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1. Erfordernis der Planaufstellung

Das Plangebiet ist Teil der Entwicklungsmalinahme 'Heide-Sid' und damit Bestandieil des
Gesamtentwicklungskonzeptes Umnutzung der ehemaligen Garnison 'Heide-Sid'.

Ubergeordnetes stadtebauliches Entwicklungsziel fiir den Garnisonsbereich ist die Entwicklung
eines Wohnstandortes und Arbeitsschwerpunktes in Verbindung mit den universitaren
Einrichtungen im Weinbergweg. In diesem Zusammenhang soll das Plangebiet als Wohngebiet
dem Bedarf der Stadt Halle (Saale} insgesamt wie der kiinftigen Beschéaftigten im
Arbeitsplatzschwerpunkt Kréllwitz / Heide-Sid im besonderen dienen.

Zur Verwirklichung dieser Absicht und zur Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung-dient die Aufstellung dieses Bebauungsplanes.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Kréllwitz, Flur 24 und in der Gemarkung Halle Neustadt,
Flur 3. Es wird nérdlich begrenzt durch die Scharnhorststralle, dstlich durch den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes 32.5, stdlich durch die Lise-Meitner-Stralle und westlich durch den
Geltungsbereich des geplanten Bebauungsplanes Nr. 32.6; es umfasst eine Grofle von ca. 14,8
ha. Die Grenze umschlielt neben den geplanten Wohngebieten an der Scharnhorststrafe im
Norden auch einen weiteren Abschnitt des auszubauenden Landschaftsparks "Weinbergwiesen'
im Stiden. '

3. Ubergeordnete und sonstige Planungen , planungsrechtliche Situation

3.1. Flachennutzungsplan |

Die Festéétzungen des Bebauungsplanes entsprechen den Darstellungen im
Flachennutzungsplan, wonach die Flachen als Wohnbaufldchen ausgewiesen sind.

3.2 Stadtebauliche Entwicklungsmalnahme
Das Plangebiet liegt innerhalb einer férmlich festgesetzten stadiebaulichen
Entwicklungsmalnahme geman § 165 ff BauGB.
4. Bestandsaufnahme - derzeitige Situation
4.1 Eigentumsverhéaltnisse
Die Flachen befinden sich im Eigentum der Stadt Halle (Saale).
4.2. Baubestand
Das Plangebiet ist durch eine relativ ebene Baufldche gekennzeichnet, auf der sich keine

Bestandsgebaude befinden. Die Altgebaude aus vormaliger militérischer Nutzung sind parallel zu
der seit 1995 laufenden Altlasten- und Kampfmittelbeseitigung abgebrochen worden.



4.3.  Natur und Landschaft

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes stellt sich derzeit als eine mit vereinzeltem
Baumbestand belegte Brachflache dar. Dieser Baumbestand ist Gberwiegend abgangig, so dass
nur sehr geringe Anteile davon im Bebauungsplan mit einem Erhaltungsgebot festgesetzt werden.
Bedingt durch die vormalige militarische Nutzung weist der Oberboden keine nennenswerten
Mutterbodenschichten auf.

44, Verkehrliche Erschlielung
Das Plangebiet ist Gber die Scharnhorststralle erschlossen und kann kurzfristig bebaut werden.
4.5.  Stadttechnische ErschlieBung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt (iber die sich in der Scharn-horststralie
befindlichen Medien der HWA, EVH sowie der Telekommunikations-anbieter.

5. Planungskonzept
5.1. Stadtebauliches Zielkonzept

Das Hauptziel dieses Bebauungsplanes ist es, mit privaten Einzelbauherren oder
Baugesellschaften Wohnraum in Form von Eigenheimen, Wohnungseigentum oder
Mietwohnungen zu schaffen.

Die stadtebaulichen Zielsetzungen und MaRnahmen ergeben sich im Wesentlichen aus folgenden
Voraussetzungen:

- den siedlungsraumlichen Gegebenheiten der benachbarten Bauabschnitte des
Entwicklungsgebietes 'Heide-Sid'

- der topographischen Struktur des Plangebietes

- Gegebenheiten des Landschaftsraumes (Délauer Heide, Stadttellpark '‘Grines
Dreieck’, Landschaftspark "Weinbergwiesen' zwischen Heide-Sud und Halle-
Neustadt) _

- den Anforderungen an die Wohnbediirfnisse der kiinftigen Bewohner

- den allgemeinen &kologischen Zielen ressourcensparenden, nachhaltigen Bauens

Stadtebauliche Zielsetzungen:

- Gestaltung eines attraktiven Wohngquartiers mit differenzierten Raumblldungen

- Schaffung von individuell ausgeformten Wohnsituationen

- Herstellung einer engen raumlich-funktionalen Verbindung zwischen dem
Plangebiet, dem Landschaftsraum und den benachbarten geplanten und
bestehenden Wohngebieten

Wettbewerb eurcpan 7:

- Zur Unterstiitzung der vorgenannten Zielsetzungen wurde im Jahre 2003 der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes 32.9 in ein Wettbewerbsverfahren einbezogen. Durchgefuhrt als
Ideenwettbewerb fir junge Architekten, Stadt- und Landschaftsplaner auf européischer Ebene
erbrachte "Europan 7" vielfiltige ldeenansatze fir diesen Stadtteilbereich. Die Arbeit ‘readymix,
als eines der ausgezeichneten Projekte, wurde als Grundlage flr die Bearbeitung des
Bebauungsplanes Nr. 32.9 ausgewahlt. Kennzeichnend fur diese Arbeit war eine rasterartige
Bebauung mit unterschiedlichen in den Landschaftsraum eingebetteten Wohnformen. Als
besonderes und pragnantes Element des Entwurfes wurden eiférmige, mit hohen Hecken



umgrenzte Einfamilienhausgrundstiicke, so genannte Ovato-Grundstiicke, vorgeschlagen. Die
Uberarbeitung dieser Arbeit mit einer besseren Anpassung an die értlichen Gegebenheiten und
Moglichkeiten erfolgte unter Beteiligung der in Heide-Sud tatigen Bautragerfirmen, die das
Konzept nachhaltig unterstitzen und auch fur die innovative Grundstiicksform der "Ovatos”
grofies Interesse zeigen. .

Durch die Form und Lage der "Ovatos" als Grundstiicksinseln im Landschaftsraum ergibt sich
entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze ein flieRender dffentliche Granraum, Gber den
mittels Anlage eines FuB- und Radweges die Nord-Sud-Verbindung zwischen Griinem Dreieck
und Weinbergwiesen sichergestellt werden soll.

5.2. GriUnordnerisches Zielkonzept

Ausgehend von der Lage des Plangebietes zwischen der Délauer Heide, den sich im Bau
befindlichen &ffentlichen Parkanlagen 'Griines Dreieck' und 'Weinbergwiesen' sowie ankniipfend
an die Leitidee der stadtebaulichen Anlage der ehemaligen Kaserne Heide-Sid im
Gartenstadtcharakter sind fur die Entwicklung des Plangebietes folgende Ziele definiert:

- Grin- und Biotopverbund durch Anlage von 6ffentlichen Wegen

- Schutz und Entwicklung der Landschaft und des Naturhaushaltes

- Berticksichtigung des erhaltenswerten Baumbestandes

- Schaffung von Ausgleich und Ersatz durch Begriinung der privaten Baugrundstiicke sowie
naturnahe Gestaltung der &ffentlichen Flachen

Das Plangebiet ist von Griinzigen umgeben, die der Freizeit und Erholung und dem Kinderspiel
dienen.

53. Verkehrskonzept

Ausgehend von der Scharnhorststrale wird das Plangebiet Uber zwei Anbindungen erschlossen,
die im Inneren rasterartig miteinander verkniipft sind. Uber diese zweifache Anbindung an das
tbergeordnete Stralennetz ist die Erreichbarkeit der einzelnen Baufelder auch im Havariefall
gewshrleistet.

8. Begrtindung der wesentlichen Festsetzungen
6.1. Art, MaR und Umfang der baulichen Nutzung

Zur Sichersteilung der beabsichtigten Wohnnutzung sind je nach Lage die Einfa-
milienhausbebauung im Inneren als Reine Wohngebiete (WR) und die strallenbe-gleitende
Bebauung an der Scharnhorststrale als Allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt.

Um die Wohngebietscharakteristik durchgangig zu sichern und eine unerwiinschte, zu weit
gehende Durchmischung mit Wohnfolgenutzungen zu verhindern, ist der Ausschluss von allen
zulassigen Ausnahmen in den Reinen Wohngebieten (WR) sowie der Ausschluss der zuldssigen
Ausnahmen von Gartenbaubetrieben und Tankstellen in den Allgemeinen Wohngebieten (WA)
vorgesehen.

Entsprechend der Zielsetzung, Bauméglichkeiten fir unterschiedliche private Bauherren sowie
Bautragerfirmen in den Bereichen Einfamilien- und Mehrfamilienhdusern zu schaffen, ist das
Baugebiet in vier Zonen gegliedert:

- Im nérdlichen Bereich entlang der Schamhorststrae erméglichen die Festsetzungen die
Errichtung von Mehrfamilienh&usern. Sie lassen aber auch im Sinne einer gréReren Flexibilitat im



Rahmen der beabsichtigten stadtebaulichen Ordnung eine Einfamilienhausbebauung mit
Einfamilien-, Boppel- und Reihenhdusem zu.

- Im mittleren Kernbereich lassen die Festsetzungen eine Einfamilienhausbe-bauung in Form von
Hausgruppen-, Doppelhaus- oder Einzelhausbebauung zu.

- Im dstlichen und sidlichen Bereich beschranken die Festsetzungen die Baumdglichkeiten auf
Einzelhausbebauung. Dies erfolgt vor dem Hintergrund der Reduzierung der baulichen Masse und
Intensitat an den Réndern des Baufeldes, um hiermit einen harmonischen Ubergang von der
Bebauung zum Landschaftsraum zu sichern. '

- Auf den sich im sdlichen und westlichen Baufeldrandern befindlichen Ovato-Grundstiicken ist
nur Einzelhausbebauung zuldssig. Die Einzelhausbebauung nimmt einerseits Bezug auf die
Grélke der Grundstiicke und entspricht andererseits dem Charakter und der Grundidee von sich
inselartig im Landschaftsraum befindlichen Baugrundstiicken. Ein breites Spektrum individueller
Gestaltungsmaglichkeiten der Gebaude soll auf diesen Grundstiicken tber flexible Dachformen
zugelassen werden.

In Abhéngigkeit von den Spielrdumen der Bauweise in den oben genannten Bereichen entstehen
im Plangebiet ca: 125 Wohneinheiten.

Entsprechend der gewlinschten baulichen Gliederung sind die Baugebiete an der
Scharnhorststrafle zwei- bis viergeschossig festgesetzt, um hier auch firr die Art des verdichteten
Wohnungsbaus Maglichkeiten einer Bebauung zu sichern und andererseits der Bedeutung einer
strallenbegleitenden Bebauung der HaupterschlieBungsstralle gerecht zu werden. Fur das Gbrige
Baugebiet sind zwei Geschosse als Obergrenze festgesetzt.

Die Baugrenzen sind so festgelegt, dass unter Wahrung eines hinreichenden, individuellen’
Gestaltungsspielraums die stadtebauliche Grundordnung gesichert ist.

Dem individuellen Gestaitungss"pielraum dienen in diesem Sinne auch die zugelassenen
Ausnahmen von der Einhaltung der Baugrenzen fur untergeordnete Gebaudeteile und die
Zulassung von baulichen Nebenanlagen.

Die Regelungen zur Héhenlage und Héhe der Gebaude dienen einem ruhigen und
ausgeglichenen stadtebaulichen Erscheinungsbild.

6.2. Grinordnung
6.2.1. Manahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

Die Festsetzung von Grunflachen verfolgt gemafk § 1 NatSchG LSA folgende grundlegenden

Ziele:

- Schutz, Pflege und Entwicklung der Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes

- die Nutzbarkeit der Naturgiter, der Pflanzen und Tierwelt und der Vielfalt, Eigenart und
Schénheit von Natur und Landschaft

Fur das Bearbeitungsgebiet leiten sich daraus Ziele ab, wie: Verbesserung des Landschaftsbildes,
Erhaltung 6kologisch wertvoller Strukturen, Absichern von Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen
und Aufnehmen von Erholungsfunktionen fur tagliche (wohnungsnaher Freiraum) und
Wochenendfreizeitnutzung (Teil des gesamt-stadtischen Naherholungsnetzes).

Die im Bebauungsplan festgesetzten grinordnerischen Mafinahmen haben einerseits das Ziel, die
Qualitat des Wohnumfeldes und damit die Lebensqualitat nachhaltig zu sichern und dienen
andererseits dem Ausgleich von durch die Entwicklung des Wohngebietes vorgenommenen
Eingriffen in den Natur- und Landschaftshaushalt. :



Zur Sicherstellung und Prifbarkeit der Umsetzung o.g. Ziele und insbesondere der MaRnahmen
zum Ausgleich und Ersatz im naturschutzrechtlichen Sinn wird ein genehmigungspflichtiger
Freiflaichenplan gefordert.

Um Eingriffe und den Zeitraum flr einen Ausgleich so kurz wie méglich zu halten {je schneller der
Ausgleich wirksam, um so geringer der Eingriff), wurde festgesetzt, diesen innerhalb einer
Vegetationsperiode nach Errichten des Baukoérpers herzustellen.

Eine wasserdurchlassige Bauweise flr Ful- und Radwege entlastet die Kanalisation, flhrt tber
die Verdunstung zu einer Verbesserung des Mikroklimas, erhilt die VerfUgbarkeit des Wassers im
Naturraum und fOhrt es dem natiirlichen Wasserkreislauf zu.

Der Eingriff in Natur und Landschaft wird durch griinordnerische Maltnahmen in den
Siedlungsraumen des Bebauungsplangebietes selbst und dariiber hinaus durch Manahmen in
einem Flachenpool innerhalb der Entwicklungsmalinahme 'Heide-Std' ausgeglichen. Dieser
Fldchenpool befindet sich im Bereich des Griinzuges 'Weinbergwiesen' zwischen den
Wohngebieten Heide-Sud und Halle-Neustadt und umfasst auch Teile dieses Bebauungsplanes.

Um die Standsicherheit und die Vitalitdt von BAumen zu erhalten, wird ein Mindestabstand von
neuen Versorgungsleitungen zu Baumen festgesetzt. Wo ortlich bedingt eine Unterschreitung
unvermeidbar ist, sind besondere technische Ma3nahmen und Durchfihrungsvorschriften
festgesetzt.

6.2.2.  Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Die Festsetzungen zu den Pﬂanzgebote'n grinden sich in erster Linie darauf, neue &kologische
Qualitdten zu entfalten und Ausgleichsmalnahmen (Vegetatlons bestand / Bodenschutz) geman
Landesnaturschutzgesetz sicherzustellen.

Andererseits grindet sich auch das stadtebauliche Konzept, insbesondere im Bereich "Ovato'-
Grundstiicke, auf griinordnerische Festsetzungen zur Grundstiickseinfriedung.

Weiterhin erfolgt die Festsetzung von Pflanzgeboten u.a. vor dem Hintergrund der Minderung des
Eingriffs in das Mikroklima. Das Mikroklima wird entscheidend durch die umgebende Flora
beeinflusst, die das Senken von Extremtemperaturen (naturnaher Strahlungsumsatz an der
Blattoberfliche) hervorruft sowie Temperatursenkung durch Verdunstungskthle verursacht und .
andererseits auch Staubbindung bewirkt.

Tragende Rolle zur Umsetzung dieser Zielstellung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
spielen die offentlichen Grunflachen. Anteilig werden aber auch im Siedlungsbereich diesbeztiglich
Malnahmen durchgefihrt. So sichert die geforderte Baumdichte auf ebenerdigen Pkw-, Stell- und
Parkpladtzen die Minderung der mit dem ruhenden Verkehr verbundenen Negativwirkungen in
einem hohen MaRe. AuBerdem wird auf diese Weise dazu beigetragen, einen Teil des Eingriffs in
Natur und Landschaft in direkter Form auszugleichen, da das Ausgleichserfordernis zum Teil auf
die Entfernung von Gehdlzbesténden zurlickzufihren ist.

Die Forderung nach Baumpflanzungen auf den Grundstiicken wiederum erganzt die
PflanzmaRnahmen in den 6ffentlichen Siedlungsbereichen dahingehend, dass in der Summe ein
anteiliger Sockelbestand an GroRgriin im Baugebiet zur Verfigung steht.

Als Orientierung fur Pflanzungen im Baugebiet ist das Artenspektrum auf in Mitteldeutschland
einheimische Arten beschrankt, um hierliber die gebietseigene Charakteristik des Standortes mit
dessen potentiell natirlicher Vegetation erhalten und starken zu kénnen. Eine Pilanzenliste
(Anlage der Begriindung zur Satzung) umfasst dabei die allermeisten der in Sachsen-Anhalt
einheimischen Gehdlzarten mit einer Standorteignung innerhalb des Bebauungsplanes. Diese



Gehélzarten umfassen die bodenstandigen, gebietseigenen Gehblze (autochthone Gehdlze bzw.
Arten der potentiell-natlrlichen Vegetation des unmittelbaren Standortes) sowie weitere in
Sachsen-Anhalt autochthone Geholze.

Unter Berlicksichtigung des Nachbarschaftsrechtes Sachsen-Anhalit unterliegt die Anwendung der
0.9. Leitarten durch das Verhaltnis von Wuchshéhe und Abstand zur Grundsticksgrenze dabei
Einschrankungen. Aus diesem Grunde sind nach jeder Gehdlzbezeichnung deren
Regelwuchshéhen mit aufgefuhrt, aus der dann die zuldssige Nahe zur Grundstucksgrenze
abgeleitet werden kann.

Die mit der Begriinung baulicher Anlagen verfoigten Ziele stellen sich wie folgt dar:

Fassadenbegriinung:

- Minderung des Eingriffs in das Mikroklima durch das Senken von Exiremtemperaturen
{naturnaher Strahlungsumsatz an der Blattoberflache / Temperatursenkung durch
Verdunstungskihle)

- Staubbindung durch Blattmasse 6kologische Ausgleichsfunktion als Telllebensraum

Dach (sofern als 6kologische Alternativiestsetzungen zu Zisternen angewendet),

- dkologische Ausgleichsfunktionen als Trittsteinbiotop zur Biotopvernetzung (vor allem fiir
Tierarten mit natlirlichen Ausbreitungstendenzen, die nur geringe Distanzen tGiberwinden kénnen)
- Minderung des Eingriffs in das Mikroklima durch das Senken von Extremtemperaturen
{naturnaher Strahlungsumsatz an der Blattoberflache/ Temperatursenkung durch
Verdunstungskiihle)

- Staubbindung durch Blatimasse

- Ruckhalt und Verzdégerung des Wasserabflusses, damit Verfugbarkeit im Natur-raum und durch
Verdunstung im natdrlichen Wasserkreislauf ein Entlasten der Kanalisation

Der hohe Anteil zur Begriinung baulicher Anlagen im Bebauungsplan wird als angemessen
angesehen, da sich das Plangebiet zum einen nahe eines kompakt bewaldeten
Landschaftsschutzgebietes (Stadtforst 'Ddlauer Heide') befindet, zum anderen die Besonderheit
der Wohnlage fur den Stadtteil 'Heide-Sud' insbesondere an einen hohen Durchgriinungsanteil
geknhpft wird.

" 6.2.3. Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstige Bepflanzungen

Die Erhaltung wertvoller Gehélzbestédnde ist ein grundlegendes Ziel dieser Planung. Zugleich wird
sichergestellt, dass sich der Ersatz abgéngiger Gehélze auch kunftlg an der natirlichen
Vegetation des Standortes orientiert.

6.3. VerkehrserschlieBung
6.3.1. Aubere ErschlieBung

Die Anbindung des Plangebietes an das tibergeordnete Netz wird durch die Scharnhorststralle
sichergestellt, die das Plangebiet Gber die Stralten Am Heiderand, sowie Uber YorkstralRe, Walter-
Hillse-Strafte und Bllcherstrale und Begonienstralle mit Heideallee, Gimritzer Damm und Halle
Neustadt verbindet.



8.3.2. Innere ErschlielRung

Die innere Erschlielung ist als offenes System mit zweifacher Anbindung an die
Scharnhorststralle angelegt. FuRwege verbinden das Gebiet direkt mit dem Wegenetz der
angrenzenden Wohngebiete sowie Park- und Landschaftsraume.

Fir die ErschlieBungsstralien ist ein wohngerechter Ausbaustandard.vorgesehen. Der Ausbau der
WohnerschlieBungsstraften bleibt der weiteren technischen Planung vorbehalten.

Im Zuge der Straflenbaumainahmen kénnen sich punktuell Héhendifferenzen zu den
Baugrundstlicken ergeben. Die damit eventuell zusammenhdngenden Anbdschungen sind auf
dem Grundstick hinzunehmen und kénnen von den Eigentlimern in Abstimmung mit den
Strallenbaulasttragern durch entsprechende Malnahmen wie Geldndeanpassung oder
Stutzmauer ausgeglichen werden.

6.3.3. Ruhender Verkehr

In den StraRenziigen des Plangebietes sind bedarfsgerecht Flachen fur éffentliche Stellplatze
vorgesehen. Die Zahl der herzustellenden &ffentlichen Stellplatze orientiert sich an der Anzahl! der
geplanten Wohneinheiten auf den privaten Baugrundstlicken. Sie betrégt mindestens 10 % der
Wohneinheiten. '

6.3.4. Garagen, offene und Uberdachte Stellplatze

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der dffentlichen Freiflachen durch Baukérper auf der
Grundstiicksgrenze ist es erforderlich, einen Abstand zwischen privaten Garagen/
Stellplatzanlagen und éffentlichen Flachen fir Gehdlzpflanzungen zu sichern. Die angegebene
Breite von 1,00 m gilt als Mindestwuchsraum, welcher notwendig ist, die mit der Errichtung von
Aniagen fir den ruhenden Verkehr verbundenen stadtgestalterischen Nachteile zu minimieren.

6.3.5. Radverkehr

Der Radverkehr wird gebietsintern, wie Fulganger- und Autoverkehr, auf den Verkehrsfldchen
gefuhrt (Mischverkehr). Gesonderte Full- und Radwegabschnitte knipfen ein dichtes Netz von
Verbindungen innerhalb des Wohngebietes; sie stellen damit auch die Verbindung zu dem
Ubergeordneten Wegenetz insbesondere in die angrenzenden Park- und Landschaftsraume her.

6.3.6. Offentlicher Personennahverkehr

Das Wohngebiet wird Ober die Scharnhorststralte durch die Buslinie 34 angebunden, die mit
Halle-Neustadt und den Strallenbahnlinien auf der Heideallee und dem Gimritzer Damm verknupft
ist.

6.4. Immissionsschutz

Die verkehrliche Erschlieung des Plangebietes erfolgt ausschliefilich Ober Anbindungen an die
Scharnhorststrafie. Daher ist die Méglichkeit von Durchgangsverkehr und damit die
Beeintrachtigung der Wohnruhe weitgehend ausgeschlossen.

Zur Vermeidung einer unerwiinschten Durchmischung mit Wohnfolgenutzungen, die mit
Larmemissionen verbunden sind, erfolgt der Ausschluss von allen zuldssigen Ausnhahmen in den
Reinen Wohngebieten (WR) sowie der Ausschluss der zulassigen Ausnahmen von
Gartenbaubetrieben und Tankstellen in den Aligemeinen Wohn-gebieten (WA).



6.5. Oriliche Bauvorschriften

Zur Sicherstellung eines geordneten, der Ortlichkeit angepassten Erscheinungsbildes werden
folgende gestalterische Festsetzungen getroffen:

6.5.1 Bebauung

- Entsprechend den Anforderungen an ein abgestimmtes Erscheinungsbild in den Baugebieten
werden Beschrankungen der Dachformen, Dachneigungen und Dachaufbauten festgesetzi.

- Zur Wahrung eines einheitlichen Erscheinungsbildes werden aligemein Regelungen zu Material,
Farbe und Ausfihrungsdetails von Dacheindeckung, Fassaden und Vorgéarten getroffen.

Abweichungen zu den Vorschriften zur Dachform, Dachneigung und Dachdeckung sind zuléssig,
wenn mit der Absicht der Dachfldchennutzung zur Solarenergiegewinnung &kologische Grinde
vorliegen und der stadtgestalterische Zusammenhang mit der umliegenden Bebauung gewahrt
bleibt. Mégliche Abweichungen betreffen dabei ausschliefilich diejenigen Teildachflachen auf
denen Anlagen zur Solarenergiegewinnung angebracht werden.

- Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des stadtebaulichen Erscheinungshildes werden
Regelungen fiar Werbe-, Antennen- und auBenliegenden Abgasanlagen / Schornsteine getroffen.
Fur Antennenaniagen / SAT-Anlagen besteht aus stadtgestalterischen Griinden nur die
Méglichkeit einer zu dffentlichen Flachen hin verdeckten Anordnung.

6.5.2. Freiflachen / Einfriedungen

Um im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine angemessene Gestaltqualitét des
Strallenraumes zu erreichen, werden bestimmte Rahmenbedingungen an Einfriedungen privater
Grundstiicksflachen gestellt. Zu ihnen gehdrt, dass als dominierendes Einfriedungselement die
Hecke den &ffentlichen Stralen- oder Griinraum pragt und damit den Eindruck eines durchgriinten
Stadtteils im Gartenstadtcharakter unterstreicht. Die Errichtung eines Zauns als Einfriedung ist bei
Kombination mit einer Hecke und Anordnung auf der dem &ffentlichen Raum abgewandten Seite
der Hecke zulassig, womit der einheitliche Charakter der Heckeneinfriedungen gewahrt bleibt.

Innerhalb der Einfriedungspflanzungen in Grundsticksflachen erlangt die Heckenpflanzung der
"Ovato"-Grundstlicke eine herausragende Bedeutung. Die geschnittene, hohe Hecke bildet hier,
neben der besonderen, ovalen Form der Grundstiicke, ein besonderes raumpréagendes,
stadtebauliches Element. Um diese Gestaltungsanforderung zu sichern, werden entsprechende
Mindestfestsetzungen, wie jeweils einheitlich zu verwendende Gehélzart, jeweils einheitliche
Wuchshdhe und regeiméRiger Heckenschnitt, festgelegt.

Wie Einfriedungsbereiche wirken auch Millplatze gestalterisch sehr nachhaltig auf den
6ffentlichen Straflenraum. Durch frei sichtbare Miillbehalter wird dabei der Strallenraumeindruck
immer negativ beeinflusst. Daher sind zur Abschirmung der Mullstellplatze diese mittels
Laubhecke einzugriinen bzw. génzlich von &ffentlichen Flachen verdeckt anzuordnen. Ebenfalls
mdglich ist das Eingriinen von Mullschrénken und von anderen dem Sichtschutz dienenden
Baulichkeiten mittels Rankgewdéchsen.



6.6. Nachrichtliche Wiedergaben und Hinweise
6.6.1. Kampfmittelbeseitigung

Da das Planungsgebiet auf Grund von Alt- und Munitionslasten bis 1291 unzugéngiich war, sind
gezielte Untersuchungen und Munitionsberdumungen durchgefihrt worden, so dass davon
ausgegangen werden kann, dass diesbeziigliche Risiken ausgerdumt sind. Aufgrund eines nicht
auszuschlieenden Restrisikos muss dennoch bei Tiefbauarbeiten eine standige Kontrolle darliber
fuhrt werden, ob sich Kampfmittel in der Baugrube bzw. dem Bodenaushub befinden. Sollten im
Zuge von BaumaBnahmen Kampfmittel entdeckt werden, ist unverziglich die Polizeidirektion Halle
oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu informieren. Die Fundstelle ist zu kennzeichnen,
abzusperren und nicht mehr zu betreten.

Sollten Baumafnahmen wie Bohren, Spunden oder Rammen durchgefiuhrt werden, ist
unabhangig anderer Genehmigungsverfahren ca. 10 Wochen vor Baubeginn hietflr ein Antrag bei
der Polizeidirektion Halle oder dem Kampfmittelbeseitigungsdienst zu stellen.

6.6.2. Altlasten

Die Grundstiicke im B-Plan 32.9 sind im "Kataster schadlicher Bodenveranderungen und
Altlasten, Verdachtsflachen und altlastverdéchtiger Flachen der Stadt Halle (Saale)” auf Grund
langjahriger militarischer Nutzung erfasst.

Die Grundstiicke wurden auf umwelfrelevante Schadstoffe untersucht und auf Grund der
vorliegenden Untersuchungsergebnisse wurde der Boden saniert.
Vorhandene Altlasten im Boden wurden damit beseitigt.

Sollten wahrend der BaumaRnahmen dennoch organocleptische Auffalligkeiten undfoder Verdacht
auf eine schadliche Bodenveranderung bzw. Altlast auftreten, so ist der Verkéufer und der
Fachbereich Umwelt, Untere Bodenschuizbehérde schriftlich zu informieren.

6.7. Okologie
6.7.1. Nutzung und Ableitung von Niederschlagswasser

Das 6kologische Zielkonzept in Heide-Sud geht von der Verwendung von Niederschlagswasser im
Plangebiet, insbesondere von Dachfldchenwasser, aus. Aufgrund der inhomogenen
Bodenverhaltnisse mit zum Teil sehr bindigen Bdden ist eine Versickerung des konzentriert
anfallenden Dachfiachenwassers nicht maglich. Deshalb ist dessen Nutzung auf dem Grundstiick
fur Zwecke vorgeschrieben, fir die Trinkwasserqualitdt nicht erforderlich ist, wie z.B. fir den
Garten, die Toilette oder die Waschmaschine. Zu diesem Zweck sind Regenriickhalteanlagen
(Zisternen) vorzusehen, die mit einem Uberlauf an das &ffentliche Kanalnetz bzw. in das
Muldensystem der &ffentlichen Grunftachen zur Abfihrung von Uberschiissigem Wasser
angeschlossen werden. Wenn ein Griindach auf dem Hauptbaukdrper vorgesehen ist, entfallt die
Verpflichtung zur Errichtung einer Regenruckhalteanlage (Zisterne).

Somit wird sichergestellt, dass eine dieser beiden fur den gedrosselten Regenwasserabfluss
Okologisch wirksamen MaRnahmen realisiert wird. Die Ausschlussalternative tragt dem Umstand
Rechnung, dass der Dachwasseranfall von Griindéachern gegeniiber Normaldachern wesentlich
verringert ist. :



6.7.2. Oberflachenwasser

Mittels der auf privaten Grundstiicken angeordneten Regenriickhalteanlagen (Zisternen) wird bei
Niederschlagen eine gedrosselte Abfilhrung von Oberflachenwasser in das &ffentliche
Entwisserungssystem (Kanal/Mulde) erreicht. Dort, wo die értlichen Voraussetzungen flir die
Schaffung von offentlichen Regenwassermulden im 6ffentlichen Raum gegeben sind, wird das
Uberlaufwasser der Regenriickhalteanlagen (Zisternen) auf Privatgrundstiicken tiber den Vorfluter
dem naturlichen Wasserkreislauf wieder zugefiihrt, andernfalls erfolgt die Einspeisung des
Uberlaufwassers ins éffentliche Kanalnetz.

6.7.3. Dachbegriinung

Fir Dacher sind Begrinungen generell zuidssig. Fur Flachdécher und flachgeneigte Décher sind
aus tkologischen Griinden zur Riickhailtung des Regenwassers sowie Verbesserung des
Mikroklimas Dachbegrinungen vorgeschrieben.

6.7.4. Solarenergie

Soweit Solarenergie zum Einsatz kommt, sind Ausnahmen von baugestalterischen Festsetzungen
und Dachbegriinungen zugelassen.

7. Ausgleichsmalinahmen

Der durch die geplante Bebauung erfolgende Eingriff in Natur und Landschaft wird unmittelbar im
Geltungsbereich vollstandig ausgeglichen. Dies erfolgt einerseits durch griinordnerische
Mallnahmen innerhalb des Flachenpools der éffentlichen Freiflichen des Landschaftsraumes
"Weinbergwiesen' sowie andererseits auf den privaten Bauflachen.

8. Stadttechnische Erschliefung
8.1. Warmeversorgung

Fir die Warmeversorgung ist grundsétzlich Gas vorgesehen. Der Einsatz anderer
umweltschonender Energietrager ist damit nicht ausgeschlossen.

8.2. Entwasserung

Die Entwésserung erfolgt im Mischsystem. Das Mischsystém stellt technisch und finanziell die
bevorzugte Entwésserungsvariante dar.

Der tberwiegende Teil der anfallenden Abwasser sind Schmutzwéasser der anliegenden
Haushalte, Teile des auf den privaten Baugrundstiicken anfallenden Niederschlagswassers sowie
das auf den 6ffentlichen Verkehrsflichen anfallende Niederschlagswasser. Aufgrund der relativ
ebenen Lage des Baugebietes und einer technisch geforderten Mindestiuberdeckung der
Kanalieitung entstehen Neigungen bei Grenzwerten von 1 %. Ein stérungsfreies Funktionieren der
Entwéasserung wird hierbei zusatzlich durch das partiell einflieRende Niederschlagswasser in das
Mischsystem unterstitzt.

9. Flachenbilanz

Die Gesamtflache von 147.647 gm des Plangebietes ergibt sich aus:
- Wohngebiete WA und WR 34.320 gm
- offentliche Verkehrsflache 6.912gm
- offentliche Griinfliche 106.415 gm



-+ 10.  Planverwirklichung

10.1. Bodenordnung
Zur Durchfiihrung der Planung sind bodenordnende MaRnahmen nicht erforderlich.
10.2. Finanzierung

Die Gesamffinanzierung der Entwickiungsmafinahme futt u. a. auf der Einnahme ven
Grundstickserlésen. Bei einer zu erschlieflenden Nettobauflache im Plangebiet von 34.320 m?
und einem Verkaufspreis von durchschnittiich 135,49 ?/m? stehen den
GesamterschlieBungskosten (Stralle und Griin) von 2.234.670 ? Erlése von insgesamt
4.650.016,80 ? gegenliber. Zur Umsetzung der Erschlietung werden Stadiebauférdermitteln
beantragt.

Die Folgekosten zur Pflege des anzulegenden dffentlichen Griins, das Bestandieil der
notwendigen Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen ist, belaufen sich auf ca. 46.500 7 jahrlich.
Geplant ist eine extensive, d.h. wenig pflegeintensive Begriinung der Freiflachen.

Zur Reduzierung der jahrlichen Pflegeaufwendungen Offentliches Griin soll fir den Bereich der
Ovato-Grundstiicke die Pflege durch die privaten Grundstlickseigentiimer der Ovatos finanziert
werden. Dies soll im Rahmen der VerduRerung der Baugrundstiicke Uber privatrechiliche
Pflegevertrdge abgesichert werden.

Die jahrlichen Folgekosten fir die Straenraumunterhaltung im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes 32.9 belaufen sich auf ca. 8.912 ?, Strallenreinigung und Winterdienst werden
in dieser Kategorie der Anliegerstral’en von den Anliegern selbst Ubernommen.
Niederschlagswassergebihren fur die &ffentlichen Verkehrsflachen fallen im Gebiet aufgrund des
ErschlieBungsvertrages Heide-Slid zwischen der Halleschen Wasser und Abwasser GmbH und
der Stadt Halle (Saale) nicht an.

10.3. Grundstiicksverauflerung / Erschlielung

Auf den Grundsticken, auf denen eine Bebauung durch Bautréger erfoigt, sind alle durch
Festsetzung herzustellenden Heckenpflanzungen durch den Bautrager selbst in einer einheitlichen
Gehdlzart und unter Verwendung einer dabei einheitlichen Pflanzqualitét in Vorleistung zu
erbringen und nicht auf den oder die Enderwerber zu ibertragen.

Die ErschlieBung erfolgt Uber die Stadt Halle (Saale) im Rahmen der Umsetzung der
Entwickiungsmafinahme. Erschlieungskosten sind in den Grundstlickskaufpreisen enthalten; die
Grundstlicke werden erschlossen im Sinne des § 127 (2) BauGB veraulert.

Anlage: Vorschlag Pflanzenliste

Als Leitarten fur Geholzpflanzungen des Bebauungsplanes gelten die nachfolgend genannten
Geholzarten. Diese beinhalten bodenstindige, heimische Gehdlzarten des Hauptstandortes
(potentielle naturliche Vegetationy und weitere, fir Mitteldeutschland typische Gehélze.
Pflanzungen in Grundsticksflachen haben dabei das Verhaltnis von Wuchshéhe zu Grenzabstand
des Nachbargrundstickes gemal Nachbarschaftsrecht zu berlcksichtigen. Aus diesem Grunde
erfolgt mit der Nennung des Pflanzennamens zur dieshezlglichen Orientierung auch eine Angabe
der durchschnittlichen Regelwuchshhe. Bei bestimmten Leitbaumarten der potentiellen
natirlichen Vegetation des Standortes sind fur Pflanzungen im Flachenpool der Ausgleichs- und
Ersatzmalnahme des Bebauungsplanes zudem Provenienzbindungen einzuhalten, bei denen
deshalb die jeweilige Prov.-Nr. mit angegeben ist.



Zu bevorzugende Verwendung von Gehélzarten

Baume und Groflstraucher:

Einzelbdume:

vorwiegend trockener Standort: Acer campestre (Feldahorn/15m), Carpinus betulus
(Hainbuche/20m), Quercus petraea (Traubeneiche/30m, Prov.-Nr. 818 05), Sorbus torminalis
(Elsbeere/20m), Tilia cordata (Winterlinde/25m, Prov.-Nr. 823 03)

vorwiegend frischer bis feuchter Standort: Fagus sylvatica (Rotbuche/30m, Prov.-Nr. 810 086),
Fraxinus excelsior (Gemeine Esche/40m, Prov.-Nr. 811 03), Populus tremuia (Zitterpappel/20m),
Prunus avium (Vogelkirsche/ 20m), Prunus padus (Traubenkirsche/15m), Pyrus communis
(Holzbirne/10m), Quercus robur (Stieleiche/35m, Prov.-Nr. 817 05), Tilia platyphylios
(Sommerlinde/35m), Ulmus laevis (Flatterulme/25m)

kleinkronige Baume:

vorwiegend trockener Standort: Prunus mahaleb (Steinweichsel/6m), Crataegus monogyna
(Eingriffliger Weilldorn/6m), Crataegus laevigata (Zweigriffliger WeilRdorn/6m)

vorwiegend frischer bis feuchter Standort; Malus sylvestris (Holzapfel/5m)
Obstbaume:

- Apfelbdume (5m), z.B. die Sorten: Adersleber Calvill, Bisterfelder Goldrenette, Grahams
Jubilaumsapfel, Gelber Bellefleur, Goldrenette von Blenheim, Griner Winterstettiner,
Halberstadter Jungfernapfel, Harberts Renette, Herbststreifling, Kandarrenette, Kasseler Renette,
Landsberger Renette, Natusius Taubenapfel, Peasgoods Goldrenetie, Prinzenapfel, Roter
Eiserapfel, Roter Winterstettiner, Schéner von Nordhausen, Ontario, Brettacher, Goldparmane,
Jakob Fischer, Jakob Lebel, Klarapfel, Kaiser Wilhelm, Prinz Albrecht von Preuen, Rheinischer
Bohnapfel, Rote Sternrenette, Roter Trierer, Schéner von Boskoop

- Birnbaume (10m)}, z.B. die Sorten; Gellerts Butterbirne, Josephine von Mecheln, Konferenzbirne,
Liegels Winterbutterbirne, Madam Verté, Nordhauser Winterforelle, Pastorenbirne, Birne von
Tongern, Doppelte Phillippsbirne, Késtliche von Charneux, Neue Poiteau, Prinzessin Marianne,
William's Christ

- SuRkirschbdume (7m), z.B. die Sorten: Bittners Rote Knorpel, Dénnissens Gelbe
Knorpelkirsche, Grolle Schwarze Knorpelkirsche

- Sauerkirschen: Kéréser Weichselkirsche

- Pflaumenbaume (5m), z.B. die Sorten: Hauszwetsche, Nancymirabelle, Wangenheims
Frihzwetsche

- Quittenbdume (4m), z.B. Sorten von Birnquitten uhd Apfelquitten; sowie

- Speierling (10m)



baumartige GroRstrducher:

vorwiegend trockener Standort: Cornus mas (Kornelkirsche/7m), Cornus sanguinea (Blutroter
Hartriegel/4my), Corylus avellana (HaselnuR/5m), Crataegus monogyna (Eingriffliger
WeilRdorn/6m), Crataegus laevigata (Zweigriffliger WeiRdorn/6m); Rhamnus catharticus (Echter
Kreuzdorn, Purgier-Kreuzdorn/6m), Rosa rubiginosa (Schottische Zaunrose), Viburnum lantana
(Wolliger Schneeball/3,5m) '

vorwiegend frischer bis feuchter Standort: Malus sylvestris (Holzapfel/Sm), Prunus spinosa-
(Schlehe/ 3m)

Flllstrducher:

vorwiegend trockener Standort: Berberis vulgaris (Sauerdorn/3m), Cerasus fruticosa
(Steppenkirsche/2m), Cotoneaster integerrimus (Gemeine Zwerg- oder Feisenmispel/1,5m)},
Ligustrum vulgare (Liguster/5m}, Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche/3m), Ribes uva-crispa
(Stachelbeere/1,5m), Rosa agrestis (Ackerrose/2,5m), Rosa canina (Hundsrose/3m), Rosa
corymbifera (Heckenrose/2,5m), Rosa elliptica (Keilblattrige Rose/1,5m), Rosa glauca
(Hechtrose/3m), Rosa jundzillii (Rundblattrige Rose/2m), Rosa majalis (Mai- oder Zimtrose/1,5m),
Rosa tomentella (Stumpfblattrige Rose, Flaumrose/2m), Rosa villosa (Apfelrose/2m), Rubus
armeniacus = Rubus fruticosus (Gartenbrombeere/3m), Rubus grabowskii (Straulbrombeere/2m),
Rubus lacineatus (Geschlitztbiattrige Brombeere), Rubus radula (Raspelbeere/2m), Rubus
sulcatus (Furchenbrombeere/3m);

vorwiegend frischer bis feuchter Standort: Ribes alpinum (Alpenjohannisbeere/ 2m), Ribes nigrum
(Schwarze Johannisbeere/ 2m), Ribes uva-crispa (Stachelbeere/ 1,5m), Salix purpurea "Gracilis"
(Zwergpurpurweide/ 2m), Viburnum opulus (Gemeiner Schneeball/ 4m);

Kleinstrducher:

vorwiegend trockener Standort; Rosa arvensis (Kriechende Rose/0,5m), Rosa gallica
(Essigrose/1m), Rubus plicatus (Faltenblatirige Brombeere/1,5m)

vorwiegend frischer bis feuchter Standort: Rubus idaeus (Himbeere/2m)
Hecken:

Zu den besonders geeigneten Gehdlzen flr geschnittene Hecken gehdren insbesondere Carpinus
bétulus (Hainbuche) und Acer campestre (Feldahorn). Fir freiwachsende Hecken sind,
vorbehaltlich ihrer spezifischen Besonnungseignung, im Wesentlichen alle der 0.g. Straucharten
geeignet,

Insbesondere fiir die Ovato-Grundstiicke wird fir die Heckenauswahl eine der beiden
vorgenannten Gehdélzarten empfohlen, die eine jeweils dichte (undurchdringliche) und eine
zugleich hdhere Heckenentwicklung sichern.

Verkehrsgriin - Unterpflanzung der Baumscheiben:

Berberis buxifolia "Nana" {Buchsbaumblattrige Berberitze), Hedera helix (Efeu), Hedera helix
"Hibernica" (Irischer Efeu), Hypericum calycinum (Johanniskraut), Lonicera nitida "Maigrin”,
Lonicera pileata (Heckenkirschen), sowie, fir den hier anstehenden, eher frischeren Standort,
auch:; Euonymus fortunei radicans (Spindelstrauch), Pachysandra terminalis (Ysander), Prunus
laurocerasus "Mount Vernon" (bodendeck. Loorbeerkirsche), Vinca minor (Immergrin).



Eingeschrankte Verwendung von Gehdlzarten

Ziergehdlze

Zahlreiche nichteinheimische Geholze erreichen, trotz dhnlicher Standortvertraglichkeit, nicht die
oben beschriebene, ékologische Qualitat des Standortes und zéhlen aus diesem Grunde auch
nicht zum empfohlenen Leitartenspektrum. Viele von ihnen weisen jedoch einen wesentlich
héheren Zierwert, als heimische Gehdlze, auf, z.B. durch besonders attraktive Bllte,
Fruchtschmuck oder Herbstfarbung. Zu diesen Gehéizen gehdren z.B. die nachfolgend
genannten, kleinkronigen Baume (jeweils mit Angabe des besonderen Zierwertes):

Cercidiphyllum japonicum (Kuchenbaum/8-10m: Herbstfarbung, Laubduit), Cercis siliquastrum
{Judasbaum, purpurrosablihend/3,5-6m: frihe attraktive Blute), Cornus florida (Blumenhartriege!,.
weiltbliihend/4-6m: frithe Uberreiche Blilte, Herbstfarbung), Crataegus "Carrierei" (Apfeldorn/7m:
Fruchtschmuck), Magnolia x loebneri "Merill" (Magnolie, weilblihend/5-7m: friihe, Gberreiche
Blite), Malus-Hybr. (Zierapfel), z.B. Malus-Hybr. "Evereste" (rosaweilblihend/4-6m: frihe,
Uberreiche Blute), Malus-Hybr. "Liset" (blaurotblihend/5-7m: frihe, (iberreiche Blite), Prunus-
Hybr. (Zierkirsche), z.B. Prunus "Accolade” (rosabliihend/5-7m: frihe, (berreiche Bllte), Prunus
subhirtella "Fukubana" {(hellrosablihend/4-6m: frilhe, (iberreiche Blute), Prunus yedoensis (Tokyo-
Kirsche, weibluhend/5-10m: frhe, Uberreiche Blite)

Zu vermeidende Verwendung von Gehélzen

Folgende Arten sollen nicht gepflanzt werden, da sie in der Region in Mischpflanzungen ein zu
starkes Konkurrenzverhalten entwickeln und/oder weil eine hohe Wahrscheinlichkeit besteht, dass
sie auf Grund ihrer Uberdurchschnittlich hohen Ausbreitungstendenz durch Einwehung oder
Vogelverbreitung ohnehin einwandern werden:

Acer platanocides (Spitzahorn), Acer pseudo-platanus (Bergahorn), Rubus caesius (Kratzbeere)

Aus dkologischen Grunden wird ferner empfohlen, auf eine Verwendung von Koniferen zu
verzichten.

Anlagen:

Plan + Legende



