i

BEBAUUNGSPLAN NR. 70.2; BUSCHDORF NORD - OST, AM DIEMITZER GRABEN
- SATZUNGSBESCHLUSS -

F3

ANLAGE 4: BEGRUNDUNG DER SATZUNG




INHALTSVERZEICHNIS _ Seite

1. ERFORDERNIS:-DER PLANAUFSTELLUNG 1

2. BESTANDSAUFNAHME , ‘ 1

2.1 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH  0vvvsvveoresssssnsiansssfossensmssesssssssasens ressbisnsssantssssssassssessen eessessrbessestsmsassianssnsssnssssnss 1

2.2 PLANERISCHE VIORGABEN. c1e.rsrsterrrnsstssstssarsisteosseosssssassnserssosissstassossssnsensensassussnsssssrees ersasrestisserreerenssrnarassbanseanns 1
2.2.1 Regionales Entwicklungsprogramm, Flﬁchennutzungsplan ...................................................................... 1
2.2.2 Rechtsgrundlagen ........eveeveeeecmvceecrenann PO POPP renterirersssianeniene 2

2.3 GEGENWARTIGE FLACHENNUTZUNG «.cvucrusteseasemssensecnserssenesssstasmesssassrsssrasssssoesstssmasstasesssstsssmaasssasssssasassessraasssons 2

2.4 BESTANDSAUFNAHME UND BEWERTUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT .................................................. S 2
2.4.1 Schutzgut BOUEN ..ovcveivsisirrrnrisririrsssinmensssssessssinenns e

2.4.2 SChULZBUL WASSET c.uceiriresriiriiesiessrssnisrmsnrnmnsmtassrssrsnnmessessesssrersenterbtress s40s ppassssasenssnsvratonsrsesssesssnsssnessansssanne
2.4.3 SChUZEUL KIIMIa / LU ..cooirivreiisninsninamrserarerssiessnssnssssrasrssenee sberssssss sesssnsessesassssssessmesbasaistisessssssaminsnss
2.4.4 Schutzgut Arten und Lebensgememschaften

2.4.5 Schutzgut Landschaftsbild

.....................................................................................................................

2.5 VORHANDENE VERKEHRLICHE UND STADTTECHNISCHE ERSCHUIEBUNG ..ccvvvreresessssssssssararssnes tesesrersansonarsenansasanaiiace v &
2.6 EIGENTUMSVERHALTNISSE ...uitueossussssemsussssssssstsussanasassrassstnsos sammasss sassssssssanssssssstassssssss 1ot sssnsasstsessanssansnanssssssssanns 4
3. PLANUNGSKONZEPT y 5
3.1 STADTEBAULICHES ZIELKONZEPT......cvnveere tesriessnsssnsninspnrbennsetbsnctronsentannisn retersssssseatasseasesaeserensraiaranearasunenenesensreenes 5
3.2 GRUNORDNERISCHES ZIELKONZEPT ....oouuvensesssistrssnsssssnsssnssressbssstssssssensismssbosstssssssssanssasssssnsnssssessassasssssassssenssanans 5

3.2.7 Funktionelle und gestalterische Gllederung der ErschlieBungsflichen ..o ivcnnnnnn. 5

3.2.2 Gestaltung des LArmschUZWalIEs. .....coccreumersieniiic s ssssessss s sananss s ssnssstsssrss ssnsanstssnsassones
3.2.3 Ausbildung eines kompiexen BiotopverbUNOSYSIEMES ...t ssssassssnsssinsanes
1,2.4 Umfassender Schutz des GLB ,Gehélz bei Bischdorf
3.2.5 RegenentwisserUng ... veesssnsinissearesissrsss sessasssvssssssssns
3.3 EINGRIFFS-/ AUSGLEICHS- BILANZIERUNG

............................................................................................................

3,3.1 Anten und Biotope............. rrerrenvs ettt et e PR RAS RO R O S h st SR b et Ras bbb e 6
0302 BOUBA c.ceeeceeeeecerccietetsrscsss sttt eerosnsnsersenrssnsastnsreasesrassststaes samstssessnsanbtonessessntsssnssonntrmenesssssssasanssrsseranse 6
3.3.3 WaRSSEIRAUSRAL ... e ceercerrrceesssrentees st s ssasnesssrsnsssernateasasseressssanses sens sessersmentssncerasessnsasssnasses e ranss 7
3.3.4 KlMa.eereverererereecsoscsenene eesestvassrtNneeesrasraRSEToet i bereeesreetetNEeee st anee P n bt B e O NS e e bAe et e eesaer sReerratrrtnaereras 7
3.3.5 LandsChaftShild ......occevimirerurenicrnniiiimnsenesranrsnssssssoseessssbnssmressssssnsssssssssssssnnssssbassssensarsannssssssaessiasensnes 7
3.4 BEGRUNDUNG DER BAUPLANUNGS--UND BAUORDNUNGSRECHTUCHEN FESTSETZUNGEN. 1.vvversissssreascssrrssessessessenssnrssares 8

3.4.1 Stddtebauliche FestSBlZUNEN. ...t s s e

-+ 3.4.1.1 Art der Baulichen INULZUNE. ...t s serescssenssssnen s s ssessessesssnsotaspasssressssssansessessesies
3.4.1.2 MaB der baulichen NUZUNG ... sasesssaeseresssssassssnssnssnessrsssressnssesesssassseseenres
3.4.1.3 BRUWRISE .. pvectnsrinesiissmssessssiassecscesensiossassnsnssnsssianssnssnsnesmestnnsrios
3.4.7.4 Nebenanlagen Und Garagen . ......cccevvvrermirorisninm nnsrsnmrensrssesrasssssssssses sssssrmssssassiesnsessresasasenses
3.4.1.5 Mit Geh -, Fabr - und Leitungsrechten zugunslen der Anlieger zu belastende Flichen........ccoonnain. 9

3.41.6FLf.d Ruckhaltung u. Versickerung von Niederschlagswasser sowie f. d. Regelung d. Wasserabfl.10
3.4.1.7 Offentliche VerkehrSIIACREN. .......ccocvueiimririe st sstemssssssssnsersssssesssmsssstssrssssssssssssesssssesansanesesans

3.4.1.8 Aktiver und passiver SChallSCRULZ ..........ccccvrirereiccenin s seee s vass s s assssmne s esnssss s ssassrassianes
3.4.1.9 Hohenlage baulicher Anlagen unterhalb der Gelindeoberfliche ..
3.4.1.10 Ortliche BauvorschHften......o..vreersresisssssessnnes rertessriesraset et sesasarrasassaaees bereressereressaasstensresien
3.4.2 Grinordnerische FEstSelZUNBEN....cv. it i issississreeses srasansessesresssessarsassesssnassnsnsssens sresssssersrnesnsansiss
3.4.2.1 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft.............co.e.er 13

3.4.4.2 Festsetzung von ffentlichen Griinflichen und von Flichen zum Anpflanzen (...} wovcnonccceiencens 13
3.5 VERKEHRSERSCHLIERUNG

3.6 STADTTECHNISCHE ERSCHUIEBUNG (VER- UND ENTSORGUNG)
3.6.1 Versorgungsleitungen ...........cuvmsrnmissisreirenissranas
3.6.2 Entwiisserung Schmutzwasser
3.6.3 Entwiisserung Regenwasser .........

3.7 FLACHENBILANZ

3.8 BAUKOSTEN. ... eouirrecersscninencenssnsneissssesssrenssssesrassrasssenes

3.9 FOLGEKOSTEN ...vvvsunee astase s s R SRRSO Ab OB e omnensas

4. PLANVERWIRKLICHUNG

.......................................................

....................................

HOO0BBEG2.DOC _ 27.10.98



http:27.10.98
http:3.4.1.10
http:Wasserabfl.10

BEBAUUNGSPLAN NR. 70.2 DER STADT HALLE : . 1
BEGRUNDUNG DER SATZUNG

1. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNC

Mit dem geplanten Baugebiet soll der nordostiiche Ortsrand von Bischdorf mit einer  klein-
gliedrigen Einfamilienhausbebauung abgerundet werden, AuBerdem soll die geplante Neube-
bauung dazu beitragen, den Bedarf nath Bauformen des Einfamilienhausbaues (Einzel-, Doppel-
und Reihenhiduser) auch in der Stadt Halle abzudecken. Auf den im stidtischen Eigentum be-
findlichen Flichen ist desweiteren vorgesehen, erschlossene Grundstiicke fiir den individuellen
Eigenheimbau zur Verfligung zu stellén. '

Der Bebauungsplan ist auch erforderlich, um die planerischen Voraussetzungen fiir eine
Nachnutzung der ehemaligen Stallanlagen des Stadtgutes zu schaffen. Die Erforderlichkeit ist
weiterhin auch mit der Flichensicherung fir eine Verldngerung der StraBenbahnlinie 9 bis
Bischdorf begriindet.

2 BESTANDSAUFNAHME

21  Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt sich entlang der Delitzscher StraBe, im
Norden des alten Dorfkemes von Biischdorf bis zum Diemitzer Graben. Die Abgrenzung des
Plangeltungsbereiches wird wie folgt gebildet:

- Im Norden entlang der siidlichen Fiurstiicksgrenze des Diemitzer Grabens,
- Im Osten entlang der Grenze des Flurstiicks 4/9 der Gemarkung Bischdorf, Flur T und
in Verlingerung bis zur Siidseite der Delitzscher Strale,
- Im Sdden entlang der Siidseite der Delitzscher Strafle,
Im Westen entlang der westlichen Grenze der Flurstiicke 5/5 und 802/5 der Gemarkung
Buschdo:f Flur 1.

Die Gesamtfliche des Plangebietes betréigt ca. 7,0 ha. Der Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes ist aus der Planzeu:hnung (Teil A) ersichtlich.

2.2 Planerische Vorgaben

221 Regionales Fntwickl . Fliict I
~ Das Regionale Entwicklungsprogramm beinhaltet unmittelbar keine Festlegungen, die durch
den Bebauungsplan beriihit werden.

Der rechtswirksame Flichennutzungsplan der Stadt Halle stellt fur den Plangeltungsbereich
Wohnbauflichen dar. Die einzelnen Darstellungen sind nicht parzelienscharf.

-im nérdlichen Ubergang zum Diemitzer Graben werden neue Griinflichen vorgesehen. Das ge-
schiitzte Gehdlz Bischdorf liegt am nordiichen Rand des Geltungsbereiches teilweise im Gel-
tungsbereich. Die Fliche ist als Wald dargestellt. Zwischen der Bebauung ,An der Reide* und
dem neuen Wohngebiet, sowie am westlichen Rand des Gebietes, sollen Griinziige entwickelt
‘werden. Siidlich im Planbereich verlduft die Delitzscher Strafe, die als Hauptverkehrszug in
den Flachennutzungsplan aufgenommen wurde.

Durch den Bebauungsplan wird abweichend von den nicht parzellenscharfen Darstellungen.des
FNP an der Delitzscher Strake Mischgebiet, sowie eine Verkehrsfliche fiir die spitere Aufnah-
me einer StraBenbahnwendeschleife vorgesehen. Die Abgrenzungen zwischen Griin - und
Wohnbauflachen weisen geringfiigige Abweichungen von den Darstellungen des FNP auf. Die
Abweichungen beriihren insgesamt nicht die Grundziige der Planung.
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Gemah der Stellungnahme der Oberen Raumordnungsbehtrde in der Beteiligung als Trager of-
fentlicher Belange ist der Bebauungsplan ungeachtet dieser geringfiigigen Abweichungen aus
dem FNP.entwickelt.

222 Rechtsgrundlagen

23

Der Bebauungsplan wird aufgrund der §§ 2 - 10 des Baugesetzbuches (BauGB) aufgestellt. Die
Ziele der Raumordnung und Landesplanung stehen mit den Zielen des Bebauungsplanes in
Einklang.

a

Gegenwirtige Flichennutzung

Die noch vorhandene, leerstehende Bausubstanz aus der landwirntschaftlichen Nutzung ist in
schlechtem Erhaltungszustand und soll beseitigt werden.

Die-iibrigen Flachen im Randbereich der Stallanlagen sind bis auf das wohngenutzte Grund-
stiick Delitzscher StraBe Nr. 175 ackerbaulich genutzt.

In der unmittelbaren Umgebung des Ptangeltungsbereiches bestehen derzeit keine verbindii-
chen Planungsabsichten. Im Westen des Plangeltungsbereiches fiegt der Bereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 70.1. Dieser Geltungshereich ist ebenfalls fiir den Bau von Einfamilienhdusern
vorgesehen.

Die stidlich angrenzende sltere Dorflage Biischdorf ist durch eine auf die Angerform bezogene -

Hofbebauung mit Gberwiegend 1 bis 2- geschossiger Bausubstanz geprigt. Unmittelbar &stlich
angrenzend an den Plangeltungsbereich befindet sich die Bebauung ,An der Reide”, die eine
ebenfalls lockere, ddrfliche Baustruktur hat.

Nordlich des Plangebiets im Bereich des Diemitzer Grabens befindet sich der geschiitzte Land-
schafisbestandteil ,Gehélz bei Biischdorf“.

Bestandsaufnahme und Bewertung von Natur und Landschaft

241 Schutzaut Bd

Naturrdumlich ist das Bearbeitungsgebiet dem dstiichen Harzvorland zuzuordnen und gehort
zum 6stlichen Randbereich des Mitteldeutschen Schwarzerdegebietes. Das Terrain ist in Rich--
tung der Reidebachniederung kaum wahrnehmbar von NW nach SO geneigt. Die durchschnitt-
liche Hohe betragt 94,50 m 4. HN. Fiir das gesamte Bearbeitungsgebiet, die Flache des ehema-
ligen landwirtschaftiichen Betriebes ausgenommen, sind gewachsene Bodenstrukturen anzu-
nehmen. Ausgangssubstrate der Bodenbildung sind die nahezu flachendeckend anstehenden
weichseleiszeitlichen (Sand-) LoBdecken iiber teilweise sandigen Geschiebelehm (0,3-0,9 m
méchtig). Flichendeckend sind Sandlehm-Schwarzerden mit einem 0,8 m michtigen, tiethumo-
sen Ap-Horizont ausgebildet. Diese Bodenform verfiigt tiber ein groBes Pufferungsvermogen
und gute Speicherfahigkeit aufgrund des hohen Kolloidanteils, ist aber ohne Vegetationsbesatz
sehr erosmnsanfaillg im Ubergang zur Reidebachniederung gehen die Sandloss- Tieflehm-
Schwarzerden in kolluviale Sandlehm-Schwarzgleye iiber.

Die Schwarzerden gehoren zu den fruchtbarsten Boden. Sie sind somit gerade fiir den Anbau
von Getreide- und Gemisekulturen bestens geeignet. Die Bodenwertspanne reicht von den
hochsten Ackerwertzahlen der oben erwahnten Lehmbdden mit 81-90 Punkten bis zu 71-80
Punkten der {ibrigen lehmgeprigten Boden. Abgesehen von dem Geholzbestand am Diemitzer

. Graben und dem Gelande des stillgelegten landwirtschaftlichen Betriebes werden die unbebau-
-ten Flachen nordlich der Delitzscher-StraBe ausschlieBlich intensiv-landwirtschaftlich genutzt. -

Durch die jahrhundertelange, sehr intensive ackerbauliche Bodennutzung sind die unverrltzten
B&den anthropogen tiberpragt. -

Bewirtschaftungsbedingte Bodenverdichtungserscheinungen, entsprechende Gefiigeinderungen
und Oberbodenreduzierungen sind sehr wahrscheintich.
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24.2 Schutzgut Wasser

Das Bearbéltungsgebmt wird nérdtich durch den Diemitzer Graben begrenzt, der seinen Ur-
sprung in der Ontslage Diemitz hat, aber in der Ortslage selbst zum groBen Teil verrohrt ist. Ent-
sprechend des natiirlichen Gelindeabfalls ist die Abflussrichtung Siidost. Der Diemitzer Graben
miindet nahe dem Ortsteil Krondotf in den Reidebach.

Die ackerbaulich genutzten Flachen noidlich des Diemitzer Grabens sind mit Entwiésserung in
den Diemitzer Graben drainiert (Abstand der Sauganlagen 12m, DN 50, 1 m tief} und gréBten-
teils durch eine halbstationére Beregnungsanlage erschlossen.

Nach Aussagen von Anwohnern treten regelmiRig starke Vernassungen in Kelierberelchen der
angrenzenden Wohnsiedlung auf. Durch das Anstehen {iberwiegend schluffiger Lehme ist die
Durchldssigkeit des Bodens gering. Der hohe Wassergehalt in den oberen Horizonten wird
durch Staunédsse verursacht. Die wichtigsten grundwasserfiihrenden Schichten im Untersu-

- chungsgebiet hinsichtlich Qualitit und Ergiebigkeit sind die frithsaalekaltzeitlichen, sandig -
kiesigen Terrassenschotter der Elster und Saale. Der Grundwasserflurabstand betrégt im Plan-
gebiet 1,3- 5m. Das Grundwasser ist gegeniiber flichenhaft eindringenden Schadstoffen relativ
geschiitzt. Die GrundwasserflieBrichtung in den quartiren Schichten ist generell von Nordwest
nach Stidost. Durch wasserbauliche MaBnahmen in der Vergangenheit sind die urspriinglichen
Abflussverhiltnisse kaum mehr erkennbar. Der Diemitzer Graben ist in seinem Verlauf schon in
der ersten Halfte des letzten Jahrhunderts begradigt, verkiirzt und unnatiirlich eingetieft worden.
Die heutige Sohlbreite betrigt 0,8-1,0 m, die Tiefe des Grabens ca. 2,0 m (Schlammsohle/alte
Sohle 0,4 m) bei einem Boschungsverhaltms von 1:1,5. Fiir die Gewdssergiite wird 1 bis Il
{vorgeklartes Schmutzwasser aus Haushalten, Niederschlagswa‘isser) angegeben, der Natirlich-
keitsgrad kann mit euhemerob, stark eutroph (erkennbar am uferbegleitenden Brennesselsaum)
bewertet werden. Folgende Abflusswerte fur den Diemitzer Graben werden angegeben: MQ
00imi/fs, HQ2 02m3/s, HQS5 0,4 m3/s und HQ100O 0,9 m3/s.

Fiir den Plangeltungsbereich ist gespanntes Grundwasser mit einer oberen SchichthGhe von
max. 1,5 m unter dem gewachsenen Gelénde anzunehmen.

243 Scl Klimna / Luf
GroBraumig betrachtet, liegt das Bearbeitungsgebiet an der Ostgrenze des subkontinental ge-
pragten Trockengehietes im Lee des Harzes (Borde- und Mitteldeutsches Binnenlandklima) und
damit im Ubergangsbereich zum etwas niederschlagsreicheren kontinental gepragten Ostdeut-
schen Binnenlandklima der Leipziger Tieflandsbucht. Hiufigste Windrichtungen sind die aus
Siidwest bis Nordwest. Die mittlere Jahresniederschlagshche liegt bei 500-510 mm/a mit einem
Sommerregen-Maximum, wobei von Jahr zu Jahr erhebliche Unterschiede auftreten. Typisch fiir
diesen Raum ist eine relativ ausgeglichene Temperaturbilanz, milde Januar- und relativ hohe
Julitemperaturen. Die mittlere Jahrestemperatur betragt 8,5 Grad C. Mesoklimatisch betrachtet
ist das am Gstlichen Stadtrand gelegene Untersuchungsgebiet kaum noch stadtklimatisch diber-
pragt. Die stadtklimatischen Untersuchungen der Stadt Halle von 1991 (Abend- und Morgen-
befliegung in Verbindung mit einem Bodenmessprogramm) weisen das Bearbeitungsgebiet als

»miBige Kaltluftfliche mit geringer bis mittlerer Abkithiung” aus. Die Fliche unterscheidet sich
in thermischer Hinsicht noch deutlich von den angrenzenden locker bebauten Wohngebieten.
Die niichtliche Abkiihlungsrate der Ackerflichen ist hoher als die der angrenzenden, bebauten
Gebiete, wahrend diese durch den groBeren ,, Temperaturhalteeffekt” nachts héhere Oberfli-
chentemperaturen aufweisen. Der Grad der néchtlichen Abkiihlung der Fisichen ist abhingig
vom Bedeckungsgrad mit Vegetation. Dagegen unterscheidet sich das Tagesmaximum der
Oberflachentemperatur des Bearbeitungsgebietes nicht von dem der angrenzenden Wohngebie-
te. . . _

Kleinteilige Austauschzirkulationen sind somit vor allem in den Morgen- und Abendstunden ge-
geben. Das mikroklimatisch ausgepragte Flurwindsystem wird sicherfich von dem gesamtstid- -
tisch thermisch bedingten Flurwindsystem iiberlagert. Die klimatische Ausgleichswirkung zu
den angrenzenden Wohngebieten erfolgt im wesentlichen durch das baustrukturell bedingte,
lokale Windsystem. Auf Grund nicht vorhandener Reliefenergie ist ein direktes AbflieBen von
Kaltluft nicht zu erwarten. Besonders in den Sommermonaten ist die néichtliche Abkihlungs-
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und die Erwdrmungsrate tagsiiber als sehr hoch einzuschétzen. Das Gelande des Geltungsberei-
ches besitzt keine stadtklimatische Brisanz.

"

24.4 Schutzgut Arten und [ ebensgemeinschafien

Fir das gesamte Gebiet ist aufgrund der geringen Jahresniederschlige und der Standortverhélt-
nisse der subkontinentale Winterlinden - Traubeneichen-Hainbuchenwald (Galio sylvatici-
Carpinetum betuji Oberd. 1957) potentiel! natiirlich. Auf den feuchteren Standorten ist der Ei-
chen-Hainbuchenwald feuchter Auspragung typisch. Das Plangebiet ist durch ausgedehnte Ak-
kerflichen {GroBschlige) mit schmalen nitrophilen Saumgesellschaften entlang von Wegen und
Boschungen und uferbegleiteten Gehélzgruppen am Diemitzer Graben geprégt. £s dominieren
dulerst artenarme Kulturpflanzenmonostrukturen mit herbizidresistenten Krautern. Die land-
wirtschaftlichen Kulturen und deren Begleitgesellschaften weisen eine sehr geringe Diversitat

_ auf. An den eutrophen W:rtschaftswegen und Feldrainen sind ausdauernde, ruderale Beiful? -

und Distelgesellschaften sowie ruderalisierte Queckenfluren ausgepragt, denen trotz ihrer Wild-

krautarmut aus tierékologischer Sicht eine gewisse Bedeutung zuzuweisen ist (z.B. fir Heu-

schrecken). Entlang des Diemitzer Grabens sind vereinzelte Feldgeh&lze zu finden. Neben UI-

men und Weiden ist der Eschenahorn (Acer negundo) sehr stark vertreten. Die Béschungen des

Diemitzer Graben sind durch Brennesselfiuren (Urtica dioicae - Convolvuetum sepium Gors et.

Th.Miller 1969) bedecki, die auf den stark eutrophen Charakter des FlieBgewassers hinweisen. Y,
Am Diemitzer Graben befindet sich ein ca. 0,7 ha groBes Restgeholz, das in der ausgerdumten J
Ackerlandschaft im weiten Umkreis der einzige, 2.7. relativ naturnahe Gehélzkomplex ist. Die -

Schutzwiirdigkeit des Laubholzbestandes (GLB gem. § 23 NatSchG LSA) ist vorrangig durch den

avifaunistischen Artenreichtum, weniger aus floristischer Sicht, begritndet. Zwischen dem GLB
und dem Gelédnde der ehemaligen Schweinemastanlage haben sich sukzessiv nitrophile. Ge-
biischgesellschaften in kleinriumig enger Verzahnung mit Ruderalgesellschaften etabliert. Die
vorrangig von Schwarzen Holunder dominierten Gebiischftichen weisen in der Feldschicht fast
ausnahmslos nitrophile Saum- und Ruderalarten auf. Faunistische Reprasentativbeobachtungen,
vor allem herpetofaunistische, liegen fiir das Plangebiet nicht vor. In der waldarmen, stark aus-
gerdumten und landwintschaftlich itbernutzten Landschaft des halleschen Ostens weist das Ge-
holz Bischdorf fiir seine geringe GroRe einen sehr artenreichen Brutvogelbestand auf und hat
somit eine sehr hohe Refugialfunktion. Neben 30 Vogelarten, davon zwei vom Aussterben be-
drohte Arten, sind noch 12 Schneckenarten und 24 Kéferarten {davon eine gefihrdete Art)
nachgewiesen.

245 Sl L andschafishild

26

Der gegenwirtige Zustand ist durch die Hallen der ehemaligen Mastanlage geprigt, die un-
maBstéblich wirken und schlecht in das Landschaftsbild integriert sind.

Vorhandene verkehrliche und stadttechnische Erschi'ieEung
Das Plangebiet ist von der Delitzscher StraRe aus verkehrlich erschlossen. Die Zuwegung zur

. ehemaligen Stadtgutanlage wird fur die ErschlieBung des Gebietes keine Bedeutung mehr besit-

Zen.

Auch die stadttechnische ErschlieBung wird von der Delitzscher Strake aus erfolgen.

Fir alle Medien sind nach dem Ergebnis der Beteiligung der Triiger dffentlicher Belange die An-
schlussmaglichkeiten in der Umgebung des Planbereiches vorhanden, es sind jeweils Versor-
gungsleitungen in das neue Baugebiet zu fiihren.

Insbesondere ist von Bedeutung, dass an den bestehenden Schmutzwasserkanal in der Deiltz-
scher StraBe angeschlossen werden kann. .

Eigentumsverhiitnisse

Die gesamte Fliche des Plangeltungsbereiches liegt, bis auf das o.g. private Flurstiick 802 /5, in
stadtischem Eigentum.
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3.2

Stadtebauliches Zielkonzept

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen stadtische Flachen fiir den Bau von Einfamilien-
hdusern aktiviert werden. Neben dem sozialpolitischen Ziel der Eigentumsbildung far breite
Kreise der Bevilkerung wird dam:t auch ein Gegengewicht zur Umlandabwanderung geschaf-
fen.

Das stadtebauliche 'Entwuﬁskonzept geht nach Analyse der planerischen Randbedingungen da-
von aus, eine rdumlich eigenstdndige Siedlung im Norden der gewachsenen Orislage Biischdorf
zu schaffen. Die Delitzscher StraRe wird dabei als riumiiche Zisur zum Ortskern akzeptiert und
im Zusammenhang mit der StraRenbahnwendeschleife neu gestaltet. Die Neubebauung selbst
orientiert sich im MaB der Nutzung und der kleinteiligen ErschlieBung an der dorflich gepragten
Umgebung, die eine 1 bis 2- geschossige Bebauungsmbghchkelten vorgibt. Neben der Wohn-
bebauung schlieBt das Konzept auch die Zulassung eines kleinen Ladenzentrums an der Dehtz-
scher StraRe innerhalb eines Mischgebietes ein.

Der Bebauungsplan dient neben diesen Zielen auch der Regelung geeigneter Randbedingungen
fiir die Wohnbebauung im Verhiltnis zu einer geplanten Verlingerung der StraRenbahn bis
Biischdorf. Hierbei wird fiir die StraBenbahnwendeschleife setbst aus stidtebaulichen Griinden
im Sinne des § 9 BauGB lediglich eine Vorhalteflache in geeigneter GroRe, sowie eine Aufwei-
tung des heutigen Querschnitts der Delitzscher StraRe festgesetzt. Die einzelnen technischen
Inhalte der Planung sollen durch ein nachfoigendes Planfeststellungsverfahren festgelegt wer-
den.

Die Auswwkungen der geplanten StraBenbahn sind jedoch im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens, im Bezug auf die geplante Wohnbebauung und auf die Auswwkungen auf den Natur-
haushalt, bereits planerisch zu beriicksichtigen.

Die Auswirkungen auf die geplante Bebauung sind im wesentlichen die Schallimmissionen. Sie
wurden durch Einstellung in das Schallgutachten zum Bebauungsplan und in die Festsetzungen
zum aktiven und passiven Schallschutz beriicksichtigt.

Die Auswirkungen auf den Naturhaushalt und die Schutzgiiter wurden durch den Griinord-

~ nungsplan anhand der Kriterien einer Umweltvertraglichkeitsstudie untersucht und sind somit in

den Abwigungszusammenhang, soweit dies aus stadtebaulichen Griinden erforderlich ist, ein-
gestellt.

Griinordnerisches Zielkonzept

E I.. " I I - I 3]. I i E ll- E [I.. I

Durch die Reduzierung von Straenbreiten entsprechend deni Ausfiihrungen der EAE 85/95 kann
einerseits die Versiegelung reduziert und damit das Mikroklima verbessert, andererseits die
veifligbare &ffentliche und private Griinfliche erweitert werden. Der Einbau verkehrsberuhigen-
der MaBnahmen erhht die Aufenthaltsqualitit der (Spiel-) StraBen. Die Vorschlige der Bau-
leitplanung (Vg!. Prinzipdarstellungen des B.-Planes) werden finden aus landschaftsarchitektoni-
scher Sicht volle Unterstiitzung. Fir-den, am westlichen Rand des B.-Plangebietes geplanten
(Havarie-) Weg sollten Mafinahmen zum Fahrverbot festgelegt werden. Der Fugingerbereich
um das kleine Ladenzentrum an der Delitzscher StraRe soflte durch eine anspruchsvolle, ort-
stypische Freianlagengestaltung (differenzierte Flichenbelige, Stadtmobet, Kleinkunst, Stark-
biume) ein reprisentatives Aussehen erhalten.

125 G gt

Zur Minderung eventueller Landschafts- und Ortsbildbeeintrichtigungen ist der Larmschutzwall
kleingliedrig und abwechslungsreich zu gestalten. Es ist eine intensive Begriinung erforder-
lich.(Starkbdume, groRkronige Arten)
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Zur Aufwertung und Strukturierung der @iblicherweise recht monotonen Einzel- und Reihen-
hauswohngebiete wird ein umfassendes, prigendes Biotopverbundsystem mit dem Charakter
halbprivater, naturnah gestalteter Feuchtbereiche vorgeschlagen. Dieses Biotopverbundsystem
wird durch eine enge Verzahnung mit vorhandenen Biotopstrukturen (Diemitzer Graben) in sei-
ner Skologischen Bedeutung noch erhéht.

: I 5 l l GI B G I ..]‘ I - B-- I dudll

Zum Schutz und zur Entwicklung des GLB ist ein Schutzabstand zur Bebauung erforderlich. Die
Ausdehnung des Wohngebietes sollte deswegen, wie im Entwurf, hinter der Grenze des bisher
bebauten Betriebsgelindes zuriickbleiben. GroRziigige Randstreifen in Form von Wiesen, Ge-
biischen und Feuchtflichen (Retentionsmulden) sowie partielle Erweiterungen des Waldrestes
sind moglich.

Durch die Anlage eines Muldensystems entlang von Strafen und Grundstiicken, die Regenwas-
serriickhaltung in Zisternen, Mulden und Tiimpeln mit einer Uberlaufmiglichkeit in zentrale
Retentionsmulden bis hin zum Diemitzer Graben kann auf die iibliche (StraBen-) Kanalisation
verzichtet werden. Planerischer und gestalterischer Schwerpunkt der Vorschldge der Griinord-
nungsplanung ist ein naturraumvertragliches Entwisserungskonzept zur Regenwasserableitung
und - behandlung. Das anfallende Regenwasser von Dachflichen, StraBen, ErschlieBungswegen
und Parkplitzen so!l nicht durch direktes Abfithren in die Kanalisation oder in die Vorflut vor-
2zeitig aus dem natirlichen Wasserkreislauf entzogen werden, sondern versickert, gespeichert,
ggf. wiederverwendet bzw. duRerst verzégert aus dem B.-Plangebiet abgefiihit werden.

Das Entwdsserungssystem wurde durch ein Fachgutachten® untersucht und bestitigt. Die we-
sentlichen Ergebnisse des Gutachtens sind in Kap. 3.6.3 wiedergegeben.

3.3  Eingriffs-/ Ausgleichs- Bilanzierung

Mit dem Vorhaben wird die gesamte Fliche grundhaft verdndert. Der Tatbestand eines Eingriffes
LS. des Gesetzes ist gegeben. Die Naturraumpotentiale sind wie folgt betroffen:

mmmd-alom - .
Durch den Bau des geplanten Wohngebietes mit Einzel- und Doppelhiusern, ErschlieBungsstra-
Ben und Grinflichen erfoigen geringe Eingriffe in das Biotoppotential. Es sind insgesamt 7 Bio-
toptypen betroffen, wobei die Eingriffe in junge Ruderal- und Segetalgeselischaften qualitativ
und quantitativ (ca. 16.270 m2) am GroBten sind. Es ist moglich, die Eingriffe durch Vermei-
dungsmaRnahmen zu minimieren und unvermeidbare Eingriffe innerhalb der Grenzen des Be-
bauungsplanes durch Aufwertung Skologisch minderwertigerer Flichen (Ackerflachen) auszu-
gleichen. '

332 Boden

Die Boden des Untersuchungsgebietes sind durch die geplanten BaumaBnahmen betroffen.
Schadstoffeintrage wahrend der Bauphase lassen sich durch geeignete SchutzmaBnahmen ver-
meiden. Allerdings werden mit dem Neubau durch Versiegelung, Teilversiegelung und Boden-
verdnderungen wertvolle Schwarzerdebdden mit Ackerwertzahien von 81 bis 90 Punkten auf
einer Fliche von ca. 3,2 ha beseitigt. Die Funktionen des Bodens filr den Naturhaushalt - Le-
bensstatte fur Tiere und Pflanzen, Filter und Puffer vor Schadstoffeintrigen in das Grundwasser
u.a. - sind nicht ersetzbar. Ein Ausgleich ist aber durch eine Entsiegelung von Flachen in glei-

! Prof. Dr. BOSOLD: Gutachten zur beabsichtigten Oberfidchenentwitsserung des Wohngebietes ,Am Diemitzer Graben" entspre-
chend des Bebauungsplanes Nr. 70.2 ; Leipzig 1998 i
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cher Grofenordnung méglich. Innerhalb der Grenzen des Bebauungsplanes werden 16.210 m?
Flachen (ehemalige Schweinemastanlage) entsiegelt.

r
i

333 Wasserhaushalt

Die Gefahr der Verminderung der Grundwasserneubildungsrate kann bei Umsetzung des ge-
planten Entwésserungskonzeptes (6riliche Regenwasserriickhaltung und -versickerung) weitest-
gehend gemindert werden. Verunreinigungen des Grundwassers sind durch Schutzma@nzahmen
gleichfalls so gut wie ausgeschlossen.

334 Klima

Die zu erwartenden mesoklimatischen Verinderungen haben aller Voraussicht nach keine ne-
gativen Auswirkungen auf das Umland. Die ,Verstadterung des Gebietes” (allgemeine Erwir-
mung, Verdnderung des Flurwindsystems, Reduzierung der Kaltluftproduktion usw.) wird kaum
in den angrenzenden Wohngebieten spiirbar sein. Fisr das GLB ,Gehélz bei Biischdorf” nérd-
lich des Plangebietes sind keine Schidigungen zu erwarten,

335 [andschaftsbild

Durch die geplante Siedlungsentwickiung kann nur von einer Verbesserung des Landschaftsbil-
des im Vergleich zum gegenwirtigen, schiechten Zustand der Schweinemastanlagen gespro-
chen werden. Auch die Anlage der Retentionsmulde, der Hecken und der Baumpflanzungen
fithrt zur Aufwertung des Landschaftsbildes.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass bei Umsetzung der vorgeschlagenen Schutz- Aus-
gleichs- und Gestaltungsmafinahmen die projektbedingten Eingriffe in ihrer Wirkung vermindert
bzw. kompensiert und die 6kologische Bilanz ausgegtichen werden kann.

HOOBRBEG2.DOC ‘ 20.10.98



http:20.10.98

BEBAUUNGSPLAN NR. 70.2 DER STADT HALLE 8
BEGRUNDUNG DER SATZUNG

34

Begrﬂm-lu__n'g der bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

1

141 Stadtebauliche F

34.13

34.1.2

Art der baulichen Nutzung

a2

Die Reinen Wohngebiete werden im Norden des Plangebietes am Ubergang zur freien Land-
schaft festgesetzt Dart soll die Festsetzung dazu dienen, diese besonders hochwertigen Wohn-
lagen mit einer besonderen Wohnruhe zu gestalten.

Die Allgemeinen Wohngebiete werden, bis auf den siidwestlichen Planbereich entlang der
Delitzscher StraBe und den Reinen Wohngebieten im Norden, im gesamten Planbereich festge-
setzt. Diese Gebiete kdnnen auch wohnvertragliche gewerbliche Nutzungen, wie sie im Elnzel-
fall in Verbindung mit dem Einfamilienhaus denkbar sind, aufnehmen.

Ein Mischgebiet wird im siidwestlichen Bereich des Plangebietes entlang der Delitzscher Strake
angeordnet. Hier kann auch ein kieines Ladenzentrum eingeordnet werden, wo die zur Versor-
gung des Gebietes bzw. der Ortslage Buschdorf eventuell notwendigen Einrichtungen konzen-
triert und verkehrlich gut erschlossen angeordnet werden kénnen. Um die in den Mischgebie-
ten zuldssige Wohnnutzung nicht GberméRig durch Verkehre vor allem von auBerhalb des Ge-
bietes zu beeintrichtigen, werden Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstitten,
auch als Ausnahme, ausgeschlossen.

Der &stliche Eckbereich des Mischgebietes wird als Gebiet Ml 17 gegliedent. In diesem Teilge-
biet besteht eine besonders hohe Schallimmissionsbelastung der wohnungsnahen Freifléchen,
der Bereich ist durch seine Lage fir die Aufnahme einer gewerblichen, bspw. Ladennutzung im
Erdgeschoss pridestiniert. Aus den vorgenannten Griinden wird hier die Wohnnutzung erst
oberhalb des Erdgeschosses zugelassen. Damit wird erreicht, dass auf dem Eckgrundstiick somit
kein Wohngarten als (schalltechnisch nicht abgeschirmte) Freifliche entsteht.

MaR der baulichen Nutzung

) Grundfliict hl (GRZ)
in den Reinen und Allgemeinen Wohngebieten wird die GRZ von 0,4 gemiR den Obergrenzen
des § 17 BauNVO festgesetzt.

Im festgesetzten Mischgebiet wiirde die Ausnutzung der Obergrenzen des § 17 BauNVOQ inner-
halb des insgesamt dorflich geprégten, aufgelockerten Bebauungszusammenhanges zu einer zu
starken Versiegelung beitragen. Daher wird hier als Obergrenze fiir die GRZ ebenfalls ein MafR
von 0,4 statt der Obergrenze von 0,6 festgesetzt.

Zum insgesamt verantwortlichen Umgang mit den Schutzgiitern Boden und Wasser gehért in
dem geplanten, bereits durch kleine GrundstiicksgroBen relativ verdichteten Gebiet eine ver-
bindliche Begrenzung der Bodenversiegelung. Mit der textlichen Festsetzung Nr. 1.2 wird die
Vollversiegelung von Flichen auf 40 % (GRZ 0,4) zuziglich 1/4, also insgesamt die Hilfte des
Grundstticks begrenzt.

Die Festsetzung bewirkt insbesondere auch eine Begrenzung dés von den Grundstiicken zu er-
wartenden Regenwasserabflusses. Sie gibt die Méglichkeit zu einer sparsamen Dimensionierung
des Entwisserungsnetzes, und damit zu einer besonders kostengiinstigen ErschlieBung.

Die Siedlung soll iiberwiegend durch eine eingeschossige Bebauung geprigt werden. Insbeson-
dere an den Ubergingen zur freien Landschaft ist diese Festsetzung auch zur Einordnung in das
weit einsehbare Landschaftsbild notwendig. Lediglich im Bereich der Delitzscher StraBe soll die
vorhandene Pragung des StraBenverlaufes durch eine zweigeschossige Bebauung aufgenommen
werden. Auch im Bereich des inneren ErschlieBungsringes der Siedlung selbst ist zur stadtebau-
lichen Betonung eine zweigeschossige Bebauung realisierbar. in diesem Bereich wird zur ver-
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triglichen Einordnung der Bebauung in das Orts- und Siediungsbild zusétzlich die Firsthohe als
Héchstgrenze festgesetzt.

im Mischgebiet wird die Firsthéhe fir die Hauptgebdude {(ohne Garagen u. untergeordnete Ge-
biudeteile) auf mindestens 10 m festgesetzt, um eine ausreichende Schallabschirmwirkung die-

-ser Bauzeile fiir die dahinter liegende Bebauung abzusichern.

Bauweise o

al . Offene Bauweise ,

Im gesamten Plangebiet, bis auf den siidwestlichen Planbereich entlang der Delitzscher Strafe,
wird die offene Bauweise festgesetzt.'Durch diese Festsetzung soll eine aufgelockerte, an die
dorfliche Struktur angepasste Bauweise realisiert werden.

An den Réndern der Siedlung wird unterstiitzend zur offenen Bauweise die Zulassngkelt auf Ein-
zelhiiuser beschrinkt, um einen vertraglichen Ubergang der Bebauung zur freien Landschaft zu
gewéhrleisten Ansonsten sind wahlweise Einzel- und Doppethauser realisierbar. Lediglich am
irneren ErschlieBungsring, wo auch zweigeschossige Bebauung realisiert werden kann, sind zur
zusitzlichen Betonung nur Doppelhduser zuldssig.

= ll !l -[ I B -

Die festgesetzte abweichende Bauweise ,a” tritt nur im siidwestlichen Teil des Plangebietes

" entlang der Delitzscher StralBe auf. Durch die Festsetzung soll eine larmabschirmende Bebau-

3.4.14

ung realisiert werden, die entweder aus einem Einzelbaukorper besteht oder, wie im Gestal-
tungsplan aufgezeigt, auch als kattenhausihnliche Bebauung ausfiihrbar ist.

Bei der kettenhausdhnlichen Bebauung werden die einzelnen Wohngebiude durch Nebenge-
béude untereinander verbunden und ergeben so eine zusammenhingend lirmabschirmende
Bebauung. Zur Vermeidung extremer MaBstabsbriiche wird vorgesehen, dass Einzelbaukorper
von mehr als 50 m Lange durch untergeordnete, eingeschossige Bauteile zu unterbrechen sind.

Nebenanlagen und Garagen

Um den durchgriinten Siediungscharakter zu sichern, sind Nebengebiude und Garagen grund-
sitzlich nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksfidche zulédssig. AuBerhalb dieser Flachen

- sind nur Garagen innerhalb der seitlichen Abstandsflichen der Gebdude zuldssig. Weiterhin

3415

sind alle Nebenanlagen, die keine Gebaude sind, wie z.B. Terrassen, Mauern, Bdschungen u.4.,
auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig. Die Festsetzung der Grundfla-
chenzahl ist zusitzlich zu beachten.

Mit' Geh -, Fahr - und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger zu belastende Flachen

Fiir das Mischgebiet an der Delitzscher Strafie sind Zuwegungen von Norden notwendig, da fiir
dieses Gebiet voraussichtlich keine direkten Zuwegungen zur Delitzscher StraRe zugelassen
werden kénnen. Die zukiinftige Knotenpunktsgestaltung in Verbindung mit der Gleisquerung fiir
die StraBenbahn a6t dies nicht zu. Da der ErschlieBungsweg untergeordneten Charakter hat, ist
die Anlage einer offentlichen Verkehrsflache nicht erforderlich. Die Querschnittsbreite von 4 m
14kt den Ausbau eines Wohnweges gemaR EAE 95 zu.

Die Anbindung der in zweiter Bautiefe gelegenen Grundstlicke am westlichen Rand des Plan-
gebietes soll wegen der untergeordneten ErschlieBungsbedeutung ebenfalls mit Privatwegen er-
folgen. Auch hierfiir werden die notwendigen Querschnitte und eine Wendeméglichkeit fiir
PKW und Lieferwagen entsprechend der EAE 95 festgesetzt. Durch den ErschlieBungsvertrag
wird die Einordnung von Standplitzen fiir die Abfallbehilter unmittelbar an der éffentlichen
StrafRe vorgesehen, SO dass die Wendeanlagen nicht durch Mulifahrzeuge befahren werden
miissen. ' :

L

bil hte fiir die R x RW - |
Mit der Festsetzung der o0.g. Leitungsrechte wird auf die Realisierung einer offenen Oberfla-
chenentwisserung auf den privaten Baugrundstiicken orientiert. Um die Gestaltungsfreiheit bei
der Anlage dieses Systems zu erhdhen, kdnnen diese Leitungsrechte bis zu 5 Meter beidseits der
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festgesetzten Achslage verschoben werden. Um jedoch eine notwendige Vernetzung der Anla-
gen auf den privaten Baugrundstiicken zu gewihrleisten, ist eine Verschiebung nur zulassig,
wenn diése Vemnetzung und damit die Funktionsfihigkeit des Gesamtgebietes gewahrleistet
bleibt. Dies eifordert eine jeweils fiir jedes Baufeld koordinierte und gleichzeitige Parzellierung
und ErschlieBungsplanung. Hierauf wird mit entsprechenden Vorgaben im ErschlieBungsvertrag
eingegangen. ‘ '

3.4.1.6 Flachen fiir die Rickhaltung und Versickerdng von Niederschlagswasser sowie fir die
Regelung des Wasserabflusses

- Die maximal notwendigen Flichen fiir das Muldensystem und die zentrale Retention im &ffent-
' lichen Bereich werden @iberlagernd innerhalb der Verkehrs - und Griinflichen festgesetzt, da
sie als Teile der gesamten ErschlieBungsmaRnahme angelegt werden sollen. Der tatsachliche
Ausbau kann im Ergebnis der Entwurfsplanung fiir die Entwiésserung auch unterhalb der festge-
setzten FlichengroBe bleiben.

-,
3.4.1.7 Offentliche Verkehrsflichen

al Offentliche Verkehrsflichen fiir die Wohngehietserschliefuog b

Die Flichen werden nach den ErschlieBungsanforderungen, einschl. Verkehrsgriin und Entwas- g
serungsmulden im StraBenraum, differenziert festgesetzt. Die ndhere Erlauterung dazu ist im

- Abschnitt 3.5 enthalten. Die Festsetzung mit der besonderen Zweckbestimmung
wverkehrsberuhigter Bereich” erfolgt fiir die Teile des ErschlieBungsnetzes, die Gberwiegend als
Mlschverkehrsﬂache ausgebaut werden kénnen.

Die Festsetzung der Flichengrofe orientiert sich an der Vorentwurfsplanung fiir die Verlinge-
rung der StraBenbahnstrecke in der Delitzscher StraBe. Die Festsetzung erfolgt ausschlieBlich
aus dem stadtebaulichen Grund der Sicherung der erforderlichen Grundstiicksflichen fiir die
Verkehrsanlagen. Die Festlegung der Einzetheiten, wie Lage der Gleisachsen, Fahrbahnen, Be-
gleitgriin bleibt beziglich der Straﬁenbahnanlage Bestandteil des dafiir vorgesehenen Planfest-
stellungsverfahrens.

) Bereich ohne Fin - und Ausfal fer Delitzscher StraR
Zur Sicherung des spateren, verkehrssicheren Ausbaus der Einmiindung von der Straenbahn-
wendeschleife in die Delitzscher StraBe ist es erforderlich, fiir die Neubebauung keine Grund-

stiickszufahrten unmittelbar an die Delitzscher StraBe anzuschlieRen. Hierzu erfolgt die ent- .
sprechende Festsetzung in der Planzeichnung. Die Erschliefung der zukiinftigen Grundstiicke )

wird durch die Festsetzung eines Geh -, Fahr -, und Leitungsrechtes zugunsten der Anlieger im
Norden des Mischgebietes gesichert.

3.4.1.8 Aktiver und passiver Schallschutz

In den Baugebieten miissen die Auswirkungen der Schallbelastung auf ein zumutbares Maf re-
duzuen werden. Dabei wire ohne Schallschutzmanahmen nach der Schalllmmlssmnsprogno-
se” zu dem Bebauungsplan von einer maximalen Prognosebelastung im Mischgebiet (2. OG)
mit 69,4 dB(A) tagsiiber und 60,2 dB(A) nachts, in den Wohngebieten (1. OG) von 57,7 / 48,7
dB (A} tags / nachts auszugehen. Zur Reduzierung der Auswirkungen sind daher Festsetzungen
zum aktiven und passiven Schallschutz zu treffen.

Fir die Abwigung beziglich notwendiger SchallschutzmaBnahmen werden die Orientierungs-
werte zur DIN 18005, die Grenzwerte der 16. BimSchV (Verkehrslarmschutz - Verordnung),
sowie bei passiven Schallschutzmafnahmen die Grenzwerte der 24. BimSchV (Verkehrswege -
SchallschutzmaBnahmenverordnung) herangezogen. Durch die 16. BiImSchV ist vom Gesetzge-

2 GORITZKA, M. und SCHUNKE, H. - J.: Schallimmissionsprognose for den Bebauungsplan Nr, 70.2, Engelsdorf, 1997
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ber normativ bestimmt worden, was den schutzbedisftigen Nutzungen z.B. in Wohn - und
- Mischgebieten an Verkehrslarmbelastung noch zumutbar sein soll. Fur die Abwagung wird ins-
besondere auf eine zumutbaren Innenraumpegel in den Schlafriumen’® bezug genommen. Die-
ser kann in Wohngebieten fiir Neubebauung unterhalb eines AuBenlarmpegels von 47 dB(A)
nachts, in Mischgebieten entsprechend unterhalb 52 dB(A} nachts, als gesichert angesehen
werden. Bei Uberschreitung der genannten Werte wird somit die ,Notwendigkeitsgrenze” fir
Festsetzungen erreicht. -
Gleiches gilt fiir den Schutz der wohngenutzten Freiflaichen oberhalb von Tagwerten mit 59
dB(A) in Wohn - und 64 dB(A)} in Mischgebieten.
Die entsprechenden Schallpegel wiirden in der ersten und zweiten Bauzeile nordlich der De-
litzscher StraBe ohne SchalischutzmaRfnahmen (iberschritten, so dass hier Festsetzungen erfor-
derlich werden.

k) Aktiver Schallschutz: Larmsch I

Im Zusammenhang mit der Freihalefliche fiir die StraRenbahnwendeschleife sind teilweise
Uberschreitungen des Grenzwertes 59 dB(A) tags in den angrenzenden Siidgérten prognosti-
ziert. Es steht ausreichend Bauraum fiir einen begrunten Larmschutzwall zur Verfugung. Dieser
benutngt eine Héhe von 4,5 m. Der Wall macht passive SchallschuizmaRnahmen, die ansonsten
auch in den anliegenden Wohngebiuden erfolgen miifiten, iberflussig.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 1.7.1 werden die Bestimmungen der DIN 4109 (Schallschutz
im Hochbau) fiir den gesamten Plangeltungsbereich verbindlich. Hierbei werden die nach dem
Stand der Technik an die AuRenbauteile zu stellenden Anforderungen, differenziert nach
Schallpegelbereichen (Isophonen) definiert. Die 1sophonen werden auf der Grundlage des
Schallimmissionsgutachtens in der Planzeichnung gekennzeichnet. Bei geschlossenem Fenster
wird ein Innenraumpegel von 30 dB(A) gewihrleistet.

T "

Bei prognostizierten Uberschreitungen der unter a) genannten Nachtlirmpegel miissen die Au-
Bendffnungen der Schiafriume entweder zur schallabgewandten Gebaudeseite orientiert wer-
den, oder es miissen schallgedammte Luftungsoffnungen fir die Schlafriume vorgesehen wer-
den.

"

Im Mischgebiet sind aufgrund des AuRenlidrmpegels auf der Siidseite von nahezu 70 dB(A) fir
Aufenthaltsriume in Wohnungen stets schallgeddmmte Liftungsanlagen- vorzusehen, um die
Benutzung bei geschlossenen Fenstern zu gewihrleisten,

Die Realisierung eines spezielien Bautyps, bspw. mit durchlaufendem Wintergarten vor der Fas-
sade als Schallpuffer und zur Energiegewinnung ist hier empfehlenswert.

Fir die Grundstiicke auBerhalb des’ Eckbereiches ,MI 17 ist die Realmerung abgeschlrmter
Wohngirten, vorzugsweise als zusammenhingender Mietergarten fiir einen Geschosswoh-
nungsbau, als Nordgiren gewahrleistet.

¥ Uber die Zumutbarkeitsgrenze for einen innenraumnpege! im schiafglnstigen Bereich bestehen in der Fachifteratur und den Normen
und Richtiinien unterschiedliche Auffassungen. In FICKERT / FIESELER: BauNVO; 7. AUFL, § 15; RN 19.1 ff. wird der schlaf-
gonstige Innenraumpeget bis zu einer Obergrenze von 35 dB gesehen. Dies dOrfte jedoch unter Wertung der einschiiigigen Nor-

men und Richtlinien eher flir Bestandsbebatung zutreffen. Eine Nachrechnung nach der 16. BimSchV, die Schailschutzanforde- = -

nungen als Grenzwerte definlert, ergibt fir den Innenraumpege! bei spaltbreit gedffnetem Fenster in Wohngebieten nachts 49
{Grenzwerf) - 15 = 34 dB Innenraumpegel. Hiervon abweichend orientiert die DIN 4109 fur den Neubau mit einem resultierenden
Schalldémm - Mal von 30 dB bei 60 dB AuRenidrmpege! auf 60 - 30 = 30 dB Innenraumpege!. Ebenso orientiert die Richtlinie
Akustik 23 (Berlcksichtigung des Schallschutzes bei Schienenverkehrslirm) auf einen Innenraumpege! von 30 dB. Nach
FICKERT / FIESELER, a.3.0, wird daher fiir den Neubau den Festsetzungen eine Zumutbarkeitsgrenze des Innenraumpegels im
Schiafraum von 32 ¢B zugnindegelegt, .
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3419 Hﬁhenlage baulicher Anlagen unterhalb der Geléndeobelﬂéiche )

Fiir den gesamten Planungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 70 wurde ein hydrogeologisches
Gutachteri* erstellt. Auch fiir den Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 70.2 wird gutachterlich
von dem Vorhandensein gespannten Grundwassers ab einer Tiefe von 1,5 m unterhalb des ge-
wachsenen Gelidndes ausgegangen. Aus diesem Grund ist es erforderlich, die zuldssige Tiefe
baulicher Anlagen unterhalb der Gelindeoberfiiche so zu beschranken, dass ein Anschneiden
des Grundwasserhorizontes vermieden wird. Fiir die Moglichkeit der Unterkellerung der Ge-
biude hat dies folgende Wirkung: -

Im jetzt mit Stallanlagen bebauten Gebiet ist das Gelsnde um ca. 60 cm angeschittet. Die Ge-
léndehdhe wird in der Planung beibehalten. Eine Unterkellerung der Gebiaude ist hier, bei Ein-
- rechnung einer Sockelhshe von max. 1 m (Oberkante FFB EG bei ca. 96, 10 m &. HN) moglich.

Am stlichen Rand des Plangeltungsbereiches ist im Zuge der ErschlieBungsplanung zu priifen,
ob das Geldnde auch hier teilweise im Zuge des ErschlieRungsausbaus angehoben werden
kann. Soweit dies nicht der Fall sein sollte, ist hier eine Unterkellerung der Gebaude, im Zu-
sammenhang mit der festgesetzten Sockethohe von max. 1 m, ausgeschlossen.

3.4.1.10 Ortliche Bauvorschriften
a2 Hauptfirsrichtung . | D)

Die Festsetzung erfolgt in den baugestalterisch besonders sensiblen Bereichen des Plangebietes. ')
Dies ist zum einen der Randbereich zum Landschaftsraum. Hier wird mit der Vorgabe einer
giebelstindigen Bebauung eine starke optische Riegelwirkung der Bebauung, die bei traufstan-
diger Bauform zu erwarten wire, vermieden. Zum anderen bedarf der zentrale Bereich des
Gebietes in Verbindung mit einer stirker verdichteten Doppelhausbebauung einer gestalteri-
schen Durchbildung mit einheitlich traufstindiger Bebauung.
bl__!ﬁlerbeahlagen
Das festgesetzte Mischgebiet befindet sich in einem eher noch dérilich gepréagten baulichen Zu-

sammenhang. Die festgesetzte Beschrinkung der Werbeanlagen dient der Vermeidung eines in
diesem Zusammenhang storenden UbermaBes von Werbeeinrichtungen.

Die Festsetzung zur Eingriinung dieser Anlagen, die bei mangelhafter Gestaltung fir das Er-
scheinungsbild innerhalb des Uberganges zum &ffentlichen StraRenraum besonders stérend sein
konnen, dient dem Ziel, trotz der dichten Bebauung den Charakter eines groRziigig durchgriin-
ten Wohngebletes zu erreichen.

f Gestalt for Vores | der Einfried

Die Festsetzungen dienen ebenfalls dem unter ¢) genannten Ziel. Die Einfriedungen als Hecken
sollen dem Gebiet zudem einen gestalterischen Zusammenhang geben. Es wird angestrebt, im
ErschlieBungsvertrag die Anpflanzung der straBenseitig grundstiicksbegrenzenden Hecken durch
den fir die &ffentlichen Griinflichen bauausfiihrenden Betrieb mit aufzunehmen. Nach Vergabe
der Grundstiicke und Festlegung der Lage von Einfahrien und Zugingen kann so eine einheitlich
gute Qualitit der Anpflanzungen sichergestelit werden. Diese ist fiir das spiitere Erscheinungs-
bild der StraBenraume, bei einer ansonsten sehr verschiedenartigen Ausprigung der einzelnen
Hausformen, von besonderer Bedeutung.

el Sockelhhe
Die Hohenlage wird zur Vermeidung gestalterischer Beemtraf;htlgu'ngen, wie sie sich durch
Hochkeller mit bis zu 1,60 m iber Geldnde ergeben kénnen, auf 1 m iiber der fertig ausgebau-

ten Verkehrsfliche begrenzt. Im Zusammenhang mit der Begrenzung der Sohlhdhe (Unterkante
der baulichen Anlagen) auf 93,00 m iiber HN ergibt sich, dass die Gebiude in den Randberei-

* HANTZE, W., et. ul,, in GFE GmbH Hatle: Gutachten zu Hydrogeo!. Untersuchungen zur Regenwasserversickerung; Halle 1997
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chen des Gebietes, auferhalb des heute angeschiitteten Gelandes der Stallanlagen, voraussicht-
lich nicht unterkellest werden kdnnen. Zur Begrenzung der Sohlhbhe s. auch Nr. 3.4.1.9 .

&

142 _Grinordnerische F.

1}

3.4.2.1 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Die zeichnerische Festsetzung innerhalb der &éffentlichen Grianflache dient der Schaffung einer
naturnahen Pufferfliche zwischen deim Diemitzer Graben und der Neubebauung.

Die Festsetzungen zur Gestaltung der Regenwassermulden dienen der Sicherstellung eines
maglichst hohen Biotopwerts dieser Flichen und der damit verbundenen Ausgleichswirkung fiir
die durch die Planung verursachten Eingriffe in den Naturhaushalt.

3.4.4.2 Festsetzung von &ffentlichen Griinflichen und von Flichen zum Anpflanzen von Baumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie zur Erhaltung von Einzelbdumen

Die dffentlichen Grilnflichen werden zur Sichersteilung der erforderlichen naturschutzrechtli-
chen Ausgleichsflachen, sowie zur stidtebaulich- gestalterischen Strukturierung des Baugebietes
festgesetzt. Uberlagerungen mit weiteren nicht konkurrierenden Festsetzungen, wie bspw. zur
Regenwassersammiung und fiir einen Larmschutzwall, sind moglich.

Anpflanzungen sollen zur Sicherung der notwendigen Ausgleichswirkung naturnah und stand-
ortgerecht erfolgen.

Fiir die gestalterische Einbindung des Gebietes in die Umgebung sind die Festsetzungen zur
Gehdlzpflanzung am westlichen, nérdlichen und éstlichen Rand der Baugebiete, sowie zur Be-
grinung des Larmschutzwalls getroffen worden.

Die Festsetzungen zur Erhaltung und zur Anpflanzung von Bdumen im Strakenraum dienen der
gestalterischen Strukturierung der ErschlieBungsanlagen, sie gehen auch als Eingriffsminderungs
- bzw. Ausgleichsmafinahme in die Eingriffs - / Ausgleichsbewertung ein. -

35 VerkehrserschlieRung

Das ErschlieBungssystem geht vom Verdstelungsprinzip, mit in die Siedlung hinein immer ge-
ringer werdender Querschnittsbelastung, aus. Die Verkehrserzeugung ergibt sich bei 80 Woh-
neinheiten mit 3,5 Einwohnern je WE x 0,35 PKW - Fahrten / Emwohner in der Spitzenstunde
an der Hauptzufahrt mit ca. 100 Kfz. / Stunde’.

Die Festsetzung der 6ffentlichen Verkehrsfliachen erfolgt entsprechend der zu erwartenden ma-
ximal notwendigen Querschnittsbreite. Diese schlieft auch die Flichen ein, die fiir Griinstreifen
und fiir Mulden / Rigolen eines offenen Entwésserungssystems erforderlich werden. Die Festle-
gung der Einzelheiten wird mit dem ErschlieBungsvertrag, bzw. durch die ErschlieBungsplanung
erfolgen.

Die fir die ErschlieBungsplanung zugrunde zu legenden StraRenquerschnitte sind im Gestal-
tungsplan schematisch dargestellt. Sie kénnen entsprechend den Anforderungen der EAE 95
wie folgt differenzierl werden:

Hauptzufahrt zur Delitzscher Stralte:

Die Lage und Gestaltung der Zufahrt wurde aus der Entwurfsplanung fir die StraBenbahnwen-
deschleife ibernommen. .

¢ Querschnitt Q 1: Der Querschnitt ist als Hduptzufahn fir max. 250 Kfz. / Stunde bei 30
km/h im Trennprofil ausgelegt. Er enthilt somit Reserven fiir einen spiteren Anschluss nach
Westen, der in Verlangerung dieses Querschnittes freigehalten wird.

® Nach Anhang 2, EAE 95 berechnet.
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Die sonstigen StraBen innerhalb der Siedlung werden zum verkehrsberuhigten Ausbau als
SpielstraBen festgesetzt: :

e Querschnitt Q 2: Optisches héhengleiches Trennprofil, Fahrbahn 4,75 m, Cehwe.g 175 m
in Pflaslerung abgesetzt und durch Rinne abgetrennt. Einzelne Langsparkstinde kon'nerj in
Verbindung mit Engstellen (3 m Fahrbahnbreite} angeordnet werden. Der Querschnitt ist fur
die zu erwartende Spitzenbelastung unter 60 Kfz. / Stunde ausgelegt.

. Querschnitt Q 3: Mischprofil 4,75 m - mit max. 30 angeschlossenen Wohneinheiten.

e Querschnitt Q 4: Mischprofil mit 3,50 m Querschnittisbreite fiir max. 10 erschlos.ssene Woh.-
neinheiten. Der Querschnitt ist fiir einen teilversiegelten Ausbau, bei dem nur die Fahrstrei-
fen in Pflasterung ausgefihrt werden, geeignet.

o  Querschnitt Q 5: FuRweg in Verbindung mit Entwésserungsmulde

Die beiden festgesetzien Wohnhofe sind neben der verkehrlichen Funktion als Wendehammmer
/ Ausweichstelle als Elemente der stidiebaulichen Raumbildung und als multifunktionale Fia-
chen zum Spielen, als Freifliche fir Nachbarschaftsfeste u. &. begriindet.

Die festgesetzte Freihaltefliche mit der Zweckbestimmung ,StraBenbahnanlage / Busverkehr /
Stellpliatze” entspricht in ihren AuBenmaBen der vorliegenden Entwurfsplanung fir diese Anla-
gen. Die Festlegung der Einzelheiten des Ausbaus erfolgt durch nachfolgende Planfeststellung
im Zuge des Ausbaus der StraBenbahnstrecke bis Biischdorf,

3.6  Stadttechnische ErschlieBung (Ver- und Entsorguhg)

Als Ergebnis der Beteiligung der Triger &ffentlicher Belange wird festgestellt, dass die Voraus-

setzungen fiir die Versorgung mit Elektroenergie, Gas, Trinkwasser und Telekom- Leitungen,
voriiegen. Die Einzelheiten werden mit dem Abschluss des ErschlieBungsvertrages geregelt.

Als Ergebnis der Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange wird gemifl Stellungnahme der

HWA festgestellt, dass die Voraussetzungen fiir einen Anschluss an den bestehenden Mischwas-
serkanal Delitzscher Strale vorliegen.

161 Fowa R
Entsprechend den Anforderungen des Wassergesetzes des Landes Sachsen - Anhalt werden mit
dem Bebauungsplan die Voraussetzungen fiir ein &kologisch orientiertes System der Regenwas-
serbewirtschaflung geschaffen. Ziel ist es, das im Plangebiet anfallende Regenwasser dem na-
tirlichen Wasserkreislauf weiter zu erhalten. Die festgesetzten Verkehrs - und Griinflichen sind
so bemessen, dass Muldensysteme {MS) in diese Flichen integriert werden konnen. Diese wer-
den im &ffentlichen Bereich als Flachen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Nieder-
schlagswasser {berlagernd in den Verkehrs - und Griinflachen festgesetzt.

Zusélzlich kann das Regenwasser auf den privaten Grundstiicken in Zisternen gesammelt und
teilweise genutzt werden.

Die Fliche nérdlich des geplanten Baugebietes bis zum Diemitzer Graben bietet fiir die zentra-
le Regenwassersammlung gute Voraussetzungen. Unabhiingig von der Vorflut kénnen mehrere
Retentionsmulden kaskadenartig angeordnet werden, die durch offene Graben miteinander ver- " -
bunden ist. Die Regenwasserriickhaliemulden sind in einer Kombination von 1/4 dauergestau-
ten Zonen {mindestens 30 cm permanenter Wasserstand) und 3/4 groBflichigen Versickerungs-
bereichen mit einer standornitypischen Ufervegetation auszubilden. Da es sich u.a. um Straen-
abwisser (mit der Gefahr der Kontamination) handelt, sind vorgeschaltete Filter- und Absetzan-
lagen vorzusehen. Die Gestaltung eines solchen Regenwasserretentionsbereiches mit kleinen

HOOBBEG2.DOC ' _ 20.10.98



http:20.10.98

37

BEBAUUNGSPLAN NR. 70.2 DER STADT HALLE 15
BEGRUNDUNG DER SATZUNG ' _ ‘

besténdigen und temporaren Wasserflichen, feuchten Mulden und Grabenbereichen mit natur-
naher Saumgestallung erméglicht eine sehr lebendige, 6kologisch wertvolle Entwicklung der
Pflanzen- und Tierwell. Die Wasserabgabe in den Diemitzer Graben erfolgt entsprechend den

zulissigen Einleitmengen; es erfolgt keine Verschirfung der Hochwasserspitzen des Reideba-
thes.

Die notwendige Staukapazitiit fiir die zuriickzuhaltende Regenwassermenge ist in Anlehnung an
mdgliche Starkniederschiagsereignisse zu berechnen. Die Dimensionierung orientiert sich an
dem maximalen értlichen Bemessungsregen.

Die Einzelheiten des Entwisserungssystems miissen Bestandteil des ErschlieBungsvertrages wer-
den. Hierin sind auch die MaRgaben zur spiteren Pflege der Fliachen zu treffen.

Die Einzelheiten wurden durch das entwisserungstechnische Gutachten zum Bebauungsplan
(BOSOLD, a.a.0) niher bestimmt:

Die Festsetzungen des Bebauungsplaﬁés »Hassen sich mit folgenden Varianten verwirklichen:
- Mulden - Rigofen - Teichsystem .

- Mulden - Teich - System

- Mulden - Rigolen - Versickerungssystem

Die geringe Bodendurchlassigkeit der oberflichennahen Deckschicht schrinkt die Versickerung
von Mulden und flachen Rigolen fiir die Ableitung und Behandlung von Regenwasser stark ein.
Oberflachenah angeordnete Rigolen dienen hauptsichlich der Retention und weniger der Ver-
sickerung. :

Von den drei Varianten lassen sich das Mulden - Rigolen - Versickerungssystem und das Mul-
den - Rigolen - Teichsystem besonders gut bei dem vorliegenden Bebauungsplan verwirkli-
chen.*(...) ,Fiir die Realisierung ist auch die Kombination der drei Varianten denkbar und
eventuell vorteilhaft.”

Flichenbilanz )

Blanungsbereich: 700 _ha

darin :

e Verkehrsfliche fiir StraBenbahn: 076 ha

» bestehende Verkehrsflichen Delitzscher Strale 1,10 ha

o bestehende Grinfliche 091 ha

» vorhandenes Baugrundstiick {Flurstiick 802/5) 0,09 ha

verbleibend Bruttobauland Neubaugebiet 414 ha _ 100%

darin:

* Nettobauland , 326 ha 78 %

e Verkehrsflichen / Griinflichen ‘ 0,88 ha 22%
3.8 Baukosten

Die Kostenschitzung basiert auf &rtlichen Vergleichspreisen aus dem Jahr 1997, Die Angaben
sind brutto, einschl. 16 % Mehrwertsteuer zu versiehen. Die Kostenangaben umfassen die Her-
stellung der dffentlichen ErschlieBungs - u. Griinflichen einschl. Versorgungsleitungen, ohne
Hausanschlusskosten. ' ' ' '
Kosten der Baufeldvorbereitung (Abbruch u. Berdumung) sowie der Bodenwert der zukiinfiig
offentlichen Flichen sind nicht eingerechnet. -

Die Kostenschitzung bezieht sich nur auf die BaugebietserschlieBung, Kosten filr MaBnahmen,
die urséchlich mit dem Ausbau der StraBenbahn verbunden sind, werden nicht beriicksichtigt.
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Kostenart

Offentl. Verkehrsflichen, einschl. Beleuchtung und

Verkehrsbegleitgriin

Geléndeanschiittung / - modelluerung, Erdarbenen
Larmschutzwali Erdarbeiten
Larmschutzwal! Begriinung
Offentl. Griinflichen
Entwésserung Regenwasser (Mulden und zentrale
Retention)

Entwésserung Schmutzwasser DN 300
Trinkwasserversorgung

Gasversorgung (Baukostenzuschuss)
Elektroenergieversorgung {Baukostenzuschuss)
Sonstiges

Summe Baukosten

Baunebenkosten Planung, Vermessung, Finanzie-
rung

Summe

Fs

3.9 Folgekosten

Kostenschiitzung DM
767.800

205.000

165.300

52.300

180.000

120.000 bis 250.000

296.800

100.000

47.300

205.000

100.000

2.279.500 bis 2.409.500
591.000

' 2.870.500 bis 3.000.500

16

Die vorhabenbezogenen Folgekosten fiir den stidtischen Haushalt beschrénken sich auf die
spitere Unterhaltung der &ffentlichen Verkehrs - und Griinflachen.

Hierbei bleiben die Kosten im unteren Bereich des {iblichen Unterhaltungsaufwandes. Dies
wird bei den Verkehssflachen durch die sehr flichensparende Dimensionierung erreicht. Bei
den Griinflichen ist vor allem die vorgesehene naturnahe, von vorne herein auf einen geringen
Pflegeaufwand abgestellte Anlage hierfiir ausschlaggebend.

Die innerhalb der &ffentlichen Verkehrs - und Griinflichen vorgesehenen Mulden fur die Re-
genentwisserung sollen nicht in den stddtischen Unterhaltungsaufwand fallen, sondern im
Rahmen der gebiihrenfinanzierten Wartung und Pflege durch die HWA iibernommen werden.

4. PLANVERWIRKLICHUNG

4.1 Stidtebaulicher Vertrag mit einem ErschlieRungstriger

Die Herstellung der WohngebietserschlieBung soll nach Findung eines ErschlieBungstragers
durch offentliche Ausschreibung durch diesen Trager finanziert und durchgefiihrt werden.

Der stadiebauliche Vertrag wird neben der ErschlieBung auch die Durchfiihrung der Bodenord-
nung (Parzellierung) im Baugebiet namens und im Auftrag der Stadt umfassen. Die Baugrund-
stcke werden ohne Zwischenerwerb durch den ErschlieBungstrager / Geschiftsbesorger direkt

an die einzelnen Erwerber abgegeben.

Als Bindungen fiir die Umsetzung der stidiebaulichen Planung werden dem ErschlieBungsver-

trag als Anlage beigegeben:
¢ Der Bebauungsplan

e Der Grunordnungsplan, soweit griinordnerische Festlegungen bspw. zur Gestaltung nicht in
den Bebauungsplan aufgenommen wurden, werden sie iiber den Bebauungsplan hinausge- - .

hend Vertragsbestandteil

* Leitdetails fir die Straengestaltung im Wohngebiet

s Das entwisserungstechnische Gutachten

HOOBBEG2.DOC

17.10.98



http:27.10.98

BEBAUUNGSPLAN NR. 70.2 DER STADT HALLE 17
BEGRUNDUNG DER SATZUNG

Vor Abschluss des Vertrages wird gepriift, inwieweit der Einsatz alternativer Energiequellen

" durch geeignete MaBnahmen innerhalb des Baugebietes geférdert werden kann. Beispielsweise
wiire es denkbar, den Kaufpreis des Grundstiickes zu reduzieren, wenn sich ein Erwerber im
Gegenzug verpflichtet, alternalive Energiequellen in sein Bauvorhaben zu integrieren.

Der ErschheISungsvertrag wird auch die notwendigen Bestimmungen zur spateren Ubernahme
der als offentlich festgesetzien Fliichen trefien.

Der Ausbau der Strafenbahnwendeschleife wird nicht Bestandeil des Vertrages. Die Verbrene-
rung der Delitzscher StraRe wird nur insoweit Vertragsbestandteil, wie dies zur Herstellung der
Baugebietszufahrt erforderlich ist.

42  Absicherung der Realiéierung von Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen

Die Absicherung erfolgt mit dem oben beschriebenen stiidiebaulichen Vertrag, insbesondere
durch Aufnahme des Griinordnungsplans als Vertragsbestandieil. '
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