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1. Erfordernis der Planaufstellung

In der Stadt Halle besteht ein Bedarf an Fléchen fiir den Neubau von Eigenheimen. Die
nach § 34 BauGB bebaubaren Grundstiicke reichen nicht aus, um diesen Bedarf zu

befriedigen.

Zur Bereitstellung der bendtigten Flichen soli das Wohngebiet Rontgenstrale, das im
Jahre 1993 erschlossen wurde, in westlicher Richtung erweitert werden.
Vorhabentriger ist die Weisenburger Wohnbau GmbH, StraBe der ODF 3,.06112
Halle. Das zu beplanende Gebiet liegt im AuBenbereich. Aus diesem Grunde ist hier
zur Erméglichung einer Bebauung ein vorhabenbezogener B- Plan aufzustellen.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet hegt im Nordwesten der Stadt Halle in der Ortslage Dolau. Das Bau-
gebiet wird begrenzt im Norden durch die Lieskauer Strake, im Osten durch die
RontgenstraBe, im Siiden durch eine ehemaligen Wegeparzelle an dem Waldstiick
nordlich der Georg-Ernst-Stahl-StraBe, sowie im Westen durch eine Linie im Abstand
von ca. 52 m im Norden bzw. ca. 89m im Stiden zur Réntgenstrale, -

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Délau, Flur 3. Die genaue Abgrenzung ist der
Planzeichnung zu entnehmen, Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 1,8 ha.

3. Vorbereitende Bauleitplanung, Rechtsgrundlage

Der Flichennutzungsplan der Stadt Halle wurde gem&B den Malgaben der
Bezirksregierung Halle zum Zielabweichungsverfahren, das zum vorliegenden
vorhabenbezogenen B- Plan durchgefihrt wurde, angepasst und von der
Bezirksregierung genehmigt. Der Flichennutzungsplan der Stadt Halle weist damit das
Gebiet innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen B- Planes als
Wohnbaufliche bzw. Griinfliche aus. Damit besteht Ubereinstimmung zwischen den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung, den Zielen des Flichennutzungsplanes
und dem Inhalt des vorhabenbezogenen B- Planes.

Die Mafgabe Nr. 4 zum o.g. Zielabweichungsverfahren (rechtzeitige Information des
Bewirtschafters) ist von der Stadt Halle erfGlit worden.

Die Stadt Halle wird die vorgesehenen Flachen fir die AufforstungsmaRnahmen
(Ma[Sgabe 6 und 7 zum o.g. Zielabweichungsverfahren) in ihre Verfiigungsgewalt
bringen. Hierzu wird sie die Grundsticksflichen erwerben. Ein flurstiicksgenaues
Aufforstungskonzept wurde vom Staatlichen Forstamt Halle genehmigt. Die
AufforstungsmaBnahmen wird die Stadt in eigener Regie vornehmen,

Die Realisierung der Aufforstungsmainahme wird in Abhéngigkeit vom Abschluss der
Verhandlungen mit den Grundeigentiimern und von den bestehenden Pachtvertrigen
moglichst zeitnah mit der Realisierung der Bebauung erfolgen.
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4,

4.1

4.2

Bestandsaufnahme

Baubestand

Gebsudebestand ist im Plangebiet nicht vorhanden. Im ©&stlich angrenzenden
Neubaugebiet sind Einfamilienhauser als Reihen- oder Doppethéduser mit 2 Geschossen
und ausgebautem Dachgeschoss sowie ein zweigeschossiges Mehrfamilienhaus
anzutreffen. Altere Wohnbebauung ist im Stden des Wohngebietes hinter dem
Waldstiick an der Georg-Ernst-Stahl-StraBe vorhanden. Die Nord- und Westseite des

Baugebietes liegt offen zur Landschalft.

Naturriumliche Situation

Das WUntersuchungsgebiet gehort zusammen mit der Dolauer Heide und dem
westlichen Teil der Stadt Halle nach Schultze' zu der naturrsumlichen GroBlandschaft
des &stlichen Harzvorlandes. Im allgemeinen handelt es sich bei dem Raum um eine

- flachwellige, zertalte Plateaulandschaft, welche vorwiegend mit LoB tiberdeckt ist. Die

Hohenlagen bewegen sich zwischen 118 m HN (Lieskauer Strafe) und ca. 120 m HN -
im Bereich des Waldrandes.

21 Geologie/Bod

Der Untergrund des Untersuchungsgebietes baut sich im groften Teil des Areals aus
pleistozdnen Geschiebemergeln der Saale-Kaltzeit (iber tertidren Oberen Sanden auf.
Bedingt durch die geologische Ausgangssituation haben sich auf den pleistozinen
Deckschichten hochwertige SandloRtieflehmbdden (mit Ackerzahlen iber 50) in
Kombination mit Schwarzerden entwickelt. In dem angrenzenden Bereich mit tertisiren
Sanden finden sich weit weniger ertragreiche Sand-Rosterden mit Tieflehm-Rosterden
(Ackerzahlen um die 30}. Natiirliche oder naturnahe Bodenverhiltnisse sind aber nicht
mehr zu erwarten, da der Boden teilweise zerstért worden ist (Lagerfliche, Wege,
StraBen} oder durch anthropogene Nutzung stark verindert wurde (Ackerfliche).

Die hydrologischen Verhiltnisse des Gebietes sind durch dessen Lage im Lee des
Harzes und durch die hydrogeographische Zentralstellung determiniert. Bei mittleren
Jahresniederschligen von 508 mm/lahr, von denen fast 2/3 im Sommer fallen und
davon entsprechend viel verdunsten, ist mit einem autochthonen Wasserangebot von
weniger als 50 mm/jabr zu rechnen. Die vorwiegenden Lofb&den sind aufgrund ihres
hohen Speichervermégens in der Lage, den gesamten Jahresnlederschiag
zwischenzuspeichern  und  alimdhlich an die Pflanzen abzugeben’. Mit
dementsprechend geringen Grundwasserneubildungsraten ist im Gebiet zu rechnen.

- Oberflichengewdsser sind im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden.

1SCHULTZE J.: Die Naturbedingten Landschaften der DDR. Jena. 1855,
’AUTORENKOLLEKTIV: Halle und Umgebung. Geographlsche Exkursionen. Gotha/l eipzig 1972.
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42.3 Kilima

GroBklimatisch wird das Untersuchungsgebiet der gemiéBigten Klimazone mit
kontinentaler Ausprigung zugeordnet, die durch relativ kalte Winter und warme
Sommer gekennzeichnet ist. Der Raum um Halle ist eine Ubergangsregion vom
niederschlagsarmen  Binnenlandklima  im  Mittelgebirgslee  (Harz)  zum
niederschlagsreicheren Binnenlandklima der Leipziger Tieflandsbucht. Entsprechend
gering ist auch die Jahresniederschlagsmenge mit 508 mm. Die durchschnittliche
Jahreslufttemperatur liegt zwischen mehr als 9 Grad im Saaletal und ca. 8,5 Grad auf
den hsheren Flachen.

Nach der Klimatopkarte’ der Stadt Halle handelt es sich bei dem Gebiet um
Kaltluftflichen mittlerer Auspragung mit mittlerer bis starker Abkithlung.

4.2.4 Flora/Eauna

4.2.4.1 Potentielle natiirliche Vegetation

Als potentie‘lle natiirliche Vegetation kann im Bereich des Untersuchungsgebietes in
den feuchteren Senken ein Eichen-Hainbuchenwald und an den trockeneren Stellen

ein Eichen-Winterlinden-Mischwald vorkommen.

4.2.4.2 Aktuelle Biotopausstattung

Bei den vorhandenen Biotopen und Biotopkomplexen handelt es sich ausschlieBlich
um Strukturen mit Verbreltungsschwerpunkt im besiedelten Bereich. Nattrliche,
naturnahe oder nach § 30 NatSch LSA* gesetzlich geschutzte Biotope sind nicht
vorhanden. Folgende Biotope sind im Untersuchungsgebset zu finden:

Baumreihe (HR al): Acer saccharinum - Silberahorn entlang der Rontgenstrafe. Die
Biume sind stark geschadigt

“Intensiv genutzter Acker (AA u): Biotoptyp mit dem hfjchstén‘F fichenanteil

Saumartige Ruderalflur mit einzelnen Gebiischen (KS m.m): In Verbindung mit der
Baumreihe (Zuordnung zu Biotoptyp Baumreihe)

- Ruderale Staudenfluren (KS m):im stddstlichen Teil (ehemaliger Lagerplatz)

Das Untersuchungsgebiet zeichnet sich durch eine offene Ackerfliche aus, die den .

Ubergang zur freien Landschaft darstellt und durch Baumreihen, die die Grenze der
Besiedelung bzw. des Waldes kennzeichnen. Es handelt 51ch hierbei um eine

 zufriedenstellende, landschaftstypische Ortsrandausbildung. Die Bebauung éstlich der

Réntgenstrale setzt sich aus Ein- und Mehifamilienhdusern jlngerer Zeit zusammen,

*STADT HALLE (Hrsg.): Klimatopkarte in Mikrokh‘matopdarsteliung. Halle/Saale mit Umland. Halle, .

J. :
*Naturschutzaesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) vom 11.02,1992 (GVBL. LSA, S

o anclert darch Ceset 57.01.1998. (CVEL LSA. 5. 28)
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4.3

1.4

5.1

wobei die Koniferen der Hausgarten den typischen Charakter einer solchen

‘Neubausiedlung erzeugen.

Simitliche Landschaftselemente sind anthropogen bedingt.

Verkehr, stadttechnische Erschliefung

Die Lieskauer Strafe verbindet die Ortschaft Lieskau mit der Innenstadt von Halle. Die
Rontgenstrale dient als ErschlieBungsstrabe des Wohnquartieres sowie der direkten
Erschlieung des Krankenhauses Halle- Ddlau.

Die Buslinien 21 und 41 fithren direkt am Plangebiet vorbei. S-Bahn Haltepunkte sind
in Délau vorhanden. 7

Alle zur Ver- und Entsorgung des Wohngebiétes notwendigen Medien sind in der
Réntgenstrale vorhanden und kénnen von dort aus weitergefiihrt werden.
Die vorhandene Freileitung wird im Bereich der Wohnbebauung durch eine unter-

irdische Leitung ersetzt.

Grundbesitz, Eigentumsverhiltnisse

Eigentimer der zu bebauenden Fliche ist die Firma Weisenburger Wohnbau GmbH,
Strale der ODF 3, 06112 Halle (Kaufvertrag vom 21.05.1997). Die Fliche, die fiir die
Ausgleichsmafinahmen benttigt wird, hat der Investor ebenfalls erworben.

Planungskonzept

Stidtebauliche Zielstellung

Die vorhandene Bebauung &stlich und stdlich des Plangebietes soll durch eine
Neubebauung ergénzt und abgerundet und ein stidtebaulich befriedigender Ubergang
zur freien Landschaft hergestellt werden. Da die Réntgenstrale zur Erschliefung des
neuen Wohngebietes' mitgenutzt werden kann, ist eine wirtschaftlich giinstige und
flichensparende Bebauung maglich,

Da der sudlich angrenzende alte Baumbestand unangetastet blelbt ist der Eingriff in
den Naturhaushalt vergleichsweise gering und erméglicht gleichzeitig die Herstellung
von qualitativ hochwertigen Wohneinheiten.

Als vertriglicher Ubergang zur freien Landschaft wird als westlicher Siedlungsabschluss
eine aufgelockerte Einfamilienhausbebauung vorgesehen. Diese stadtebauliche Lésung
setzt damit die MafBgaben der Bezirksregierung Halle zum Zielabweichungsverfahren

. in den Vorhabenbezogenen B- Plan um.

Die geplante Bebauung Ubernimmt in Geschosszahl und Dachform die Bauweise des
vorhandenen Baugebietes. Geplant sind freistehende Einfamilienhiuser, Doppelhiuser
sowie Hausgruppen. Die Neubebauung ist in zwei Baureihen angeordnet, zur
Erschliefung wird eine kleine innere ErschlieBungsstrale vorgesehen, die parallel zur
Roéntgenstrabe verlduft. Um eine Staffelung und Differenzierung der Bauweise zu
erreichen, sind entlang der Rontgenstrale Doppelhduser und Hausgruppen an der
Aufienseite des Baugebietes nur freistehende Einfamilienhduser ‘angeordnet. Eine
optische Durchldssigkeit des Ortsrandes ist somit gegeben.

HY45ATZ8.00C
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5.2

Als skologische Ubergangsfliche zwischen Baugebiet und freier Landschaft ist ein
Grinstreifen an der Westseite des Baugebietes vorgesehen. In diesem Streifen sollen im
wesentlichen die notwendigen Ausgleichs- und ErsatzmalBnahmen erfolgen. AuBerdem
ist hier der notwendige Spielplatz fur Kinder von 4 - 12 Jahren angeordnet.

Durch die Begrunungsmaﬁnahmen und Baumpflanzungen im Randbereich erhiit das
Wohngebiet einen riumlichen Abschluss und der Ortsrand wird von aufen in

ansprechender Weise erkennbar,
1Y

Durch die Anlage der ErschlieRungsstrale sind keine Wendeplitze notwendig. Eine
durchgéngige Befahrbarkeit fiir Entsorgungs- und.Rettungsfahrzeuge ist gegeben.

Festsetzungen

_ |

Das Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Um Stdrungen zu vermeiden
und den Gebietscharakter zu erhalten, werden die allgemein zulissigen Nutzungen,
Liden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie alle

ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen.

Um eine spitere, nach Umsetzung des vorhabenbezogenen B- Planes, unerwiinschte
stadtebaulich- gestalterische Entwicklung zu vermeiden, werden an bestimmten,

- sensiblen Stellen {Griinbereiche entlang der RéntgenstraBe, Vorgartenbereiche, etc.)

Stellplitze, Carports, Garagen und Nebenanlagen, wie z.B. Geriteschuppen,
Gewichshduser, u.4. ausgeschlossen.

Als MaIS der baulichen Nutzung werden die Gebaudehohe und die Geschossigkeit
vorgeschrieben.
Die Grundfiichenzah! im Gebiet liegt knapp unter dem Wert von 0 4 und entspricht

damit dem Planungsziel des flaichensparender Bauens.

Lediglich auf den mittleren Grundstiicken der Reihenhduser wird der Wert 0,4
geringfugig uberschritten. Die Geschossflichenzahl liegt im Gebietsdurchschnitt unter
0,8. Die im § 17 BauNVO festgelegten Obergrenzen fiir das Maf der baulichen
Nutzung werden damit eingehalten.

Auf die Festsetzung der Grund- und Geschossflichenzahi wurde verzrchtet da die
Gebaudeabmessungen im vorhabenbezogenen 8- Plan exakt dargesteilt sind.

Als Ausgleich zur geplanten Bodenversiegelung durch Bebauung wird festgelegt, dass
die Verkehrsflichen in  wasserdurchldssiger Bauweise (Regelung erfolgt im
Durchfuhrungsvertrag)  ausgefiuhrt  werden, und dass das  unbelastete
Oberflichenwasser uberw:egend dem natiirichen Wasserkreislauf zugefihrt wird.
Damit wird die ohnehin geringe Grundwasserneubildungsrate im Gebiet nicht we|ter

reduz;ert
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3.2.4 Gestaltung

5.3

Ziel ist es, das neue Wohngebiet gestalterisch an das Wohngebiet ostlich der
RontgenstraBe anzupassen und ortsfremde Materialien auszuschliefen, bzw,

ortstypische Gestaltungen zu férdern.

Cestalterische Fehlentwicklungen, die das Siedlungsbild stéren, sollen durch die
Festlegung von  &rtlichen  Bauvorschriften  ausgeschlossen  werden. Diese
Fehlentwicklungen sind bei fehlenden Festsetzungen vor allem in den Bereichen zu
erwarten, die vom &ffentlichen Raum aus einsehbar sind (insb. Vorgartenbereiche).

Griinordnung, Ausgleichs- und Eésatzmaﬁnahmen

Fir den Vorhabenbezogenen B- Plan wurde ein Grinordnungsplan erarbeitet. Der
Grinordnungsplan wurde in den Vorhabenbezogenen B-- Plan eingearbeitet, der

Textteil in die Begrindung tibernommen.

531 Criinordnerische Zielstell

For die Neuplanung des GCebietes sind ~aus naturschutzfachlicher und
tandschaftsplanerischer Sicht der Erhalt typischer Elemente des Landschaftshildes, eine
harmonische Einbindung der Siedlungsbereiche in das Orts- und Landschaftsbild, der
weitest mogliche Erhalt der Funktionen des Planungsgebietes fiir den Naturhaushalt
und der Arten- und Biotopschutz sowie die Gewdhrleistung der Erholungsbe!ange der
Bewohner als Gbergeordnete Planungsznele Zu nennen.

Voraussetzung zur Umsetzung dieses Leitbi‘ldes ist der Erhalt von Freiflichen, die
Durchgriinung des Wohngebietes, die Ausbildung einer Flache zur Entwicklung von
Natur und Landschaft sowie die Anpﬂanzung von standortgerechten und vorwiegend

heimischen Geholzen

532 Beschreibing des Fineriff

Die geplanten Baumafnahmen sind mit einer Flacheninanspruchnahme und damit
einhergehendem Verlust von  Lebensriumen und Biumen, Stdrung der
Bodenfunktionen, Verminderung der Grundwasserneubildungsrate sowie elner
Beeintrichtigung des Landschaftsbildes und der klimatischen Situation verbunden®.
Durch den Bau der ErschlieBungsstrafen und der privaten Grundstiickszufahrten
werden ca. 1.800 m?2 Fliche versiegelt, durch den Bau der Wohnh&user und Garagen
weitere ca. 2.800 m2 Die Baumrethe entlang der Réntgenstrale muss entfernt werden
und wird im Zuge der BaumalBinahme ersetzt, um durch Neuanpflanzungen wieder
eine Allee. zu schaffen. Ahnliches wurde auf der anderen StraRenseite bereits
durchgefithrt, so dass wieder ein einheitliches Bild entsteht.

*Die Bewertung bezieht sich auf dae im Vorhabenbezogenen B- Plan (Stand: Mirz 1999)
dargestellten Details.
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Tabelle 1: Voraussichtliche Auswirkungen des Bauvorhabens auf die unterschiedlichen

Urnweltmedien:

H145ATZ8.00C

Schutzgut Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
baubedingt anlagenbedingt betriebsbedingt
Boden-und | Nachhaltige Erhéhung des Anteils | Potentielle Gefahr
Wasserhaus- | Verdichtung des versiegelter Flichen |von Grundwasser-
halt Ober- und fihrt zur verunreingungen
Unterbodens durch | Einschrdnkung der | durch verkehrs-
Befahren mit Bodenfunktionen, bedingte Schad-
'Baufahrzeugen und | dem Ruickgang der  [stoffemissionen im
Nutzung von Grundwasserneu- Bereich der '
Freiflichen als bildung sowie der Verkehrsflichen
Baustelleneinricht- Zunahme des
ungsflachen Oberflachenabflus-
ses
Gefahr der Boden-
und Grundwasser-
kontamination durch
mogliche Unfille,
Leckagen sowie durch
unsachgeméafen
Umgang mit
gefdhrlichen Stoffen
Klima/Luft Lérm-, Abgas- und Verdnderung der erhthte
Staubimmissionen Strahlungsverhiit- Schadstoffbelastung
durch den Baubetrieb [nisse und Ver- der Luft durch
schlechterung des” | vermehrtes
Mikroklimas durch = | Verkehrsaufkormmen
Versiegelung bislang |und Emissionen aus
vegetations- Heizungsanlagen
bestandener :
Freifidchen
Arten- und Schadigung und Zerstdrung von Stdérung von Tieren
Biotopschutz | Zerstdrung von Vege- |Lebensrdumen durch |und Pflanzen durch
tationsbestinden den Verlust von Ldrm und
durch baubedingte Vegetationsstruktu- | Schadstoff-
Flicheninanspruch- |ren immissionen
nahme
Zerschneidung von
Storung und ggf. Lebensrdumen durch
Vertreibung Bebauung
empfindlicher
Tierarten durch
Bauldrm und
Erschiitterungen in
angrenzenden
Gebieten ‘ :
{Landschafts- | Beeintridchtigung des | Nachhaltige Stérung der
bild/Erholung [Landschaftsbildes Verdnderung des Erholungs- und
durch Landschaftsbildes Wohnnutzung
Inanspruchnahme von | durch Neubebauung | durch erhshte Larm-
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Flachen fur Unterbrechung von  {und
Baumaschinen und Sichtbeziehungen Schadstoffbelastung
Baustellen- aufgrund des
einrichtungsflachen zunehmenden

: ' Verkehrs

L Y
Bei den versiegelten Flachen handelt es sich um Bereiche mit geringer Bedeutung fir
" den Arten- und Biotopschutz, das Grundwasser, die Erholung, das Landschaftsbild und
das Klima. Ausnahmen sind der Totalverlust an hochwertigem Boden sowie der Verlust
an landschaftsbildprigendem alten Baumbestand. Ein Ausgleich durch Entsiegelung
von Flachen an anderer Stelle des Untersuchungsgebietes ist nicht moglich.”

Durch die Anpflanzung von ca. 70 Biaumen, 200 Striuchern und der Umwandlung
von ca. 4400 m? Ackerfliche in eine extensiv gepflegte Griinfliche” werden neue
Lebensriume fiir Flora und Fauna geschaffen und der Eingriff kompensiert. Als Ersatz
fir die zu fallenden Biume entlang der Réntgenstrabe werden 3 neue Biume pro zu

féllenden Baum gepﬂanzt

Boden -
Der Totalverlust an Boden kann nicht ausgeglichen werden. Als Kompensation wird
die Weiterentwicklung des Bodens auf einer in eine Griinfliche umgewandelte

Ackerfléche (ca. 4400 m?) ermdglicht.

Grundwasser

Der durch Versiegelungen zu erwartende Rlckgang der Versickerungsrate wird durch
Mafnahmen entgegengewirkt, die den wberwiegenden Teil des anfallenden
Niederschlagswassers vor Ort belassen. Zur Minimierung des Eingriffs werden StraRen,
Wege und Stellplatze in wasserdurchldssigem Aufbau vorgesehen.

Klima

Als ‘Ausgleich und Ersatz fir mégliche Beeintrichtigungen des Klimas wird ein
~ klimatischer Ausgleichsraum (Kompensationsfléche) entwickelt. Die Verschlechterung

der lufthygienischen Situation wird durch die Anpflanzung von ca. 70 Biumen und

200 Strduchern minimiert werden.,

Das Landschafts- und Ortsbild wird durch die Anlage der Kompensationsfliche mit
ihren Baumen und Striuchern als neuer Ortsrand, der Neuanpflanzung von Biumen
innerhalb des Wohngebietes sowie der Alleerekonstruktion entlang der Rontgenstrafe

neu gestaltet. Der Eingriff wird dadurch kompensiert.,

Die bislang nicht vorhandene Erholungsnutzung wird durch die Anlage einer kleinen
Grunfliche mit Spielplatz initiiert, Zur Minimierung der hauptsichlich durch erhahte
Lirm- und Schadstoffbelastung verursachten betriebsbedingten Beeintrichtigungen
wurde die Durchgrinung entlang der Verkehrsflichen sowie die Gestaltung des
StraBenraumes mit dem Ziel, die Geschwindigkeit der Kraftfahrzeuge (Pflasterung
Fahrbahn, Baumtore) zu reduzieren, vorgenommen.
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Insgesamt ist der Eingriff durch die umfangreichen Ausgleich- und ErsatzmaRnahmen,
insbesondere durch die relativ grofe Fliche fir diese Mafnahmen und die

Anpflanzungen der Bdume, kompensierbar.

5.4

Dle festgesetzte offentllche Grunflache auf der Westselte der Bebauung !e:stet den

wesentlichen Teil zur Kompensation des Eingriffs.

Die lockere Baum- und Strauchpflanzung markiert den Siedlungsrand zur
angrenzenden Ackerfléiche und schliebt organisch an vorhandene Vegetationsbestinde
in Verbindung zur Dolauer Heide an. Die Flichen sind mit Arten der als Anlage
aufgefihrten Pflanziisten entsprechend der potentiellen, natlrlichen Vegetation zu

gestalten.

Die Verwendung vorwiegend heimischer Gehoize wertet die Fliche als Habitat fiir

Vogel und Insekten auf, fihrt zur Strukturierung der weitgehend ausgerdumten

Ackerfliche und schafft im Randbereich der Heide ein weiteres Trittsteinbiotop.

Die Festsetzungen zur Anpflanzung von Einzelbdumen dienen im- wesentlichen
stadtebaulich-gestalterischen Zielen, Sie haben dariiber hinaus ausgleichende Funktion
fur die mit der Bebauung -eintretenden Eingriffe, insbesondere bezuglich. der
Verbesserung des Kleinklimas im Baugebiet und der Einbeziehung desselben ins

gewachsene Umfeld.

Im Griinzug wird ein offentlicher Spielplatz mit einfachem Gestaltungs- und
Ausstattungsstandard angelegt bei geringem Unterhaltungs- und Wartungsaufwand
(z.B. Spiethduser, Podeste ohne bewegliche Teile). Ein mit der Stadt abgestimmter
Entwurf fiir den Spielplatz wird dem Durchfuhrungsvertrag beigefiigt.

VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt tiber die Rontgenstrale bzw. lber einen
befahrbaren Wohnweg, der an zwei Punkten an die RontgenstraBe angebunden wird.
Die Mischverkehrsfidiche hat eine Breite von 5,35 m (4,75 m mit beidseits 30 cm flur
die Einordnung der Bordsteine und der dazugehdrigen Rickenstitzen), Um die
Begegnung zweier LKW zu ermdglichen, -wurde eine Ausweichstelle in einer Breite
von 6,60 m (6,00 m mit beidseits 30 cm fiir die Einordnung der Bordsteine und der
dazugehorigen Rickenstiitzen) angeordnet, -~

Die zwei als Stichstraflen ausgebildeten Teile der Mischverkehrsflachen werden jeweils
tber einen FuBweg an die Rontgenstrale angebunden.
Auf der Westseite der Rontgenstralie wird ein neuer FuBweg in einer Breite von 2,00 m
angelegt, an der Lieskauer Strale ein kombinierter FuB-/Radweg mit einer Breite von
2,50 m. Zwischen der Strae und dem FuRweg wird ein 2,00 m breiter begriinter
Bankettstreifen vorgesehen.

Das Wohngebiet wird durch 2 Buslinien erschlossen. Bushaltestellen sind an der
Lieskauer StraRe und an der Réntgenstrale vorgesehen. Die Bushaltestelle an der

- Lieskauer Stralle ist Uber einen separaten FuBweg zu erreichen. Alle neuen

Bushaitestellen werden in niederflurgerechter Ausfihrung hergestellt.
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Der neu anzulegende Spielbereich wird durch einen befahrbaren Weg in einer Brejte
von 2,25 m von der Réntgenstralie erschlossen.

Die notwendigen Stellplitze werden in Garagen angeordnet. Die Mehrzah! der
Garagen ist den Hiusern direkt zugeordnet. Die Garagen werden in einem Abstand
von 5,00 m von den befahrbaren Wohnwegen angeordnet, so dass in der Einfahrt

jeweils ein 2. Stellplatz vorhanden ist.

Stadttechnische ErschlieBung

55' ] EI I

5.5.1.15chmutzwasser

Die HWA GmbH stellt das gegenwirtig noch im Mischsystem betriebene Kanalnetz auf
Trennsystem um. Der Schmutzwassersammler fir die Wohnbebauung wird in den
befahrbaren Wohnwegen angeordnet und in das vorhandene Netz eingebunden.

Der Schmutzwasseranfall betrigt ausgehend von 3,5 EW/Haus

Qh =33x3,5x120 I/Ed = 13,86 m¥/d
Qh =13,86 m3/d x 1/8 = 1,73 m3fh
= 0,48 I/s

Qh= 1,73:3,6

5.5.1.2Regenwasser

Die zuldssige Einleitmenge an Regenwasser am Ubergabepunkt in der Lieskauer StraRe

ist von der HWA mit 18 I/s festgelegt worden. Am Ubergabepunkt wird eine -
Drosselvorrichtung installiert, die sicherstellt, dass der o.g. Wert eingehalten wird. Das

angeschlossene Kanalnetz wird entsprechend dimensioniert. ) '

Das Regenwasser von den Verkehrsflichen wird in die Kanalisation eingeleitet. Die

Ableitung des Regenwassers, das auf den Hausdachflichen anfillt, erfolgt tber

‘Zisternen (Brauchwasser z.B. zur Gartenbewdsserung) mit einem Uberiauf in die

Kanalisation. Das Uberschiissige Regenwasser von den mit begriinten Diachern
versehenen Garagen wird im Bereich der Gartenflachen versickert. Dieses Konzept ist

mit der HWA abgestimmt.

5.5.2  Trinkwasserversorgung

Entlang der Rontgenstrale befindet sich eine TW-Leitung DN 150. Diese ist
ausreichend fiir den Bedarf an Feuerlgschwasser (fir 2 h je 48 m3) und der Menge fr
den Trinkwasserbedarf der Wohnbebauung.

.Der TW-Bedarf betrigt:

max Qd = mitt Qd x 1,5

= 19,42 m3/d x 2 = 38,85 m3/d
max Qh = 38,85 m¥/d x12 % = 4,66 m3th
max Qh = 4,66 m3h:3,6 = 1,29 ¥/s
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Die L8schwasserbereitstellung erfolgt tiber die an der RontgenstraBe vorhandenen
Hydranten. Die Abstimmung mit dem Brand- und Rettungsamt durch das vom
Vorhabentriger beauftragte Ingenieurbro ist erfolgt.

5.5.3 Strafenbeleuchtung
Die Einspeisung der StraBenbeleuchtung erfolgt von der vorhandenen
Beleuchtungsanlage der 1993/94 errichteten Wohnanlage &stlich der RSntganstraBe

aus.

5.5.4__Elektroenergieversorgung

Die Niederspannungsversorgung erfolgt aus der vorhandenen Trafostation.

5.5.5 Gasversorgung

Die Gasversorgung ist gesichert. Sie erfolgt aus dem in diesem Bereich vorhandenen -
Niederdrucknetz. Als Anschlusspunkte sind der Endpunkt der Gasleitung DN 150 PE in
der Nikolaus-Weins-StraBe (West) und die vorhandene StraBenkreuzung der

Rontgenstrale vorgesehen.

5.5.6 Fernmeldeversorgung
- Die Versorgung erfolgt tiber das im Bereich Lieskauer Str./Réntgenstrabe vorhandene
Netz. '

5.5.7 TV-Versorgung

Die Versorgung der Haushalte erfolgt von der _vorhandenén Kopfstation aus.

S_.LB_Abfallem_smgung

Die Entsorgung des in der Siedlung anfallenden Hausmills erfolgt durch die
Stadtwirtschaft Halle GmbH. Bedenken gegen die Planung wurden von ihr nicht

vorgebracht.

6. Immissionsschutz

Das Wohngebiet wird durch den Verkehrslirm der Lieskauer StraBe und der
" Rénigenstrale beeintrichtigt. Durch das Buro Halle-Projekt, Architekten und
Ingenieure GmbH wurde eine schalltechnische Untersuchung der Beeintrdchtigung des
Wohngebietes auf der Grundlage der Verkehrsprognose fiir das Jahr 2010
durchgefithrt. Als Ergebnis der Untersuchung ist festzustellen, dass Uberschreitungen
der Orientierungswerte der DIN 18005 von max. 11 dB(A) an der Lieskauer StraBe und
von max. 5 dB(A) an der RontgenstraBe tagstber fiir allgemeine Wohngebiete
auftreten. In Finzelfillen werden auch die Grenzwerte fiir Verkehrsldarm der 16.
BimSchV von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts fur Wohngebiete dberschritten.
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Da von einer immissionsschutzrechtlichen Vorbelastung des Plangebietes auszugehen
ist, ist im Rahmen der Abwigung die Anwendung der 16. BiImSchV gerechtfertigt. (vgl.
hierzu Fickert / Fieseler: Kommentar zur Baunutzungsverordnung: § 15 BauNVO, RN

19 f). :
Die o.g. Untersuchung empfiehlt Schallschutzmalinahmen, die im vorhabenbezogenen

B- Plan festgesetzt werden.

Um die Bebauung durch aktive MaRnahmen wirksam vom Verkehrslirm
abzuschirmen, wire es erforderlich, unmitteilbar an den beiden das . Gebiet
tangierenden Strafen Lirmschutzwinde oder -wélle in einer Hohe von mindestens
6,00 m Hohe zu errichten oder das Gebiet in einer groReren Entfernung von den

- Stralen anzuordnen. .
Diese Mafnahmen sind aus okonomischen, okologischen und stidtebaulichen

Griinden (erhohte Baukosten pro Wohneinheit, Preisdruck im Halleschen Umland,
geringe Zahl der Wohneinheiten, sparsamer Umgang mit Grund und Boden,
Verhinderung der Zersiedelung der Landschaft) nicht zu vertreten. Zusétzlich wiirde
von diesen Anlagen akustische Reflektionen ausgehen, die sich negativ auf die
Umgebung auswirken kénnten.

Um gesunde Wohnbedingungen zu  gewdhrleisten, werden  passive
Schallschutzmafinahmen vorgesehen. In die Festsetzungen des vorhabenbezogenen B-
Planes werden Vorgaben fir die Schalldammung der AuBenbauteile der Gebdude

aufgenommen.

Fiir die besonders schutzwiirdigen Schlaf- und Kinderzimmer, die an Geb3udeseiten
liegen, bei den zu erwarten ist, dass die Grenzwerte Uberschritten werden, werden
zusitzliche Mafinahmen vorgesehen. Eine [drmorientierte Grundrissgestaltung,
insbesondere die Anordnung aller Schlafrdiume und Kinderzimmer auf der -
larmabgewandten Seite, ldsst sich bei Reihenhiusern und Doppelhiusern nicht immer
realisieren. Damit eine Raumliiftung auch bei geschlossene Fenstern méglich ist, wird
daher festgelegt, dass diese Riume schallgeddmmte Luftungseinrichtungen erhalten

miissen.

Zum Wohnverhalten in einem Einfamilienhausgebiet gehort eine angemessene
Nutzung der zum Grundstiick gehorenden Freiflichen. Die Ldrmbelastung der
AuBenbereiche ist in der Anlage der Begrindung (AuBlenlirmpege! flir -den
Tageszeitraum) zu erkennen. Aus der Karte ist zu ersehen, dass die Larmbelastung der
Freiflichen mit Aufenthaltsfunktion, d. h. der Teile des Grundstiickes, auf dem sich die

© Freisitze und Terrassen befinden und die Uberwiegend zu Wohnzwecken genutzt
werden, nicht tiber 59 dB (A) tags liegt. '
Um den interessierten Birgern die Mbglichkeit zu geben, die zu erwartende Belastung
zu erkennen, wurde die Karte der Begriindung beigefugt.

Durch die im Vorhabenbezogenen B- Plan festgesetzten Mafinahmen zum passiven
Schallschutz werden im Neubaugebiet ertrigliche Wohnbedingungen gewéhrleistet.
Nihere Angaben kdnnen der schalltechnischen Untersuchung entnommen werden.
Dem Standortnachteil der Verldrmung von Teilen des Wohngebietes durch die
anliegenden Stralen stehen auch Standortvorteile wie der hohe Wohn- und
Erholungswert des Gebietes durch die einmalige Lage an der Stadigrenze in
unmittelbarer Ndhe der Délauer Heide, die vorhandene staditechnische ErschlieBung,
das bestehende HauptstraBennetz und die Erschliefung durch den OPNV gegen(ber,
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11.

Die nicht vollstindig auszurdumenden Beeintréchtigungen der Bewohner durch den
Verkehrslarm werden in Kauf genommen, um die in der Stadt dringend benstigten
Flachen fiir den Einfamilienhausbau bereitzustelien. Nur so kann verhindert werden,
dass weitere bauwillige Hallenser in den Saalkreis abwandern.

. Flichenbilanz

Es ergibt sich folgende Flichenbilanz: | _ : .
Groke des Plangébietes: - 1,77 ha

Fliche fiir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen: 0,52 ha

Brutto Baulandflache: ' ' 1,25ha = 100 %
Verkehrsflichen und Verkehrsgriin: 0,15ha = 12%
Netto Bauland: o 1,10ha = 88 %
Einwohnererwartung

Es sollen 33 Einfamilienhduser realisiet werden. Bei einer angenommenen
Belegungsdichte von 3,0 Personen/Wohneinheit ergibt sich ein Einwohnerzuwachs
von 99 Personen. Daraus resultiert eine Bruttowohndichte von 79 Personen/ha und

eine Nettowohndichte von 90 Personen/ha.

Hinweise

Altlasten sind im Plangebiet nicht zu erwarten. Sollten unerwartete Funde auftreten, so
ist der Fund der unteren Abfallbehrde zu melden.

- Auch Bodendenkmale sind derzeit nicht bekannt. Auch hier besteht eine Meldepflicht

an die zustindigen Dienststellen. ) _
Bergbauliche Titigkeiten sind ebenfalls nicht ‘bekannt. Das Bergamt Halle weist

- vorsorglich darauf hin, dass es bei unerwarteten Funden zu verstandigen ist und nach

Priifung tber die weiteren Schritte entscheidet. -

Stiadtebaulicher Vertrag, Planreife

Der Durchfithrungsvertrag nach § 7 BauGB MaRnahmengesetz ist am 04.07.2000
unterzeichnet worden.

Die Arbeitsgruppe Planreife der Stadtverwaltung hat in einer Beratung am 28.07.2000
festgestellt, daB die Voraussetzungen fir die Feststellung der Planreife gegeben sind.
Auf Grund der Abwégung der Anregungen, die zum Verfahren eingegangen sind ist
davon auszugehen, daf das Vorhaben den =zukiinftigen Festsetzungen des
Bebauungsplanes nicht entgegen steht. ' ‘
Die Baugenehmigung fir das Vorhaben wurde am 07.09.2000 erteilt.

Kosten, Folgekosten

Die fur das Baugebiet erforderlichen ErschlieBungsmalnahmen werden vom investor,
der Fa. Weisenburger Wohnbau GmbH durchgefiihrt und finanziert, Das tifft auch fiir

Hi4$ATZB.0OC




Stand:18.09.2000 ' 16

12,

den Grunderwerb fir die am westlichen Rand des Wohngebietes liegenden Flichen fir
die Ausgleichsmafinahmen und die erforderlichen PflanzmaBnahmen zu.

Es entstehen keine Herstellungskosten fur die Stadt Halle, Nach Fertigstellung des
Vorhabens werden die Verkehrsflichen und die am Rand des Wohngebletes liegenden
Criinflichen kostenlos an die Stadt Halle Ubergeben.

Die im Zielabweichungsverfahren vom Regierungsprasidium als Mafgabe fur das
Herauslosen des Wohngebietes aus den Vorsorge- bzw. Vorranggebieten geforderten
AufforstungsmaBnahmen werden auf Fldchen westlich des Baugebietes durchgefithrt,
die im Flachennutzungsp!an als Waldflachen dargestellt sind.

Die Flichen sind nicht im Eigentum der Stadt Halle.

Es werden 4 Grundsticke von insgesamt 3.83 ha bendtigt. Der Kaufvertrag flr das erste
Grundstick wird in diesen Tagen notariell bestitigt, die Mittel fur den Erwerb eines 2.
Grundstiickes sind in diesem Jahr im Haushalt des Liegenschaftsamtes eingestellt.

Die Pachtvertrige fiir die 2 anderen Grundstticke (Eigentimer BVVG) laufen frithestens
im Jahr 2004 aus, die Kaufverhandlungen sind noch nicht abgeschlossen.

Die Kosten fur die Aufforstungsmalnahmen betragen insgesamt ca. 57.000 DM, davon
entfallen 25.000 DM auf die Grundstiicke, die in diesem Jahr erworben werden. Die
fur die PflanzmaBnahmen erforderlichen Mittel sind mittelfristig in den Haushalt des
Griinflichenamtes einzustelien. '

Umstellung auf neue Rechtsgrundlage

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird mit diesem Satzungsbeschluss des
Stadtrates gemadl § 233 BauGB auf die zum 01.01.1998 glltige Fassung ‘des
Baugesetzbuches umgestellt. Von diesem Zeitpunkt an wird das Verfahren als
vorhabenbezogener Bebauungsplan weitergefithit. Alle kinftigen Schritte sind auf
dieser Rechtslage zu entscheiden.
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ANLAGEN ZUR BEGRUNDUNG

1. Karte AuBenlirmpege! fur den Tagzeitraum
s. néchste Seite

2. Pflanzlisten

B3
Quercus petraea Trauben-Eiche
Carpinus betulus : Hainbuche
Tilia cordata Winter-Linde

d .
Cornus mas Kornelkirsche
Malus sylvestris Apfel
Prunus spec. Pflaume/Kirsche
Pyrus communis Stein-Birne
Corylus avellana Haselnuss
Crataegus spec.ata - Weilldorn
Acer campestre Feidahomn
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