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1. Exfordernis der Planaufstellung

Das beplante Grundstiick wurde urspriinglich gewerblich genutzt und war mit einem Lager-
hallenkomplex, der ehemaligen ,Wollhalle”, und einer Verkaufseinrichtung bebaut.

Die Nutzung der Gebdude wurde bereits vor lingerer Zeit aufgegeben.

Mit dem geplanten Baugebiet soll das Wohngebiet Frohe Zukunft eine sinnvolle und sich
stddtebaulich einfiigende Ergdnzung erhalten. Zugleich wird ein stidtebaulicher MiRstand,
von dem auch Gefahren fiir die Umwelt ausgehen (u.a. illegale Mdilablagerung) beseitigt.

Die geplante Neubebauung soll dazu beitragen, den Bedarf nach kostengiinstigen Bauformen
des Einfamilienhausbaues (Einzel-, Doppel- und Reihenhiuser) in attraktiver und zentrumsna-
her Lage in der Stadt Halle zu decken. _
Auf der Grundlage des § 34 BauGB ist auf dem betreffenden Grundstiick nur eine straBenbe-
gleitende Bebauung méglich, da hierfUr die ErschlieBung gesichert wire. Fur die ErschlieBung
und Bebauung des riickwirtigen Grundstticksbereiches ist die Schaffung des Baurechtes tiber
einen Bebauungsplan erforderlich. '

2. Raumlicher Geltungsbereich
Die Baufléche am Landrain und Miihirain umfaBt eine Fliche von 2,27 ha und wird begrenzt

- im Norden durch den Landrain,
- im Osten durch den Miihlrain,
- im Sliden und im Westen durch die Kieingartenanlage Dessauer StraRe.

Das Plangebiet umfaBt in der Gemarkung Halle, Flur 10, das Flurstiick 14/11 vollsténdig sowie
die Flurstiicke 14/13, 15/20 und 13/2 teilweise.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist aus der Planzeichnung (Teil A) ersichtlich,

3. Ubergeordnete und sonstige Planungen, planungsrechtliche Situation

Das Regionale Entwicklungsprogramm enthalt keine Festlegungen, durch die der Bebauungs-
plan bertihit wiirde.

Der Fldchennutzungsplan der Stadt Halle stellt das Plangebiet als Wohnbaufiiche dar.

Der Bebauungsplan wird auf der Grundiage der §§ 2-10 BauGB und in inhaltlicher Uberein-
sttmmung mit den Darstellungen des Flachennutzungsplanes aufgestellt. Die Ziele der Rau-
mordnung und Landesplanung stehen den Zielen des Bebauungsplanes nicht entgegen.

4. Bestandsaufnahme
4. 1 Eigentumsverhiltnisse

Eigentiimer des zur Bebauung vorgesehenen Grundstiickes 14/11 ist der Vorhabentrager, der
auch die Erschiiebung und Entwicklung des Gebietes auf der Grundlage des Bebauungsplanes

betreiben wird.
Die restlichen Fichen innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich im Eigentum der Stadt.
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4. 2 Baubestand / Ortsbild

Das Plangebiet umfalit ein Hauptgrundstiick, welches fast volistindig durch die Haupt- und
Nebengebdude der ehemaligen ,Woilhalle” bebaut ist. Sdmtliche bebauten und befestigten
Flachen sollen abgebrochen werden. Die Abbruchgenehmigung wurde bereits ertellt Mit den
Abbrucharbeiten hat man begonnen.

Neben dem o.g. baulichen Bestand im Plangeblet befindet sich in unmittelbarer Nachbar-
schaft eine Einfamilienhaussiedlung der 20-er / 30-er Jahre sowie eine Kleingartenaniage.
Westlich entlang des Landrains sind gegenwirtig studentische Unterkunftsgebdude im Bau.
Angrenzend daran liegt eine Fldche mit einem ehemaligen Luftschutzbunker aus dem 1. Welt-

krieg brach.
4.3 Natur und Landschaft
4.3.1 Naturraum

Das Grundstiick ist weitgehend durch die ehemalige ,Wollhalle” bebaut. Zusitzlich versiegeln
die ErschlieBungsflachen die Geldndeoberflache bis zu einer Grundflichenzahl von tber 0,8.
Das Grundstiick weist gegenwirtig einen fragmentarischen Gehdlzbestand hauptsichlich
entlang der Grundstticksgrenzen auf, welcher zum Teil erhaltenswert ist.

4.3.2 Boden /Baugrund

Nach vorliegendem aktuellen Gutachten ist im Baugrund mit (z.T. auch anthropogenen) Auf-
schiittungen i.d.R. von 0,3 bis 1,5 m Dicke, max. bis 3,8 m Dicke zu rechnen, welche eine
schlechte Tragfihigkeit aufweisen. Darunter ist gewachsener Boden in steifer und halbfester
Konsistenz aus Geschiebelehm/ - mergel.

Der Baugrund weist unterschiedlich méichtige wasserfilhrende sandige Einlagerungen im bin-
digen Substrat auf mit wechselnder lokaler Verbreitung. '

4.3.3 Wasser / Hydrologie
Bei den Baugrunduntersuchungen wurden die Grundwasserverhiltnisse wie folgt vorgefunden:

- Wasserfiihrungsanschnitt bei 2,1 m unter Grund
- Ruhewasserstand bei 1,95 m unter Grund.

Es muB mit Schichtenwasser bereits ab 1 m Tiefe gerechnet werden, da der Geschiebemergel
als Grundwasserstauer wirkt. Demzufolge ist grundsatzlich mit driickendem Wasser zu rech-
nen und die Ausbildung von Kellergeschossen als ,weile Wanne” oder mit dhnlichen MaRk-
nahmen notwendig.

Wasser kann auf Grund der geringen Durchlassigkeit der Geschiebelehm- und Geschiebemer-
gelschichten nur langsam versickern. Eine Versickerung des anfallenden Regenwassers ist
somit nur schwer moglich.
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4.3.4 Klima / Luft

Regionalklimatisch ist der Raum dem Bérde- und Mitteldeutschen Binnenlandklima zugehorig.
Klimabestimmend ist die Lage im Lee des Harzes. Das langjihrige Mittel der Niederschiage
betragt 498 mm /Jahr (Station Halle-Kréllwitz, Periode 1851-1980). Das Niederschlagsmaxi-
mum liegt in den Monaten Juni und Juli, das langjahrige Niederschlagsminimum in den Mona-
ten Januar und Februar. Die sehr geringen Niederschlage im Winter werden durch grofe Hau-
figkeiten ausgeglichen, die relativ groken Mengen des Sommers fallen hingegen bei wenigen
Starkniederschlagen.

Das Jahresmittel der Lufttemperatur betrdgt 9,1 Grad Celsius (Station Halle-Kréllwitz). Dabei
ist der Juli der warmste und der Januar der kilteste Monat. Vorherrschend sind westliche Win-
de, wobei wiederum Stdwestwinde am haufigsten auftreten.

4.3.5 Zusammenfassende Bewertung

Das innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegende Grundstiick der ehemali-
gen ,Wollhalle” ist mit der Bebauung, dem Lagerhallenkomplex, und den ErschlieBungsfla-
chen nahezu vollstindig versiegelt. _
Schitzenswerte Bereiche auf der Grundlage des Naturschutzrechtes gibt es in dem gesamten
Geltungsbereich nicht.

Der tiberwiegend an den Grundstiicksgrenzen der ,Wollhalle” noch vorhandene Baumbe-
stand (u.a. Pappel, Robinie, Ahorn, Birke, Kastanie) ist zum Teil als erhaltenswert einzuschéi-
zen,

Die als ,Eingriff zu definierende Neubebauung des Grundstiickes geht mit einer Entsiegelung
und Neuanpflanzung einher, so daR die ékologische Bilanz am Ende positiv ausfillt. Aus-
gleichsmaBnahmen sind deshalb in diesem Zusammenhang nicht erforderlich.

4.4 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist (iber die vorhandenen StraBen Landrain und Mihlrain an das &ffentliche
Verkehrsnetz angebunden. Der Ausbaugrad dieser beiden Strafen ist fur die ErschlieBung des
Baugebietes ausreichend. '

4.5 Stadttechnische Erschliefung

Das Plangebiet liegt inmitten einer vollstandig erschlossenen stadtischen Siedlungsstruktur und
verfiigt auch selbst @iber ErschlieRungsanlagen, die allerdings erneuert werden mussen.

4.6 Altlasten

Es sind keine Flachen bekannt, deren Boden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen bela-
stet sind.

4.7 Schallimmissionen

Die Lage des Plangebietes am Landrain und Miihlrain |36t erwarten, dal es von Verkehrslarm
beeinfluft wird. Auskunit tber die Hohe der Larmbelastung gibt eine schalltechnische Unter-
suchung. Grundlage der Untersuchung ist die erwartete Verkehrsbelegung im Jahr 2010. In die
Betrachtung wurden die Auswirkungen der Bundesstrae B 100, die in ca. 250 m Entfernung
(gerechnet von der siidlichen Grenze des Geltungsbereiches) am Plangebiet vorbeifiihrt und
auch kinftig eine sehr hohe Verkehrsbelegung aufweisen wird, einbezogen.
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5. Planungskonzept
5.1 Stadtebauliches Zielkonzept

Entsprechend dem bestehenden Bedarf an zentrumsnahen kostengiinstigen Einzel-, Doppel-
und Reihenhdusern wird mit der Umsetzung der vorliegenden Bebauungsplanfestsetzungen
eine Wohnbebauung entwickelt, welche dem gegenwirtigen Erfordernis nach flichensparen-
der Balweise in Verbindung mit der stidtebaulichen Gestaltung entspricht.

Mit der Bebauung werden in Kubatur, Traufhthe und Stellung zum StraRenraum wesentliche
Elemente der umgebenden Einfamilienhausbebauung aufgegriffen und fortgesetzt.

Neben straenbegleitenden Gebzudezeilen entlang des Mithirains und des Landrains werden
im Gebietsinneren Hauser um einen StraBenstich im Sinne eines Wohnhofes und um eine
Gebietsdurchfahrt als schleifenformige ErschlieBung gruppiert.

Bei der Anordnung der Baufelder wird darauf geachtet, daR weitestgehend alle Grundstiicke
nach Siiden, Osten oder Westen orientiert sind. Bei Nordgrundstiicken lassen sich groBere
Grundstiicksflachen bilden, welche das Besonnungsdefizit wettmachen.

Entlang des Landrains soll tiber eine Bebauung mit Reihenhiusern neben dem stidtebaulichen
Ziel der Gestaltung des StraBenraumes auch eine gewisse Schutzwirkung fir Verkehrslarm fur
das dahinter liegende Siedlungsgebiet erreicht werden.

Wihrend sowohi am Mahirain als auch am Landrain Giber Festsetzungen gesichert wird, dafy
mit der straBenbegleitenden Anordnung der Doppel-und Reihenhausgruppen der dffentliche
Stralbenraum baulich gefafit wird, ist im riickwirtigen Bereich, im Gebietsinneren, diese Bau-
weise nicht zwingend festgeschrieben, so daf8 hier auch Einzelhduser errichtet werden kén-
nen. Somit wird nach Westen und Stiden hin zu der umgebenden Kleingartenanlage eine auf-
gelockerte Bebauung angestrebt und ermoglicht.

Eingehend auf die Traufstandigkeit der umgebenden Einfamilienhausbebauung wird am Miihl-
rain und am Landrain die Firstrichtung parallel zum StraBenverlauf festgelegt. Um die inner-
gebietlichen Anliegerstrafien zu betonen, wird bei zwei Baufeldern am Muhlrain die Firstrich-
tung um 90 Crad gedreht.

5.2 Griinordnerisches Zielkonzept

Die Oberflachenversiegelung innerhalb des Geltungsbereiches betrigt derzeit mehr als 80%.
Im Zusammenhang mit dem Neubauvorhaben wird eine deutliche Entsiegelung vorgenom-
men,

Durch die Anlage von Hausgarten und Vorgérten in Verantwortung der privaten Eigentiimer
kann eine grobziigige Durchgriinung des Gebietes erreicht werden.

Der im Plangebiet vorhandene Baumbestand soll erhalten werden, soweit das mit dem Pla-
nungskonzept vereinbar ist. Erganzt wird dieser Baumbestand durch die Ersatzpfianzungen fiir
die zu fallenden Baume.

Entlang des Landrains und des Miihlrains soll der bereits vorhandene Alleecharakter durch die
Neuanpflanzung von Baumen ergédnzt und verstirkt werden.

Den sudlichen und westlichen Ubergang des Baugebietes zu der angrenzenden Gaitenaniage
sollen Heckenpflanzungen markieren.
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5.3 Verkehrskonzept

Die am Landrain und Mihlrain gelegenen Hiuser werden direkt von diesen beiden StraBen
erschlossen. Der riickwértige Bereich des Grundstiickes wird mit drei Anbindungen vom
Mihlrain aus Gber AnliegerstraBen als Stichstrabe mit Wendehammer und als Strake in

Schleifenform erschlossen.

Diese Stralen werden als Mischverkehrsflichen ausgebildet, so da der gesamte innere Be-
reich als verkehrsberuhigter Bereich angelegt wird.

Entlang des Landrains wird der Gehweg wiederhergestellt und entlang des Miihlrains werden
ein neuer Gehweg sowie &ffentliche Stellplitze hergestellt.

6. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen
6.1 Art, MaB und Umfang der Nutzungen
6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Fir das Gebiet wurde eine bauliche Nutzung als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, da auch
die umgebenden Wohngebiete von ihrem strukturellen und nutzungsspezifischen Aufbau die-
ser Kategorie entsprechen. Um bei einem relativ hohen Schutzgrad dieser Kategorie méogliche
storende Nutzungen auszuschlieRen sowie die kleinteilige Siedlungsstruktur zu erhalten, sol-
len die gemdB § 4 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) méglichen Ausnahmen nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes werden.

6.1.2 Mal der béu[ichen Nutzung

In der Planzeichnung ist eine GRZ von 0,4 gemiR den Obergrenzen des § 17 BauNVO fir
aligemeine Wohngebiete festgesetzt. Die textlich festgesetzten Nebenbestimmungen sind not-
wendig, um die Annahmen zum Versieglungsgrad planerisch zu sichern. Demnach ist eine
Gesamtversiegelung bis zu einer GRZ von 0,6 zulassig. Der Bebauungsvorschlag zeigt, dafR
dieser Wert eingehalten werden kann. Dem Schutz des Bodens wird dadurch Rechnung getra-
gen.

In Anlehnung an das mit der umgebenden Bebauung vorgegebene Mal soll die Siedlung
durch eine ein- bis zweigeschossige Bebauung geprigt werden.

6.1.3 Bauweise

im gesamten Plangebiet wurde offene Bauweise festgesetzt. Durch diese Festsetzung wird eine
aufgelockerte Bebauung gesichert.

Entlang des Landrains und des Mahlrains sind nur Doppelhduser und Hausgruppen, d.h. Rei-
henhéuser, zuldssig, um dort der Absicht, den Straenraum stadtebaulich zu fassen, gerecht zu
werden.

in den ruckwdrtigen Grundstiicksbereichen sind sowohl Einzelhiuser als auch Doppelhauser
und Hausgruppen zuléssig. Dadurch bestehen fir die spitere Ausfithrungsplanung noch genu-
gend Gestaltungsspielraume.
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6.1.4 Nebenanlagen

Um der Siedlung einen aufgelockerten und durchgrtinten Charakter zu verleihen, sind Neben-
anlagen im Sinne der Festsetzung nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfliche zuléssig.
AuBerhalb dieser Flachen sind nur die textlich festgesetzten Nebenanlagen zulissig.

Zur Sicherung der Wohnruhe sind Einrichtungen und Anlagen fir die Tierhaltung (z.B. Hun-
dezwinger) nicht zulissig.

6.1.5 Garagen und Stellplatze

Zum Schutz des Freiraumes und zur Sicherung des aufgelockerten und durchgriinten Sied-
lungscharakters sollen Garagen/Carports und Stellplitze in der Regel innerhalb und nur in
begrindeten Ausnahmefitlen neben den in der Planzeichnung bereits festgesetzten Standorten
auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstticksfliche zulissig sein. '
Garagen/ Carports sollen vorzugsweise innerhalb der seitlichen Abstandsflichen der Gebiude
angeordnet werden, wodurch ebenfalls der Freiraum geschiitzt wird.

Zwei Gemeinschaftsgaragen werden von der Forderung nach 3 m Freiraum fiir die Zu-und
Abfahrten gemalh der Garagenverordnung des Landes Sachsen-Anhalt befreit, wenn die Gara-
gen als Carports oder mit einem funkgesteuerten Garagentorantrieb errichtet werden, da auf-
grund des zu erwartenden innergebietlichen Verkehrs Behinderungen oder Gefdhrdungen
nicht zu erwarten sind.

6.1.6 Mit Geh-, Fahr-und Leitungsrechten zugunsten der Aniieger zu belastende Fliche

Mit der Festsetzung der o.g. Rechte wird die Erschliefung eines Teiles der Bebauung gesichert
der nicht unmittelbar Gber 6ffentliche Verkehrsflichen angebunden ist.

Um die Gestaltungsfreiheit bei der Anlage dieses Wohnweges zu erhdhen, kann diese Fliche
bis zu 3 m beidseits der festgesetzten Lage verschoben werden. Um jedoch eine sinnvolle Er-
schlieBung auf den privaten Baugrundstiicken zu gewishrleisten, ist eine solche Verschiebung
nur zuldssig, wenn die Funktionsfahigkeit der Anlage (Zuwegung) erhalten bleibt.

6.2 Griinordnung

‘Die grinordnerischen Festsetzungen beinhalten insbesondere Pflanzgebote fiir Baume, die
u.a. als Ersatzpflanzungen fiir im Zusammenhang mit der Neubebauung zu fillende Baume
vorgesehen sind.

Im Gebietsinnern werden neben den zu erhaltenden Biumen punktuell Baumpflanzungen
tiberwiegend auf privaten Flachen am StraRenraum festgesetzt. Zu verwenden ist Rotdorn
{feuerbrandresistente Sorte). Entlang des Muhlrains und Landrains soll der Alleecharakter auf-
genommen und durch Neuanpflanzungen erginzt und verstiirkt werden.

Die Auswahl der Pflanzenarten (am Landrain Robinia pseudoakacia (Robinie), am Muhlrain
Acer platanoides ,Farlake’s Green” (Spitzahorn) orientiert sich an der vorhandenen Bepflan-
zung.

Durch-die Verwendung von Hochstimmen wird eine ziigige Durchgrinung bewirkt. Die Be-
schattung der Fahrbahn durch die entlang der StraRen zu pflanzenden Baume hat zugleich
positive mikroklimatische Auswirkungen. Ein Aufheizen der StraRe wird reduziert, Staub wird
besser gebunden.

Die Moglichkeit der Verschiebung des jeweiligen Baumstandortes ist notwendig, um noch
gewisse Gestaltungsmoglichkeiten bei der spateren Ausfithrungsplanung offenzuhalten.

Mit der Verwendung von standortgerechten tiberwiegend heimischen Geholzen, die langlebig
und pflegearm sind, werden zugleich Aufgaben des Artenschutzes erfiillt. -

Die Heckenpflanzung im Siden und Westen des Plangebietes soll den Ubergang zu den an-
grenzenden Gartenanlagen markieren,
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Hierfiir sollen standorttypische einheimische Gehoize verwendet werden, die eine freistehen-
de Blutengehdlzhecke ermdoglichen. Eine Auswahl aus der folgenden Pflanzenliste wird emp-
fohlen:

Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuf

Crategus laevigata Zweigriffliger Weildorn
Crategus monogyna Eingriffliger Weildorn
Frangula alnus Faulbaum

Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera periclymenum WaldgeilSblatt
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Rosa canina Hundsrose

Salix caprea Salweide

Salix cinerea Grauweide

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

6.3 VerkehrserschlieBung

Die Festsetzung der Verkehrsflachen erfolgt unter den Anforderungen an eine kosten- und fla-
chensparende Bauweise und eines verkehrsberuhigten Charakters des Wohngebietes. Die
Querschnitte der PlanstraRen orientieren sich an den Empfehlungen der EAE 85/95.

Der Wendehammer der Planstrafe A ist for die Benutzung durch dreiachsige Miillfahrzeuge
bzw. Feuerwehrfahrzeuge ausgelegt.

Die Kurvenradien in den Abbiegebereichen der Verkehrsflichen werden grundsitzlich fir
dreiachsige LKW als Bemessungsfahrzeug vorgesehen. .

Alle ErschlieBungsstrafen im Plangebiet (A, B1, B2, B3) sind als Verkehrsfliche mit der
Zweckbestimmung als ,verkehrsberuhigter Bereich” festgesetzt und solien als Mischverkehrs-
fliche ausgefuhrt werden.

Fiir die Strafen A, B1 und B3 wird die Verkehrsfliche in einer Breite von 5,75 m festgesetzt.
Darin enthalten ist die 4,75 m breite StraBe und ein beidseits der Strale angeordneter Ban-
kettstreifen von jeweils 0,5 m Breite, im dem u.a. der Bord und die Bordsteinriickenstiitze un-
tergebracht werden kénnen. -

Abweichend davon wird die Verkehrsflache der Planstrale B 2 in einer Breite von 4,60 m
festgesetzt, die ausreichend ist fir die Unterbringung einer 4,0 m breiten Strale einschlieflich
eines beidseits angeordneten 0,3 m breiten Streifens fur Bord und Ruckenstiitze.

Die StraRe B 2 weist einen Verschwenk auf, der sowohl stddtebaulich sinnvoll ist als auch
geschwindigkeitsreduzierend und damit verkehrsberuhigend wirken soll.

Die private Verkehrsflache in Form eines 4,60 m breiten befahrbaren Wohnweges, die als
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger festgesetzt ist, erganzt das Erschlie-
Rungsnetz.

Die entlang des Landrains festgesetzte StraRenverkehrsflache dient in Fortsetzung des Bestan-
des der Aufnahme eines Gehweges und eines Pflanzstreifens.

Entlang des Mohirains wird der neu zu schaffende Gehweg und der Pilanzstreifen, unterbro-
chen durch Langsparker zur Aufnahme offentlicher Stellplatze, als StraBenverkehrsflache fest-
gesetzt,

Bezuglich der Ausgestaltung der StraBenverkehrsflache wird auf die Querschnittsdarstellungen
in der Anlage zur Begriindung verwiesen.
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6.4 Immissionsschutz

Im Ergebnis der fir das Prognosejahr 2010 fur das Plangebiet durchgeflhrten schalltechni-
schen Untersuchung wurde festgestellt, daf es in Teilen des Plangebietes zu Larmbel&stigun-
gen aufgrund des Verkehrsidrms kommt. Das Grundstiick der ehemaligen ,Wollhalle” soll
dennoch mit Wohngebduden bebaut werden, da damit ein Teil der Nachfrage nach Einfamili-
enhausbebauung in integrierter Lage im Stadtgebiet gedeckt wird. Zugleich kann ein stidte-
baulicher MiRstand beseitigt und das Plangebiet baulich so geordnet werden, dal es sich bes-
ser in die vorhandene Umgebung einfigt.

Zur hinreichenden Beriicksichtigung des Schallschutzes kommt es darauf an, die Zumutbar-
keitsgrenze der Immissionsbelastung i.5.d. § 15 BauNVO nach der konkreten Schutz-
wiirdigkeit und Schutzbedurftigkeit der im Plangebiet zuldssigen Vorhaben zu definieren. \
Fir die Definition der zumutbaren Belastung sind wiederum die faktischen und plangebenden
immissionsvorbelastungen maBgeblich, d.h., die Zumutbarkeitsschwelle ist in bereits larmvor-
belasteten Gebieten, und um ein solches handelt es sich hier, regelméRig hoher anzusetzen.
Dabei soll allerdings eine Verschlechterung der Ausgangssituation vermieden und eine Ver-
besserung angestrebt werden.

Zur Konkretisierung dieser Anforderungen kdnnen bestehende Normen, z.B. fir den konkreten
im Bebauungsplan makgebenden Verkehrsiarm vor allem die 16. BlmschV, als Anhaltspunkte
herangezogen werden.

Nach der Schallimmissionsprognose zum B-Plan ist von einer maximalen Prognosebelastung
von 66 dB (A) tags und 57 dB (A) nachts auszugehen. Das bedeutet gegeniiber den Grenzwer-
ten der 16. BlmschV fiir Wohngebiete eine Uberschreitung um 7 dB (A) tags und 8 dB(A)
nachts. Diese Werte wurden am nérdlichen Rand des Geltungsbereiches des B-Planes entlang
des Landrains festgestellt.Unmittelbare Ursache ist der vorhandene Strafenbelag (Pflaster). Am
sidlichen Rand des Geltungsbereiches des B-Planes werden die Grenzwerte der 16. BimschV
nachts um 2 dB(A)) {iberschritten. Diese Uberschreitung ist auf den EinfluB der B 100 zuriick-
zufthren.

Da aktive Schallschutzmanahmen in den genannten Bereichen mit Grenzwertliberschreitun-
gen aus stidtebaulichen und anderen Grinden nicht moglich sind, werden im Bebauungsplan
fur die mit WA 1 bezeichneten Bereiche passive Schallschutzmafinahmen festgesetzt.

Um den zumutbaren Innenraumpegel zu gewéhrleisten, kann auf die DIN 4109 zuriickgegrif-
fen werden, die bei den ermitteiten Aulenlarmpegeln ein resultierendes Schalldammmals ent-
sprechend den maBgebenden Larmpegelbereichen vorsieht.

Die Materialien der Aulienbauteile (Fenster, Turen, Winde und Dicher) sind so zu wihlen,
daR die entsprechenden Schalldimmmale nach DIN 4109 eingehalten werden.

Zur Sicherung der Nachtruhe sind in den Neubauten in den mit WA1 bezeichneten Baufel-
dern die Grundrisse so zu gliedern, daf sich die Schlafrdume zur schallabgewandten Seite
orientieren. Wo dies nicht moglich ist, sind in den Fenstern der Schlafrdume schallgeddmmte
Luftungseinrichtungen vorzusehen.

Die hinter den Gebiuden liegenden Freifldchen werden durch die vorgelagerte Bebauung vom
Verkehrsldarm abgeschirmt.

6.5 Ortliche Bauvorschriften

Der Bebauungsplan enthilt drtliche Bauvorschriften zur Umsetzung baugestalterischer Absich-
ten. Rechtsgrundlage ist der § 87 der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt in Verbindung
mit § 9 (4) des Baugesetzbuches.

Die ortlichen Bauvorschriften dienen der Umsetzung baugestalterischer Absichten und der
Vermeidung von Entwicklungen, die fur das Erscheinungsbild der gepianten Wohnsiedlung
méoglicherweise storend wiren, Dabei soll zugleich der Gestaitungsspielraum fur die einzelnen
Bauvorhaben durch Festsetzungen nicht tibermdfig eingeschrankt werden.
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6.5.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Im Plangebiet sind Einzel-, Doppel- und Reihenhduser zuldssig. Doppel- und Reihenhauser
zeichnen sich als gegentber dem Einzelhaus flichensparendere Bauweise i.d.R. durch die
gleichzeitige Planung und Ersteilung und damit auch durch die gleiche Materialwahl aus.
Dem soll mit der Festsetzung entsprochen werden.

6.5.2 Dachform und Dachdeckungsmaterial

Die Festsetzung von Sattelddchern als zulassiger Dachform mit entsprechender Dachneigung
und die Festsetzung von Dachdeckungsmaterialien entspricht dem Ziel der Wahrung eines
zusammenhingenden Ortsbildes durch die vertragliche Einordnung der Gebiude in das vor-
handene bauliche Umfeld. ‘
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen lassen Gebdudestaffelungen zu. Dabei bleibt jedoch
die Notwendigkeit bestehen, die Firststellung innerhalb des Bebauungszusammenhanges nicht
vollig abweichend von der als Pianung erwiinschten Baustruktur zu gestalten (sieche Bebau-
ungsvorschlag). Daher wird hier die Festsetzung der Hauptfirstrichtung laut Planeintrag vorge-
nommen. Sie ist auf den Gesamtzusammenhang der Bebauung gerichtet und 3Rt so einerseits
eine golere Variationsbreite der einzelnen Gebaudeformen zu, andererseits enthilt sie die
notige Mindestvorgabe beziglich der Einflgung in die vorhandene Bebauung und das umlie-
gende Ortsbild. Nebengebdude und Garagen sind von der Festsetzung ausgeschlossen, da dies
die Gestaltungsfreiheit zu stark einschrdnken wiirde.

6.5.3 Einfriedungen

Mit dem Bebauungsplan wird auch eine differenzierte gestalterische Behandiung der Freifia-
chen angestrebt. Zusammenhingende StraRenrdume mit klaren Ubergingen von der Strake
ither gestaliete Vorgarten zu den Hausgirten sind dabei wichtig (Ubergang von offentlichen
tther halboffentliche zu privaten Réumen).

Die Grundsttickseinfriedungen der Vorgérten sind als Hecken auszufiihren. Zugrundeliegen-
des Gestaltungsziel ist es hierbei, den Charakter eines grofziigig durchgriinten Wohngebietes
zu erreichen. Die Hohe der Einfriedungen wurde festgesetzt, um den o.g. Raumeindruck zu
gewdhrleisten und optische Barrieren zu vermeiden.

'6.5.4 Unbebaute Fldchen der Grundstiicke / befestigte Flache / Vorgarten

Die Festsetzung zur Gestaltung dieser Anlagen, die bei mangelhafter Ausfihrung fiir das Er-
scheinungsbild der Siedlung besonders storend sein kénnen, dienen ebenfalls den bereits in
den vorstehenden Absétzen dargesteliten Gestaltungszielen.

Die Gestaltung dieser Flachen soll innerhalb der Siedlung dem aufgelockerten Charakter ent-
sprechend in angemessener Art und Weise erfolgen. Es soll durch einen moglichst geringen
Versiegelungsgrad der-Flachen von vornherein negativen gestalterischen Einwirkungen vorge-
beugt (z.B. keine Schwarzdecke fiir die befahrbaren Wohnwege etc.) und der Schutz des Bo-
dens gewahrleistet werden.

Gleichzeitig wird durch die festgesetzte Begriinung ein angemessenes und gesundes Wohnum-
feld angestrebt. Diesem Zweck dient auch der AusschiuB von Lager-und Arbeitsflichen in den
Vorgartenbereichen.Vorgédrten sollen gartnerisch gestaltet werden.

6.5.5 Standplétze fur Abfall-und Wertstoffbehitter

Mit den Festsetzungen zur Begriinung bzw. sichtgeschiiizten Anordnung der Abfall-und Wert-
stoffbehilter soll verhindert werden, da deren Anordnung eine stévende Wirkung auf den
dffentlichen Raum und das Wohnumfeld austbt.

Diesemn Zweck dient auch die Festsetzung zur Begriinung der Carports.
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6.6 Hinweise
Stavende Nisse

Fir das Plangebiet liegen Erkenntnisse aus dem Baugrundgutachten vor, daB in dem Gebiet
aufgrund der Eigenschaften des Bodens mit Schichtenwasser bzw. mit driickendem Wasser zu
rechnen ist, wodurch entsprechende bauliche Vorkehrungen ( z.B. KetlergeschoR als ,weiRe
Wanne” oder mit dhnlichen Malinahmen) erforderlich werden.

7. Stadttechnische Erschliefung (Ver-und Entsorgung)

Das Plangebiet liegt inmitten einer komplett erschlossenen stidtischen Siediungsstruktur, so
dal fur alle Medien AnschluBméglichkeiten bestehen.

Innerhalb des Plangebietes werden alle Medientrassen (Wasser, Abwasser, Gas, Elektro, Tele-
kom) neu geplant und verlegt. Da alle Trassen innerhalb offentlicher Flachen oder der festge-
setzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Anlieger realisiert werden, ist eine ge-
sonderte Kennzeichnung von Trassen nicht erforderlich. Lediglich die Unterbringung der Stra-
Benbeleuchtungskorper kann gemaB § 126(1) BauGB auf den privaten Grundstiicken erfolgen.
Die Abwasserentsorgung erfolgt im Mischsystem. Aufgrund der Beschaffenheit des Baugrundes
ist eine Versickerung des Niederschlagwassers nicht bzw. nur in sehr geringem Umfang mog-
lich.

Die Versorgung des Baugebietes mit Trinkwasser erfolgt tiber den AnschluB an die vorhandene
Rohrleitung im Bereich der nérdlichen StraRenseite des Landrains.

Zur Absicherung der Energieversorgung mufl im Gebiet ein neues Niederspannungsteilnetz
aufgebaut werden. In diesem Zusammenhang ist die Errichtung einer neuen Trafo-Station im
“Gebiet erforderlich, die auf der in der Planzeichnung als Gemeinschaftsgaragenfliche (GGa)
gekennzeichneten Flache mit untergebracht werden kann.

Zur Warmeversorgung soll Erdgas verwendet werden.

Zur Entsorgung des Malls konnen Mulltonnensammelplitze im Gebiet angelegt werden, die
far die Entsorgungsfahrzeuge giinstiger anfahrbar liegen.

8. Flichenbilanz

‘Gesamiplangebietgrole 22 695 m?
davon fur dffentliche Straen 3 490 m?
Stralenerweiterung 1720 m?
Planstrafse A 550 m?
Planstrake B 1220 m?2
davon fiir private Stralen 310 m2
davon fur privates Bauland 18 895 m?
) bebaut (GRZ 0,4) 7 558 m?
befestigt bzw. fir Nebenanlagen (GRZ 0,2) 3779 m?
begrint . 7 558 m?2
davon intensiv durch Heckenpflanzung 325 m?

Stellplatze 1,5 Stuck pro WE = 79 X 1,5 = mindestens 120 Stell-und Garagenplitze
Zahl der Wohneinheiten : voraussichtlich 70-80 WE ; Zah| der Bewohner voraussichtlich bei
3-4 EW/WE = 210-320 EW
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9. Planverwirklichung
9.1 MaBBnahmen zur Bodenordnung

Das Grundstick befindet sich groRtenteils in der Hand eines Eigentiimers (Vorhabentriger),
der die ErschlieBung und Entwicklung des Gebietes auf der Grundlage des Bebauungsplanes
betreibt.

Die restlichen Fldchen liegen im Eigentum der Stadt.

Von bodenordnenden MaBnahmen (Umlegung) nach § 45 ff BauGB kann daher abgesehen
werden.

9.2 Kostenschitzung / Kostentragung

Im Rahmen der Planung und Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 82 entstehen der Stadt
Halle keine Kosten.

Die Kosten der ErschlieBung werden durch den ErschlieBungstriger auf der Grundlage eines
ErschlieBungsvertrages Gibernommen.

Der Grundstiickseigenttimer und ErschlieRungstréger hat sich vertraglich verpflichtet, als Fol-
gemalinahme einen Spielplatz im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes zu errichten, sofern
die Stadt ein geeignetes Grundstiick zur Verfiigung stellen kann.

9.3 ErschlieBungsvertrag / Stadtebaulicher Vertrag

Die ErschlieBung des Plangebietes wird tber einen Erschliefungsvertrag gemal § 124 BauGB,
der zwischen der Stadt Halle und der Wohnungsbaugeselischaft, die gleichzeitig auch Fr-
schlieBungstrager ist, geregelt. Dieser Vertrag soll die vollstindige Errichtung der Verkehrs-
und Verkehrsnebenflachen sowie die Ver- und Entsorgung des Gebietes mit allen Medien der
technischen Infrastruktur absichern.

Sofern ein geeignetes Grundstiick fur den Spielplatz zur Verfugung steht, wird auch die Her-
richtung des Spielplatzes durch den ErschlieBungstriger mit diesem detailliert vertraglich gere-
gelt.

10. Wesentliche Auswirkungen der Planung

Die geplante Neubebauung des Grundstiickes der ehemaligen ,Wollhalle* mit Einfamilien-
hausern ist ein wichtiger Beitrag fur die stidtebauliche Entwicklung des Wohngebietes Frohe
Zukuntt.

Durch den Abrif des sich in das Wohngebiet nicht einfiigenden Lagerhallenkomplexes wird
das Ortsbild nachhaitig verbessert. Zugleich stellt der Neubau von bis zu 80 Wohnhzusern als
Einzel-, Doppel- und Reihenhauser in einer attraktiven Wohnlage einen wichtigen Beitrag zur
Deckung des Bedarfes an kostengiinstigen Eigenheimen in der Stadt Halle dar.

Die neu geplante kleinteilige Siedlung ordnet sich in das Gesamtgebiet gut ein. Auch die Er-
ganzung der im Gebiet vorhandenen Alleestrukturen tiber die im Geltungsbereich festgesetz-
ten StraBenbaumpflanzungen werden das Ortshild positiv verindern.

Obwohl die Neubebauung auch als »Eingriff* zu sehen ist, hat sie doch eine erhebliche Ver-
besserung der Umweltqualitit im unmittelbaren Umfeld des Bauvorhabens zur Folge, so da
von AusgleichsmaBnahmen abgesehen werden kann.

Die erhebliche Reduzierung der Oberflachenversiegelung im Plangebiet verbunden mit der
Anlage privater Gérten und der Neuanpflanzung von Baumen im und am StraBenraum
(allerdings auch als Ersatzpflanzungen fiir im Zuge der BaumaRnahme zu fillende Baume}
bedeuten eine erhebliche Verbesserung der skologischen Bilanz. ‘

BECRUND2,00C 12




Nachteilige Auswirkungen fur die Verkehrsablaufe im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes
sind nicht zu erwarten. Durch den bereits vorhandenen Verkehr insbesondere am Landrain ist
aber mit einer Larmbelastung fir die straBenbegleitend geplanten Hiuser zu rechnen, so dafl
passive Larmschutzmalnahmen erforderlich werden.

Neben dem Verkehraufkommen ist insbesondere die Oberflichenbefestigung (StraRenbelag)
des Landrains Ursache fur diese erhohte Larmbelastung.

Kosten durch das Vorhaben fiir die Stadt Halle entstehen weder in der Phase der Planung,
noch der Realisierung der BaumaBnahme. Alle anfallenden Kosten werden auf der Grundlage
entsprechender Vertrage durch den Vorhabentrager und Grundstiickseigentiimer getragen.
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zur Begriindung der Satzung zum B-Plan Nr. 82 .
Halle-Landrain, Wohnbebauung am Muhlrain
- Ubersichtsplan -
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Anlage 2 zur Begriindung der Satzung zum B-Plan Nr. 82
Halle-Landrain, Wohnbebauung am Miihlrain
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Halle - Landrain, Wohnbebauung am Mihlrain

zur Begriindung der Satzung zum B-Plan Nr. 82
- Blatt 1 Querschnitte der Straben -

Anlage 3
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Anlage 3 zur Begriindung der Satzung zum B-Plan Nr. 82
Halle - Landrain, Wohnbebauung am Muhlrain
- Blatt 2 Querschnitte der Gehwege -
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