1. Anderung (fett kursiv = neu)

8-3anbeg

Bebauungsplan Nr. 8.3 Halle-Buschdotf,
Franz-Maye-StraBBe

Il. Sachdarstellung und Begriindung (§ 9 (8) BauGB) Geanderte Fassung

1. Anla3 der Planung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Halle (Saale) hat in ihrer
Sitzung am 16.06.1993 die Verwaltung beauftragt, fir das Gebiet zwi-

schen der Delitzscher StraB3e, der Orislage Biischdorf, dem Hufeisensee

und dem Hochweg und der alten Ortslage vier Bebauungspléne zu erarbeiten
und ins Verfahren zu bringen.

Der vorliegende Bebauungsplan umfaBt den Planbereich 8.3 mit einer

Flache von ca. 9,1 ha. Nach den Standortbedingungen eignet sich dieses
Gebiet sehr gut fir den Wohnungsbau da es im AnschluB3 an das vorhandene
Wohngebiet Biischdorf liegt und auBerdem in der Nahe des Erholungsgebietes
"Hufeisensee".

Mit der Errichtung von Wohnungen in diesem Gebiet wird der Befriedigung
des vordringlichen Wohnungsbedarfs gefolgt.

Die unmittelbar angrenzenden Plangebiete 8.1, 8.2 und 8.4 bilden mit
dem vorliegenden Bebauungsplan eine stadtebauliche Einheit. Sie um-
fassen auch die fiir den Bedarf des Gebietes erforderlichen Einrich-
tungen wie Laden, Freizeit- und Erholungsflachen sowie einen begrenz-
ten Bereich mit Arbeitsplatzen.

2. Bestehende Rechtsverhaltnisse

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in dem Vorent-
wurf zum Flachennutzungsplan enthalten, der durch "friihzeitige Biirger-
beteiligung gem. § 3 (1) BauGB" der Offentlichkeit im Mai 1994 be-
kanntgemacht worden ist. Seine Darstellungen stimmen mit den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes als Wohnbauflachen, Flachen far den Ge-
meinbedarf und als Grinflachen (berein. Letztere erfilllen eine

wesentliche Aufgabe als regionaler Griinzug in Verbindung mit dem

stdlich anschlieBenden Gebiet des Hufeisensees.

Far die ostwéarts anschlieBende Wohnbebauung liegt ein Bebauungsplan
nicht vor.

3. Plangebiet

Der raumliche Geltungsbereich umfaBt den stdostwartigen Teilbereich

des gesamten Neubaugebietes Halle-Biischdorf und wird ausschlieBlich

von Osten tber die Ginter-Mayer-Str. und Franz-Maye-Str. erschlossen.
Deutliche topographische Differenzierungen sind nicht vorhanden, den-
noch werden die geringen Héhenunterschiede durch die Festsetzung des
offentlichen Griinzuges aufgenommen. An diesen schlief3t die Flache fir die



zentrale Begegnungsstatte an. Dieser rackt damit an einen Standort, wo
sie auch von den benachbarten Teilbereichen aus gut erreicht werden kann

Im Vergleich zum Aufstellungsbeschluf3 wird der Geltungsbereich durch
Ausgliederung der Flursticke 228/6 und 229/54 (Franz-maye-Sltra3e) ver-

andert, da in Bezug auf den B-Plan 8.3 keine Inanspruchnahme far die Uber-
planung vorgesehen ist.

Ebenfalls soll im Gegensatz zum AufstellungsbeschuB3 die Gunter-Mayer-Slral3e
mit in den B-Plan 8.3 statt 8.2 enthallen sein, da das Gebiel 8 3 Gber diese Stral3e

erschlossen wird.

Die Bebauung ordnet sich einem rechtwinkligen Gestallungsprinzip mit einer
aufgelockerten durchldssigen Gebaudeanordnung mit Einzelbaukdérpern
unter. Lediglich an der Sudspilze des Gellungsbereiches bildet eine
halbrunde Baugruppe den AbschluB3 gegen die freie Landschaft.

4 Planinhalt
4 1 Art der baulichen Nutzung

Alle Wohnbauflachen werden als "Allgemeines Wohngebiet gem._ § 4
BauNVO" festgesetzt. Um Stérungen moglichst auszuschlief3en, sind
die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Betriebe nur als Ausnahme zuge-
lassen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden nicht zugelassen:
Dadurch ist die Zulassigkeit im Rahmen des § 15 Abs. 1 BauNVO je-

weils ausdrucklich zu prtfen.

Im wesentlichen ist eine mehrgeschossige Bebauung in offener Bauweise
mit Miet- bzw. Eigentumswohnungen vorgesehen.

Lediglich nordlich der Franz-Maye-StraB3e ist far eine Teilflache von

ca. 1,5 ha die Bebauung auf 1-2-geschossigen Doppelhauser und Haus-

gruppen eingeschrankt.

Die "Flache far den Gemeinbedarf gem. § 1 Abs. 1 Nr. 5 BauGB"
dient als zentrale Begegnungsstatte des gesamten Baugebietes

4 2 Maf der baulichen Nutzung

In der Stadt ist derzeit ungendgend Wohnbauland vorhanden.

deshalb ist eine wirtschaftliche Baulandnutzung erforderlich. Zur Zeit

ist in der Stadt ein Wohnungsdefizit.

Die Grundflachenzahl wird deshalb im gesamten Geltungsbereich mit dem
Hochstwert = 0,4 gem. § 17 Abs. 1 BauNVO festgesetzt. Obwohl die
Grundflache der ausgewiesenen Oberbaubaren Grundstiicksflachen
diesen Wert nicht erreicht, wird dieser Hochstwert bezogen auf die
einzelnen Teilflaichen innerhalb des Geltungsbereiches, bendtigt.

Bei Bericksichtigung der gem. § 19 Abs. 4 BauNVO mitzu-

rechnenden Flachen far Zugange und abgesenkte Stellplatze sowie far
Tiefgaragen kann eine Uberschreitung des zulassigen Wertes eintreten
Die erforderlichen Ausgleichsmafl3nahmen sind in den Festsetzungen

zur Grangestaltung enthalten.
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Der sich aus der Berechnung aller Baukarper ergebende Wert liegl

jedoch u, wieder auf die einzelnen Teilflachen innerhalb des Geltungsbe-

reiches.

Zur Festsetzung der baulichen Hohenentwicklung wurde bewuf3t

nicht die Angabe der GeschoBflachenzahl gewahlt. Dies hatte bei den unter-
schiedlichen GrundsticksgroiBen im Plangebiet dazu fithren kénnen, daf3
Massierungen von Bauvolumen an stadtebaulich nicht erwlnschten Stellen hatten
vorgenommen werden konnen. Dieser unerwinschte Effekt wird durch die genaue
Festsetzungen in einer Randzeichnung fir die Zahl der Vollgeschosse

bzw die Hohe der baulichen Anlagen unter Verzicht auf die Angabe der

GeschofBflachenzahl verhindert

Die Zahl der Vollgeschosse und die Hohe der baulichen Anlagen ist

in den Teilflachen unter Bertcksichtigung der anschlieBenden

Nutzungen festgesetzt worden. Im siidlichen Randbereich und siidlich
entlang des offentlichen Griinzuges sind 4 Vollgeschosse vorgesehen.
Sonst sind zu den angrenzenden Nachbarbaugebieten lediglich 3 Geschosse

festgesetzt.
Die Hausgruppen-Bebauung erhall - wie erwahnt - nur 2 Vollgeschosse.

Verkehr

Der gesamte Geltungsbereich ist ausschlielich uber die Gunter-
Mayer-Straf3e und die Franz-Maye-Straf3e an das offentliche
StraBennetz angeschlossen. Zwischen diesen wird tber die Plan-
straBe "Q" eine Verbindung geschaffen, an welche die StichstralBBen
"R" und "T" anschlieBen.

Von diesem Straf3ensyslem aus werden alle Gebaude, z. T. uber pri-

vate Flachen, erschlossen. Sofern ein unmittelbarer Anschluf3 nicht

gegeben ist, wird die ErschlieBung tuber "mit Geh-, Fahr- und Lei-

tungsrechten zu belastende Flachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB"

gesichert. Diese sind insbesondere im Falle einer moglichen Auf-

teilung in Einzeleigentum notwendig. Aufgrund der Mehrbelastung um

ca. 50% durch den Verkehr aus der Ginter-Mayer-Straf3e und der Franz-
Maye-StraBe auf die Kathe-Kollwitz-Straf3e und da auBerdem die derzeitige
Situation bereits angespannt ist, erscheint ein mittelfristiger Ausbau des
Knotens als geboten.

Der einzige Grundstuckseigentimer in diesem Planbereich mit einem Teil-
gebiet aus dem Bebauungsplan 8.2c¢ hat sich bereits vertraglich verpflichtet,

die entstehenden Ausbaukosten in dem Umfang mit zu tragen, wie es dem
durch seine Bauvorhaben bedingten Mehraufkormmen an Verkehr entspricht.
Da die geforderten Stellplatze geman Bauordnung nicht alle ebenerdig
geschaffen werden kénnen, um nicht einen groBen Versiegelungsgrad des
gesamten Gebietes zu erhalten, werden eine umfangreiche Zahl an Tiefgaragen
geschaffen mit einer Erddberdeckung von 0,6 m zur Begrinung (bei Baum-
pflanzungen 1,20 m). Die Ausfahrten dieser Tiefgaragen werden so angeordnet,
daB Belastigungen benachbarter Wohngebaude méglichst vermieden werden.
Altenativ zu den Tiefgaragen kénnen im Teilbereich auch offene, gegeniiber dem
StraBenniveau abgesenkte Stellplatze ausgefiihrt werden.
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Im Zuge der Gunter-Mayer-StraBBe soll eine verkehrsberuhigte Stralle

den Geltungsbereich am Rande berihren. Diese wird als Multiflache gestaltet,
d.h. sie erhalt keine weitere Unterteilung fiir FuBganger und Kraftfahrzeuge.
Sie schalfft somit die Verbindung zu den wesllichen Teilbereichen, wie

auch nach Halle und zum Teilort Buschdort.

6 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Wasser, Gas, elektrischer Energie und den
Nachrichtenmedien erfolgt im Zuge des StraBenbaues oder der
Herstellung der privaten ErschlieBungsflachen.

Ein Abwasserhauptsammler NW 2800 durchquert den raumlichen
Geltungsbereich und nimmt die im Mischsystem erfaBten hauslichen
Abwasser und Oberflachenwasser der Verkehrsflachen auf.

7 Grunplanung und okologisch wirksame Maf3nahmen

Der offentliche Grunzug, der das gesamte Planungsgebiet Nr. 8

in einer durchschnittlichen Breite von 45 m von Nord nach Sid durchquert,

bildet mit Anteilen offentlichen Griins von 60 bis 16 m Korridorbreite den

Westrand des raumlichen Geltungsbereiches. Nach Sadwesten offnet er

sich gegen den Hufeisensee. Wahrend von Norden her eine Neupflanzung

als offentliche Parkanlage vorgesehen ist, soll der stdliche Teil die vor-

handene Vegetation behalten, und damit den Ubergang zur offenen Land-

schaft um den Hufeisensee herstellen. Einzelheiten der Gestallung dieses
Grunzuges sind in der Ausfihrungsplanung auf der Grundlage der Aussagen

des Granordnungsplanes festzulegen.

Die im Vorentwurf des Granordnungsplanes vorgeschlagenen Versickerungsmulden
und Regenrickhaltebecken werden nicht ausgefdhnt.

Nach Aussage des Staatlichen Amtes far Umweltschutz und des Umweltamtes

der Stadtverwaltung ist weder eine Einleitung von Regenwasser in den Hufeisensee
noch eine Versickerung in das Erdreich maglich (Gewasserg(ite Hufeisensee u, keine
weitere Erhéhung des Wasserspiegels- Versickerung in Geschiebemergelschichten
nicht moglich).

Im Ergebnis ist der Granordnungsplan umgearbeitet worden.

“Die Funktionen fur das B-Plangebeit bestehen in der trennenden und zugleich
zusammenfagenden Wirkung des "Stadtteilparks". Seitlich abgehende Alleen,
angelagerte Granraume und in die Wohnbebauung hineinreichende Auslaufer
lassen ein in seinem zentralen Bereich autofreies Griinsystem entstehen, das alle
wichtigen Rad- und FuBwegeverbindungen, zwei in ihrer Ausstattung und ihrer
Zuordnung zu Altersgruppen unterschiedliche Kinderspielplatze, Ruhebereiche und
andere soziale Freiraumfunktionen aufnimmt. Generell muf3 dabei der gesamte
Grinzug bespielbar und nutzbar sein. Einzelne, zusatzliche im Raum ange-
ordnete Spielpunkte (auch fir Erwachsene) sollen das Konzept unterstatzen und
die Nutzung des Stadtteilparkes fur Aktivitaten der ganzen Familie fordern.
Stadtklimatisch stellt der Grinzug eine wichtige Venlilationsbahn dar, die die
kdhle Frischluft des Ausgleichraumes "Naherholungsgebiet Hufeisensee" in den
Wirkungsraum des B-Plangebietes und an der Delitzscher StraBe beférdert.”

Die besonderen kleinklimatischen und erholungswirksamen Folgen
dieser Grungestallung bedingen eine sorgfaltige Weiterbearbeitung

.,‘.J\ i



im Ausfahrungsprojekt

Der offentliche Grunzug bildet einen wertvollen Ansatzpunkt fur

die Durchgrinung des gesamten Geltungsbereiches. Nach den Forde-
rungen des Grinordnungsplanes ist eine intensive Durchgrinung
sowohl mit Hochstammbaumen wie auch mil Strauchern und Hecken
gefordert. Hieraus kann eine intensive okologische Vernetzung aller

Lebensraume entstehen.

Die ebenerdigen PKW-Stell- und Parkplatze werden durch groB-
kronige Baume uberstellt, so daf3 auch far diese Flachen die
Negativwirkungen weitgehend gemindert werden.

Gegen die im Osten des Gellungsbereiches angrenzenden Bebauungs-
flachen werden in Form von mindestens 3-reihigen Schutzpflanzun-
gen zusatzlich wertvolle Biotopzonen geschaffen. Eine ahnliche
Schutzpflanzung wird die Flache fir den Gemeinbedarf - Begegnungs-
stalle - teilweise umschlief3en.

werden- gestrichen

Im Ganzen gesehen wird durch die umfangreichen BegrinungsmafBnahmen
rechnerisch eine Kompensation des Eingriffes in Folge der Besiedlung des
friheren Ackerlandes und der zuletzt brachliegenden Flachen erzielt.
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8. Eingriffs- und Ausgleichsbilanz
8.1 Grundlagen

Die vorgenommene Biotopwertermittlung erfolgt nach dem Biotopwertermittlungsschliissel, der fiir die
Untere Naturschutzbehérde der Stadt Halle verbindlich ist. Das Bewertungssystem entspricht der
"Verfiigung der Bezirksregierung Rheinhessen-Pfalz vom 15.03.1989 zum Vollzug des Landespflege-
gesetzes/Beitrag zum Landespflegegesetz- Landschaftsplanung in der Bauleitplanung".

Dieser Schliissel ordnet Flachenkategorien Biotopwertfaktoren zwischen 0 (geringstméglicher Biotop-
wert) und 1,0 (hochstméglicher Biotopwert) zu. Der rechnerische Biotopwert ergibt sich aus der
Mutiplikation der jeweiligen FlichengroRe mit dem dazugehérigen Biotopwertfaktor. Werden mehrere
Flichenkategorien unterschieden, sind die jeweiligen Teilsummen miteinander zu addieren und bilden
zusammen den rechnerischen Biotopwert.

8.2 Biotopwertermittlung

1. Bestand:
Biotoptyp gem. Biotopwerttabelle FlachengroRe (m?2) Biotopwert gem. Biotopwert-
Biotopwerttabelle punktzahl
einjahrige Ackerbrache 94.339,00 x0,3 28.301,70
Gesamt: 94.339,00 28.301,70
2. Planung: 1. Anderung
Biotoptyp gem. Biotopwerttabelle FlachengroBe (m2) Biotopwert gem. Biotopwert-
Stiick Biotopwerttabelle punktzahl
versiegelte Flache 32.174,10 x 0,0 0,0
wassergebundene Decke/
Pflasterfliche 9.699,50 x0,1 969,95
private Griinfliche 25.622,60 x 0,4 10.249,04
offentliche Griinflache
-Parkanlage/Verkehrsgriin 8.663,50 x0,5 4.331,75

extensive Wiese mit Geholzgrup-
pen, Geholzpflanzung mit 6,0 m
Breite 18.179,30 x 0,7 12.725,51

festgesetzte Einzelbaume auler-
halb geschlossener Griinflachen
(BezugsgroBe 20 m%/Baum) 126 x0,8 2.016,00

Gesamt: 94.339,00 30.292,25

Aus der Gegeniiberstellung der beiden Gesamt-Biotopwertpunktzahlen ergibt sich eine Biotopwert-
steigerung um 1,990,55 Punkte (vor Anderung 3.115,55 Punkte).

Der Eingriff der Natur und Landschaft gilt gem. § 8 (4) BNatSchG als ausgeglichen.
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Es muR jedoch darauf hingewiesen werden, daf8 eine Funtionsminderung einzelner Komponenten nicht
ausgeglichen oder ersetzt werden kann. Dies betrifft mehr oder weniger folgende Schutz-
giiter: Bodenpotential, Grundwasserneubildung, Klima, Arten- und Biotoppotential sowie -ausstattung

des jetzigen Freiraumes.

Das Bodenpotential der derzeit vorhandenen Ackerfliche wird zumindest auf den versiegelten Flachen
vollstandig beseitigt, auf den anderen Flidchen stark beeintrachtigt (Bauverkehr, Verdichtung,
Verschmutzung ...). Die Grundwasserneubildung/wasserriickhaltung, Pufferwirkung und Filterwirkung
ist somit nicht mehr in der bisherigen Form gegeben.

Die Klimawirkung der ebenen, in die Stadt hinreichenden Freiflachen, wird gemindert, da nach der
Bebauung die Kaltluftentstehungsgebiete zerstort oder stark beeintrachtigt werden und die Bebauung

gegenteilige, negative Effekte erzeugen wird.
Durch die Bebauung werden die Lebensraume von Arten der freien Feldflur vernichtet, ohne dal dies

ausgeglichen oder ersetzt wird. Der zentrale Grinzug kann aufgrund der vielfaltigen
Anspriche(Zeichnung durch FuB- und Radwege, Strale, Beunruhigung durch Bewohner, Benutzung als
Spiel- und Erholungsflache, Auslauf der Hunde ...) nur bedingt als Lebensraum und dann nur fiir

unemptlindliche Arten gelten.

Aufgrund der Notwendigkeit zur Schaffung von Wohnungsbau wird jedoch die vorgelegte Bilanz zu
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen anerkannt, auch wenn nicht alle beeintriachtigten Teilfunktionen der

Schutzgiiter ersetzt werden konnen.



