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Begrindung - Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung, Teil A

1. Anlass, Ziele und Zweck der Planung (8 1 BauGB)

Die an die nordéstliche Bebauung angrenzende Uberwiegend brachliegende Grinflache ent-
lang der Alfred-Reinhard-StraRe am Stadtteilrand von Ammendorf soll als Ergdnzung zur be-
stehenden Wohnbebauung als allgemeines Wohngebiet entwickelt werden.

Damit soll dazu beigetragen werden, dass der bestehende Bedarf nach weiteren Wohnbau-
landangeboten im Einfamilienhaussegment innerhalb der Stadt Halle (Saale) abgedeckt wer-
den kann und die Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung, insbesondere von jungen Familien, be-
racksichtigt werden.

Sudlich angrenzend befindet sich die Alfred-Reinhardt-Straf3e 60 mit einem Biro- und Wohn-
haus innerhalb des Flurstiickes 186 der Gemarkung Ammendorf, Flur 11. Das Gebaude ist
Uber einen Zwischenbau mit einem Gewerbehallenbau, der innerhalb des Flurstiickes 187 der
Gemarkung Ammendorf, Flur 11 liegt, verbunden. Sowohl Teile des Biro- und Wohnhauses
als auch der Gewerbehallenbau werden von einem Messebaubetrieb genutzt. Die Erschlie-
Bung der vorhandenen Gewerbehalle mit dem Grundsttick im riickwartigen Bereich der Alfred-
Reinhardt-Stral3e Nr. 60 erfolgt Giber das Flurstiick 186.

Die Gewerbehalle innerhalb des Plangebietes sollte zu Beginn der Planaufstellung aufgege-
ben und zuriickgebaut werden. Die Riuckbauflache sollte neu geordnet und ebenfalls zu einer
Wohnbauflache entwickelt werden. Im Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung zum Vorentwurf
des Bebauungsplanes wurde festgestellt, dass die Aufgabe der gewerblichen Nutzung kurz-
fristig nicht erfolgen kann. Betriebsabléaufe und fehlende anderweitige Lagerkapazitaten sowie
eine auf dem Dach der Gewerbehalle angebrachte Photovoltaikanlage stehen einer Aufgabe
entgegen.

Die Energiegewinnung aus der Photovoltaikanlage soll in das 6ffentliche Versorgungsnetz ein-
gespeist werden und dient nicht dem Eigenbedarf, sondern erhéht den Anteil der Energiever-
sorgung mit erneuerbaren Energien.

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes soll planungsrechtlich sichergestellt
werden, dass dauerhaft ein vertragliches Nebeneinander von gewerblicher Nutzung und Woh-
nen moglich ist. Daher soll der bestehende Gewerbebetrieb hinsichtlich seiner derzeit dort
stattfindenden Nutzung planungsrechtlich gesichert werden. Im Bebauungsplan soll durch im-
missionsschutzrechtliche Festsetzungen gewahrleistet werden, dass die kinftige Larment-
wicklung auf der gewerblich genutzten Flache ein vertragliches, zumutbares Malf? in der Nach-
barschaft nicht Gberschreitet.

Ziel der Planung ist es, den vorhandenen Siedlungsbereich mit einer Wohnnutzung zu ergan-
zen und vertraglich einzubinden sowie das vorhandene Biro- und Wohnhaus (Nr. 60) entlang
der Alfred-Reinhardt-Strafl3e und die vorhandene Gewerbehalle zu sichern.

Die umgebende Wohnbebauung ist durch Einzel- und Doppelhduser gepragt. Fir das neue
Wohngebiet sollen auch beide Hausformen zul&ssig sein.

Mit Umsetzung des Bebauungsplanes sind Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu
erwarten, die Uber ein differenziertes und vielgestaltiges Malinahmenkonzept gemindert oder
kompensiert werden sollen. Erforderliche Ausgleichsmafinahmen sind dabei mdglichst inner-
halb des Plangebietes und eingriffsnah umzusetzen.

Da die zum Uberwiegenden Teil brachliegende und vollstandig unbebaute Flache im AuRen-
bereich und damit auRerhalb des bebauten Stadtteils liegt, sind Teile der das Plangebiet um-
fassenden Flachen nicht dem Innenbereich nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB), Zulassigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile, zuzuordnen. Weiterhin
soll die bereits genutzte Gewerbehalle erhalten bleiben, aber in ihrer zukiinftigen gewerblichen
Nutzung so eingeschrankt werden, dass die umgebende und geplante Wohnbebauung nicht
beeintrachtigt wird.
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Fir das Ziel die planerischen Voraussetzungen fur die Entwicklung eines allgemeinen Wohn-
gebietes und ein eingeschranktes Gewerbegebiet zu schaffen, ist es demnach gemaf § 1 Abs.
3 BauGB erforderlich, einen Bebauungsplan aufzustellen.

Mit der vorliegenden Planung soll vor allem Baurecht fur die Errichtung von Einzel- und Dop-
pelhausern geschaffen werden, um damit Wohnraumangebote im Eigenheimsegment inner-
halb des Stadtgebietes zu schaffen.

Mit der Planung werden folgende Ziele verfolgt:

. stadtebauliche und nachhaltige Neuordnung der Flachen gemanR § 1 Abs. 5 BauGB,

o Sicherung der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung (8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB) und Fortent-
wicklung eines vorhandenen Stadtteils (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB) durch die Nutzung einer
am Siedlungszusammenhang befindlichen Flache fur die Bereitstellung von Wohnbau-
land,

. Regelungen fur die Zulassigkeit von Einzel- und Doppelhausern,

° Sicherung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
(8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) mit der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes und
eines eingeschréankten Gewerbegebietes,

o Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes, insbesondere Larm-, Natur- und
Bodenschutz,

° Sicherung der ErschlieBung, insbesondere der verkehrlichen Anbindung der Bauflachen
an die Alfred-Reinhardt-Stral3e,

. Starkung des Stadtteils Ammendorf und der oberzentralen Funktion der Stadt Halle
(Saale) durch die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes nach § 4 Abs. 1 und 2
Baunutzungsverordnung (BauNVO) und Schaffung von Wohnbaugrundstiicken sowie
durch Ausweisung eines eingeschrankten Gewerbegebietes nach § 8 Abs. 1 BauGB
zur Sicherung des vorhandenen Gewerbes.

Zur Vermeidung von Fehlentwicklungen und um dem Konfliktbewaltigungsgebot gemaf § 1
Abs. 7 BauGB gerecht zu werden, ist eine planerische Steuerung notwendig.

Dabei sind auch die Umwelt- und Klimaschutzbelange zu bertcksichtigen. Insbesondere die
Belange des Umweltschutzes gemafl 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB finden in den getroffe-
nen griinordnerischen Maflinahmen und den erforderlichen Ausgleichsmalinahmen Bertick-
sichtigung. Es erfolgen Anpflanzgebote zur Eingriinung nach Stidosten und als Abschirmung
zu den norddstlich gelegenen landwirtschaftlichen Flachen sowie MalRhahmen zur Durchgri-
nung des Plangebietes. Im Rahmen der Umweltprifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB werden die
Belange des Umweltschutzes ausfiihrlich betrachtet und bewertet.

Die vorhandene Gewerbehalle wird in ihrer derzeitigen Nutzung mit entsprechenden planungs-
rechtlichen Festsetzungen erhalten. Eine Erweiterung tiber den Bestand hinaus und damit eine
zusatzliche Inanspruchnahme von unversiegelter Flache erfolgen aber nicht.

Bei der Festlegung des zukinftigen Versiegelungsgrades der unbebauten Flachen — der
Grundflachenzahl — wird zur Beriicksichtigung des Bodenschutzes der Orientierungswert fur
die Obergrenze gemaR BauNVO nicht vollstandig ausgeschopft (GRZ 0,3) und die zulassige
Uberschreitung des Orientierungswertes gemal BauNVO ausgeschlossen.

Damit keine Immissionskonflikte zwischen den geplanten schiitzenswerten Nutzungen, der
vorhandenen Gewerbehalle und den im Suden angrenzenden Gewerbebetrieben entstehen,
wurden die von den vorhandenen Gewerbebetrieben ausgehenden Schallemissionen und die
Auswirkungen auf das Plangebiet untersucht sowie erforderliche, immissionsschutzrechtliche
Festsetzungen getroffen.

Begriindung Satzung in der Fassung vom 24.07.2024
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2. Raumlicher Geltungsbereich (8§ 9 Abs. 7 BauGB)
2.1 Lage und Grb6Re des Planungsgebietes, Lage im Stadtgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst zwei Teilbereiche. Der Teilbereich 1, der
die das Planerfordernis auslosende Planflache darstellt, wird in der vorliegenden Begriindung
als Plangebiet bezeichnet. Der Teilbereich 2 beinhaltet die Ausgleichsflache M 1.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine Grof3e von ca. 2,3 ha.

Das Plangebiet befindet sich im Sidosten der Stadt Halle (Saale), am 0Ostlichen Rand des
Stadtteils Ammendorf. Es liegt stidostlich der Alfred-Reinhard-Stral3e. Im Nord- und Stdwes-
ten wird die Flache von Wohnbebauung, im Sudosten durch Brachland und im Nordosten
durch eine landwirtschaftliche Flache eingefasst. Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt
ca. 8 km.

Es erstreckt sich entlang der Alfred-Reinhard-Stral3e tGber ca. 172 m in nordstdlicher Ausdeh-
nung bzw. 192 m im sldlichen Bereich und hat eine Tiefe von der Alfred-Reinhardt-Straf3e bis
zu ca. 120 m in suddstlicher Richtung.

Der Teilbereich 2 (Ausgleichsflache M 1) wird durch das Flurstiick 1531 der Gemarkung Am-
mendorf, Flur 10 mit einer Gréf3e von ca. 6.600 m2 gebildet, auf dem eine Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahme festgesetzt wird, vgl. auch Planzeichnung. Dieser Teilbereich befindet sich
ca. 200 m suidwestlich des Plangebietes sowie sudlich des Dachsweges und der riickwartigen
Bebauung entlang der Alfred-Reinhardt-Stral3e, vgl. Abb. 2.1.

Abb. 2.1: Ausgleichsflache M 1

Gemarkung Ammendorf
Flur 10
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2.2 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Ammendorf. Es umfasst die Flurstlicke 144,
185, 186 und 187 in der Flur 11 der Gemarkung Ammendorf. Alle Flurstiicke befinden sich in
Privateigentum, auch die Teilflache des offentlich gewidmeten Stra3enraumes der Alfred-
Reinhardt-StralRe innerhalb der Flurstiicke 144 und 186 in der Flur 11 der Gemarkung Am-
mendorf.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

e im Nordwesten durch die angrenzende Alfred-Reinhardt-Strafl3e bzw. die stiddstliche
Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 880/1 in der Flur 4,

¢ im Nordosten durch eine Ackerflache bzw. die stidwestliche Flurstiicksgrenze des
Flurstiickes 3/1 in der Flur 11,

e im Sudosten durch mehrheitlich brachliegende Grunflachen bzw. die nordwestlichen
Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 147 (Teil davon), 148, 149 und 4/10 (Teil davon) in
der Flur 11,

e im Sudwesten durch Wohnbaugrundstiicke am Hamsterweg bzw. die Flurstiicksgren-
zen der Flurstiicke 184, 181, 179, 177, 175, 174, 138 und 3/2 in der Flur 11.

Mit der vorliegenden Planung wird anknipfend an die vorhandene Bebauung entlang der Alf-
red-Reinhardt-StrafRe und unter Berticksichtigung der weiterhin zu erhaltenden Bebauung (Alf-
red-Reinhardt-StralRe 60 und der Gewerbehalle) der Siedlungsbereich als Wohngebiet nach
Nordosten erweitert.

Es wird die Bestandsbebauung innerhalb der Flurstiicke 186 und 187 zur planungsrechtlichen
Sicherung in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen.

Die vorhandene Gewerbehalle ragt im Sudosten aus dem Plangebiet heraus und besitzt in
ihrem baulichen Bestand kinftig weiterhin Bestandsschutz. Der auf3erhalb des Flurstiickes
187 liegende Gebaudeteil und die umgebenden (Grundstiicks-)Flachen werden nicht in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen. Die Eigentumsverhaltnisse stellen hier
einen Sonderfall dar. Die mit der Gewerbehalle tGberbauten Flurstiicke gehtren verschiedenen
Eigentimern und Eigentiimerinnen. Da sich das Planungserfordernis nicht zwingend auch auf
diese geringfligig genutzten Teilflachen erstreckt, wurde lediglich das Flurstiick 187, Gemar-
kung Ammendorf, Flur 11 in den Geltungsbereich einbezogen. Eine Losung der Konfliktsitua-
tion zwischen neuer Wohnbebauung und Bestandsgewerbe kann auch ohne die Einbeziehung
dieser Flachen erfolgen. Daruiber hinaus ist auch nicht anzunehmen, dass durch bauliche An-
derungen auf den aul3erhalb liegenden Flachen ein eigenes, neues Gewerbe entstehen kann,
da die Gewerbehalle praktisch nicht getrennt werden kann. Sie verflgt tUber keine eigene Er-
schlieBung. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind so gewahlt, dass auf die konkreten
ortlichen Gegebenheiten gezielt reagiert wurde und der Gewerbebetrieb in seinem Bestand
und mit einem vertraglichen, zumutbaren Mal3 fur die Nachbarschaft gesichert wird. Bauliche
Erweiterungen bzw. Anderungen hinsichtlich der Nutzung in einem dariiber hinausgehenden
Mal’ sollen damit vermieden werden.

Auf der an die vorhandene Bebauung angrenzenden bereits seit langerer Zeit Gberwiegend
brachliegenden Flache soll ein Wohngebiet zur Errichtung von Eigenheimen entstehen. Fir
die Entwicklung der nachgefragten Nutzung bezieht das Plangebiet das Flurstiick 144 ein.

Zudem wird die in Privateigentum befindliche und an die vorhandene bzw. geplante Bebauung
angrenzende, Offentlich gewidmete Stral3enflache der Alfred-Reinhardt-Stral3e in das Plange-
biet einbezogen, um die 6ffentliche ErschlieRungsfunktion fur die vorhandene, geplante und
auch umgebende Bebauung zu sichern.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes erfolgen Eingriffe in Natur und Landschaft. Der na-
turschutzrechtliche Ausgleich erfolgt innerhalb des Plangebietes auf dem privaten Flurstiick
185, Flur 11, Gemarkung Ammendorf sowie auf dem Teilbereich 2.
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Der Teilbereich 2 umfasst das private Flurstick 1531, Flur 10, Gemarkung Ammendorf stidlich
des Dachsweges in ca. 200 m Entfernung zum Plangebiet.

Das Flurstiick 1531 wird wie folgt begrenzt:

¢ im Nordosten durch den Dachsweg bzw. die sldlichen Flurstlicksgrenzen der Flursti-
cke 1528, 1529, 1530 in der Flur 10,

e im Sldosten durch eine Ackerflache bzw. die Flurstiicksgrenze des Flurstiickes
984/14 in der Flur 10,

e im SlUdwesten durch eine Ackerflache bzw. die nérdliche Flurstiicksgrenze des Flur-
stuckes 1609 in der Flur 10,

e im Nordwesten durch die Wohnbaugrundstiicke der Alfred-Reinhardt-Stra3e bzw. die
sudlichen Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 1519, 1520, 1521, 1522, 1523, 1524 in
der Flur 10.

3. Planverfahren/Ergebnisse der Beteiligungen

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 199 ,Ammendorf, Wohnbebauung an
der Alfred-Reinhardt-Straf3e* wurde am 29. April 2020 durch den Stadtrat (Beschluss Nr.
VI11/2019/00517) gefasst.

Er wurde im Amtsblatt Nr. 13 der Stadt Halle (Saale) am 29. Mai 2020 ortsiblich bekannt
gemacht.

Es wird zur Neuordnung des Plangebietes ein qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt und das
Planverfahren auf der Grundlage der §§ 2 ff BauGB als ,Vollverfahren® (Vorentwurf, Entwurf,
Satzungsfassung) durchgeftihrt.

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit ist in Form einer offentlichen Auslegung des
Vorentwurfes zum Bebauungsplan Nr. 199 vom 9. September 2020 bis zum 13. Oktober 2020
durchgefuhrt worden. Die Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung ist im Amtsblatt Nr. 17
der Stadt Halle (Saale) vom 28. August 2020 erfolgt.

Es liegen drei Stellungnahmen aus der Offentlichkeit vor.

Es wurden Bedenken und Hinweise vorgebracht, die sich auf die festgesetzten Pflanzgebote,
die Dachbegriinungen und die festgesetzten Baugrenzen beziehen. Folgend werden der Um-
gang und die Einarbeitung der Hinweise und Informationen aus den Stellungnahmen in den
Bebauungsplan kurz erlautert:

. Reduzierung der Breite des festgesetzten Pflanzgebotes

Die Breite des festgesetzten Pflanzgebotes wird im Vergleich zum Vorentwurf von 5,0 m auf
3,0 im Nordosten des Plangebietes reduziert. Mit dieser festgesetzten Breite kann sich auch
eine freiwachsende Hecke entwickeln und eine Eingriinung bzw. Abschirmung des Plangebie-
tes zur landwirtschatftlich genutzten Flache wird gewahrleistet. Mit der Reduzierung der Breite
verbleibt mehr Flache fir die Erholung oder fiir eine gartnerische Nutzung fur die zukunftigen
Grundstuicksbesitzer und Grundstiicksbesitzerinnen. Mit der Reduzierung des Pflanzgebotes
erhoht sich allerdings der Kompensationsbedarf. In dem Bebauungsplan werden weitere Aus-
gleichs- und ErsatzmalRnahmen festgesetzt sowie eine externe Ausgleichsmal3inahme zuge-
ordnet, die den Bedarf abdecken, vgl. hierzu Pkt. 7.4.2.
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° Dachbegriinungen

Grundsatzlich ist es Aufgabe der Bauleitplanung, Belange des Klimaschutzes zu bertcksich-
tigen. Die Stadt Halle (Saale) verfolgt daher das planerische Ziel, geeignete MalRhahmen bei
neuen Baugebieten festzulegen.

Kommunale Ziele, Handlungsfelder und MafRnahmen sind auch in dem Integrierten Kommu-
nalen Klimaschutzkonzept der Stadt Halle (Saale) benannt [10].

Fur die vorliegende Planung sind das Handlungsfeld B Stadtentwicklung mit den MaRhahmen
10 ,Klimaschutz und Klimaanpassung in Quartieren und Baugebieten® und 11 ,Halle (Saale)
wird noch griiner — Entsiegelung, Begriinung, Vernetzung* relevant.

In der Ermittlung aller Belange zum Bebauungsplan wurden verschiedene Festsetzungen ge-
wahlt, die dem Klimaschutz Rechnung tragen. Zum einen wird der Orientierungswert der Ober-
grenze fur die Grundflachenzahl fur die zukiinftigen zuldssigen Wohnnutzungen nicht vollstan-
dig ausgeschopft und zum anderen erfolgen Ersatz- und Ausgleichsmaflinahmen innerhalb
und aul3erhalb des Plangebietes. Dachbegriinungen sind vor allem aus statischen bzw. bauli-
chen Grinden bei Flachdachern sinnvoll, effektiv und wirtschaftlich. Flachdacher sind aller-
dings in der Umgebung des Plangebietes nicht vorhanden und somit stadtebaulich nicht aus
dem in sich geschlossen gestalteten Ortsbild der Siedlung ableitbar.

Es werden keine Festsetzungen fir Dachbegriinungen fir die zuldssigen Wohnhéauser getrof-
fen. Den Bauwilligen wird es Uberlassen, ob sie Dachbegriinung auf inren Dachern umsetzen.

Garagen- und Carportdacher werden regelméaRig als Flachdacher ausgefiihrt. Fur die Begru-
nung der kleinen Flachdachflachen ergeben sich relativ geringe Kosten hinsichtlich des Dach-
aufbaus fir die kinftigen Grundstickseigentiimer und Grundsttickseigentiimerinnen. Es wird
eine Extensivbegriinung festgesetzt, um zusatzliche Aufwendungen hinsichtlich der Statik zu
vermeiden. Auch wird der Pflegeaufwand minimiert bei hohen ©kologischen Effekten dieser
Begriinung. Die MalRnahme tragt zur Durchgrinung des Wohngebietes bei und wirkt sich po-
sitiv auf den Klima- und Umweltschutz aus.

. Baugrenze

Die Baugrenze wurde im norddstlichen Bereich des Plangebietes im Vergleich zum Vorentwurf
um 2,0 m vergroRert, um hier mehr Flexibilitat fir die zuknftigen baulichen Anlagen zu erhal-
ten. Das Pflanzgebot wurde von 5,0 m auf 3,0 m im Vergleich zum Vorentwurf reduziert. Zwi-
schen Baugrenze und Pflanzgebot wird ein Abstand von 2,0 m festgesetzt, damit insgesamt
ein Mindestabstand von 5,0 m zwischen den zuldssigen baulichen Anlagen bzw. der kiinftigen
Wohnbebauung zur umgebenden Landschaft im Nordosten sichergestellt werden kann.

Mit Schreiben vom 7. September 2020 ist die friihzeitige Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden zum Vorentwurf des
Bebauungsplanes erfolgt.

Die eingegangenen Stellungnahmen mit Hinweisen oder Ergédnzungen wurden, soweit fur den
Bebauungsplan relevant, im Entwurf des Bebauungsplanes ergénzt und eingearbeitet.

Folgende Hinweise oder Informationen wurden in der Planung insbesondere bericksichtigt:
. Technische Erschliel3ung

Von der Deutschen Telekom Technik GmbH tibergebene informative Aussagen zu Telekom-
munikationslinien sind in den Pkt. 5.4.6 und 7.5.4 eingearbeitet worden.

Informationen zur zukinftigen Elektroenergie-, Fernwarme- und Gasversorgung der EVH Netz
GmbH sind in den Pkt. 5.4.5 und 7.5.3 der Begriindung eingefligt worden.

Die von der Halleschen Wasser und Stadtwirtschaft GmbH (HWS GmbH) gegebenen Informa-
tionen zur kinftigen ErschlieBung des Plangebietes hinsichtlich der Trinkwasserversorgung
sowie Schmutz- und Niederschlagswasserableitung sind in den Punkten 5.4.1, 5.4.4, 7.5.1 und
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7.5.2 der Begriindung eingearbeitet worden. Es wurde ein Geotechnischer Kurzbericht zur
Versickerungsfahigkeit erstellt [22].

. Immissionsschutz

Die Hinweise der Unteren Immissionsschutzbehdrde der Stadt Halle (Saale) und der Industrie-
und Handelskammer Halle-Dessau zu der zum Vorentwurf vorliegenden Schallimmissions-
prognose wurden beriicksichtigt. Es erfolgte eine Uberarbeitung der Prognose und immissi-
onsschutzrechtlichen Festsetzungen im Bebauungsplan.

. Bergbau

Die Hinweise des Landesamtes fiir Geologie und Bergwesen wurden unter Pkt. 5.5.7 aufge-
nommen.

o Belange des Naturschutzes

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes werden mdéglicherweise nach europdischem Recht
geschutzte oder nach nationalem Recht streng geschiitzte Arten betroffen sein, so dass pa-
rallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Erfassungen zu ausgewahlten Tierartengruppen
erfolgt sind. Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Prifung ist, aufbauend auf einer mogli-
chen Betroffenheit geschiitzter oder streng geschutzter Arten, ein Malihahmenkonzept abge-
leitet worden. Die Ergebnisse wurden in den Entwurf zum Bebauungsplan Gibernommen.

° Belange der Landwirtschaft

In den Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden derzeit landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen einbezogen, die sich bereits im Eigentum des Investors befinden. Es handelt sich hierbei
insgesamt um eine Flache von ca. 0,8 ha, die im Vergleich zu den verbleibenden, landwirt-
schaftlich genutzten Flachen auf3erhalb des Bebauungsplangebietes einen geringen Flachen-
anteil in Anspruch nimmt und somit geringe Auswirkungen auf die Belange der Landwirtschaft
hat. Die Flache ist im Flachennutzungsplan als Bauflache ausgewiesen.

Insgesamt ist festzuhalten, dass die wesentliche Prioritat der Planung der Erhalt und die Schaf-
fung von Wohnraumangeboten ist. Die Entwicklung des Standortes dient der Starkung der
Funktion der Stadt Halle (Saale) als Oberzentrum und der Zielsetzung, die Wohnbevélkerung
in der Stadt Halle (Saale) zu halten bzw. neue Einwohnerinnen und Einwohner zu gewinnen.
Zudem sollen die notwendigen Ausgleichsflachen mdglichst in raumlicher Nahe zum Eingriff
vorgehalten werden. Dartber hinaus werden die bestehenden Nutzungen und die damit ver-
bundenen Arbeitsplatze gesichert. Es erfolgen Ausfihrungen unter Pkt. 10.5 der Begriindung.

Ein festgesetztes Anpflanzgebot entlang der norddstlichen Geltungsbereichsgrenze des Plan-
gebietes dient u. a. der Vermeidung von Beeintrachtigungen durch saisonbedingte Geruchs-
und Staubemissionen der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung, vgl. hierzu Pkt. 7.4.3 und
7.6.2.

Der Stadtrat der Stadt Halle (Saale) hat in seiner offentlichen Sitzung am 13. Juli 2022 den
Entwurf des Bebauungsplans Nr. 199 ,Ammendorf, Wohnbebauung an der Alfred-Reinhardt-
Strale“ in der Fassung vom 21.02.2022 bestatigt und geman § 3 Abs. 2 BauGB zur 6ffentli-
chen Auslegung bestimmt (Beschluss-Nr.: VI1/2022/03728).

Die Offenlage wurde im Amtsblatt Nr. 22 der Stadt Halle (Saale) am 26. August 2022 ortstiblich
bekannt gemacht.
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Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 6. Sep-
tember 2022 bis zum 10. Oktober 2022 durchgefiihrt und die Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB fand mit Schreiben vom 11.
August 2022 bis zum 19.09.2022 statt.

Im Rahmen der Beteiligung wurden keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit abgegeben.

Auf Grundlage der Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange wurden jedoch Ande-
rungen und Erganzungen des Entwurfes des Bebauungsplanes vorgenommen. Es ist daher
gemal 8 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB eine erneute Auslegung und erneute Einholung der Stel-
lungnahmen notwendig gewesen.

o Belange des Waldes

Das Landeszentrums Wald hat in seiner Stellungnahme darauf hingewiesen, dass mit dem
Bebauungsplan eine sich als Wald entwickelnde Flache Uberplant wird. Fir eine Ersatzauf-
forstung werden die Festsetzungen zur MalRnahme M 1 sowohl textlich als auch zeichnerisch
angepasst. Die GrolRe des Flurstiickes 1531 lasst eine Ersatzaufforstung von 0,20 ha zu. Die
konkrete Zuordnung erfolgt durch die Festsetzung 7.1.1 nach § 9 Abs.1 Nr. 18 lit. b) i. V. m.
Nr. 20 BauGB im Bebauungsplan.

Diese Anderung hat einen Einfluss auf die Planinhalte und deren Begrindung und machte
eine erneute Offenlage nach § 4a Abs. 3 BauGB erforderlich.

° Belange des Larmschutzes

Auf Grundlage der Einwande der Unteren Immissionsschutzbehérde fanden ebenfalls Ande-
rungen statt. Es erfolgte eine Uberarbeitung des Schallgutachtens sowie die Einarbeitung der
darin erarbeiteten Ergebnisse in die Planung. Dies betrifft insbesondere die Festsetzung der
Emissionskontingente. Die fur die Kontingentierung zu berlcksichtigende Flache des gewerb-
lich genutzten Areals wurde nunmehr in zwei anstatt drei Teilgebiete unterteilt. Die sich nérd-
lich der Lagerhalle befindende, mit heimischen Baum- und Straucharten bewachsene, zum
Erhalt festgesetzte und im Bebauungsplan als E1 bezeichnete Flache wird in der Giberarbeite-
ten Entwurfsfassung nicht mehr mit in die Kontingentierung einbezogen.

Neben weiteren einzelnen redaktionellen Anderungen wurde zudem, um zu prazisieren, wie
im Genehmigungsverfahren die festgesetzten Kontingente bericksichtigt werden, eine Ergan-
zung der textlichen Festsetzung hinsichtlich des Nachweises zur Einhaltung der Emissions-
kontingente aufgenommen.

° Bergbau

Zur Prazisierung und Verortung der bereits in der Begriindung erwahnten vom Bergbau be-
troffenen Flachen erfolgte auch die Kennzeichnung der vom Bergbau betroffenen Flache im
Bebauungsplan.

. Sonstige Belange

In der Planzeichnung wurde die Bemalf3ung hinsichtlich der mit Geh-, Fahr, und Leitungsrech-
ten zu belastenden Flache in der Planung konkretisiert. In der Begriindung wurde die Zielstel-
lung an entsprechender Stelle unter 7.4.3 prazisiert.

Weitere Hinweise der Trager offentlicher Belange betrafen Sachverhalte, die schon in der vor-
liegenden Fassung des Entwurfs der Planzeichnung und der Begriindung aufgefihrt waren.
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Diese Hinweise mussten nicht beriicksichtigt werden. Zum Teil war hinsichtlich der abgegebe-
nen Stellungnahmen keine Abwagung erforderlich bzw. sind die vorgebrachten Sachverhalte
nicht Gegenstand dieses Bauleitplanverfahrens gewesen. Bei den zu beriicksichtigenden Stel-
lungnahmen handelte es sich oftmals auch um lediglich redaktionelle Anderungen, die einge-
arbeitet wurden und die keine erneute Offenlage der Planung erfordert hatten.

Mit dem Uberarbeiteten Entwurf des Bebauungsplanes wurde erneut die Beteiligung der Of-
fentlichkeit in der Zeit vom 9. April 2024 bis zum 24. April 2024 und die Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange mit Schreiben vom 12. Marz 2024 gemal § 4a
Abs. 3 BauGB durchgefiihrt.

4, Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Situation
4.1 Ubergeordnete Planungen
4.1.1 Landes- und Regionalplanung

Landesentwicklungsplan (LEP LSA 2010)
Bauleitplane sind an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung anzupassen.

Die Verordnung tber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP
LSA 2010) vom 16. Februar 2011 trat am 12. Marz 2011 in Kraft [1].

Die kreisfreie Stadt Halle (Saale) gehort zur Planungsregion Halle (Pkt. 1.1) und wird neben
Magdeburg und Dessau als Oberzentrum benannt. (Z 36).

Laut Ziel Z 25 des LEP LSA 2010 sind die Zentralen Orte so zu entwickeln, dass sie ihre
Uberdrtlichen Versorgungsaufgaben fir ihren Verflechtungsbereich erfillen kénnen. Zentrale
Einrichtungen der Versorgungsinfrastruktur sind entsprechend der jeweiligen zentralortlichen
Funktionen zu sichern.

,Die Zentralen Orte sind unter Beachtung ihrer Zentralitatsstufe als
o Versorgungs- und Arbeitsplatzzentren,
o Wohnstandorte,
o Standorte fur Bildung und Kultur,
o Ziel- und Verknipfungspunkte des Verkehrs
zu entwickeln.” (Z 28)

Weitere flr die Planung relevante Grundsatze (G) und Ziele (Z) werden im LEP LSA 2010
unter Kapitel 2 Ziele und Grundséatze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur festgehalten:

»,G 12 In der Siedlungsstruktur des Landes Sachsen-Anhalt sollen gewachsene, das Orts- und
Landschaftsbild, die Lebensweise und Identitat der Bevilkerung pragende Strukturen unter
Bertcksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse und der Erhaltung siedlungsnaher Frei-
rdume weiter entwickelt werden.“

»,G 13 Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig

* die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen und leer stehende Bausub-
stanz) in den Siedlungsgebieten genutzt und

« flaichensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet werden.
»Z 22 Eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsentwicklung ist zu vermeiden.*

,Z 23 Die Siedlungsentwicklung ist mit den Erfordernissen einer gtinstigen Verkehrs-erschlie-
Bung und -bedienung durch &ffentliche Verkehrsmittel abzustimmen.

»,Begriindung:

Begriindung Satzung in der Fassung vom 24.07.2024



Bebauungsplan Nr. 199 ,Ammendorf, Wohnbebauung an der Alfred-Reinhardt-Stral3e* 16

Die Siedlungsstruktur Sachsen-Anhalts hat sich unter dem Einfluss wirtschaftlicher und gesell-
schaftlicher Faktoren entwickelt. Diese gewachsene Siedlungsstruktur als Teil der Kulturland-
schaft soll unter Berlicksichtigung der Identitat der Regionen erhalten und entwickelt werden.
Grund und Boden sind nicht vermehrbar. Deshalb ist ein sparsamer Umgang mit diesen Gu-
tern ein gesellschaftspolitisches Anliegen. Unter Berlcksichtigung der demografischen Ent-
wicklung in Sachsen-Anhalt muss die verstarkte Nutzung der Potenziale der Innenentwicklung
und vorhandener Baulandreserven sowie von Brachflachen diesem Anliegen Rechnung tra-
gen. Eine verstarkte Nutzung bestehender Bausubstanz in den Siedlungskernen der Gemein-
den und eine Aktivierung von ungenutzten bebaubaren Flachen tragt auch zur Verbesserung
der Auslastung bestehender Infrastrukturen bei und vermeidet hohe Investitionskosten fir
neue Baugebiete. Eine ungegliederte bandartige Siedlungs-entwicklung soll verhindert wer-
den, auch um unter dem Gesichtspunkt der demografischen Entwicklung die Siedlungskerne
der Gemeinden zu starken und negative Einflisse auf den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild zu vermeiden. Die Kosten fir die Erhaltung eines leistungsfahigen Verkehrsnetzes,
vor allem des OPNV, bedingen eine enge Koordinierung mit der Siedlungsentwicklung.“

Die Planung wird nicht als raumbedeutsam eingestuft.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Umsetzung der vorgenannten Ziele und
Grundsatze des Landesentwicklungsplans.

Mit der vorliegenden Planung kann eine Flache, die zum Teil brachliegt, entwickelt und in den
vorhandenen Siedlungszusammenhang eingebunden werden. Das Plangebiet kann Uber die
vorhandene Alfred-Reinhardt-StraRe erschlossen werden. Vorhandene Infrastrukturen und
Anschlussmdglichkeiten an den vorhandenen Leitungsbestand und an die bestehende Ver-
kehrsanbindung kénnen genutzt werden.

Es wird eine ungegliederte bandartige Siedlungsentwicklung und Zersiedelung der Landschaft
durch die stadtebauliche Arrondierung vermieden. Zudem wird dem Bedarf an Wohnbaugrund-
stiicken im Stadtgebiet von Halle (Saale) Rechnung getragen.

Regionaler Entwicklungsplan (REP Halle)

Der Regionale Entwicklungsplan fir die Planungsregion Halle (REP Halle) ist mit der 6ffentli-
chen Bekanntmachung am 21. Dezember 2010 in Kraft getreten [2].

Die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Halle (RPG) hat am 27.
Marz 2012 mit Beschluss-Nr. 111/07-2012 beschlossen, gemaR § 7 Abs. 1 und § 3 Abs. 14
Landesplanungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (LPIG LSA; in Kraft bis 30. Juni 2015) in
Verbindung mit 8 7 Abs. 7 Raumordnungsgesetz (ROG) den Regionalen Entwicklungsplan
Halle zu &ndern und das entsprechende Plananderungsverfahren einzuleiten. Die 6ffentliche
Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt der Stadt Halle (Saale) am 28. April 2012 und in der
Ausgabe der Mitteldeutschen Zeitung am 30. April 2012. Dariiber hinaus erfolgte die offentli-
che Bekanntmachung im Amtsblatt des Landesverwaltungsamtes am 15. Mai 2012.

Im Zuge der Plandnderung wurden einzelne Festlegungen des REP Halle im erforderlichen
Mal geéandert bzw. ergénzt werden.

Am 5. Mai 2021 hat die Regionalversammlung die Abwagung zum "Entwurf Teilanderung des
2. Entwurfs der Plananderung zum REP Halle (Stand: 30.11.2017) vom 10.11.2020" sowie
insgesamt zur Plananderung des REP Halle 2010 durchgefuhrt. Mit Bescheid vom 27. Novem-
ber 2023 wurde die Plananderung des REP Halle 2010 durch die oberste Landesentwicklungs-
behdrde, das Ministerium fur Infrastruktur und Digitales, genehmigt. Die Plandnderung ist mit
Bekanntmachung vom 15. Dezember 2023 in Kraft getreten.

Die Regionalversammlung der RPG Halle hat am 25. Juni 2019 mit Beschluss 1V/16-2019 den
Sachlichen Teilplan 2019 ,Zentrale Orte, Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge so-
wie grof¥flachiger Einzelhandel“ einschliellich Umweltbericht (Beschluss-Nr. 1V/16-2019) so-
wie die Einreichung zur Genehmigung bei der obersten Landesentwicklungsbehérde auf der
Grundlage von 8 9 Abs. 3 Satz 2 LEntwG beschlossen [2].
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Der Sachliche Teilplan 2019 wurde von der obersten Landesentwicklungsbehtrde genehmigt.
Mit der letzten 6ffentlichen Bekanntmachung der Genehmigung (Amtsblatt Landkreis Mans-
feld-Stdharz vom 28. Marz 2020) trat der Sachliche Teilplan ,Zentrale Orte, Sicherung und
Entwicklung der Daseinsvorsorge sowie grof3flachiger Einzelhandel in der Planungsregion
Halle® in Kraft (Wirksamkeit gemaf § 10 Absatz 1 ROG).

Im rechtskraftigen REP Halle finden sich folgende, fur das Plangebiet relevante Ausweisun-
gen:

Das Plangebiet liegt im Oberzentrum Halle und im Verdichtungsraum Halle als Teil des Ord-
nungsraumes. Als Ziel fur den Ordnungsraum Halle wird formuliert, dass durch eine weitere
Verdichtung von Wohn- und Arbeitsstatten auf eine gesunde, Flachen sparende raumliche
Struktur hinzuwirken und eine weitere Zersiedlung der Landschaft zu vermeiden ist (Z 1.3-3.).

Die Siedlungstatigkeit ist raumlich zu konzentrieren und auf ein System leistungsfahiger Zent-
raler Orte auszurichten. Der Wiedernutzung brachgefallener Siedlungsflachen ist der Vorrang
vor der Inanspruchnahme von Freiflachen zu geben. Eine weitere Zersiedlung der Landschaft
ist zu vermeiden. (G 1.2-1)

Weitere Festlegungen, durch die der Bebauungsplan berthrt wirde, werden nicht getroffen.

Dem Vorstehenden ist zu entnehmen, dass die beabsichtigte Entwicklung des Plangebietes
im Einklang mit den Gibergeordneten regionalplanerischen Vorgaben steht. Die Planung dient
der Schaffung von Wohnraum im Ordnungsraum Halle. Mit der Aufstellung des Bebauungs-
plans werden flachensparende Strukturen gesichert, in dem eine brachliegende, aber an den
Siedlungszusammenhang angrenzende Flache einer neuen Nutzung zugefihrt wird und die
vorhandene verkehrliche und medienseitige Infrastruktur genutzt wird. Eine Zersiedelung der
Landschaft wird vermieden.

4.1.2 Flachennutzungsplanung

Bebauungsplane sind gemalR § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Dabei verbleibt der planenden Gemeinde ein Spielraum, mit den Festsetzungen
des Bebauungsplanes die zugrundeliegenden Darstellungen des Flachennutzungsplans kon-
kreter auszugestalten und festzusetzen.

Die stadtebauliche Entwicklung sieht im Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale) von
1998 fur das Plangebiet entlang der Alfred-Reinhardt-Stralle Wohnbauflachen und im rick-
wartigen Bereich eingeschrankte gewerbliche Bauflachen vor. Zudem verlauft eine Griinflache
mit Versorgungsfunktion zwischen der Wohnbauflache und der eingeschréankten gewerblichen
Bauflache [3].

Begriindung Satzung in der Fassung vom 24.07.2024



Bebauungsplan Nr. 199 ,Ammendorf, Wohnbebauung an der Alfred-Reinhardt-Stralze* 18

Abb. 4.1: Ausschnitt Flachennutzungsplan Halle (Saale) [3]
(Quelle: Stadt Halle (Saale))

Lage des Plangebietes

Die als eingeschrankte Gewerbegebiete dargestellten Flachen auf3erhalb des Plangebietes
werden heute Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Sudlich des Plangebietes sind aber
auch Wohnbauten entstanden. Insbesondere aufgrund der vorhandenen Wohnbebauung am
Dachs- und Hamsterweg ist die Zielstellung, Grinflachen bzw. Dauerkleingérten zu entwi-
ckeln, nicht mehr umsetzbar.

StralBenbegleitend sidlich der Alfred-Reinhardt-StralRe werden Wohnbauflachen dargestellt.

Der vorhandene nicht stérende Gewerbebetrieb und das Wohn- und Birogebaude an der Alf-
red-Reinhardt-Stral3e sollen erhalten bleiben.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale) entspricht dies der Darstellung einer Wohn-
bauflache und eines eingeschrankten Gewerbegebietes.

Zielstellung fur die unbebaute Flache entlang der Alfred-Reinhardt-Straf3e innerhalb des Plan-
gebietes ist es, ein allgemeines Wohngebiet mit Einzel- und Doppelhausern zu entwickeln.

Daher soll fiir den in der folgenden Abbildung vorgesehenen Anderungsbereich die beabsich-
tige Wohnnutzung als Wohnbauflache sowie die sudlich des Plangebietes erforderliche Aus-
gleichsmafinahme als sonstige Grinflache im Flachennutzungsplan dargestellt werden.

Abb. 4.2:  Anderungsbereich mit zukiinftiger Darstellung als Wohnbauflache [4]
(Quelle: Stadt Halle (Saale))

Uber das Plangebiet verlauft eine Richtfunkstrecke mit Freihaltekorridor von Nordosten nach
Sudwesten. In der Regel sind entsprechende Bauhdhenbeschrankungen einzuhalten, um
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diese Richtfunkverbindungen nicht zu beeintrdchtigen. Fir die zulassigen Nutzungen in dem
ausgewiesenen Allgemeinen Wohngebiet werden Hohen von bis zu 16,00 m festgesetzt. Da
die Richtfunkstrecke bereits Uber das bebaute Stadtgebiet von Halle (Saale) verlauft, ist davon
auszugehen, dass es keine nachteiligen Auswirkungen geben wird.

Das Plangebiet wird im Nordosten von einer Flachenumgrenzung des Altbergbaus tangiert.
Das Landesamt fiir Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt empfiehlt im Rahmen der Bau-
ausfuhrung die Untersuchung des Baugrundes und ggf. die Ableitung von Maflinahmen zur
Verhinderung von Setzungsschaden, Schrumpfungsprozessen und Trockenschaden (bau-
technische MalRhahmen).

Um dem Entwicklungsbot gemaf § 8 Abs. 2 BauGB zu entsprechen, ist der Flachennutzungs-
plan gemal § 8 Abs. 3 BauGB geadndert worden. Der Feststellungsbeschluss zum Flachen-
nutzungsplan ist in der Sitzung des Stadtrates vom 31.05.2023 gefasst und die 38. Anderung
des Flachennutzungsplans durch das Landesverwaltungsamt als zusténdige Behodrde geneh-
migt worden. Die Anderung des FNP, Ifd. Nr. 38, ist zudem durch Bekanntmachung der Ge-
nehmigung im Amtsblatt vom 08.12.2023 wirksam geworden.

4.2 Sonstige Planungen (8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sowie 88 136 bis 179 BauGB)

4.2.1 Landschaftsplan/Landschaftsrahmenplan sowie sonstige Plane des Wasser-,
Abfall- und Immissionsschutzrechtes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und Nr. 11 BauGB)

Landschaftsplan/Landschaftsrahnmenplan

Im Vorentwurf des Landschaftsplans der Stadt Halle (Saale) von 1994 und des Landschafts-
rahmenplans (LRP) der Stadt Halle (Saale) von 1997, der fur Teilaspekte 2013 fortgeschrieben
wurde, sowie im Okologischen Verbundsystem des Landes Sachsen-Anhalt von 2000 sind fiir
das Plangebiet selbst keine spezifischen Aussagen oder Entwicklungsziele enthalten [5].

Der Stadtteil Ammendorf ist dem Landschaftstyp ,LoRbeeinflultes Hang-Platten-Geflige des
Saaletals und der Nebentéler zugeordnet und gehort zur naturrdumlichen Landschaftseinheit
des Halleschen Ackerlandes. Hierbei ist jedoch darauf hinzuweisen, dass die Stadtlandschaf-
ten die typischen Merkmale und Eigenschaften dieser GroRRlandschaft zum Teil bis zur Un-
kenntlichkeit Uberlagern. In Kapitel 6.2. ,Leitbilder der Stadtplanungseinheiten® des LRP gehort
der Standort zum Teilgebiet 14  Elsterranddorfer Beesen/Ammendorf/Radewell/
Osendorf mit Waggonbau und Plastwerk®.

Fir dieses wird formuliert, dass durch die hohe Verdichtung der Bebauung und die Mischung
gewerblicher und Wohnbebauung stadtklimatische Belastungsbereiche vorhanden sind. Da-
her soll zukinftig durch gezielte Entkernung und Entsiegelungsmal3nahmen der Anteil von
Freiflachen innerhalb der Bebauungsstrukturen erhéht werden. Vorhandene gewerbliche Bau-
flachen sollen zudem durch zusatzliche Bepflanzungen abgerundet werden.

Larmaktionsplan

Der Larmaktionsplan (LAP) der Stufe 3 fur die Stadt Halle (Saale) vom Juli 2019 liegt vor.
Spezifische Aussagen sind fur das Plangebiet nicht genannt [6].

Im LAP, Kapitel 5.2 werden Prif- bzw. Bewertungskriterien und Handlungsansétze zur L&rm-
minderung und flr eine larmarme Stadtentwicklung genannt. Diese umfassen:

Innenentwicklung vor AuBenentwi(_:_kIung, N&he zu vorhandenen Infrastrukturen, Nahe zur In-
nenstadt/zu zentralen Bereichen, OPNV-ErschlieBung, Erreichbarkeit der Innenstadt/ zentra-
ler Bereiche und Anbindung an das Ubergeordnete Stral3ennetz.

Das Plangebiet schliel3t sich an einen im Zusammenhang bebauten Orts- und Stadtteil an. Es
werden keine Uber den Siedlungszusammenhang hinaus bestehende, grof3flachige Flachen
in die Planung miteinbezogen. Es entspricht damit dem Grundsatz, eine Zersiedlung der offe-
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nen Landschaft zu vermeiden. Die ErschlieBung kann an das vorhandene offentliche StralRen-
netz in der Alfred-Reinhardt-Stral3e angeschlossen werden. Mit der geplanten Wohnbebauung
wird es einen Zuwachs von Verkehrsaufkommen auch aufgrund der Lage am Stadtrand ge-
ben. Dieser ist allerdings als vertraglich einzuschatzen, da vorrangig ein Ein- bzw. Zweifamili-
enhausgebiet entwickelt werden soll. Eine OPNV-Anbindung besteht in ca. 250 m fuBlaufiger
Entfernung. Vorhandene Infrastrukturen wie Grundschule, Kindertagesstatte und Einkaufs-
moglichkeiten befinden sich im Stadtteil. Die Leitziele fur eine larmarme Stadtentwicklung wer-
den durch die mit der Planung beabsichtigte maRRvolle Entwicklung der Wohnbauflachen fir
Ein- bzw. Zweifamilienhduser gewahrt. Entsprechende Nutzungen, die den Stoérgrad hinsicht-
lich Verkehr und Larm maRRgeblich erh6hen wiirden, sind im Plangebiet nicht zulassig.

In den vorhandenen Gewerbehallen, die urspriinglich von einer Fensterbaufirma zu Produkti-
onszwecken genutzt wurden, finden derzeit keine entsprechenden Prozesse mehr statt. Der-
zeit werden die Hallen von einem Messebaubetrieb genutzt, der deutlich weniger intensiv ist,
als der vormalige Fensterbaubetrieb. Beeintrachtigungen durch die vorhandene und beabsich-
tigte Nutzung wurden in einer Schallimmissionsprognose im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens betrachtet und bewertet. Entsprechende immissionsschutzrechtliche Mafl3nahmen
werden im Bebauungsplan festgesetzt und sind im Rahmen der Genehmigungsplanung um-
zusetzen bzw. einzuhalten.

Das zukiinftige Gewerbegebiet wird damit so eingeschrankt, dass es die umgebende, schutz-
wuirdige Bebauung nicht beeintréachtigt, vgl. hierzu Pkt. 7.2.1 und 7.6.

Luftreinhalteplan

Im Luftreinhalteplan des Ministeriums fir Landwirtschaft und Umwelt des Landes Sachsen-
Anhalt fir den Ballungsraum Halle vom Mai 2011 sind keine Aussagen fir das Plangebiet
getroffen worden [7]. Das Plangebiet liegt in keiner Umweltzone, in der nur entsprechend ge-
kennzeichnet schadstoffarme Fahrzeuge einfahren dirfen.

Fluglarm

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Fluglarmschutzbereiches des Flughafens Halle/Leipzig.
Es befindet sich auch nicht innerhalb des Nachtschutzgebietes und des Siedlungsbeschran-
kungsgebietes des Flughafens Leipzig/Halle [8].

Gewerbelarm

Sudostlich auRerhalb des Geltungsbereiches befinden sich zwei nach dem Bundes-Immissi-
onsschutzgesetz (BImSchG) genehmigungsbediirftige Abfallbehandlungsanlagen (Sortieran-
lage- und Recyclinganlage) sowie der Wertstoffhof der Halleschen Wasser und Stadtwirtschaft
GmbH (HWS) in bis zu 500 m Entfernung.

Die genehmigungsbediirftigen Anlagen unterliegen den Abstandklassen IV (500 m) und V (300
m) des Abstandserlasses des Ministeriums fir Umwelt, Landwirtschaft und Energie des Lan-
des Sachsen-Anhalt vom 25. August 2015 — 33.2/4410.

Durch die beabsichtigte Planung ist der Trennungsgrundsatz nach § 50 BImSchG nicht mehr
gewahrleistet, da die Wohnbebauung an die genehmigungsbedurftigen Anlagen heranrickt.
Es wurde eine Schallimmissionsprognose aufgestellt, die die Betriebsablédufe erfasst und nach
der DIN 18005 und der TA Larm beurteilt, ob die geplante Wohnbebauung schadlichen Um-
welteinwirkungen i.S.d § 3 Abs. 1 BImSchG ausgesetzt ist bzw. die Wohnbebauung die vor-
handenen Nutzungen einschrankt.

Die Gertiche der Abfallbehandlungsbetriebe stellen in Abstimmung mit der unteren Immissi-
onsschutzbehdrde der Stadt Halle (Saale) keine Gefahr dar, da ihre Abfalle nur von minerali-
scher Art und nicht geruchsintensiv sind. Es ist kein Geruchsgutachten erforderlich. Zudem
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sind die Anlagen nur tagstiber in Betrieb (unter der Woche von 6 bis 22 Uhr, am Samstag von
6 bis 18 Uhr).

Der in ca. 700 m vorhandene Gewerbebetrieb befindet sich in der Zustandigkeit bzw. Uberwa-
chung des Landesverwaltungsamtes. Infolge der gro3en Entfernung zum Plangebiet ist nicht
davon auszugehen, dass es zu relevanten Geréuschbelastungen fur das Plangebiet kommit.
Die weiteren Gewerbebetriebe in ca. 700 m Entfernung und der Gewerbehof der HWS GmbH
im Umfeld des Plangebietes haben ebenfalls keine Auswirkungen auf den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes, da die entsprechenden Sicherheitsabstdande und Anforderungen ein-
gehalten werden.

Die vorhandenen Gewerbehallen innerhalb des Plangebietes werden vor allem als Lagerhal-
len genutzt und bleiben bestehen. Die Nutzungen werden zukinftig so eingeschrankt, dass
sie die vorhandene und neu geplante Wohnbebauung nicht beeintrachtigen.

Verkehrslarm

In Bezug auf den Stralenverkehr wird keine erhéhte Larmbelastigung erwartet, da das Ver-
kehrsaufkommen hauptsachlich von der Anwohnerschaft der Alfred-Reinhardt-StralRe und de-
ren Umgebungsbebauung verursacht wird. Der Zuwachs an Bewohnern und Bewohnerinnen
ist relativ gering und es wird auch kein zusatzlicher Durchgangsverkehr aufgrund der geplan-
ten ErschlieBungsform mit einer Stichstral3e erzeugt.

4.2.2 Stadtmobilitatsplan (8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Der Stadtrat hat am 28. September 2016 die Verkehrspolitischen Leitlinien der Stadt Halle
(Saale) beschlossen (Beschluss Nr. VI/2016/01895). Fur die vorliegende Planung ist das nach-
folgende kommunale Leitziel Nr. 8 relevant:

»,8  Beider Gestaltung der StraBenraume wird auf Verkehrssicherheit und Aufenthaltsquali-
téat geachtet. Die Verkehrsanlagen werden moglichst multifunktional gestaltet, um das
Miteinander der langsamen und schnellen Verkehrsarten auf begrenztem Raum zu er-
maoglichen.

Die Leitlinie 8 wird bei der Festlegung der zuklnftigen Erschlielungsanlage beriicksichtigt.

Am 25. Januar 2017 hat der Stadtrat den Beschluss Uber die Grundséatze der Entwicklung des
HauptstraRennetzes im Rahmen des Verkehrsentwicklungsplans Halle 2025 gefasst (Be-
schluss Nr. VI/2016/02350). Mit dem Beschluss erfolgte die Neuklassifizierung des Hauptstra-
Rennetzes nach den aktuellen und im Land Sachsen-Anhalt verbindlich fur die Fernstral3en
eingefuhrten technischen ,Richtlinien fur Integrierte Netzgestaltung (RIN) 08

Das StralRennetz wird auf Basis der RIN 08 in Kernnetz (VFS! Il), erweitertes Kernnetz
(VFS Ill), Hauptnetz (VFS IV-1) und Grundnetz (VFS IV-2) gegliedert.

Hinsichtlich der Netzentwicklung besteht das Ziel, die Verkehre auf den leistungsfahigen
Hauptachsen des Netzes zu biindeln. Die im Nordwesten aufRerhalb des Plangebietes lie-
gende Merseburger Stral3e wurde als nahraumige Hauptverkehrsstral3e (VFS 1V-1) eingeord-
net.

Die Alfred-Reinhardt-StraRe hat bis zum Kreuzungsbereich Tiefe Stral3e/Alfred-Reinhard-
Stral3e die Funktion einer Anliegerstral3e. Dann ist sie bis zur Regensburger Stral3e als nah-
raumige Haupterschlielungsstralie dargestellt (VFS 1V-2) und dient zur Erschlie3ung der ein-
zelnen Stadtteile. Die Regensburger Stral3e wird als regionale Hauptverkehrsstral3e, anbaufrei
oder angebaut (VFS Ill) definiert. Sie liegt stdlich auRRerhalb des Plangebietes.

L VFS = Verbindungsfunktionsstufe nach RIN-08
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Weiterhin sind folgende Fachziele zum Hauptstral3ennetz fir ErschlieRungsbedarfe in Neu-
baugebieten formuliert:

»,Neue ErschlieBungsstrallen sollen auf der kiirzest méglichen Distanz an das (ibergeordnete
Stral3ennetz angebunden werden. Fir die Querschnittsgestaltung neuer ErschlieRungsstra-
3en zu Wohnstandorten sowie bezuglich verkehrsberuhigter Bereiche kann die Stadt eine ei-
gene Planungsrichtlinie auf Basis des jeweils aktuellen Standes der Technik nach den Richtli-
nien der Forschungsgesellschaft fir Stral3en- und Verkehrswesen (FGSV) aufstellen und zu-
grunde legen. In der Gestaltung des Strafl3enquerschnittes und bei der Wahl der Stral3enbe-
lage sollen die generationengerechten Anforderungen an die Nahmobilitat und die Barriere-
freiheit berticksichtigt werden.*

Im Stadtmobilitatsplan von 2018 (Beschluss Nr. V1/2018/03827) sind allgemeine Leitlinien fur
eine gute Erreichbarkeit und leistungsfahige Netzstruktur, eine nachhaltige urbane Mobilitat
und einen attraktiven OPNV in einem starken Umweltverbund festgeschrieben. Der Stadtmo-
bilitatsplan nennt aber keine projekt-, stra3en- oder stadtteilbezogenen Ziele. Dementspre-
chend bieten die Leitlinien nur einen allgemeingultigen Rahmen fur jede Entwicklung in der
Stadt Halle (Saale), unabhangig von der Bauleitplanung.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan ergeben sich aus dem Stadtmobilitatsplan daher keine
unmittelbaren Konsequenzen.

4.2.3 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept 2025 der Stadt Halle (Saale) (ISEK Halle 2025) ist
eine sonstige stadtebauliche Planung i. S. des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und findet seine
Rechtsgrundlage in § 171b BauGB [9]. Seinem Rechtscharakter nach zahlt das Integrierte
Stadtentwicklungskonzept zu den informellen Planungen.

Ein definiertes Ziel im ISEK Halle 2025 ist die Profilierung der Stadt Halle (Saale) als unter-
nehmer- und familienfreundliche Stadt mit der Bereitstellung der entsprechenden Wohnrau-
mangebote fir die Bevolkerung.

Auch die Zielstellung zur Erh6hung der Wohneigentumsquote durch aktive kommunale Bau-
landpolitik und neue Angebotssegmente ist im Fachbeitrag Wohnen des ISEKs verankert. Es
wurde in dem Fachbeitrag festgestellt, dass eine vermehrte Nachfrage nach neuen Wohnbau-
flachen besteht. Die Wohnbauflachenentwicklung und die Erhéhung der Wohneigentumsquote
stellen wesentliche Handlungsschwerpunkte der Stadt Halle (Saale) dar, die 2017 bzw. 2018
in zwei im Stadtrat beschlossenen Konzepten, dem ISEK Halle 2025 und dem Wohnungspo-
litischen Konzept, explizit aufgenommen wurden. Speziell im ISEK Halle 2025 wurde die Ent-
wicklung von Wohnbauflachen fir den Neubau an nachgefragten Standorten in der Leitbild-
Strategie als strategisches Projekt der Stadtentwicklung verankert (ISEK Halle 2025 S. 38,
116). Die avisierte Planung steht mit den darin formulierten Absichten in Einklang.

Das Plangebiet ist im ISEK Halle 2025 dem Teilraum Hallescher Stiden zugeordnet.

Fir den Handlungsschwerpunkt ,Wohnbauflachenentwicklung“ wurde folgende Aussage ge-
troffen:

LSVerortung: Im Teilraum Hallescher Siiden sind kurz- und mittelfristig keine neuen grof3en,
zusammenhangenden Flachen fur den Neubau von Ein- und Zweifamilienhdusern mehr vor-
handen, aber es bestehen Arrondierungsmaglichkeiten. Grol3ere Potenziale in bestehenden
B-Planen gibt es v. a. in Wormlitz.“

Mit der vorliegenden Planung kann eine brachliegende (Griin-)Flache in den bestehenden
Siedlungszusammenhang eingebunden werden.

Fur die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans der Stadt Halle (Saale) wurde eine Wohn-
bauflachenbedarfsermittlung fir den Zeitraum von 2020 bis 2040 erarbeitet, die der Stadtrat
am 21. Juli 2021 beschlossen hat (Beschluss Nr. VII/2021/02205) [22]. Im Ergebnis wurde
hinsichtlich des Eigenheimsegments ein groR3er ungedeckter Bedarf ermittelt. Aufgrund der
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erfolgten Analyse und Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfes fur eine stabile Bevolkerungs-
entwicklung wurde deutlich, dass somit alle noch vorhandenen Wohnbauflachen zur Abde-
ckung des Bedarfes erforderlich sind und zuséatzlich zu den bisher im jetzigen rechtswirksamen
Flachennutzungsplan dargestellten Flachen weitere Wohnbauflachen ausgewiesen werden
mussen. Weitere Ausfuhrungen befinden sich unter Pkt. 6.4.1.

Sudostlich der Alfred-Reinhardt-Straf3e wird von dem nérdlich gelegenen Waldgebiet Richtung
Siudwesten zum Ortskern von Radewell eine (hellgriin schraffierte) Flache in der Teilraumkarte
IlI-4 dargestellt, die als Zielstellung die Starkung des Freiflachenverbundes und die Vernet-
zung mit den Erholungsbereichen hat (vgl. Abb. 4.3). Die Flachenausweisung tangiert das
Plangebiet an der stiddstlichen Plangebietsgrenze.

Abb. 4.3: Ausschnitt Teilraumkarte 111-4 (Quelle: Stadt Halle (Saale))
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Die Vernetzung zu dem ndérdlich gelegenen Wald ist derzeit fiir den Fu3- und Radverkehr tber
die Alfred-Reinhardt-StraRe gegeben.

Die Entwicklung der Griinverbindung ist bisher nicht umgesetzt worden. Die Entwicklung von
Bauflachen erschwert die beabsichtigte Entwicklung der Grinverbindung zwischen dem
Haldenwald im Norden und dem Ortskern Ammendorf/Radewell im Stden. Allerdings kann
durch die bereits vorhandene im Siden angrenzende Wohnbebauung im Hamsterweg eben-
falls keine durchgehende Griinverbindung in diesem Bereich zukiinftig entwickelt werden.

Mit der festgesetzten privaten Griunflache und der AusgleichsmalRnahme innerhalb des Flur-
stickes 1531, Flur 10, Gemarkung Ammendorf sowie der damit verbundenen Ricknahme ei-
ner gewerblichen Bauflache im Flachennutzungsplan wird aber das Ziel der Freiflachenver-
bundstarkung berucksichtigt. Zudem kdnnen die an den Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes angrenzenden Flachen weiterhin zur Entwicklung einer Freiraumstruktur dienen.

Das Planungsziel, Wohnbau- und Gewerbeflachen zu sichern und zu entwickeln und tber die
verbindliche Bauleitplanung relativ kurzfristig nachfragegerechte Grundstiicke fir ein kleines
Wohngebiet fiir Eigenheime bereitzustellen, spricht nicht gegen die Ziele des ISEK Halle 2025.
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4.2.4 Einzelhandels- und Zentrenkonzept (8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept wurde vom Stadtrat am 30. Oktober 2013 beschlos-
sen (Beschluss-Nr. V/2013/11902). Die Stadt Halle (Saale) hat das Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept Uberprift und fortgeschrieben, um den Anforderungen der Einzelhandels-steue-
rung auch im Sinne der verénderten Rahmendaten und neuen, rechtlichen Bestimmungen (u.
a. Novellierung Bau-Gesetzbuch, Rechtsprechung) zu entsprechen.

Die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wurde im Stadtrat der Stadt
Halle (Saale) am 28. Oktober 2020 (Beschluss-Nr. VI1/2019/00059) beschlossen. Es dient als
Grundlage zur weiteren Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Halle (Saale).
Dieses Konzept ersetzt das am 30. Oktober 2013 beschlossene Einzelhandels- und Zentren-
konzept [12].

Das Plangebiet liegt hinsichtlich der Nahversorgungsmaoglichkeiten in einem unterversorgten
Bereich des Stadtgebietes. Es befindet sich in keinem zentralen Versorgungsbereich. Nachst-
gelegener zentraler Versorgungsbereich ist das Nahversorgungszentrum Ammendorf westlich
und 6stlich der Merseburger Stral3e.

Lebensmittelmarkte befinden sich in der Regensburger StraRe und in der Merseburger Stral3e.

4.2.5 Klimapolitisches Leitbild/Klimaschutzkonzept (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Die Stadt Halle (Saale) erneuerte am 29. Marz 2023 ihren klimapolitischen Willen, indem sie
in der Sitzung des Stadtrates das angepasste Energie- und Klimapolitische Leitbild der Stadt
Halle (Saale) 2023 beschloss.

Mit dem Energie- und Klimapolitischen Leitbild der Stadt Halle (Saale) 2023 [25] strebt die
Stadt Halle (Saale) Klimaneutralitat deutlich vor 2040 an. Die Stadt Halle (Saale) setzt sich
zum Ziel, die Treibhausgas-Emissionen kontinuierlich weiter zu reduzieren und den Anteil an
erneuerbaren Energien zu erhdhen. Zum Erreichen dieser Ziele werden Zielvorgaben und
Grundsatze formuliert, die beispielsweise Ansétze zur Reduzierung von Treibhausgas-Emis-
sionen sowie zum nachhaltigen Umgang mit Ressourcen umfassen. Die Stadt verpflichtet sich
dazu, alle notwendigen MalRhahmen zum Schutz der Einwohnerinnen und Einwohner der
Stadt vor den unabwendbaren Folgen des Klimawandels zu treffen. Ziele im Hinblick auf die
notwendige Anpassung an den Klimawandel sind der Schutz der Bevélkerung vor Extremer-
eignissen, die Reduzierung der physischen Verwundbarkeit der Infrastruktur, der Erhalt der
Lebensqualitéat und der Vielfalt der nattrlichen Lebensgrundlagen, insbesondere der Erhalt
und die Steigerung der Biodiversitat. Die Stadt Halle (Saale) entwickelt beziehungsweise nutzt
dazu unter anderem eine Hitzeaktionsplanung, ein Dirreschutz- und ein Hochwasserschutz-
konzept sowie ein urbanes Wassermanagement.

Das Energie- und Klimapolitische Leitbild dient sowohl als Entscheidungsgrundlage als auch
als Planungshilfe fiir die Klimaschutzstrategie der Stadt Halle (Saale).

Fur die Stadt Halle (Saale) liegt zudem ein Integriertes Kommunales Klimaschutzkonzept vor
[10]. Das Konzept beinhaltet strategische Handlungsansatze fir die Verbesserung der
Klimapolitik der Stadt. Insbesondere wurden praktisch umsetzbare Ziele formuliert. Die Fort-
schreibung des Konzeptes vom Oktober 2019 wurde am 27. Mai 2020 vom Stadtrat der Stadt
Halle (Saale) beschlossen.

Fur die vorliegende Planung sind das Handlungsfeld B Stadtentwicklung mit den MalRhahmen
10 ,Klimaschutz und Klimaanpassung in Quartieren und Baugebieten und 11 ,Halle (Saale)
wird noch griiner — Entsiegelung, Begriinung, Vernetzung® relevant.

Ziele sind dabei den Klimaschutz und die Klimaanpassung in Quartieren und Baugebieten bei
der Konzeption und Umsetzung sowie die Erkenntnisse aus dem Stadtklimaprojekt in der Bau-
leitplanung zu berlcksichtigen.

Fur das Plangebiet sind dabei folgende Aspekte zu beriicksichtigen:

- MalRnahmen fiir eine energie- und/oder klimarelevante Wirkung,
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- Begrinung mit stadtklimavertraglichen Gehélzarten,
- Regulierung des Wasserhaushalts.

Mit der beabsichtigten stadtebaulichen Neuordnung wird eine derzeit teils brachliegende Fla-
che entwickelt. Die Festsetzungen werden so getroffen, dass Freirdume zur Erholung und Ge-
staltung ermoglicht werden.

Die gewerblich genutzte Flache wird in ihrem Bestand gesichert. Das empfohlene zulassige
Hochstmal? der Bebaubarkeit wird nicht ausgeschopft. Zudem wird die Gewerbehalle auch
aufgrund der auf der Dachflache installierten Photovoltaikanlage und der damit verbundenen
Einspeisung der gewonnenen Energie in das 6ffentliche Versorgungsnetz gesichert. Die An-
lage steht somit im Kontext zur Energiepolitik des Bundes, welche mit dem Inkrafttreten der
Novellierung des Erneuerbare-Energien-Gesetzes (EEG) auf die Erh6hung des Anteils der
Stromerzeugung aus regenerativen Energien ausgerichtet ist.

Zudem erfolgt mit der vorliegenden Planung keine Zersiedlung der Landschaft und groR3fla-
chige Flacheninanspruchnahme.

Des Weiteren sind die Stadtklima-Betrachtungen [23], die als Fachbeitrag zum Landschafts-
plan und Flachennutzungsplan erarbeitet wurden, zu berlcksichtigen. Demnach wird das
Plangebiet dem Stadtviertel Ammendorf / Beesen (4 51) zugeordnet. Zwar werden in dem
Klimasteckbrief zum Gebiet Ammendorf / Beesen im Fachbeitrag Stadtklima keine konkreten
Handlungsbedarfe zum geplanten Gebiet genannt (S. 117 f.), dennoch ist darauf hinzuweisen,
dass nach der Klimafunktionskarte am nordéstlichen Rand des Plangebietes (im Bereich der
Ackerflache) und im Bereich der Ausgleichsflache am Dachsweg ein sogenanntes Freiland-
klima vorherrscht (ungestorter stark ausgepragter Tagesgang von Temperatur und Feuchte,
windoffen, starke Frisch-/Kaltluftproduktion; s. auch S. 31 im Fachbeitrag). Dieser Bereich ist
nach der Planungshinweiskarte ein Ausgleichsraum von zumindest mittlerer Bedeutung (indi-
rekte klimatische Funktion fur Siedlungsrdume, geringere Empfindlichkeit gegeniiber nut-
zungsandernden mafvollen Eingriffen).

Im Bebauungsplan Nr. 199 werden die Belange des Klimaschutzes durch die Festsetzungen
zur maximal Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache sowie durch griinord-
nerische Festsetzungen beriicksichtigt, vgl. hierzu Pkt. 2.2, 4.2.3, 7.2, 7.4.1, 7.4.2 und 7.4.3.
Die stdwestlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes angrenzende Freiflache mit
klimatischen Funktionen bleibt bestehen. Kaltluft- und Luftleitbahnen im Norden des Stadtvier-
tels werden durch die Planung nicht beeinflusst.

4.2.6 Besonderes Stadtebaurecht (88 136 bis 179 BauGB)

Es liegen keine stadtebaulichen SanierungsmalRnahmen (§ 136 BauGB), stadtebaulichen Ent-
wicklungsmalRnahmen (§ 165 BauGB), Stadtumbaumaflinahmen (§ 171a BauGB), MalRnah-
men der Sozialen Stadt (§ 171e BauGB), Erhaltungssatzungen und stadtebaulichen Gebote
(8 172 und 88 176-179 BauGB) fur das Plangebiet vor.

4.2.7 Radverkehrskonzeption (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Am 26. Februar 2020 hat der Stadtrat dem vorgelegten Umsetzungsplan zur Radverkehrskon-
zeption der Stadt Halle (Saale) fur den Zeitraum 2020 bis 2025 zugestimmt.

Es verlauft, laut der Radverkehrskonzeption der Stadt Halle (Saale), eine Freizeitroute und
touristische Radroute auf der Alfred-Reinhardt-Strae. Der Radroutenabschnitt im Bereich
der Alfred-Reinhardt-Strale ab dem Kreuzungsbereich Tiefe Stral3e/Alfred-Reinhard-Stral3e
wird als gut bewertet. Der Fahrradverkehr wird auf der Fahrbahn gefihrt.

Weitere Festlegungen werden nicht getroffen.
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4.3 Planungsrechtliche Bestandssituation und deren Auswirkungen, Wechsel-
wirkung mit der Umgebung

Der Teilbereich des Plangebietes ist hinsichtlich der unbebauten Flache entlang der Alfred-
Reinhardt-Stral3e im Nordosten bis zum Wirksamwerden des Bebauungsplanes Nr. 199 pla-
nungsrechtlich als Auf3enbereich einzustufen. Damit beurteilen sich Bauvorhaben gegenwartig
nach § 35 BauGB. Im Aul3enbereich gemal3 § 35 BauGB sind vor allem die land- und forst-
wirtschaftlichen Nutzungen sowie die weiteren in 8 35 Abs. 1 BauGB bezeichneten privilegier-
ten Vorhaben zuldssig. Des Weiteren kdnnen gemal3 8 35 Abs. 2 und 3 BauGB sonstige Vor-
haben im Einzelfall zugelassen werden, wenn 6ffentliche Belange nicht beeintrachtigt werden.
Das ist nicht der Fall, da durch das geplante Vorhaben die Belange des Natur- und Boden-
schutzes beeintrachtigt werden.

Fur die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung innerhalb des Plangebietes, die planungs-
rechtliche Zulassigkeit von Wohnhausern und die Berticksichtigung der Umweltbelange ist die
Aufstellung des Bebauungsplanes erforderlich.

Das vorhandene Buro- und Wohnhaus und die Lagerhallen konnen bei baulichen Veranderun-
gen derzeit nach § 34 Abs. 1 BauGB beurteilt werden.

Sudostlich auRerhalb des Geltungsbereiches befinden sich zwei nach dem Bundes-Immissi-
onsschutzgesetz (BImSchG) genehmigungsbedirftige Abfallbehandlungsanlagen (Sortieran-
lage- und Recyclinganlage) sowie der Wertstoffhof der Halleschen Wasser und Stadtwirtschaft
GmbH (HWS) in bis zu 500 m Entfernung.

Die genehmigungsbedirftigen Anlagen unterliegen den Abstandsklassen IV (500 m) und
V (300 m) des Abstandserlasses des Ministeriums fir Umwelt, Landwirtschaft und Energie des
Landes Sachsen-Anhalt vom 25. August 2015 — 33.2/4410.

Durch die beabsichtigte Planung ist der Trennungsgrundsatz nach § 50 BImSchG nicht mehr
gewabhrleistet, da die Wohnbebauung an die genehmigungsbedirftigen Anlagen heranrticken.
Es wurde eine Schallimmissionsprognose aufgestellt, die die Betriebsabléaufe erfasst und nach
der DIN 18005 und der TA Larm beurteilt, ob die geplante Wohnbebauung schadlichen Um-
welteinwirkungen i.S. von § 3 Abs. 1 BImSchG ausgesetzt ist bzw. die Wohnbebauung die
vorhandenen Nutzungen einschrénkt.

Weitere Planungen und Satzungen liegen nicht vor und grenzen nicht an das Plangebiet.

Das Plangebiet befindet sich nicht im Achtungsabstand von Betrieben, die der Storfallverord-
nung unterliegen.

5. Stadtebauliche Bestandssituation
5.1 Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet umfasst in der Gemarkung Ammendorf, Flur 11 die Flurstiicke 185, 186, 187
und 144. Die Flachen befinden sich im Privateigentum. Es wird darauf hingewiesen, dass sich
ein Teil der 6ffentlichen Verkehrsflache in Privateigentum befindet.

Die zum Bebauungsplan zugehérige private Ausgleichsflache (M 1) umfasst das Flurstiick
1531, Flur 10, Gemarkung Ammendorf.

5.2 Vorhandene Nutzung und Bebauung, soziale Infrastruktur

Bebauung

Die Flache (Flurstiick 144) im Nordosten des Plangebietes liegt brach. Ein kleiner Teilbereich
wird als Acker bewirtschaftet.
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Im sudlichen Bereich des Plangebietes (Flurstiick 187) befindet sich eine Lagerhalle mit einem
flachen Satteldach. Die Gebaudehthen betragen 7 m und ca. 8 m. Die Lagerhallen werden
derzeit von dem in der Alfred-Reinhardt-StraRe 60 ansassigen Messebaubetrieb genutzt und
sollen nicht aufgegeben werden. Die Flache des Flurstiickes 187 ist mit Ausnahme der Rand-
bereiche fast vollstéandig versiegelt.

In dem Gebéude in der Alfred-Reinhardt-StraRe 60 (Flurstiick 186) befinden sich Wohnungen,
Biros und ein Pflegedienst. Das dreigeschossige Gebdude mit ausgebautem Dachgeschoss
hat eine H6he von ca. 16 m. Es ist derzeit durch einen Glasbau mit der riickwartigen Lagerhalle
verbunden.

Die Flache des Flurstiickes 1531 ist Teil eines groReren Feldblockes und wird derzeit als 6ko-
logische Vorrangflache bewirtschaftet, dies erfolgt als Brache mit mindestens jahrlich einmali-
ger Pflege und Bewirtschaftungsruhe von 01.04. bis 30.06.

Die Umgebung des Plangebietes ist von einer Einfamilien- und Doppelhausbebauung mit Ge-
baudehdhen bis zu 9 m gepréagt. Vereinzelt befinden sich Biironutzungen freier Berufe in den
Wohnhausern.

Im Nordosten grenzt eine landwirtschaftlich genutzte Flache an das Plangebiet.

Soziale Infrastruktur

Die nachstgelegene Kindertagesstatte ist die Katholische Kindertagesstatte ,Edith Stein® in
der StralRe ,Am Hohen Holz" in ca. 1500 m Entfernung. Weitere soziale Einrichtungen sind im
Stadtteil Ammendorf und in den angrenzenden Stadtteilen vorzufinden.

In der Stral3e ,Am Hohen Holz* befindet sich ein Spielplatz, der laut Spielflichenkonzeption
der Stadt Halle (Saale), 3. Fortschreibung (Beschluss 30.09.2020), als offentlicher Quartiers-
spielplatz fur die Altersgruppe 0 bis 12 Jahre ausgewiesen ist und auch zukunftig Bestand
haben soll. Der Spielplatz befindet sich in 1300 m fuRlaufiger Entfernung zum Plangebiet.

In der Heimstattensiedlung wurde Anfang 2020 im Heimstattenweg ein neuer 6ffentlicher
Spielplatz ebenfalls fur Kinder im Alter von 0 bis 12 Jahren gebaut. Dieser liegt ca. 550 m vom
Plangebiet entfernt.

Da der Spielraum, in dem sich das Plangebiet befindet (Heimstattensiedlung), nach der Spiel-
flachenkonzeption zurzeit ausreichend mit offentlichen Spielangeboten versorgt ist, kann der
durch die neuen Wohneinheiten ausgeltste Spielflachenbedarf von ca. 140 m2 netto (22 WE *
1,6 Kinder * 4 m2 Nettospielflache/Kind) gedeckt werden.

Die Grundschule Radewell in der Regensburger Straf3e liegt in ca. 1500 m Entfernung stidést-
lich des Plangebietes.

Fur die Grundschule Radewell wird in dem Schulentwicklungsplan fir die Schuljahre 2019/20
bis 2023/24 prognostiziert, dass diese eine Mindestschiilerzahl von 80 und damit die Grenze
der Bestandssicherheit ab dem Schuljahr 2019/20 unterschreiten wird. Es wird davon ausge-
gangen, dass die Schiilerzahlen langfristig betrachtet weiter sinken werden. Fir die Sicherung
der Bestandsfahigkeit der Grundschule Radewell sind demnach Schulbezirksveranderungen
zu prufen und zu veranlassen (vgl. Schulentwicklungsplan der Stadt Halle (Saale) fir die
Schuljahre 2019/20 bis 2023/24, S. 15).

Andere Schulformen und Gymnasien befinden sich im Stadtteil Ammendorf.
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5.3 Verkehrsinfrastruktur und Erschlielung
5.3.1 Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet liegt direkt an der Alfred-Reinhardt-Straf3e. Diese ist im Stiden an die Regens-
burger StralRe angebunden. Uber die Regensburger StralRe ist die Merseburger StraRe (Bun-
desstral3e 91) zu erreichen, die in Richtung Norden in das Stadtzentrum von Halle (Saale) und
in Richtung Stiden zur Gemeinde Schkopau flhrt.

Der StralRenquerschnitt (Fahrbahn und einseitiger Gehweg) der Alfred-Reinhardt-Stral3e be-
tragt ca. 7 m.

Die ErschlieBung des geplanten Wohngebietes kann Uber eine Anbindung an die Alfred-Rein-
hardt-Stral3e erfolgen.

Das vorhandene Wohn- und Burogebaude verfiigt iber zwei Grundstiicksein- bzw. -ausfahrten
zur Alfred-Reinhardt-StraRe. Die Lagerhalle wird Uber die stidwestliche Grundstiickszufahrt
und Uber das Flurstick 186, Flur 11, Gemarkung Ammendorf erschlossen.

5.3.2 FulB-und Radwege

Die Alfred-Reinhard-Straf3e ist als Freizeitroute und touristische Radroute entsprechend der
gultigen Radverkehrskonzeption der Stadt Halle (Saale) vom 30. Oktober 2013 ausgewiesen
und wird in der Fortschreibung als gut ausgebaut bewertet.

Gesonderte Radverkehrsanlagen sind nicht vorhanden. Der Radverkehr wird direkt auf der
Fahrbahn der Alfred-Reinhardt-Stral3e gefihrt.

FuRlaufig ist das Plangebiet von der Alfred-Reinhardt-StralRe erreichbar. Auf der Nordwest-
seite der Alfred-Reinhardt-StralRe befindet sich ein einseitiger Fuldweg in einer Breite von ca.
1,7 m.

Es existieren keine gesicherten Querungsstellen. Diese sind aufgrund der geringen Verkehrs-
dichte nicht erforderlich.

5.3.3 Ruhender Verkehr

Im Bereich der bestehenden Bebauung innerhalb des Plangebietes befinden sich Parkplatze
fur die Bewohner und Bewohnerinnen des Gebaudes sowie fiir den Kundenverkehr sowie die
Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen.

Von der Alfred-Reinhardt-Straf3e gibt es eine Ein- bzw. Ausfahrt zur im Kellergeschoss befind-
lichen Tiefgarage des Wohn- und Blrogebaudes.

5.3.4  Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Anschluss an den OPNV besteht an der Bushaltestelle Dachsweg der Halleschen Verkehrs-
AG (HAVAG) in ca. 250 m ful3laufiger Entfernung. Dort fahrt die Buslinie 28 in Richtung Be-
triebshof Rosengarten bzw. in Richtung Ammendorf tagstiber halbsttindlich. An den Endhalte-
stellen Ammendorf und Betriebshof Rosengarten besteht der Ubergang zur StraRenbahnlinie
5 der HAVAG. Diese Linie fahrt stadtauswarts nach Bad Dirrenberg und stadteinwérts in Rich-
tung Krollwitz.

An der Haltestelle Ammendorf besteht zudem Anschluss an die Buslinie 24, die zwischen den
Stadtteilen Stidstadt und Beesen sowie Ammendorf und Osendorf verkehrt.
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54 Sonstige technische Infrastruktur

Aufgrund der vorhandenen gewerblichen und wohnlichen Nutzung in der Alfred-Reinhardt-
Stral3e 60 ist das Plangebiet zum Teil versorgungstechnisch erschlossen. Die Erschlie3ung
innerhalb des Plangebietes ist fir die zu bebauende Flache neu herzustellen.

54.1 Trinkwasser

Eine Trinkwasserleitung (TWL) DN 180 der HWS GmbH verlauft im nordwestlichen Straf3en-
raum der Alfred-Reinhard-Stral3e aufRerhalb des Plangebietes, an die das Plangebiet ange-
schlossen werden kann.

Des Weiteren verlauft eine TWL DN 160 von dem Fasanenweg kommend innerhalb des nord-
westlichen Bereiches des Plangebietes bis zum vorhandenen Wohn- und Burogeb&ude (Alf-
red-Reinhardt-StralRe Nr. 60). Die Leitung kann in Abstimmung mit der HWS GmbH aul3er
Betrieb genommen werden, wenn die bestehende und zukiinftige Bebauung an die vorhan-
dene TWL DN 180 angeschlossen wird.

5.4.2 Loschwasser

Eine Loschwasserbereitstellung ist fur 48 m3/h tber die vorhandenen Hydranten in der Alfred-
Reinhardt-Stral3e gesichert.

5.4.3 Schmutzwasser

Ein Mischwasserkanal (MW) DN 400 der HWS GmbH verlauft im Strallenraum der Alfred-
Reinhardt-Straf3e entlang der nordwestlichen Grenze des Plangebietes, an diesen Kanal ist
auch die vorhandene Bebauung innerhalb des Plangebietes angeschlossen. Die Ableitung des
anfallenden Schmutzwassers innerhalb des Plangebietes kann ebenfalls Gber den Kanal er-
folgen.

Zu der Leitung ist jeweils eine Schutzstreifenbreite von 3,0 m beidseitig der Leitungsachse
einzuhalten.

Des Weiteren verlauft parallel zum Dachsweg mit ca. 10 m Abstand ein Mischwasserkanal
DN 500, der die Ausgleichsflache M 1 quert. Bei der Gestaltung dieser Malnahmeflache ist
eine Uberpflanzung des Mischwasserkanales mit Baumen auszuschlieBen. Die Sicherheits-
abstande von jeweils 4 m (bei DN 500) beidseitig der Kanalachse sind einzuhalten. Da die
Leitung Uberwiegend innerhalb der Zuwegung, die fur die Ausgleichsflache M 1 vorgesehen
ist, verlaufen wird, werden die Pflanzabstande, die zur vorhandenen Abwasserleitung einzu-
halten sind, gewahrt. Bei der Malinahmenplanung ist zu beriicksichtigen, dass die Anfahrbar-
keit der offentlichen Abwasseranlagen, insbesondere der Kontrollschachte, jederzeit zu ge-
wahrleisten ist.

Abwassertechnische ErschlieBungsanlagen auB3erhalb 6ffentlicher Verkehrsflachen werden
von der HWS GmbH nicht ibernommen.

5.4.4 Niederschlagswasser

Die fur den Mischwasserkanal bestehende Vorflut verflgt Gber keine weiteren Kapazitaten zur
Aufnahme von zusatzlichem Niederschlagswasser. Die aus dem Plangebiet abzuleitende Nie-
derschlagswassermenge darf sich nicht erhéhen.

Nach Informationen der HWS GmbH ergibt sich von den Bestandsflachen der Flurstiicke 186
und 187 innerhalb des Plangebietes ein mafRgeblicher Abfluss von ca. 43,5 I/s. Eine Uber-
schreitung des gegenwartigen Bestandsabflusses ist zu keinem Zeitpunkt, auch nicht kurzzei-
tig, zulassig.
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Im Bebauungsplan werden daher entsprechende Festsetzungen fur die Ruckhaltung und ge-
drosselte Ableitung sowie Versickerung des Niederschlagswassers hinsichtlich der bebauba-
ren bzw. versiegelbaren Flachen erforderlich.

5.4.5 Energieversorgung
Elektrotechnik

Die Stromleitungen der EVH Netz GmbH verlaufen im Stralenraum der Alfred-Reinhard-
Stral3e. Die im Plangebiet vorhandene Bebauung ist durch entsprechende Hausanschliisse
an den Leitungsbestand angeschlossen. Fur das Plangebiet besteht grundsatzlich die Mog-
lichkeit der Versorgung mit Elektroenergie. Hierfir sind Netzerweiterungen erforderlich.

Fir die unbebaute Flache sind neue Leitungen zu verlegen.

Auf den Dachflachen der Lagerhalle ist eine Photovoltaikanlage angeordnet, die nicht zur Ei-
genversorgung dient.

Fernwarmeversorgungsleitungen befinden sich nicht innerhalb des Plangebietes. Das Plange-
biet kann nicht an die 6ffentlichen Fernwarmeversorgung angeschlossen werden. Der Netz-
ausbau ist nicht geplant.

Gas

Eine Gasleitung (GN DN 100) der EVH Netz GmbH verlauft ebenfalls im Strallenraum der
Alfred-Reinhard-Straf3e. Die im Plangebiet vorhandene Bebauung ist an den Leitungsbestand
angeschlossen.

Die Versorgung der Wohnbaugrundstiicke mit Gas istim Rahmen der Erschlie3ungs- und Ob-
jektplanung zu prifen. Es ist gemaR der Stellungnahme der EVH Netz GmbH ein energeti-
sches Gesamtkonzept vorzulegen. Fir neu zu verlegende Gasleitungen sind normgerechte
Trassenkorridore in der geplanten privaten StichstraRe vorzusehen. Fir private Flachen sind
die erforderlichen Leitungsrechte abzusichern.

Fernwarme

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Fernwdrmeversorgungsleitun-
gen. Das Plangebiet kann nicht an die 6ffentliche Fernwéarmeversorgung angeschlossen wer-
den.

Ein Netzausbau ist nicht geplant.

Stadtbeleuchtung

Beleuchtungsanlagen der Stadt Halle (Saale) (Kabellage, Maststandorte) befinden sich auf
der nordwestlichen Seite des Gehweges der Alfred-Reinhardt-StraRe aul3erhalb des Plange-
bietes.

Innerhalb des Plangebietes sind keine Beleuchtungsanlagen vorhanden.

5.4.6 Telekommunikation

Im Bereich der Alfred-Reinhardt-StralRe befinden sich Telekommunikationslinien der Deut-
schen Telekom Technik GmbH. Sie dienen zur Versorgung der bestehenden Bebauung inner-
halb des Plangebietes und sind derzeit ausreichend.
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Anschlussmdglichkeiten fur die neue Wohnbebauung bestehen an dem vorhandenen Lei-
tungsbestand der Deutschen Telekom Technik GmbH. Bei der Festsetzung von privaten Ver-
kehrsflachen sind erforderliche Trassen mit entsprechender Leitungszone zu berticksichtigen
und mit Leitungsrechten zu belasten, um eine zukinftige ErschlieBung sicherzustellen.

5.4.7 Abfallentsorgung

Die Erzeugerinnen und Erzeuger sowie Besitzerinnen und Besitzer von Abféllen aus privaten
Haushalten sind verpflichtet, diese Abfélle den nach Landesrecht zur Entsorgung verpflichte-
ten juristischen Personen (6ffentlich-rechtliche Entsorgungstréager) zu Uberlassen, sofern sie
zu einer Verwertung auf dem Grundstiick nicht in der Lage sind oder diese nicht beabsichtigen.
Dies gilt auch fir Erzeugerinnen und Erzeuger sowie Besitzerinnen und Besitzer von Abféllen
zur Beseitigung aus anderen Herkunftsbereichen, soweit sie diese nicht in eigenen Anlagen
beseitigen.

Mit der Durchfiihrung der 6ffentlichen Abfallentsorgung in der Stadt Halle (Saale) ist die HWS
GmbH beauftragt. Entsprechend der Abfallwirtschaftssatzung der Stadt Halle (Saale) sind die
Grundstickseigentimer und Grundstiickseigentimerinnen verpflichtet, ihre Grundstiicke an
die offentliche Abfallentsorgung anzuschlief3en.

Die Anfahrbarkeit durch Entsorgungsfahrzeuge ist innerhalb des Plangebietes sicherzustellen.

Die bestehende Bebauung ist an die Abfallentsorgung angeschlossen.

5.5 Natur und Landschaft/natiirliche Gegebenheiten
5.5.1 Naturrdumliche Einordnung

Naturraumlich ist der Stadtteil Ammendorf dem Halleschen Ackerland zuzuordnen [15]. Inner-
halb von Stadtlandschaften sind Natur und Landschaft vollstandig Gberpragt, so dass sie als
selbststandiger Landschaftstyp abgegrenzt und beschrieben werden. Das Plangebiet befindet
sich am Siedlungsrand, da es aber anteilig bebaut ist, wird es der Stadtlandschaft Halle zuge-
rechnet.

5.5.2 Pflanzen

Die Flachen innerhalb des Plangebiets sind differenziert ausgebildet. In den bereits bebauten
Bereichen sind Scherrasenflachen vorhanden. Im Nordosten im Randbereich wird eine Teil-
flache landwirtschaftlich genutzt. Stdlich davon hat sich auf der unbebauten Flache durch
Sukzession ein mesophiles Geblisch entwickelt.

Gesetzlich geschuitzte Biotope gemal Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind im Plange-
biet nicht vorhanden.

553 Tiere

Im Hinblick auf die Belange des Artenschutzes und in Abstimmung mit der unteren Natur-
schutzbehérde der Stadt Halle (Saale) wurden faunistische Sonderuntersuchungen als Grund-
lage einer artenschutzrechtlichen Prifung durchgefiihrt. Auf der Grundlage der vorhandenen
Vegetationsstrukturen wurde eingeschétzt, dass Erfassungen zu Brutvdgeln, Zauneidechsen
sowie an Baumen vorhandenen Hoéhlen erforderlich sind.

Die Ergebnisse der Erfassungen wurden in den Entwurf des Bebauungsplanes eingearbeitet,
vgl. hierzu Pkt. 7.7.3.
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5.5.4  Klima/Luft

Das Plangebiet ist dem Vorstadtklima zuzuordnen. Im Nordosten ist das Plangebiet von einem
Kaltluftentstehungsgebiet umgeben.

Das Vorstadtklima bildet den Ubergangsbereich zwischen Freilandklima und stadtischer Be-
bauung und zeichnet sich durch einen hohen Grunanteil sowie vorwiegend niedrige Ein- und
Mehrfamilienhduser in lockerer Bauweise aus (Versiegelungsgrad < 30 %), was in gunstigen
bioklimatischen Verhéltnissen resultiert. Entsprechend ist der Einfluss auf die umgebende
Temperatur, die Luftfeuchte und den Wind gering. [23]

Mit der vorgesehenen lockeren Wohnbebauung und den griinordnerischen MaRnahmen fir
das Plangebiet wird das Eindringen der Kaltluft in den bestehenden Siedlungsbereich sowie
das angrenzende Kaltluftentstehungsgebiet und die lokale Klimasituation bei Verwirklichung
der Planung nicht beeintrachtigt. Zudem wirkt sich die festgesetzte private Grunflache mit der
Ausgleichsmalinahme innerhalb des Flurstiickes 1531 in der Flur 10 positiv auf das lokale
Klima aus, da damit eine bisher zur Bebauung vorgesehene Flache unbebaut bleibt.

Weitere Ausfiihrungen sind Pkt. 2.1.2.5 im Umweltbericht, Begriindung Teil B zu entnehmen.

555 Wasser
Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Es gibt weder Trinkwasser- noch Heilquellenschutzgebiete im Plangebiet und in der Umge-
bung.

Gemall Umweltatlas der Stadt Halle (Saale) betragt der Grundwasserflurabstand innerhalb
des Plangebietes zwischen 3,0 und 5,0 m.

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der urspriinglich bergbaulich beeinflussten Grund-
wasserabsenkung des Tagebaugebietes Bruckdorf und unterlag im Zusammenhang mit der
Aulerbetriebnahme der bergbaulichen Entwéasserung sowie der Flutung der Restlécher dem
nachbergbaulichen, natiirlichen Grundwasserwiederanstieg. Der bergbaulich bedingte Grund-
wasserwiederanstieg ist abgeschlossen. Die aktuellen Grundwasserstande befinden sich im
naturlichen, meteorologisch bedingten Schwankungsbereich.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines festgesetzten oder vorlaufig gesicherten Uber-
schwemmungsgebietes und auch nicht in einem sonstigen Risikogebiet oder Hochwasserent-
stehungsgebiet.

5.5.6 Topographie
Das Gelande im Plangebiet weist nur geringe Hohenunterschiede auf.

Das StralRenniveau in der Alfred-Reinhardt-Straf3e fallt von 99,65 m tiber Normalhéhennull (0.
NHN) von Norden nach Siden auf 98,97 m . NHN ab.

Innerhalb des Gelandes liegt der hochste Gelandepunkt im Nordwesten bei ca. 100 m . NHN
und der niedrigste Gelandepunkt bei ca. 98 m 4. NHN im Siden. Der Hohenunterschied be-
grindet sich vor allem auf dem ungenutzten Geléande der Brachflache. Die bebauten Flachen
sind weitgehend eben. Auf der nordéstlichen Seite des Wohn- und Biirogebaudes gibt es eine
Ein- bzw. Ausfahrt zu einer Tiefgarage im Kellergeschoss des Gebaudes.

55.7 Boden, Altlasten und Bergbau
Boden/Baugrund

Der sudliche Bereich des Plangebietes weist aufgrund der Versiegelung der stark tberpragten
Flachen einen gestdrten Baugrund auf.
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Innerhalb des Plangebietes wurden Bodenuntersuchungen fur die unbebauten Flachen durch-
gefuhrt, die die Wasserdurchlassigkeit des Bodens und somit die Versickerung von anfallen-
den Niederschlagswasser innerhalb der zukiinftigen Wohnbaugrundstiicke ermitteln und be-
werten, vgl. Geotechnischen Kurzbericht [22]. Es wurde folgende Bodenschicht erkundet:

Schicht 1: Oberboden
Schicht 2: Kippe
Schicht 3a: Geschiebemergel

Schicht 3b: Kiessand

Der innerhalb des Plangebietes vorhandene Baugrund bietet vor allem im sidlichen Bereich
des Flurstliickes 144, Flur 11, Gemarkung Ammendorf glinstige Bedingungen flr eine dauer-
haft schadlose Niederschlagsentwasserung. Dies betrifft groRtenteils das WA-Teilgebiet 2.2.
Innerhalb des WA-Teilgebietes 2.1 ist aufgrund des gering durchlassigen Geschiebemergels
oder vorhandener Kippbdden eine geringe Sickerfahigkeit fiir Niederschlagswasser festzustel-
len. Zudem soll eine gezielte Infiltration von Niederschlagsiberschiissen ausgeschlossen wer-
den, um hier ein hohes Risiko fur ungleichmafiiges Sacken zu vermeiden.

Der in der Schicht 3b vorgefundene Kiessand eignet sich aufgrund seiner Eigenschaften sehr
gut fur eine Versickerung des Niederschlagswassers. Es wird eine Entwéasserung Uber in die
Schicht 3b einbindende Rigolen empfohlen.

Fur die verbleibenden Flachen innerhalb des Plangebietes ist eine Niederschlagsentwasse-
rung aufgrund der bestehenden Nutzungen moglich und mit Anschliissen an das Kanalnetz
bereits gegeben.

Altlasten
Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Flachen in der ,Datei schadlicher Bodenverande-
rungen und Altlasten“ (DSBA) erfasst.

¢ Malnahmeflache M 1, Gemarkung Ammendorf, Flur 10, Flurstiick 1531

Fur den Bereich der AusgleichsmaBnahme M 1 ist bekannt, dass das Flurstiick 1531 Teil einer
verfullten Kiesgrube ist. Hier befand sich die letzte Offnung fiir den Kiesabbau (Restschlauch).
Der Restschlauch wurde mit zuldssigen Verflllmaterial nach der Entsorgung des Mills ge-
schlossen.

Angrenzend an das Flurstiick 1531 (Restschlauch) in dstlicher und sidlicher Richtung befan-
den sich weitere Flachen der "Kiesgrube Radewell".

Seit Beginn des Tagebaubetriebes der ,Kiesgrube Radewell" ca. 1950 wurde die offene Grube
unkontrolliert mit Bauschutt, Asche und Hausmiuill verfillt. Der obere Bereich der Auffillung
(ca. 1-2 m) besteht vorwiegend aus Bauschutt (Ziegel- und Betonbruch) und Erdaushub mit
untergeordnet Glas; Holz, Asche und Schlacke. Im unteren Bereich der Auffiille wurde Asche,
Kohle-Schlacke, untergeordnet Glasbruch, Papier, Holz und Dachpappe festgestellt. Die Alt-
ablagerung hat eine Machtigkeit von bis zu -6 m (stark schwankend). Der Abbaubetrieb wurde
1992 eingestellt. Der wahrend der Kiesgewinnung anfallende Abraum (vorwiegend schluffige
Anteile) wurde mit einer abschlieRenden Mutterbodenschicht auf dem Gelénde aufgebracht.
Die im Abschlussbetriebsplan vom 23.03.1992 angezeigten Abschlussarbeiten und die zur
Betriebsplanzulassung vom 23.10.1992 erlassenen Nebenbestimmungen wurden realisiert.
Mit Schreiben des Bergamtes Halle vom 02.05.1995 endete die Bergaufsicht tUber den
Kiessandtagebau Radewell.

Umweltrelevante Schadstoffe wurden im Bereich der Kiesgrube, welche sich nicht im Bereich
des Bebauungsplanes befindet, im Boden, in der Bodenluft und im Grundwasser nachgewie-
sen. Bei der derzeitigen Nutzung geht von der Altablagerung keine akute Gefahr fir die
Schutzguter der offentlichen Sicherheit und Ordnung aus.
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Des Weiteren sind grof3flachige Grundwasserkontaminationen mit leichtfliichtigen halogenier-
ten Kohlenwasserstoffen (LHKW) im gesamten Industriegebiet Ammendorf bekannt.

Bergbau
Zum Teil ehemals genutzte bergbauliche Braunkohle-Tagebau-Flachen tangieren am norddst-

lichen Rand das Plangebiet.

Gemal der Stellungnahme des Landesamtes fir Geologie und Bergwesen (LAGB) vom 8. Juli
2019 gibt es keine Beeintrachtigungen durch bergbauliche Arbeiten oder Planungen.
In der Stellungnahme wurden die weiteren Sachverhalte aufgefihrt [11]:

Das Flurstiick 144 befindet sich teilweise in einem Bereich, in dem die nachfolgend aufgefihrte
Bergwerksanlage betrieben wurde:

Abb.5.1: Altbergbau

Name Grube ,von der Heydt‘, Tagebau Bruckdorf bei Halle-

Bruckdorf

Nr. der Berechtigung 1106-31/01

Bodenschatz Braunkohle

Abbauzeitraum 1857-1925, hier 1908-1918

Abbauteufe Zwischen 20 und 50 m, hier: 20-30 m
Rechtsnachfolge Bergbau ohne Rechtsnachfolger

Abb.5.2: Lageplan ehemaliger Tagebau (Quelle: LAGB, Kartenausschnitt Bergschadenkund-
liche Analyse 135, M 1 : 2.000, vom 08.07.2019)

Ortslage

Ammendorf
P8600

Der Nordosten des Flurstiicks 144 wurde vom Tagebau tberpragt. In der Abbildung 5.2 ist die
Auskohlungsgrenze 1915 (braun) und die obere Abraumkante 1913 (grau) eingetragen. Die
im Tagebaubetrieb beanspruchte Flache wurde spéter gelandegleich wieder verkippt. Uber die
Verkippungstechnologie sowie die Bodenzusammensetzung der Kippmassen liegen dem
LAGB keine Angaben vor.

Im Nordwesten des Flurstiicks 144 ist eine Doppelstrecke in ca. 20 m Teufe vorhanden (blau
dargestellt). Laut Risswerk ist die Strecke verfillt. Tagesoffnungen (Schéchte) sind nicht vor-
handen. Es besteht ein gewisses Restrisiko des Hochbrechens von mdglichen ,hdngenden®
Brichen Uber den verfillten Strecken. Somit ist ein zuverldssiges (kontrollfédhiges) und lang-
zeitstabiles Regime der Fassung und Ableitung der Oberflachenwasser unbedingt erforderlich.
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Die Setzungen der verkippten Massen sind laut Aussage des LAGB erfahrungsgemalf abge-
klungen. Diese Aussage gilt fir den unbelasteten Zustand. Bei erneuter Belastung durch Be-
bauung und gezieltem Eintrag von Niederschlagswasser kénnen weitere Setzungen oder un-
gleichm&Rige Setzungen aufgrund der zum Teil unterschiedlichen Bodenzusammensetzung
im Tagebau entstehen. Im Bebauungsplan werden fir das WA-Teilgebiet 2.2 Festsetzungen
zur Ableitung des Niederschlagswassers getroffen, um Beeintrachtigungen durch eine Versi-
ckerung zu vermeiden.

Erganzend werden vom LAGB im Rahmen der Bauausfilhrung die Untersuchung des Bau-
grundes und ggf. die Ableitung von Mal3nahmen zur Verhinderung von Setzungsschaden,
Schrumpfungsprozessen und Trockenschéden (bautechnische MalRnahmen) empfohlen.

Kampfmittelverdachtsflachen

Das Plangebiet wird als kampfmittelbelastete Flache (ehemaliges Bombenabwurfgebiet) ein-
gestuft. In diesem Gebiet sind somit Funde von Kampfmitteln, insbesondere Bombenblindgén-
gern, moglich. Unter Pkt. 7.7.2 sind Ausfiihrungen zur Bertcksichtigung des Belangs bei der
Vorhabenumsetzung zu entnehmen.

5.5.8 Landschaftsbild/Erholung

Das Landschaftsbild im Bereich der Planung wird insbesondere von der bisherigen Bebauung
innerhalb des Plangebietes und der vorhandenen Vegetation der brachgefallenen Flachen be-
stimmt und hat einen landschaftsasthetisch geringen bis sehr geringen Wert.

Die mit Geholzstrukturen bewachsene Flache im norddstlichen Bereich des Plangebietes bil-
det den Ubergang zum freien Landschaftsraum und setzt sich im Siidosten auRerhalb des
Plangebietes fort. Es befindet sich ein unbefestigter Weg zwischen der Brachflache und der
landwirtschatftlichen Flache, der durch die Anwohnerschaft genutzt wird. Der Weg fiihrt nach
Richtung Nordosten zu einer Waldflache bzw. zur Kleingartenanlage ,Ammendorf Radeweller
StralRe“ an der AuReren Radeweller Stral3e. Eine direkte naturbezogene Erholungs- und Auf-
enthaltsfunktion weist das Plangebiet nicht auf.

5.6 Zusammenfassung der zu berlicksichtigenden Gegebenheiten

Von den brachliegenden Flachen innerhalb des Plangebietes gehen keine Schallbelastungen
aus. Die Schallbelastung von der Gewerbeflache und deren Auswirkung wird in der schalltech-
nischen Untersuchung betrachtet. Um die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse fur die zukunftigen Bewohner und Bewohnerinnen des Plangebietes durch
die vorhandenen genehmigungsbedurftigen Abfallbehandlungsanlagen im Umfeld des Plan-
gebietes gemal3 § 1 Abs. 6 BauGB zu gewahrleisten und die Ein- bzw. Auswirkungen zu be-
trachten, wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt, vgl. Pkt. 7.6.

Der Planungsbereich ist gemaf Schallimmissionsplan hinsichtlich des Verkehrslarms im Um-
weltatlas der Stadt Halle (Saale) durch Schalleintrdge von hdchstens bis zu 50 dB(A) nur ge-
ring belastet.

Die Alfred-Reinhardt-Straf3e wird hauptsachlich durch deren Anwohnerschaft genutzt und er-
zeugt keinen Durchgangsverkehr. Aufgrund der GroéRRe des Plangebietes und der Entwicklung
eines Wohngebietes wird keine erhdhte Verkehrslarmbelastigung erwartet.

Fur das innerhalb des Plangebietes anfallende Niederschlagswasser wurden geeignete Mal3-
nahmen zur Rickhaltung und fiir eine gedrosselte Ableitung in entsprechende Versickerungs-
anlagen innerhalb des Plangebietes gepriift. Es erfolgte eine Bewertung der Versickerungsfa-
higkeit des Bodens fiir die unbebaute Flache im Nordosten mittels Bodenuntersuchungen. Da-
bei wurde festgestellt, dass im nérdlichen Bereich aufgrund des gering durchlassigen Geschie-
bemergels oder vorhandener Kippbdden in der oberen Bodenschicht eine geringe Sickerfa-
higkeit fir Niederschlagswasser gegeben ist. Daher werden im Bebauungsplan geeignete

Begriindung Satzung in der Fassung vom 24.07.2024



Bebauungsplan Nr. 199 ,Ammendorf, Wohnbebauung an der Alfred-Reinhardt-Stral3e* 36

Maflinahmen und Festsetzungen zur Ableitung, Sammlung und Versickerung des Nieder-
schlagswassers getroffen.

Die Umsetzung des Bebauungsplans wird mit einem erheblichen Eingriff in Natur und Land-
schaft verbunden sein. Zum Ausgleich wurde daher ein entsprechendes MafRnahmenkonzept
erarbeitet und in den Bebauungsplan eingestellt.

Im Hinblick auf die Belange des Artenschutzes wurde eine artenschutzrechtliche Prifung
durchgefuhrt, deren Ergebnisse in den Entwurf des Bebauungsplans eingearbeitet sind. Auf
der Grundlage der vorhandenen Vegetationsstrukturen erfolgten Erfassungen zu Brutvigeln,
Zauneidechsen, Feldhamstern sowie an Baumen vorhandenen Hohlen.

Das Plangebiet befindet sich nicht im Achtungsabstand von Betrieben, die der Storfallver-ord-
nung unterliegen.

Das Plangebiet wird als kampfmittelbelastete Flache eingestuft.

Weitere Belastungen sind derzeit nicht bekannt.

6. Planungskonzept
6.1 Stadtebauliches Zielkonzept
Mit der Entwicklung des Bebauungsplanes Nr. 199 werden folgende Planungsziele verfolgt:

e stadtebauliche und nachhaltige Neuordnung der Flachen gemaf 8 1 Abs. 5 BauGB,

e Entwicklung einer brachliegenden und der Sukzession lberlassenen Flache am be-
bauten Siedlungsrand,

e Sicherung der gewerblichen Flache unter Berticksichtigung der angrenzenden Wohn-
bebauung,

e Sicherung der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB) und Fort-
entwicklung eines vorhandenen Stadtteils (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB) durch Bereitstel-
lung von Wohnbauland,

o Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO zur Errichtung von
Einzel- und Doppelhausern sowie zur Einbeziehung der vorhandenen Nutzung,

e Ausweisung eines eingeschrankten Gewerbegebietes nach § 8 BauNVO zur Siche-
rung der gewerblichen Nutzung,

¢ Einbindung des Wohngebietes in die pragende und unmittelbar angrenzende Einfa-
milienhausbebauung und Einbindung in die umgebende Landschaft,

e Starkung der oberzentralen Funktion der Stadt Halle (Saale),

Berlicksichtigung der Belange des Umweltschutzes.

Im Geltungsbereich ist vorgesehen, ein Wohngebiet mit Einzel- und Doppelhausern zu errich-
ten sowie das vorhandene Wohn- und Birogeb&ude und die Lagerhalle planungsrechtlich ein-
zubeziehen.

Das neue Wohngebiet soll sich in die prdgende Einfamilienhausbebauung der Umgebung ein-
fugen.

Innerhalb des Plangebietes sind die erforderlichen ErschlieBungsflachen und Stellplatze fir
die Baugebiete zu sichern. Das Plangebiet umfasst insgesamt die daftir erforderlichen Fl&-
chen.

Die stadtebaulichen Ziele kdnnen mit der Planung vollstandig erreicht werden. Wie diese Ziele
planerisch umgesetzt werden, ist im Wesentlichen den Ausfiihrungen unter Punkt 7 der Be-
grindung zu entnehmen.
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6.2 Freiraum- und Grinordnungszielkonzept

Die unbebaute Flache innerhalb des Plangebietes soll mit der vorliegenden Planung in Anleh-
nung an die umgebene Wohnbebauung zu einem Allgemeinen Wohngebiet entwickelt werden.
Der zukuinftige Versiegelungsgrad (Grundflachenzahl) soll nach den gesetzlichen Vorgaben
der BauNVO fur das neue Wohngebiet unter den empfohlenen Orientierungswerten fir Ober-
grenzen liegen, wobei eine Uberschreitung ausgeschlossen werden soll.

Das vorhandene Wohn- und Geschaftshaus sowie die Lagerhalle werden in ihren derzeitigen
Nutzungen planungsrechtlich gesichert. Fur das eingeschrankte Gewerbegebiet sollen tber
den Bestand hinaus keine weiteren Flachen versiegelt werden, um mit Grund und Boden spar-
sam umzugehen.

Die Grundflachenzahlen werden auf 0,3 fir die bislang unbebauten Flachen, auf 0,4 fir das
bestehende Wohn- und Geschéaftshaus und auf 0,5 fur die Gewerbeflache festgelegt. Damit
soll insbesondere der Aspekt des Klimaschutzes und der Klimaanpassung sowie die Schutz-
guter Flache und Boden angemessen beriicksichtigt werden.

Fur das Plangebiet werden zur Vermeidung erheblicher Auswirkungen auf den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild folgende Planungsziele verfolgt:

¢ Minimierung der zuldssigen Versiegelung durch Festsetzung der Grundflachenzahl
unterhalb der gesetzlichen Orientierungswerte sowie Minimierung der Befestigung
von Parkplatzen mit versickerungsfahigem Belag,

e Durchgriinung des Plangebietes durch Festsetzungen zur Gestaltung der Gartenfla-
chen,

e Abschirmung des Plangebietes zur angrenzenden Ackerflache durch Hecken-struktu-
ren

e Verwendung standortheimischer Gehdlzarten zur Anpflanzung von Hecken.

In der spéateren Objektplanung kénnen durch weitere Mal3nahmen, wie z. B. helle Fassaden-
gestaltung zur Minimierung der Aufheizung (Albedo-Effekt) die Belange des Klimaschutzes
durch die zukunftigen Bauwilligen umgesetzt werden.

Inshesondere im Hinblick auf die Eingriffsminimierung aber auch den Klimaschutz werden
Maflnahmen zum Anpflanzen von Baumen und Gehdélzstrukturen und fir Dachbegrinungen
festgelegt.

Die grunordnerischen Ziele kbnnen mit der Planung und den externen Kompensationsmali-
nahmen am Dachsweg (M 1) und im stidwestlichen Bereich des Plangebietes (M 2) vollstandig
erreicht werden. Den Ausfilhrungen unter Punkt 7 der Begrindung ist die planerische Umset-
zung der Ziele zu entnehmen.

6.3 Verkehrskonzept
Fur das Plangebiet werden folgende verkehrstechnische Ziele verfolgt:

e Sicherung der ErschlieBung Uber die Alfred-Reinhardt-Stral3e,

e Sicherung der inneren ErschlieBung fur die zukinftigen Wohnbaugrundstiicke durch
eine PrivatstralR3e mit einer Wendemaglichkeit,

e Sicherung der Erschliel3ung der bestehenden gewerblichen Nutzung.

6.3.1 Motorisierter Individualverkehr

Die neu zu entwickelnden Wohnbauflachen werden Uber eine private ErschlieBungsstralle an
die Alfred-Reinhardt-Stral3e an das offentliche StralRennetz angebunden.

Das vorhandene Wohn- und Birogeb&aude verfugt ber zwei Grundstiicksein- bzw. -ausfahrten
zur Alfred-Reinhardt-Stra3e. Das Bestandsgebaude (Alfred-Reinhardt-Strafl3e) wird weiterhin
Uber die vorhandenen Zufahrten erschlossen.
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Uber die nordwestliche Zufahrt erfolgt auch die ErschlieRung der Lagerhalle, die weiterhin si-
cherzustellen ist.

Fur die neue Wohnbebauung ist eine ErschlielBungsstral3e mit Wendemdglichkeit als private
Mischverkehrsflache mit entsprechendem Ausbaustandard (Grundlage Richtlinien fur die An-
lage von StadtstralRen — RASt 06 [20]) vorgesehen.

Die Anbindung fur den motorisierten Individualverkehr erfolgt somit tGiber die Alfred-Reinhardt-
Stral3e an das uUbergeordnete Stral3ennetz der Stadt Halle (Saale).

Das zukunftige Verkehrsaufkommen hinsichtlich der neuen Wohnbauflachen innerhalb des
Plangebietes wird hauptséachlich durch die Anwohnerschaft und deren Besucher und Besu-
cherinnen verursacht. Somit kann die zukinftige StralRe als Mischverkehrsflache ausgefiihrt
werden und die Straf3enbreite fiir die neue Stral3e unter Berticksichtigung der Verkehrssicher-
heit reduziert werden.

Daher wird die ErschlieBungsstral3e als private Verkehrsflache in einer maximalen Breite von
6,0 m vorgesehen. Der StraRenraum umfasst damit die erforderliche Fahrbahn von 5,5 m und
die beidseitigen Bordeinfassungen.

6.3.2  Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die ErschlieBung durch 6ffentlichen Personennahverkehr ist durch die vorhandene Buslinie
der HAVAG aul3erhalb des Plangebietes gegeben. Weiterer Festsetzungen im Bebauungsplan
bedarf es nicht.

6.3.3 FuR- und Radverkehr

Die Radfahrerinnen und Radfahrer werden direkt auf der Alfred-Reinhardt-Strafl3e entlangge-
fuhrt.

FuRlaufig ist das Plangebiet Uber einen einseitigen Gehweg auf der westlichen Seite der Alf-
red-Reinhardt-StralRe erreichbar. Es existieren aufgrund der geringen Verkehrsdichte keine
gesicherten Ful3gadngeriberwege.

Aufgrund der geringen Verkehrsdichte ist kein Gehweg innerhalb des Plangebiets erforderlich.
Der Ful3- und Radverkehr wird auf der Privatstraf3e gefihrt. Zur Gewahrleistung der Sicherheit
fur querende FuRganger, ist der Ubergang von der o6ffentlichen Verkehrsflache (Alfred-Rein-
hardt-Stral3e) zur Privatstral3e (Mischverkehrsflache) durch einen ca. 2 m breiten, in Farbe und
Form abgesetzten Pflasterstreifen herzustellen. Dadurch wird eine erhdhte Achtsamkeit der
Verkehrsteilnehmer erzeugt und der ,Warte- und Achtsamkeitsbereich fur die Fuiganger mar-
kiert.

6.3.4 Ruhender Verkehr

Die notwendigen Stellplatze fiir die baulichen Anlagen sind gemaf § 48 Abs. 1 der Bauord-
nung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) in der Fassung vom 10. September 2013, zu-
letzt geandert am 18. November 2020 jeweils auf dem Baugrundstiick nachzuweisen.

In dem vorhandenen Wohn- und Birogebaude sind verschiedene Nutzungen ansassig. Die
erforderlichen Stellplatze befinden sich auf dem zugehérigen Flurstiick 186 entlang der Alfred-
Reinhardt-Stral3e. Die Stellplatze bleiben bestehen. Eine planungsrechtliche Sicherung ist
nicht erforderlich. Zudem steht eine Tiefgarage im Kellergeschoss des Gebaudes zur Abde-
ckung des Stellplatzbedarfes zur Verfigung.

Sudwestlich der Lagerhalle befinden sich weitere Stellplatze, die im Bebauungsplan gesichert
werden.
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Fur die geplanten Wohnnutzungen werden Einzel- und Doppelhauser ausgewiesen. Es kann
aufgrund der beabsichtigten Bebauungsstruktur und der Lage am Stadtrand davon ausgegan-
gen werden, dass eine grofRe Zahl der Haushalte nicht nur einen Pkw haben wird.

Nach den Richtzahlen der aktuell giiltigen Satzung der Stadt Halle (Saale) tUber die Herstellung
notwendiger Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und tber die Erhebung von Abl6sebetragen, be-
kanntgemacht am 2. Februar 2024, sind je nach GroRRe der Wohnflache lediglich 0,5 bis 0,7
Stellplatze fur Pkw je Wohnung in Einfamilienhausgebieten erforderlich. Eine zwingende
Rechtsgrundlage fir die Forderung nach einem zweiten Stellplatz auf dem Grundstuck besteht
nicht.

Zur Einhaltung des sicheren Ein- und Ausfahrens von bzw. zum zukunftigen Wohnbaugrund-
stuck sollen Garagen nicht direkt an die innere ErschlieBungsstrale grenzen. Daher wird ein
einzuhaltender Mindestabstand von 6,0 m zwischen der ErschlieBungsstraf3e und den Gara-
gen festgesetzt. Innerhalb dieses Freihaltebereiches wird zudem das Abstellen eines zweiten
Fahrzeuges auf dem Grundstiick moglich.

Mit der festgesetzten privaten Verkehrsflache als ErschlieBungsstich mit einer Lange von
ca. 82 m und einer Stral3enbreite von 6 m ist die Zufahrt fir Rettungsfahrzeuge fir die kinfti-
gen Wohnbaugrundstiicke innerhalb der WA-Teilgebiete 2.1 und 2.2 gesichert. Mit der am
Ende des ErschlieBungsstiches vorhandenen Wendemdoglichkeit werden Aufstell- und Bewe-
gungsflachen fur die Feuerwehr bzw. fur Rettungsfahrzeuge sichergestellt. Die erforderlichen
Wenderadien sind bertcksichtigt.

6.4 Planungsalternativen
6.4.1 Gesamtstadtisch

Bei dem Plangebiet handelt es sich um Flachen, die an das bebaute Stadtgebiet angrenzen
und die an die vorhandene Bebauung stadtebaulich angebunden werden kénnen. Die Flachen
liegen im nordlichen Bereich Uberwiegend brach und wurden der Sukzession Uberlassen. Im
siidwestlichen Bereich sind ein Wohn- und Blrogebaude und eine grol3e Lagerhalle angesie-
delt.

Ziel ist die Entwicklung eines Wohngebietes mit Einzel- und Doppelhdusern auf den Brachfla-
chen, um den steigenden Bedarf an Wohnbaugrundstiicken abzudecken. Die Bestandsnut-
zungen sind unter Beriicksichtigung der umgebenden Bebauung zu erhalten.

Mit der Entwicklung der Flachen werden folgende Planungsziele verfolgt:

e Schaffung von Wohnraum innerhalb des Stadtteils und der Stadt und damit Stéarkung
der Funktion der Stadt Halle (Saale) als Oberzentrum,
e Sicherung des vorhandenen Gewerbes.

Die stadtebauliche Entwicklung sieht im Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale) von
1998 fur das Plangebiet entlang der Alfred-Reinhardt-Straf3e eine Nutzung als Wohnbauflache
sowie in Richtung Sudosten eine eingeschrankte gewerbliche Bauflache vor. Zudem verlauft
eine Grinflache mit Versorgungsfunktion zwischen der dargestellten Wohnbauflache und der
dargestellten eingeschrankten gewerblichen Bauflache tber das Plangebiet.

Die Zielstellung eine Freiraumverbindung und eine bessere Vernetzung in den angrenzenden
Erholungsraum des Osendorfer Sees herzustellen, wird auf der Ebene des ISEK Halle 2025
formuliert. Der zukinftige Entwicklungsschwerpunkt liegt dabei zu grof3en Teilen auf den sud-
ostlich auRerhalb des Plangebietes vorhandenen Grinlandflachen und ist daher noch umsetz-
bar.

Fur die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans der Stadt Halle (Saale) wurde eine Wohn-
bauflachenbedarfsermittlung fiir den Zeitraum von 2020 bis 2040 erarbeitet, die der Stadtrat
am 21. Juli 2021 beschlossen hat (Beschluss Nr. VI1/2021/02205) [22]. Ziel ist es, anhand des
ermittelten Wohnungsbaubedarfs auf Grundlage der aktuellen Bevélkerungs- und Haushalts-
prognose fur die Stadt Halle (Saale) ein ausreichendes Angebot an Wohnbauflachen innerhalb
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des Stadtgebietes zur Verfligung zu stellen und die entsprechenden Wohnbauflachen fir eine
stabile Bevolkerungsentwicklung zu sichern bzw. zu entwickeln. Im Ergebnis wurde hinsicht-
lich des Eigenheimsegments ein gro3er ungedeckter Bedarf ermittelt. Die Innenentwicklungs-
potenziale reichen nach aktuellem Analysestand nicht aus, um den Bedarf zu decken. Auf-
grund der erfolgten Analyse wurde deutlich, dass somit alle noch vorhandenen Wohnbaufla-
chen zur Abdeckung des Bedarfes erforderlich sind und zusatzlich zu den bisher im jetzigen
rechtswirksamen Flachennutzungsplan dargestellten Flachen weitere Wohnbauflachen aus-
gewiesen werden missen.

Mit dem Planungsziel die vorliegende Flache zu einem Allgemeinen Wohngebiet zu entwi-
ckeln, wird den Empfehlungen der Wohnbauflachenbedarfsermittiung 2020 — 2040 entspro-
chen. Es kann der Nachfrage an Wohneigentum nachgekommen und der Abwanderung von
Familienhaushalten ins Hallesche Umland entgegengewirkt werden. Ergénzende Ausfuhrun-
gen befinden sich auch unter Pkt. 4.2.3.

Das beabsichtigte Planungsziel, auf den Flachen ein Wohngebiet zu entwickeln und tber die
verbindliche Bauleitplanung relativ kurzfristig nachfragegerechte Grundstiicke bereitzustellen,
steht im Einklang mit der umgebenden und fir das Ortsbild pragenden Einfamilienhaus-be-
bauung.

Damit wird dem Grundsatz einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung gemaf 8 1 Abs. 5
BauGB Rechnung getragen.

6.4.2 Innerhalb des Plangebietes

Die vorhandene Lagerhalle wird aufgrund ihrer weiteren Nutzung in ihrem Bestand gesichert.
Eine Entwicklung als allgemeines Wohngebiet wurde im Rahmen des Bebauungsplanvorent-
wurfs geprift. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die Lagernutzung noch weiterhin Bestand
haben wird. Zudem ist auf den Dachflachen eine Photovoltaikanlage errichtet, die mittels Ein-
speisung in das offentliche Versorgungsnetz zur Stromversorgung dienen soll und damit den
Zielen des Klimaschutzes entspricht.

Das bestehende Wohn- und Birogebaude (Alfred-Reinhardt-Stral3e 60) soll ebenfalls in seiner
jetzigen Nutzung erhalten werden und ist mit seinen derzeit ansassigen Nutzungen in einem
zukunftigen Allgemeinen Wohngebiet zul&ssig.

Aus stadtebaulichen Griinden und im Ergebnis der Wohnbauflachenbedarfsermittlung fir den
Zeitraum von 2020 bis 2040 in der Stadt Halle (Saale) wird auf eine Bebauung mit Mehrfami-
lienhausern bzw. den Geschosswohnungsbau verzichtet, da insbesondere ein Bedarf im Ei-
genheimsegment festgestellt wurde. Die Entwicklung des neuen Wohngebietes orientiert sich
an der umgebenden pragenden Bebauung mit Gberwiegend Einzel- und Doppelhdausern als
zuklnftige Baustruktur. Weiterhin wiirde durch die Mehrfamilienhduser ein héheres Verkehrs-
aufkommen und ein hdherer Stellplatzbedarf verursacht werden, was mit einem héheren Ver-
siegelungsgrad und Larmbeeintrachtigungen verbunden ware.

Fur die vorliegende Planung wird eine stadtebaulich vertragliche Einordnung des Plangebietes
zwischen den angrenzenden offenen Flachen und der vorhandenen Siedlungsbebauung be-
absichtigt.

Die im Stdosten bzw. Stidwesten angrenzenden Flachen aulRerhalb des Plangebietes haben
gemal ISEK Halle 2025 die Entwicklung von Freiraumstrukturen zum Ziel. Eine Umsetzung
erfolgte bisher nicht, wird aber durch die vorliegende Planung zukiinftig nicht wesentlich be-
eintrachtigt.

Die Entwicklung eines grof3flachigen Einzelhandelsstandortes innerhalb des Plangebietes
scheidet sowohl aus erschlieBungstechnischen als auch aus konzeptionellen Griinden auf-
grund der fir solche Zwecke verkehrsungtinstig gelegenen Flache in einer stadtebaulichen
Randlage aus, vgl. Pkt. 4.2.5.

Aufgrund der pragenden Umgebung, die vor allem wohnlich genutzt wird, scheidet eine zu-
satzliche gewerbliche Nutzung, aber auch ein Mischgebiet aus. Erweiterungsabsichten des
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vorhandenen Messebaubetriebes bestehen nicht. Die von dem Betrieb ausgehenden Larmbe-
lastungen und damit verbundenen Auswirkungen fir das Plangebiet wurden im Rahmen der
schalltechnischen Untersuchung ermittelt und bewertet. Eine Ausweitung der gewerblichen
Nutzung wurde ggf. die bereits vorhandene schutzwiirdige Wohnnutzung beeintrachtigen. Der
Grundsatz, mit Grund und Boden sparsam umzugehen und den zukinftigen Versiegelungs-
grad zu begrenzen, spricht auch an dieser Stelle gegen eine gewerbliche Nutzung. Bei Ge-
werbegebieten kann nach den gesetzlichen Vorgaben der BauNVO bis zu 80 % der Flache
versiegelt werden. Dies wird regelmalRiig bei gewerblichen Nutzungen auch ausgeschopft.

Erfolgt keine Entwicklung des Plangebietes, haben die bereits vorhandenen Nutzungen Be-
standsschutz. Die bestehende Nachfrage nach Grundstiicken fur Eigenheime innerhalb des
Stadtgebietes von Halle (Saale) wirde nicht beriicksichtigt werden. Die unbebauten Flachen
lagen weiterhin brach und der nordéstliche Randstreifen wiirde landwirtschaftlich genutzt wer-
den.

Somit wird der Entwicklung eines Wohngebietes als Abrundung an dem Standort und zur Ab-
deckung des Wohnraumbedarfes fir Eigenheime hier Vorrang vor anderen Planinhalten ge-
geben, vgl. hierzu auch Pkt. 6.4.1.

7. Begrindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
7.1 Planungsrechtliches Grundkonzept (gemaR § 1 BauNVO)

Ziel der Festsetzungen im Bebauungsplan ist, die planungsrechtliche Zuléassigkeit eines Allge-
meinen Wohngebietes und eines eingeschrankten Gewerbegebietes zu ermdglichen sowie die
Einbeziehung der Bestandsgebaude in das Plangebiet.

Im Folgenden werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes, die zu den Planinhalten ge-
troffen werden, im Einzelnen begrindet. Sie beziehen sich auf die im 8 9 Abs. 1 BauGB auf-
gefuhrten festsetzungsfahigen Inhalte des Bebauungsplanes in Verbindung mit den entspre-
chenden Regelungen der Baunutzungsverordnung. Dariiber hinaus werden griinordnerische
Festsetzungen getroffen.

Fur die Baugebiete innerhalb des Plangebietes werden unterschiedliche Festsetzungen zum
Malf3 der baulichen Nutzung getroffen, daher werden drei Teilgebiete (TG) fir die jeweils fest-
gesetzten Baugebiete in der Planzeichnung ausgewiesen.

7.2 Art, Ma3 und Umfang der baulichen Nutzungen
7.2.1  Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 5 BauGB)
Allgemeine Wohngebiete (WA)

Fur die Allgemeinen Wohngebiete werden auf der Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB in Verbindung mit 8§ 4 BauNVO und § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO erganzend zur zeichne-
rischen Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes textliche Festsetzungen (TF) getroffen:

Ziel ist die planungsrechtliche Voraussetzung fur die Entwicklung eines Allgemeinen Wohnge-
bietes fir die brachliegenden Flachen im nérdlichen Bereich des Plangebietes zu schaffen.
Unter Einbeziehung des verbleibenden Bestandsgeb&udes in der Alfred-Reinhardt-Strafl3e 60
als Wohn- und Birogebaude soll hinsichtlich der angrenzenden unbebauten Flachen des Plan-
gebietes die Errichtung von Einzel- und Doppelh&ausern in Anlehnung an die umgebende Be-
bauung erméglicht werden.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. In diesem sind gemalf § 4 Abs. 2
BauNVO allgemein zuléssig:

1. Wohngebaude,
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2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stdbrende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke

und gemal 8 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zul&assig:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

arwdE

Unter Berticksichtigung der Nachbarschaft und der geplanten Nutzung erfolgen weiterhin text-
liche Festsetzungen (TF) zur Feinsteuerung des Baugebietes:

TF1.1.1 In dem WA-Teilgebiet TG 1.1 sind auf der Grundlage des 81 Abs.5 i. V. m.
§ 1 Abs. 9 BauNVO Einzelhandelsbetriebe nur in Form von der Versorgung des
Gebietes dienenden Laden mit einer maximalen Verkaufsflache von 200 m2 mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten zulassig.

In den WA-Teilgebieten TG 1.2, 2.1 und 2.2 sind Einzelhandelsbetriebe generell
nicht zulassig.

Zu den zulassigen Betrieben in einem Allgemeinen Wohngebiet gehdren unter anderem auch
die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden soweit sie nicht nach § 11 Abs. 3 BauNVO
ausschlieBlich nur in einem fur sie bestimmten Sondergebiet oder in einem Kerngebiet zulas-
sig sind.

Um die zentralen Versorgungsbereiche in ihrer Struktur und Funktionsféahigkeit zu sichern, ist
im derzeit zu berticksichtigenden Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Halle (Saale)
eine klare raumliche Gliederung der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung mit eindeutiger ar-
beitsteiliger Struktur der Einzelhandelsstandorte vorgenommen worden [12]. Zuklinftige Ein-
zelhandelsentwicklungen und Ansiedlungsvorhaben sind hiernach in das Zentrengefiige ein-
zubinden, um unerwtinschte Entwicklungen gezielt auszuschlieBen. Da das Plangebiet aulRer-
halb der zentralen Versorgungsbereiche liegt, ist innerhalb dessen der weitgehende Aus-
schluss der Einzelhandelsnutzungen notwendig. Ahnliches gilt auch hinsichtlich des Einzel-
handels mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Dieser soll weitgehend in den zentralen
Versorgungsbereichen —also in der Innenstadt, in den Nebenzentren und in den Nahversor-
gungszentren- stattfinden. Dabei soll die Bevoélkerung in ihren Wohnvierteln méglichst zu Fuld
alle Waren einkaufen kdnnen, die zum taglichen Leben benétigt werden.

Da laut Einzelhandels- und Zentrenkonzept die Absicht besteht, die festgelegten Nahversor-
gungszentren, die sich in glnstiger Entfernung zu den Wohngebieten befinden, zu starken,
sind grundsatzlich Nahversorgungsprojekte, welche die Funktion der Zentren gefahrden, an
anderen Stellen auszuschliel3en.

Mit der vorliegenden Planung sollen die L&den, die der Versorgung dienen und ein Angebot
fur die Waren des taglichen Bedarfes (Einzelhandelsnutzungen mit sogenannten nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten) zur Verfigung stellen, nicht vollstandig im Plangebiet ausge-
schlossen werden. Das Stadtquartier ist auf Grund seiner isolierten Lage unterversorgt.

Um den Zielen des Einzelhandelskonzeptes nicht zu widersprechen, werden die moglichen
Verkaufsflachen auf eine Ausdehnung deutlich unterhalb der Grof3flachigkeit in dem WA-
Teilgebiet 1.1 eingeschrankt sowie in den WA-Teilgebiete 1.2, 2.1 und 2.2 ausgeschlossen.

GroRRere und grof3flachige Einzelhandelsbetriebe befinden sich unter anderem in der Regens-
burger Strafl3e und Merseburger Stral3e, die in weiterer ful3laufiger Entfernung vom Plangebiet
liegen.
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Auch die Begrenzung der Verkaufsflache orientiert sich an der ortsspezifischen Einzelhandels-
situation von Halle (Saale), die im Einzelhandels- und Zentrenkonzept detailliert analysiert
wurde. Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von bis zu 200 m2 werden als soge-
nannte Nachbarschaftsladen charakterisiert, die der Versorgung des naheren Umkreises die-
nen.

Die Beschrankung der Verkaufsflache auf 200 mz ist erforderlich, um die Ansiedlung der Ein-
zelhandelsnutzungen so zu steuern, dass durch sie keine schadlichen Auswirkungen auf zent-
rale Versorgungsbereiche entstehen kénnen.

Aufgrund der geringen GréRRe der Laden sind schadliche Auswirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche (auch bei einem Nebeneinander mehrerer Geschéafte) nicht zu erwarten,
aber es kann zukiinftig ein Angebot entwickelt werden, das den taglichen Bedarf der Bewoh-
ner/-innen abdeckt.

Zudem sind groRRere Einzelhandelsnutzungen meistens sehr flachenintensiv und haben einen
hohen Versiegelungsgrad. Auch sind diese mit Larmbelastungen durch den Quell- und Ziel-
verkehr der Kunden und durch die Anlieferung verbunden, die mit der TF 1.1.1 im Plangebiet
vermieden werden.

Das Plangebiet ist fir die Unterbringung von gréf3eren Einzelhandelsnutzungen vor allem auf
Grund seiner Randlage und der geplanten ErschlielBung nicht geeignet. Zudem soll mit der
Planung die kiinftige Versiegelung gering gehalten werden.

TF1.1.2 In allen WA-Teilgebieten sind auf der Grundlage des 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO die
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemalR § 4 Abs. 3 Nrn. 1, 3, 4 und 5
BauNVO:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Anlagen fir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen

nicht Bestandteil dieser Satzung.

Die gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen sind bis auf die sonstigen nicht stérenden Gewerbegebiete ausgeschlossen.

Die Umgebung des Plangebietes ist Uberwiegend von einer wohnlichen Nutzung gepragt. Zu-
dem befindet sich das Plangebiet an einer schwach befahrenen Stral3e in einer stadtischen
Randlage. Die vom Ausschluss genannten Nutzungen nach 8 4 Abs. 3 Nr. 1, 3 bis 5 BauNVO
erzeugen im Allgemeinen ein hoheres Verkehrsautfkommen, das Auswirkungen auf die an-
grenzenden Wohnnutzungen und Beeintrachtigungen des Larmschutzes hat.

Gartenbaubetriebe sind sehr flachenintensiv und wirden infolgedessen einen zu grof3en Teil
der fur das Wohngebiet zur Verfigung stehenden Flache bendétigen. Zu nennen sind hier auch
Larmbelastungen durch Quell- und Zielverkehr der Kundschaft von Gartenbaubetrieben.

Tankstellen sind vor allem aufgrund ihrer Funktion und des erzeugten Verkehrsaufkommens
an Hauptverkehrsstraf3en anzuordnen und nicht mitten in Wohngebieten.

Fur das Allgemeine Wohngebiet sollen auch keine Betriebe des Beherbergungsgewerbes zu-
l&ssig sein. Das vorhandene Bestandsgebaude soll mit der in einem Wohngebiet vertraglichen
Mischnutzung erhalten bleiben. Aufgrund der Lage am Rand des Stadtteils und der Grol3e des
Plangebietes wird hier kein Bedarf an einem Beherbergungsangebot gesehen.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale) stehen in den ausgewiesenen Misch- bzw.
Gewerbegebieten ausreichende und wesentlich geeignetere Flachen fiir eine gewerbliche Nut-
zung im Stadtgebiet zur Verfuigung.
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Die allgemeine Zweckbestimmung der Baugebiete bleibt trotz der eingeschrankten Zulassig-
keit der Versorgung des Gebietes dienenden Laden und der Ausschlisse der ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen gewahrt.

Damit sind innerhalb der Wohn(teil)gebiete allgemein zulassig:

— Wohngebéude,

— Raume fir freie Berufe gemal § 13 BauNVO,

— die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden gemafld TF 1.1.1,

— Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

— Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)

Fur die vorhandene gewerbliche Nutzung wird ein eingeschréanktes Gewerbegebiet festge-
setzt. Es werden fur das GEe-Teilgebiet TG 3 (GEe) auf der Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 8 BauNVO und § 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 1 BauNVO Fest-
setzungen getroffen:

Gewerbegebiete (GE) dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beléstigen-
den Gewerbebetrieben. In einem GE sind gemal § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassig:

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
2. Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

3. Tankstellen,

4. Anlagen fiir sportliche Zwecke.

Und gemal § 8 Abs. 3 BauNVO sind ausnahmsweise zul&assig:

1. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind,

2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

3. Vergnigungsstatten.

Die Lagerhalle innerhalb des Plangebietes soll in ihrem Bestand erhalten bleiben. Eine Ent-
wicklung mit anderen gewerblichen Nutzungen soll aber weitgehend ausgeschlossen werden,
um die vorhandene und geplante Wohnbebauung nicht zu beeintrachtigen. Daher erfolgen vor
allem immissionsschutzrechtliche Festsetzungen, die die Art der baulichen Nutzung ein-
schranken.

Es erfolgen Festsetzungen zur Zulassigkeit von Nutzungen im Plangebiet:

TF1.2.1 In dem GEe-Teilgebiet TG 3 sind auf der Grundlage des § 1 Abs. 5 BauNVO
die Nutzungen gemal § 8 Abs. 2 Nrn. 3 und 4 BauNVO — Tankstellen und An-
lagen flr sportliche Zwecke — nicht zulassig.

Gemal 8 1 Abs. 5 BauNVO kann im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass bestimmte Ar-
ten von Nutzungen, die nach 8 8 BauNVO in Gewerbegebieten allgemein zulassig sind, nicht
zulassig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, sofern die allgemeine
Zweckbestimmung des Gewerbegebiets gewahrt bleibt. Der Ausschluss erfolgt zum Schutz
der angrenzenden Bebauung und somit zur Absicherung der bestehenden Ortsteile.

Tankstellen sind vor allem aufgrund ihrer Funktion und des erzeugten Verkehrsaufkommens
an HauptverkehrsstralRen anzuordnen und nicht mitten in Wohngebieten.

Auch Anlagen fur sportliche Zwecke sollen an zentraler Stelle errichtet werden und nicht im
rackwartigen Bereich einer Wohnbebauung. Zudem sind diese Anlagen mit Freizeit- oder
Sportlarm verbunden, die zu Konflikten mit der Nachbarschaft fiihren.
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TF1.2.2 In dem GEe-Teilgebiet TG 3 sind Einzelhandelsbetriebe gemé&l § 1 Abs. 5
BauNVO nicht zulassig.

Zu den zulassigen Betrieben in einem Gewerbegebiet als ,Gewerbebetriebe aller Art” gehéren
u.a. auch Einzelhandelsbetriebe, soweit sie nicht nach § 11 Abs. 3 BauNVO ausschlie3lich
nur in einem fir sie bestimmten Sondergebiet oder in einem Kerngebiet zulassig sind.

Eine Notwendigkeit zur Einschrankung des Einzelhandels in dem geplanten Gewerbegebiet
ergibt sich aus den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Halle (Saale).
Um die zentralen Versorgungsbereiche in ihrer Struktur und Funktionsfahigkeit nicht zu ge-
fahrden, istim Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Halle (Saale) eine klare rdumliche
Gliederung der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung mit eindeutiger arbeitsteiliger Struktur
der Einzelhandelsstandorte vorgenommen worden. Grof3e und Art der méglichen Ansiedlun-
gen orientieren sich an den zentrenhierarchischen Versorgungsfunktionen in der Stadt Halle
(Saale).

Da das GEe aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche liegt, ist der weitgehende Aus-
schluss der Einzelhandelsnutzungen notwendig. Dieses Vorgehen stimmt auch mit dem Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept Uberein.

Ein allgemeines Ziel fiir die Gesamtstadt ist die Sicherung von Gewerbegebieten fir Handwerk
und produzierendes Gewerbe, auch wie hier vorliegend von kleinteiligem Gewerbe fir die Nut-
zung als Lagerhalle. Eine Einzelhandelsnutzung wird daher ausgeschlossen. Auch aufgrund
der ruckwartigen Lage und der angrenzenden Wohnbebauung sind weitere flachenintensive
und mit Larmbelastungen durch Kunden- und Lieferverkehr verbundene Nutzungen zu ver-
meiden.

TF1.2.3 In dem GEe-Teilgebiet TG 3 sind auf der Grundlage des 8 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemaR § 8 Abs. 3
BauNVO nicht Bestandteil dieser Satzung.

Der Ausschluss der zulassigen und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen beruht auf der
Randlage des GEe und der in der ndheren Umgebung befindlichen Wohnbebauung. Vergnu-
gungsstatten wie z.B. Diskotheken sind meistens mit erheblichen Belastigungen verbunden
und erzeugen auch in den Abendstunden bzw. in der Nacht zusétzlichen Larm.

Des Weiteren erfolgt eine Feinsteuerung fur das Gewerbegebiet zur Berlicksichtigung der Be-
lange des Larmschutzes.

TF1.2.4 In dem GEe-Teilgebiet TG 3 sind gemaR § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO die
zulassigen baulichen und sonstigen Nutzungen so zu betreiben, dass die fol-
genden, auf die jeweilige gewerblich nutzbare Teilflache bezogenen Larmemis-
sionskontingente Lex hach DIN 45691:2006-12 ,Gerduschkontingentierung®,
Ausgabe Dezember 2006, weder tags (06:00 bis 22:00 Uhr) noch nachts (22:00
bis 06:00 Uhr) tberschritten werden.

Emissionskontingente Tag und Nacht in dB(A)/m?: siehe Planeintrag

Der Nachweis zur Einhaltung der Emissionskontingente hat nach Abschnitt 5
der DIN 45691: 2006-12 zu erfolgen.

Mit der vorliegenden Planung wird von der Mdglichkeit einer baugebietsiibergreifenden Glie-
derung Gebrauch gemacht bzw. ein eingeschranktes Gewerbegebiet mit Emissionskontingen-
ten festgesetzt, um Immissionskonflikte mit den benachbarten schutzbedurftigen Nutzungen
zu vermeiden (8 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO).

Emissionskontingente sind gemall dem Kommentar zur BauNVO (Fickert, Fieseler, 13. erwei-
terte und Uberarbeitete Auflage, Erscheinungsjahr 2019, Verlag Kohlhammer) ein geeignetes
Mittel, der Immissionsschutzvorsorge gerecht zu werden (8 1 Randnummer 61.3 und 95). Die
Schallimmissionsprognose ist als Anlage zum Bebauungsplan beigefigt.
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Grundsatzlich sollen vom Typ her nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe aller Art ihren
Standort im Stadtgebiet finden koénnen (Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom
07.12.2017 — 4 CN 7/16 —, Rn. 15, Juris). Innerhalb des Stadtgebietes befinden sich verschie-
dene Gewerbe- und Industriegebiete, die im Storgrad ganz oder teilweise bzw. in ihren Nut-
zungen nicht eingeschrankt sind. Damit kann eine Einschrénkung hinsichtlich des Stérgrads
fur das festgesetzte GEe auch unter Berlicksichtigung des vorgenannten Urteils erfolgen.

In der textlichen Festsetzung 1.2.4 wird somit festgesetzt, dass in dem Gewerbegebiet nur
solche Nutzungen zuléssig sind, deren gesamte Schallemissionen die Emissionskontingente,
die fUr die jeweilige Teilflache des GEe festgesetzt ist, nicht Uberschreitet. Fir das GEe wird
der zulassige Maximalpegel fur Gerausche je Quadratmeter Grundstiicksflache festgelegt.

Ein sogenannter ,flachenbezogener Schallleistungspegel” ist das logarithmische Mal} fur die
von einer flachenhaften Schallquelle (oder Teilen davon) je Flacheneinheit abgestrahlte
Schallleistung (DIN 18005, Teil I, Nr. 3.7, Juli 2002).

Da im Bebauungsplan nur Festsetzungen getroffen werden kénnen, die einen bodenrelevan-
ten Bezug haben, wird eine Kontingentierung einzelner Teilflachen des GEe vorgenommen.
Diese dient dazu, dass fir alle Teilflachen des Gewerbegebietes Emissionskontingente Lex
entwickelt werden, die die Vertraglichkeit der beabsichtigten Nutzungen mit der angrenzenden
Bebauung regeln und somit, dass die Nutzung der vorhandenen Gewerbehallen gewahrleistet
wird. Die Gerauschkontingentierung erfolgt nach der DIN 45691: 2006-12 ,Gerauschkontin-
gentierung®.

Fur das Plangebiet werden die in der Prognose berechneten Emissionskontingente fur die
einzelnen Teilflaichen festgesetzt [13].

Dabei wurden auch die von den zuklnftigen Gewerbe- und zugehdrigen Stellplatzflachen aus-
gehenden Auswirkungen auf die sudlich des Plangebietes gelegenen Wohnnutzungen und im
Norden beabsichtigen Wohnnutzungen in der Untersuchung beriicksichtigt.

Mit der textlichen Festsetzung 1.2.4 wird somit sichergestellt, dass im Bereich der schutzbe-
durftigen Nutzungen die Orientierungswerte (nach DIN 18005 Teil | ,Schallschutz im Stadte-
bau — Berechnungsverfahren mit ihrem Beiblatt ,Schalltechnische Orientierungswerte fur die
stadtebauliche Planung®“) sowohl tags als auch nachts an allen Immissionspunkten eingehal-
ten werden. Die Beschreibung der Berechnungsmethodik, die Aussagen zu den Vorbelastun-
gen und der Nachweis der Einhaltung der Gerauschkontingente erfolgen in dem Schallgutach-
ten.

Mit der getroffenen Festsetzung ist einerseits die beabsichtigte Nutzung mdglich, andererseits
kénnen die berechtigten Schutzanspriiche der umgebenden Wohnbebauung gewdahrleistet
werden.

7.2.2 Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Rechtsgrundlage der Festsetzungen ist § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit 88 16
bis 20 BauNVO.

Das Mal} der baulichen Nutzung nach § 16 BauNVO wird in der vorliegenden Planung durch
die Grundflachenzabhl, die Zahl der Vollgeschosse und die Hohe der baulichen Anlagen hinrei-
chend bestimmt. Fur das Mal3 der baulichen Nutzung sowie die Hoéhe der bestehenden und
zukunftigen Bebauung wird die pragende bauliche Struktur der Umgebung bericksichtigt.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) gemall 8 19 Abs. 1 BauNVO gibt an, wieviel Quadratmeter
Grundflache je Quadratmeter Grundsticksflache zulassig sind.

Der Orientierungswert der Obergrenze fuir die Grundflachenzahl in Allgemeinen Wohngebieten
liegt gemaf 8 17 BauNVO bei 0,4.
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Allgemeine Wohngebiete
WA-Teilgebiet TG 1.1 (WA-TG 1.1)

Das bestehende Gebaude sowie die vorhandenen Zufahrten und Stellpléatze entlang der Alf-
red-Reinhardt-Stral3e innerhalb des WA-TG 1.1 sollen weiterhin erhalten bleiben. Die Flachen
sind bis auf eine Grinflache versiegelt. Daher wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt, um den
vorhandenen Bestand zu berucksichtigen.

WA-Teilgebiet TG 1.2 (WA-TG 1.2)
Im riickwartigen Bereich des Bestandsgebaudes befindet sich noch ein eingeschossiger An-
bau, der zukiinftig erhalten bleiben soll.

WA-Teilgebiet TG 2 (WA-TG 2.1 und 2.2)
Innerhalb dieser Flachen wird die unbebaute Flache zu einer Wohnbauflache entwickelt.

Auch aufgrund der vorhandenen Bodenverhéltnisse und der damit verbundenen geringeren
Versickerungsfahigkeit des Bodens im nérdlichen Bereich des WA-TG 2.1 ist der Versiege-
lungsgrad und das abzuleitende Niederschlagswasser zu minimieren. Mit der Festsetzung der
GRZ von 0,3 fiir das WA-TG 2 wird die empfohlene Obergrenze fiir die Bestimmung des Ma-
Res der baulichen Nutzung gemafR § 17 BauNVO nicht ausgeschopft, um Bodenversiegelung
auf ein vertragliches Maf? zu begrenzen und so die Belange des Umwelt- einschlie3lich des
Klimaschutzes zu bertcksichtigen.

Uberschreitung der GRZ

Fur die Uberschreitung der zulassigen Grundflache mit Stellplatzen, Garagen und deren Zu-
fahrten, Nebenanlagen sowie baulichen Anlagen gilt die gesetzliche Regelung des
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO. Diese Uberschreitungen dirfen somit htchstens 50 % der zulas-
sigen Grundflache erreichen. Der héchste zuldssige Versiegelungsgrad der Grundstiicke ein-
schlie3lich der Stellplatze und Zufahrten erreicht dementsprechend im WA-TG 1.1 und 1.2
einen Wert von 0,6 bei einer GRZ von 0,4.

In den WA-Teilgebieten 2.1 und 2.2 wird die Uberschreitung der GRZ insbesondere vor dem
Hintergrund der Eingriffsminimierung ausgeschlossen.

TF 2.3 In den WA-Teilgebieten TG 2.1 und 2.2 ist die Uberschreitung der festgesetzten
Grundflachenzahl nicht zuldssig.

Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)

Die zwei miteinander verbundenen Lagerhallen werden in ihrem jetzigen Bestand erhalten.
Um weitere Flacheninanspruchnahmen zu vermeiden, wird die Grundflachenzahl auf 0,5 fest-
gesetzt. Die Uberschreitung der zulassigen Grundflache mit Stellplatzen, Garagen und deren
Zufahrten, Nebenanlagen sowie baulichen Anlagen, die gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
bis hochstens 50 % der zuldssigen Grundflache und vorliegend demnach bis 0,75 méglich
ware, wird auf maximal 0,1 und demnach bei 60 % der Grundflache begrenzt. Hintergrund
dafir ist die Festsetzung des Erhaltungsgebotes dstlich der bestehenden Lagerhallen. Im Be-
stand sind bereits ca. 0,54 % bzw. 2.595 m? Flache bebaut (Lagerhallen, Stellplatze, Zufahr-
ten). Mit einer festgesetzten GRZ von 0,5 zuziiglich der zulassigen Uberschreitung bis 0,6
konnen kiinftig ca. 2.874 m? Flache baulich genutzt werden. Innerhalb des GEe wird damit
unter Beachtung der zum Erhalt festgesetzten Flache in geringem Umfang eine bauliche Ent-
wicklung zugelassen.
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TF 2.2 In dem GEe-Teilgebiet TG 3 darf die festgesetzte Grundflachenzahl durch Gara-
gen, Stellplatze und deren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO
sowie bauliche Anlagen bis maximal 0,1 Uberschritten werden.

Hoéhe baulicher Anlagen und Zahl der Vollgeschosse gemal 8 9 Abs. 3 BauGB, 88 16,
18 und 20 BauNVvO

Allgemeine Wohngebiete

Um ein stadtebaulich vertragliches Einfliigen des geplanten Wohngebietes in die bestehende
Umgebung zu gewahrleisten, erfolgen Festsetzungen zu den zulassigen Héhen der Wohn-
hauser aus einer Kombination der maximalen Anzahl der Vollgeschosse und der Angabe der
maximalen Hohe der Oberkante baulicher Anlagen mittels Eintrags in die Nutzungsschablone
auf der Planzeichnung. Die Festsetzungen orientieren sich an der Umgebungsbebauung und
der Bestandssituation.

Das vorhandene Gelandeniveau liegt in der Alfred-Reinhardt-Stral3e zwischen 99,65 m (. NHN
im Norden und bei 98,97 m . NHN im Siden.

Innerhalb des Plangebietes féllt das Gelande nach Siiden auf ca. 98,2 m . NHN ab. Es liegt
keine abschlieBende Ausfiihrungs- und Erschliel3ungsplanung vor, daher dienen das Gelan-
deniveau der Alfred-Reinhardt-StralRe und das Geldndeniveau mit der bestehenden Bebauung
als Orientierung.

Entsprechend der stadtebaulichen Zielstellung soll das ca. 16 m hohe Bestandsgebaude an
der Alfred-Reinhardt-StraRe im WA-TG 1.1 erhalten bleiben kénnen. Es wird eine maximale
Hohe der baulichen Anlage von 115,0 m 0. NHN festgesetzt.

Das Buro- und Wohnhaus hat noch einen eingeschossigen Anbau, der bis an die siiddstliche
Grundstuicksgrenze reicht. Der Anbau in Form eines Wintergartens, der derzeit von dem in der
Alfred-Reinhardt-Stral3e 60 ansassigen Unternehmen fir Messe- und Ladenbau genutzt wird,
wird mit den Festsetzungen eines Baufensters, eines Vollgeschosses und einer maximalen
Hohe von 102,5 m innerhalb des WA-TG 1.2 erhalten. Eine Erweiterung ist nicht beabsichtigt
und soll kiinftig auch nicht ermoglicht werden.

Innerhalb des WA-TG 2 ist die Entwicklung eines Wohngebietes mit Einzel- und Doppelhau-
sern vorgesehen. Die maximale Oberkante der baulichen Anlagen wird auf 109,0 m 0. NHN
festgesetzt. Die HOhe orientiert sich an der umgebenden Wohnbebauung, die Gebdudehthen
zwischen ca. 8 m und 9 m aufweisen. Mit der festgesetzten maximalen Oberkante kénnen fiir
die Schaffung eines breiten Angebotes fir die Errichtung der zukiinftigen Wohnhéuser Hohen
bis zu 10 m ermdglicht werden. Eine Beeintrachtigung des Ortsbildes und der Umgebung ist
durch die rickwartige Lage und aufgrund der Orientierung an der Hohe der Bestandsbebau-
ung nicht zu erwarten.

Im Plangebiet wird die Zahl der Vollgeschosse gemaR § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO als Hochst-
malf3 mit drei Vollgeschossen fir das WA-TG 1.1 festgesetzt.

Fur das WA-TG 2 werden in Anlehnung an die pragende Ein- und Zweifamilienhausbebauung
entlang der Alfred-Reinhardt-StralRe zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Vollgeschosse werden gemanR § 87 Abs. 2 BauO LSA wie folgt definiert:

~Solange § 20 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung zur Begriffsbestimmung des Vollgeschos-
ses auf Landesrecht verweist, gelten Geschosse als Vollgeschosse, wenn deren Deckenober-
flache im Mittel mehr als 1,60 m Uber die Gelandeoberflache hinausragt und sie Uber mindes-
tens zwei Drittel ihrer Grundflache eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben. Zwischen-
decken oder Zwischenbtden, die unbegehbare HohlrAume von einem Geschoss abtrennen,
bleiben bei der Anwendung des Satzes 1 unberticksichtigt.“
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Eingeschranktes Gewerbegebiet

Die eingeschossige Lagerhalle wird in ihrem Bestand gesichert. Die maximale Firsthéhe des
Gebaudes betragt 106,65 m 0. NHN. Es werden somit eine maximale Hohe baulicher Anlagen
von 107,0 m 4. NHN und ein Vollgeschoss festgesetzt.

Aufgrund der getroffenen Festsetzungen zur GRZ, der Kombination der Zahl der Vollge-
schosse und der Oberkante baulicher Anlagen als Hochstmal sind die Voraussetzungen dafiir
geschaffen, dass die Obergrenze der GescholR3flachenzahl nach § 17 Abs. 1 BauNVO fir ein
allgemeines Wohngebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eingehalten wird.

Damit wird den Planungszielen der Bestandssicherung und der Nutzung einer Brachflache und
eines Flachenpotenzials sowie dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden bei gleichzei-
tigem Einfligen des Bebauungsmalstabes in die umgebende Bebauung entsprochen.

7.2.3 Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 2a BauGB)

Die Rechtsgrundlage der Festsetzungen ist 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 2a BauGB in Verbindung
mit § 22 Abs. 1, 2 und 4 BauNVO.

Allgemeine Wohngebiete
WA-TG 1.1 und WA-TG 2

Es wird eine offene Bauweise fur das WA-TG 1.1 fUr den Erhalt des Bestandsgebaudes fest-
gesetzt. Fur die WA-TG 2.1 und 2.2 wird ebenfalls eine offene Bauweise mit der Zulassigkeit
von Einzel- und Doppelhdusern festgesetzt, um die Eingliederung des neuen Baugebietes in
die umgebende pragende Bebauungsstruktur zu gewahrleisten.

WA-Teilgebiet TG 1.2

Das vorhandene Gebaude innerhalb des WA-Teilgebiet 1.2 wird als Verbindungsgebaude zu
der Lagerhalle genutzt und soll weiterhin erhalten bleiben.

Das Gebaude ist bis an die stiddstliche Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 186 herangebaut.
Dies entspricht nicht der offenen Bauweise gemal3 § 22 Abs. 2 BauNVO. In der offenen Bau-
weise sind nur Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zuldssig. Bei der geschlossenen Bau-
weise gemal § 22 Abs. 3 BauNVO sind die Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand zu errich-
ten. Das entspricht ebenfalls nicht dem vorhandenen Bestand. Daher wird eine abweichende
Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO zur planungsrechtlichen Sicherung des Bestandes
festgesetzt.

TF 3.1 Innerhalb des WA-Teilgebietes TG 1.2 wird eine abweichende Bauweise festge-
setzt. Gemal} § 22 Abs. 4 BauNVO wird festgesetzt, dass innerhalb der (iberbau-
baren Grundstiicksflache bauliche Anlagen mit einem Vollgeschoss bis zur riick-
wartigen sudlichen Grundstiicksgrenze zuldssig sind.

Im 8 6 Abs. 1 der BauO LSA vom 10.09.2013, zuletzt gedndert am 28. September 2016, wird
festgelegt, in welchem Fall keine Abstandsflachen vor AuRenwanden, die an Grundstucks-
grenzen errichtet werden, erforderlich sind und in welchem Fall Abstandsflachen vor Aul3en-
wénden erforderlich sind. Es ist geregelt:

»(1) Vor den AulRenwéanden von Gebauden sind Abstandsflachen von oberirdischen Geb&auden
freizuhalten. Satz 1 gilt entsprechend fur Anlagen, von denen Wirkungen wie von Geb&auden
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ausgehen, gegeniber Gebauden und Grundstiicksgrenzen. Eine Abstandsflache ist nicht er-
forderlich vor AuRenwanden, die an Grundsticksgrenzen errichtet werden, wenn nach pla-
nungsrechtlichen Vorschriften an die Grenze gebaut werden muss oder gebaut werden darf. “

Weiterhin gilt 8 6 Abs. 5 BauO LSA flr die Bemessung der Abstandsflachen:

,Die Tiefe der Abstandsflachen betragt 0,4 H, mindestens 3 m. In Gewerbe- und Industriege-
bieten genugt eine Tiefe von 0,2 H, mindestens 3 m. Vor den Aul3enwanden von Wohngebau-
den der Gebé&udeklassen 1 und 2 mit nicht mehr als drei oberirdischen Geschossen gentigt
als Tiefe der Abstandsflache 3 m. (...)“

Bei baulichen Veranderungen sind die Abstandsflachen zu beachten. Bei Einhaltung der Ab-
standsflachen nach dem Bauordnungsrecht kann davon ausgegangen werden, dass keine
Beeintrachtigungen bei maximaler baulicher Auslastung, wie nicht ausreichende Belichtung
oder fehlende Beliftung, fir neue Gebaude entstehen werden.

Eingeschranktes Gewerbegebiet
Fir das GEe wird eine abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt.

TF 3.2 Furdas GEe -Teilgebiet TG 3 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Zulas-
sig sind Gebaudelangen von mehr als 50 m. Im Ubrigen gilt die offene Bauweise
nach § 22 Abs. 2 BauNVO.

Die Festsetzung fUr das GEe berlicksichtigt das planerische Ziel, die zwei verbundenen La-
gerhallen (Lange der beiden Gebaudeteile Giberschreitet 50 m) zu erhalten. Deshalb wird eine
abweichende Bauweise gemal} § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt.

Abstandsflachen

Die Regelungen der BauO LSA werden von den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht
berthrt (Einhaltung von Abstandsflachen zu Nachbargrundstiuicken etc.).

Die Abstandsregeln in 8 6 Abs. 5 Satz 1-3 der BauO LSA sollen mit Ausnahme des vorhande-
nen Verbindungsgebéaudes innerhalb des WA-Teilgebiet 1.2 (vgl. hierzu TF 3.1) weiterhin ihre
Geltung behalten.

Gleichzeitig sollen eine moglichst flexible Anordnung und bauliche Ausfuihrung der Wohnbau-
ten ermdglicht werden.

Zur Klarstellung wird daher die folgende Festsetzung getroffen:

TF 3.3 Es finden mit Ausnahme des WA-TG 1.2 die Vorschriften zu den Abstandsfla-
chen des § 6 Abs. 5 Satz 1 bis 3 BauO LSA Anwendung.

7.2.4  Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Rechtsgrundlage der Festsetzungen ist 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit
§ 23 BauNVO. Die uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im Plangebiet durch Baugren-
zen definiert.
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Baugrenze gemal § 23 Abs. 3 BauNVO
Allgemeine Wohngebiete
WA-Teilgebiete TG 1.1 und 1.2

Das bestehende Geb&ude wird mit einem Baufeld gesichert, das noch ausreichend Flexibilitat
fur bauliche Verénderungen lasst, die mit der Umgebungsbebauung harmonieren.

WA-Teilgebiete TG 2.1 und 2.2

Die Baufeldtiefen variieren von 20,5 m bis 26,5 m. Insgesamt wird damit ein Rahmen gegeben,
der genug Flexibilitat fur die zukunftige Hausarchitektur bzw. Haustypen gibt.

Die Baugrenzen sind zur ErschlieBungsanlage tberwiegend mit einem Abstand von 3,0 m
festgesetzt. Im nordéstlichen und stidwestlichen Bereich der erforderlichen Wendeanlage be-
tragt der Abstand zwischen Baugrenze und Erschliel3ungsstraf3e 1,0 m, um hier das Wohn-
baugrundstick optimal ausnutzen zu kénnen. Negative Beeintrachtigungen sind auch auf-
grund der geringen GréRRe des Plangebietes nicht zu erwarten.

In den Ubergangen zu den Griinlandflachen betragen die Mindestabstande jeweils 5,0 m bzw.
6,0 m zwischen Baugrenze und Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes zur Sicherung
der Entwicklung der festgesetzten Pflanzgebote und als Abgrenzung zu der norddstlich an-
grenzenden Ackerflache.

Ansonsten lassen die grof3zuigigen Baugrenzen Spielraum in der zukinftigen Hauspositionie-
rung. Eine Bauflucht ist aufgrund der Gréf3e des Plangebietes, der StichstraRe und der stadti-
schen Randlage stadtebaulich nicht erforderlich.

Eingeschranktes Gewerbegebiet

Der Bestand wird in seiner jetzigen Abgrenzung mit einem geringen Erweiterungsspielraum
mit einem Baufeld gesichert. Eine gro3ere Erweiterung tUber den Bestand innerhalb des ein-
geschrankten Gewerbegebietes hinaus ist auch aufgrund der umgebenden Wohnnutzung und
des Zieles, mit Grund und Boden sparsam umzugehen, nicht beabsichtigt. Die Gewerbehalle
ragt im Sidosten aus dem Plangebiet heraus und hat weiterhin auch baulichen Bestands-
schutz, vgl. hierzu auch Pkt. 2.2 der Begriindung.

Garagen und Stellplatze

Die Zulassigkeit bei der Errichtung von Garagen, tiberdachten und offenen Stellplatzen inner-
halb des Plangebietes wird wie folgt prazisiert:

TF4.1 In dem WA-Teilgebiet TG 1.1 sind Garagen, offene und tUberdachte Stellplatze nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Die vorhandenen Stellplatze haben Bestandsschutz. Bei der Neuordnung und Errichtung von
Garagen und Stellplatzen sind diese zur Gewéhrleistung der Verkehrssicherheit (Einhaltung
uneingeschranktes Sichtfeld beim Ein- und Ausparken zum &ffentlichen Raum) und zur Redu-
zierung des Versiegelungsgrades nur innerhalb des festgesetzten Baufensters zulassig.

TF 4.2 In den WA-Teilgebieten TG 2.1 und 2.2 missen Garagen mindestens 6,0 m von
der als Zufahrt genutzten StrafRe zuriickliegen. Garagen und Uberdachte Stell-
platze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflache zul&ssig.

Diese Festsetzung 4.2 gemal3 8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB sowie § 12 Abs. 6 BauNVO erfolgt aus
verkehrsorganisatorischen und Grinden des sparsamen Umganges mit Grund und Boden. Mit
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der Freihaltung der Flache zwischen der Baugrenze und der Stral3e wird ein freies Sichtfeld
bzw. das sichere Ein- und Ausfahren zu bzw. aus dem Grundstlick gewahrleistet.

Garagen sind erst ab 6,0 m Entfernung von der erschlieienden StraRe und nur innerhalb der
Baugrenzen zuldssig. Somit kann auf dem Grundstiick ein weiterer Pkw in der Zufahrt zur
Garage abgestellt werden. Dadurch wird das Abstellen bzw. Parken innerhalb des Strafl3en-
raums und verbundene Beeintrachtigungen des StraRenverkehrs vermieden. Zudem soll da-
mit ein geordnetes StrafRenbild geschaffen werden.

7.2.5 Garagen, offene und Gberdachte Stellplatze (8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 Abs.
6 BauNVO)

Die erforderlichen Stellplatze fir Kraftfahrzeuge und Abstellplatze fir Fahrrader sind geman
der Stellplatzsatzung der Stadt Halle (Saale) vollstandig auf dem Privatgrundstiick nachzuwei-
sen.

Innerhalb des WA-TG 1.1 gibt es vorhandene Stellplatze fur das Buro- und Wohnhaus, die
aufgrund ihrer Nutzungen notwendig und in einem Allgemeinen Wohngebiet zuléssig sind.

Fur die WA-TG 2.1 und 2.2 erfolgen Festsetzungen zur Zulassigkeit von Garagen und Uber-
dachten Stellplatzen, vgl. hierzu Pkt. 7.2.4.

Die vorhandenen Stellplatze innerhalb des GEe unterliegen dem Bestandsschutz. Bei bauli-
chen Veranderungen sollen diese entweder nur innerhalb der bestehenden und in der Plan-
zeichnung ausgewiesenen Stellplatzflache oder innerhalb des Baufeldes errichtet werden, um
zusatzliche versiegelte Flachen und Larmbelastungen fir die umgebende Wohnbebauung zu
vermeiden.

TF 5.0 In dem GEe -Teilgebiet TG 3 sind Stellplatze und Garagen nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache und in der in der Planzeichnung festgesetz-
ten Flache fir Stellplatze zulassig.

7.2.6 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (8 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB)

Stadtebauliches Ziel der Planung ist es, die vorhandene Bebauungsstruktur aufzunehmen un-
ter Nutzung des Wohnbauflachenpotenzials. Der Charakter der umliegenden Bebauung mit
Einfamilienh&usern soll mit der Festsetzung der offenen Bauweise fortgefuhrt werden. Die Er-
richtung von Einzelhausern mit mehreren Wohnungen und damit einem zusatzlichen Ver-
kehrsaufkommen wirden diesen Charakter nachhaltig ver&ndern und als Fremdkdorper wirken.
Daher wird die maximale Anzahl der Wohnungen in einem Wohngebaude fir das neue Wohn-
gebiet auf zwei begrenzt. Mit der Begrenzung auf maximal zwei Wohnungen gemaf § 9 Abs.
1 Nr. 6 BauGB wird aber die Mdglichkeiten gegeben, dass zukiinftig die Kinder oder die Eltern
in einer Einliegerwohnung wohnen und ggf. gepflegt werden kdnnen. Damit werden die sozia-
len und kulturellen Bedurfnisse der Bevdlkerung, insbesondere die Bedrfnisse der Familien,
der jungen, alten und behinderten Menschen gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB berticksichtigt
und ein familienorientiertes Wohnen zweier Generationen unter einem Dach ermdglicht.

7.2.7 Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 14 Abs. 1 BauNVO)

Die Rechtsgrundlage folgender Festsetzung ist 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB in Verbindung mit §
14 BauNVO.

TF 6.0 Gemal § 14 Abs. 1 BauNVO i. V. m. § 23 BauNVO wird festgesetzt, dass Neben-
anlagen, die Geb&ude im Sinne des § 2 Abs. 2 der BauO LSA sind, oberhalb der
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Gelandeoberflache aufRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache in allen WA-
Teilgebieten nicht zulassig sind.

Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 1 BauNVO sind au3erhalb der Giberbaubaren Grundstiicks-
flachen generell nicht zulassig, um die Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung und die Entwicklung von Gehdélzstrukturen, vor allem innerhalb der WA-Teilgebiete 2.1
und 2.2, zu ermdglichen.

Vor allem innerhalb von Wohnbaugrundsttuicken stellen sich Nebengebaude wie Gartenhéu-
ser, Unterstande und sonstige Uberdachungen stadtebaulich storend dar, wenn sie ungeord-
net und in unbestimmter Anzahl an beliebiger Stelle errichtet werden. Um dieses Storpotenzial
zu vermeiden und einen angemessenen Abstand zu den angrenzenden Grinlandflachen im
Norden und Osten einzuhalten, soll die Festsetzung eine stadtebaulich stérende Uberbauung
der Vorgarten sowie ein Ubermal an Nebengebauden und befestigten Flachen auRerhalb der
Baugrenzen verhindern.

Weiterhin geben die festgesetzten Baufelder der WA-Teilgebiete mit Baufeldtiefen von bis zu
26,5 m ausreichend Spielraum zur Anordnung und Errichtung von baulichen Nebenanlagen.

Die Festlegung von der zur Versorgung dienenden Nebenanlagen gemaf § 14 Abs. 2 BauNVO
erfolgt mit der Aufstellung einer Angebotsplanung noch nicht. Daher sind die Anlagen gemaf}
§ 14 Abs. 2 BauNVO innerhalb des Geltungsbereiches zuldssig. Die Leitungen und auch die
Versorgungsanlagen kénnen nach Umsetzung der Planung Veranderungen unterliegen, die
eine Verlegung oder dergleichen erforderlich macht, so dass eine Festlegung der technischen
Nebenanlagen auf einen bestimmten Bereich nicht dienlich ist.

7.3 VerkehrserschlieBung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Zur Sicherung der ErschlieBung werden gemaf? § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB Verkehrsflachen
festgesetzt. Die Festsetzungen entsprechen dem Verkehrskonzept, wie es in Pkt. 6.3 dieser
Begriindung dargelegt ist.

7.3.1  AuRere ErschlieRung

Das Plangebiet wird Uber die Alfred-Reinhardt-Stral3e erschlossen. Die 6ffentliche StraRen-
verkehrsflache der Alfred-Reinhardt-StralRe wird in ihrem Bestand entsprechend festgesetzt.

Das Flurstiick 186 mit der bestehenden Wohn- und Bironutzung verfligt ber zwei bestehende
Grundstiickszufahrten.

Die ErschlieBung des Gewerbebetriebes, der sich hauptsachlich auf dem riickwartig gelege-
nen Flurstiick 187 befindet und sich geringfligig auch auf weitere Flurstiicke erstreckt, erfolgt
Uber die nordwestliche Grundstiickszufahrt des Flurstiickes 186 von der Alfred-Reinhardt-
Stral3e aus. Zur Sicherung der bestehenden Erschlieung der Nutzung ist die genutzte Zu-
fahrtsflache mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Eigentimers des Flur-
stiickes 187 zu belasten.

Mit der Entwicklung des Flurstiickes 144 ist eine Anbindung an die Alfred-Reinhardt-Stral3e im
Nordosten des Plangebietes vorgesehen. Im Rahmen der ErschlieRungsplanung ist die Ab-
stimmung mit der Stadt Halle (Saale) zu der Anbindung an die ¢ffentliche Straf3e erforderlich.

7.3.2 Innere Erschliel3ung

Die innere ErschlieBung der WA-TG 1.1 und 1.2 und des TG 3 erfolgt tUiber die bestehenden
Zufahrtswege. Eine Erschliel3ungsstralie ist nicht erforderlich.

Die ErschlieBung der geplanten Wohnbaugrundstiicke der WA-TG 2.1 und 2.2 erfolgt Uber
eine private Stichstral3e mit entsprechender Wendemdglichkeit.
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Das zukinftige Verkehrsaufkommen innerhalb des Plangebietes wird durch die Bewohner und
Bewohnerinnen und deren Besucher und Besucherinnen verursacht. Aufgrund der Lage am
Stadtrand werden die zukinftigen Haushalte sehr wahrscheinlich zwei Fahrzeuge je Grund-
stuck haben. Da das Plangebiet relativ klein ist, kann das Verkehrsaufkommen als unproble-
matisch eingeschatzt werden kann. Die private ErschlieBungsstra3e muss auch keinen zu-
satzlichen Ziel- und Quellverkehr aus der Umgebung aufnehmen. Der Nutzerkreis kann somit
auf die zukiinftige Bewohnerschaft begrenzt werden. Daher ist die Festsetzung einer Privat-
straRe maglich. Der Fahrbahnquerschnitt wird mit einer Breite von 6,0 m festgesetzt:

Damit ist z. B. folgender Straf3enquerschnitt moglich:

— 5,5 m fir die Fahrbahn
— 0,5 m fur die Borde/technischer Seitenraum.

Zukunftige Beleuchtungsanlagen konnen in den Randbereichen der Wohnbaugrundstiicke an-
geordnet werden.

Als Bemessungsfahrzeug fur die Ein- und Ausfahrten sowie Kurvenradien und den Wende-
hammer wurde das dreiachsige Mullfahrzeug (RASt 06, Bild 59) als Grundlage genommen.

7.3.3 Geh-und Radwege

Die Erschlie3ung fur Ful3ganger und FuRgangerinnen erfolgt tiber den vorhandenen Gehweg
auf der nordlichen Seite der Alfred-Reinhardt-Stral3e.

Gesonderte Radverkehrsanlagen gibt es aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens im
Plangebiet nicht.

Zur inneren Erschlielung der WA-TG 2.1 und 2.2 wird eine Stichstral3e als private Verkehrs-
flache festgesetzt, auf der kiinftig der FuRganger-, der Rad- und der Fahrzeugverkehr gemein-
sam gefuhrt werden sollen.

7.3.4 Ruhender Verkehr

Die erforderlichen Stellplatze fir Kraftfahrzeuge und Abstellplatze fur Fahrrader der Wohnhau-
ser sind gemalf der Stellplatzsatzung der Stadt Halle (Saale) vollstandig auf dem Privatgrund-
stuck nachzuweisen. Fir die WA-TG 2.1 und 2.2 erfolgen Festsetzungen zur Zulassigkeit von
Garagen und Uberdachten Stellplatzen, vgl. hierzu Pkt. 7.2.4.

Die vorhandenen und fir die ansassigen Nutzungen notwendigen Stellplatze innerhalb des
WA-TG 1.1 sind weiterhin zulassig. Innerhalb des GEe sind Stellplatze nur in der gekennzeich-
neten Flache und innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig, vgl. hierzu Pkt.
7.2.5.

Uber die festgesetzten Verkehrsflachen und die gesicherte Zufahrt zum Flurstiick 187 ist die
Zuganglichkeit fir Feuerwehr und Rettungsdienst gegeben.

7.3.5  Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die ErschlielBung durch 6ffentlichen Personennahverkehr ist durch die vorhandene Buslinie
auf3erhalb des Plangebietes gegeben. Weiterer Festsetzungen im Bebauungsplan bedarf es
nicht.

7.3.6  Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, welche Verkehrsflachen offentlich gewid-
met werden bzw. privat bleiben.
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Die Teilflache der Alfred-Reinhardt-StralRe befindet sich derzeit noch in Privateigentum, wird
aber offentlich genutzt. Die Regelung der Eigentumsverhaltnisse und der Widmung erfolgt
nicht mit dem Bebauungsplan. Allerdings ist die Sicherstellung der verkehrlichen und techni-
schen Erschliel3ung fir das Plangebiet und auch fir die Umgebung mit dem Bebauungsplan
sicherzustellen.

Zur Sicherung von Leitungsrechten fiir die Ver- und Entsorgungstrager erfolgen daher Fest-
setzungen innerhalb der Verkehrsflachen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB.

TF9.1 Die festgesetzten Verkehrsflachen sind mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu-
gunsten der Ver- und Entsorgungstrager zu belasten.

Die Gewahrleistung der Erschliel3ung des rickwartig gelegenen Flurstiickes 187 erfolgt Uber
die textliche Festsetzung 9.2:

TF 9.2 Innerhalb des WA-Teilgebietes TG 1.1 ist eine Flache festgesetzt, die mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zugunsten des Eigentiimers des Flurstlickes 187, Flur
11, Gemarkung Ammendorf zu belasten ist.

Durch die vorgenannten Festsetzungen werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die technische und verkehrliche ErschlieBung der innerhalb des Plangebietes gelegenen pri-
vaten Flachen geschaffen.

Die Festsetzungen hindern die Eigentimerinnen und Eigentiimer, Teile der Grundsticke in
einer Weise zu nutzen, die die Ausiibung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechts behindern oder
unmdglich machen wirden und sichern somit die ErschlieBung. In der Umsetzung ist dann
eine dingliche Sicherung im Grundbuch erforderlich.

Die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastenden Flachen werden in der Planzeich-
nung entsprechend dargestellt.

7.4 Freiraumkonzept und Griinordnung
(8 9 Abs. 1 Nr. 15, Nr. 20, Nr. 25 und 8§ 9 Abs. 1a BauGB)

Mit der stadtebaulichen Entwicklung des Plangebietes werden die bisher unbebauten Flachen
einer baulichen Nutzung zugefiihrt und die bestehende Nutzung planungsrechtlich gesichert.
Die Planung dient vor allem der Schaffung von Wohnbauflachen im Stadtteil und im gesamten
Stadtgebiet von Halle (Saale). Griinordnerische Ziele sind die Durchgriinung des Plangebietes
und die Eingriinung zum freien Landschaftsraum.

Weiterhin werden die Belange des Umweltschutzes einschlief3lich des Klima- und Bodenschut-
zes sowie des Natur- und Artenschutzes bericksichtigt. Um den Versiegelungsgrad zu be-
schranken und ausreichend griine Freiraume zu schaffen, wird der Anteil der bebaubaren Fla-
che gering gehalten und die Obergrenzen der Orientierungswerte nach den Vorgaben der
BauNVO nicht vollstandig ausgeschdpft.

Garagen und uberdachte Stellplatze sowie Nebenanlagen sind nur innerhalb dieser Grenzen
zulassig, um in den Vorgarten und rickwartigen Bereichen zusammenhangende grine Frei-
raume zu schaffen.

Erforderliche Stellplatze auf den Privatgrundstiicken sollen im Hinblick auf den Klimawandel
und der Gewahrleistung der Versickerung von Niederschlagswasser weitestgehend in teilver-
siegelter Bauweise oder mit einem versickerungsfahigen Belag gestaltet werden.

Weiterhin ist die Begriinung der verbleibenden nicht zu Giberbauenden Flachen zu gewahrleis-
ten. Um gesunde klimatische Verhaltnisse und insbesondere einer zu starken Aufheizung der
Flachen in den Sommermonaten entgegenzuwirken, werden mit Steinen bedeckte Flachen
(Stein- bzw. Schottergarten) in den Garten nicht zugelassen.
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7.4.1 Grunflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Private Griunflachen

Die erforderlichen Ausgleichsflachen innerhalb des Geltungsbereiches zum Bebauungsplan
werden als private Grunflachen festgesetzt. Die Grunflachen werden zukiinftig dem gesamten
neuen Wohngebiet (WA-Teilgebiete TG 2.1 und TG 2.2) zur Kompensation von Eingriffen zu-
geordnet. Die erforderlichen MafRnahmen und die Entwicklungsziele werden nachfolgend dar-
gestellt.

7.4.2  Flachen fur Wald (8 9 Abs. 1 Nr. 18 lit. b) BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereiches ist ein vorhandenes Gehdlz als Wald i.S. von § 2 Lan-
deswaldgesetz Sachsen-Anhalt (LWaldG) zu bewerten. Mit der Umsetzung des Bebauungs-
planes wird dieser Wald in eine andere Nutzungsart umgewandelt (hier Bau- und Verkehrsfla-
chen). Das setzt zum einen eine Waldumwandlungsgenehmigung nach 8§ 8 LWaldG voraus
und zum anderen eine Ersatzaufforstung.

Im Bebauungsplan wird daher eine Flache fur Wald festgesetzt. Innerhalb der MaRhahme M 1
werden ca. 3.300 m2 Eichen-Hainbuchenwald festgesetzt, davon dienen 2.000 m2 dem Wald-
ausgleich und 1.300 m? dem naturschutzfachlichen Ausgleich. Weiterhin wird dem Wald ein
Waldrand mit insgesamt ca. 800 m2 vorgelagert, der ausschlie3lich der Kompensation von
Eingriffen zugeordnet wird. Es wird auf die Ausfilhrungen unter Pkt. 7.4.3 der Begriindung,
Teil A und die textliche Festsetzung 7.1.1 verwiesen.

7.4.3 Flachen oder MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Mit Umsetzung des Bebauungsplans sind Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu
erwarten, die Uber ein differenziertes und vielgestaltiges MalRhahmenkonzept gemindert oder
kompensiert werden. Es werden Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 sowie Nr. 25 BauGB
getroffen. Im Hinblick auf die Eingriffsregelung nach § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB erfolgen soge-
nannte Zuordnungsfestsetzungen.

Aufgrund des Eingriffsumfangs und des Entwicklungszieles fur die Eingriffsflachen kann ein
Ausgleich nicht vollstandig eingriffsnah kompensiert werden. Ergéanzend sind somit weitere
AusgleichsmalRnahmen notwendig, die in den Geltungsbereich einbezogen und deren Ent-
wicklungsziele Uber textliche Festsetzungen naher bestimmt werden.

Des Weiteren ergibt sich ein Ausgleichsbedarf auch in Bezug auf die Umwandlung einer Wald-
flache in eine andere Nutzungsart (vgl. Pkt. 7.4.2 der Begrundung, Teil A). GemaR} Lan-
deswaldgesetz Sachsen-Anhalt (LWaldG) kann Wald nur durch Wald ersetzt werden. Es er-
folgt auch fUr diesen Eingriff eine Zuordnungsfestsetzung.

Der rechnerischen Bilanzierung (vgl. hierzu Pkt. 2.3.1.2 im Umweltbericht, Begriindung Teil B)
ist zu enthnehmen, dass unter Berlcksichtigung der auf den Baugrundstiicken umzusetzenden
Minderungsmal3nahmen nach TF 8.1 bis 8.4 und der AusgleichmalRnahmen nach TF 7.1 die
Eingriffe weitgehend ausgeglichen werden. Das Mal3nhahmenkonzept ist insofern ausreichend
und angemessen, vgl. hierzu auch Pkt. 2.3.1 im Umweltbericht, Teil B der Begriindung.

Es werden folgende Festsetzungen getroffen:

TF7.1 Den Bauflachen TG 2.1 und 2.2, auf denen Eingriffe zuldssig werden, und den er-
schlieRenden privaten Verkehrsflachen, sind auf folgenden Flurstiicken Ausgleichs-
mafnahmen zugeordnet:

TF7.1.1 Gemarkung Ammendorf, Flur 10, Flurstiick 1531 — MaRnahmeflache M 1
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Mafnahmeziel: Entwicklung eines Eichen-Hainbuchenwaldes auf einer Flache
von 3.300 m2 zuzlglich entsprechendem Waldsaum auf einer Flache von 800 mz
Folgende Maflihahmen sind umzusetzen:

Anpflanzung heimischer Laubb&ume in Gruppen (Ahorn, Stieleiche, Vogelkirsche,
Elsbeere, Mehlbeere, Wildobst und untergeordnet Hainbuche) unter Beachtung
forstfachlicher Vorgaben einschlieZlich eines Waldsaumes aus einer mindestens
zweireihigen Strauchpflanzung

MafRnahmeziel: Entwicklung eines reich strukturierten Bauerngartens auf einer
Flache von 2.500 m?

Folgende Maflinahmen sind umzusetzen:

Anpflanzung von mindestens 22 gebietsheimischen, starkwiichsigen Obstbaumen
und 20 Obstbeerenstrauchern.

Der Bauerngarten einschlie3lich der Obstbaume und Obstbeerenstraucher ist dau-
erhaft zu pflegen. Die Baume und Straucher sind bei Abgang zu ersetzen.

TF7.1.2 Gemarkung Ammendorf, Flur 11, Flurstiick 185 — MaRnahmeflache M 2

Innerhalb der festgesetzten Flache ist ein mesophiles Gebiisch zu entwickeln. Vor-
handene Gehoélze sind zu erhalten. Auf den verbleibenden Flachen sind Baume
und Straucher gebietsheimischer Arten (Herkunftsregion 2 — Mittel- und Ostdeut-
sches Tief- und Higelland) anzupflanzen.

Pflanzqualitéat: Heister, Hohe mindestens 100 — 150 cm (Baume), verpflanzter
Strauch, Hohe mindestens 60 — 100 cm

Pflanzabstand zwischen den Gehdlzen mindestens 1,50 m

Die AusgleichsmalRnahme sudwestlich des Dachswegs (MaRnahmeflache M 1) wird Teil des
Bebauungsplanes. Das festgesetzte Entwicklungsziel fur diese Flache versteht sich als Ergan-
zung und Erweiterung zu dem siuidostlich angrenzenden Griinzug. Im Nordwesten grenzen die
Garten der Bebauung an der Alfred-Reinhardt-StraRe an. Diese Flache wurde bislang als
Acker genutzt. Im Hinblick auf den Eingriff wird zumindest teilweise eine gleichartige Kompen-
sation nachgewiesen.

Wie bereits ausgefiihrt hat sich auf Teilflichen im Bereich der geplanten Bebauung Wald ent-
wickelt. Die mit der Umsetzung des Bebauungsplanes verbundene Waldumwandlung ist in
Abh&ngigkeit von den verlorengehenden Funktionen des Waldes zu ersetzen. Aufgrund der
Artenzusammensetzung und Struktur der Waldflachen sowie fehlender Erholungs- und
Schutzfunktionen ist ein angemessener Waldersatz notwendig. Die WaldersatzmafRnahme soll
innerhalb der MafRnahmeflache M 1 erfolgen. Es wird eine Flache als Wald nach 8§ 9 Abs. 1
Nr. 18 lit. b) BauGB im Stidosten der MaBnahmeflache festgesetzt. Der notwendige Waldsaum
sollte vor dem Hintergrund des geplanten Griinzuges nur im Nordosten, Nordwesten und Stid-
westen ausgebildet werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass unter Beachtung des Nachbarschaftsgesetzes Sachsen-
Anhalt die festgesetzte Waldflache 2,0 m versetzt zur Geltungsbereichsgrenze festgesetzt
wird.

Die Festsetzungen zur Pflanzung, zur Artenwahl usw. orientieren sich an Vorgaben zur forst-
lichen Waldeinrichtung. Es wird darauf hingewiesen, dass das Konzept mit der unteren Forst-
behdrde und Naturschutzbehérde abzustimmen ist, um zeitnah einen geschlossenen Waldbe-
stand zu erzielen und damit eine stabile Waldgesellschaft zu entwickeln. Auf die Notwendigkeit
zur Aufstellung eines Wildschutzzauns wird hingewiesen.

Die verbleibende Flache wird als Bauerngarten angelegt. Bauerngérten zeichnen sich durch
einen grof3en Obstbaumbestand sowie einen hohen Anteil an Obstbeerenstraucher aus. Vor
dem Hintergrund des Ausgleichserfordernisses sind mindestens 22 Obstbdume und 22 Obst-
beerenstraucher zu pflanzen. Hinsichtlich der Auswahl der Obstb&dume sind Sorten zu wahlen,
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die einen starkwichsigen Charakter aufweisen. Im Allgemeinen sind das alte Obstsorten.
Diese Bezeichnung wird bei der Beschreibung der Obstsorten in den Baumschulen angege-
ben. Es wird damit das Ziel verfolgt, auch Lebensraume fir Kleintiere zu schaffen.

Auch der Ersatz abgéangiger Baume und Straucher ergibt sich aus der Kompensation.

In den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird weiterhin eine Flache (Flurstiick 185) ein-
bezogen, auf der Oberbodenablagerungen vorhanden waren. Diese Flache befindet sich sud-
lich im Plangebiet. Eine weitere Bebauung ist aufgrund der Zielstellung, einen Grinzug sud-
Ostlich der vorhandenen Bebauung zwischen dem Haldenwald im Norden und dem Ortskern
Ammendorf/Radewell im Siiden zu entwickeln, nicht beabsichtigt. Das Flurstiick befindet sich
zudem im Eigentum des Investors. Somit kann hier eingriffsnah eine Ausgleichsmaflihahme
(MaRnahmeflache M 2) umgesetzt werden. Es soll ein Gehdlz entwickelt werden. Im Hinblick
auf den Ausgleich ist unter Bezug auf 8 40 BNatSchG ausschlief3lich Pflanzware aus der Her-
kunftsregion 2 (Mittel- und Ostdeutsches Tief- und Hugelland)? zu verwenden.

Gleichzeitig ist zu beachten, dass der bereits bestehende Griinbestand des angrenzenden
Larmschutzwalles, der im Suden und Stidwesten an der Geltungsbereichsgrenze und zum Teil
innerhalb der AusgleichsmalRhahme M 2 verlauft, zu erhalten ist.

Es wird darauf hingewiesen, dass zu den ndrdlich angrenzenden Garten im Hinblick auf Ge-
holzanpflanzungen ein Abstand einzuhalten ist. Es wird von einem ca. 2 m breiten Rasenstrei-
fen ausgegangen. Des Weiteren sollten, um ein Verschatten der Garten zu vermeiden nur
klein- bis mittelhohe Baume angepflanzt werden.

MalRnahmen zum Schutz des Wasserhaushaltes

Zur Minderung der Auswirkungen der Flachenversiegelungen und um nachteilige Auswirkun-
gen insbesondere auf den Wasserhaushalt zu minimieren, werden nachfolgende textliche
Festsetzung getroffen:

TF 7.2 Private Stellplatze, die neu errichtet werden, sind mit wasserdurchlassigen Bela-
gen mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,6 zu befestigen.

Bei dieser MaRnahme handelt es sich um eine MinderungsmafRnahme, die der Vermeidung
von wasserundurchlassigen Flachen bei Stellplatzen auf den zukunftigen Grundstiicken und
dem Schutz des Bodens dient. Das anfallende Oberflachenwasser kann somit weitestgehend
auf den Stellplatzen oder den Zufahrten versickern. Es wird wieder dem Boden zugefuhrt und
beglnstigt somit den Wasserhaushalt.

Mit dem festgesetzten Abflussbeiwert (W) kleiner oder gleich 0,6 kdnnen die in der Praxis ver-
wendeten Materialen wie Rasenfugenpflaster, Kies und Schotter (¥=0,3) sowie Beton- und
Natursteinpflaster oder andere teilweise wasserdurchlassige Beldage (¥=0,3-0,6) verwendet
werden. Der Gestaltungsspielraum fir die zukinftigen Bauwilligen wird dadurch nicht einge-
schrankt. Die Nutzung und Begehbarkeit bleibt weiterhin gewahrleistet.

TF 7.3 Innerhalb des WA-Teilgebietes TG 2.1 ist das auf den Dachflachen anfallende Nie-
derschlagswasser auf dem jeweiligen Baugrundstlck in einer nach den allgemein
anerkannten Regeln der Technik errichteten Regenrtickhalteanlage (z. B. Zisterne)
zu sammeln und gedrosselt in die zu errichtende Versickerungsanlage in der pri-
vaten Straf3e abzuleiten. Dabei ist die Drossel6ffnung der zu errichteten Regen-
rickhalteanlage so zu bemessen, dass maximal 0,2 I/s In die Versickerungsanlage
abgeleitet werden.

2 Ministerium fur Umwelt, Landwirtschaft und Energie: Runderlass zur Organisations- und Zustandigkeitsstruktur bei der Verwen-
dung gebietseigener Geholze in Sachsen-Anhalt, Stand 02. Mé&rz 2020
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TF7.4 Innerhalb des WA-Teilgebietes TG 2.2 ist das auf den Dachflachen baulicher An-
lagen und auf den sonstigen Uberbaubaren Flachen der Baugrundstiicke anfal-
lende Niederschlagswasser jeweils auf dem eigenen Baugrundstiick in einer nach
den allgemein anerkannten Regeln der Technik errichteten Regenruckhalteanlage
(z. B. Zisterne und/oder Rigole) zuriickzuhalten und unter Beriicksichtigung der
Bodenverhaltnisse zu versickern.

Die WA-TG 1.1, 1.2 und das GEe sind in ihrem jetzigen Bestand an das vorhandene Kanalnetz
der HWS GmbH angeschlossen, vgl. hierzu Pkt. 5.4.

Fur die unbebauten Flachen innerhalb der WA-TG 2.1 und 2.2 besteht keine Einleitkapazitat
in das bestehende Kanalnetz mehr. Daher war die Ableitung des Niederschlagswassers flr
die zukinftigen Wohnbaugrundstiicke zu untersuchen.

Das auf den Wohnbaugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser von den baulichen und
versiegelten Anlagen soll gemalR Wasserhaushaltsgesetz sowie um den 06rtlichen Wasser-
kreislauf und die Funktion des Bodens zu verbessern, wenn moglich auf den Privatgrundstui-
cken belassen werden. Zum Bebauungsplan erfolgten Bodenuntersuchungen. Diese ergaben,
dass das Niederschlagswasser auf den Grundstiicken innerhalb des WA-TG 2.1 nicht in den
oberen Bodenschichten versickern kann, vgl. hierzu Pkt. 5.5.7.

Es wird mit der TF 7.3 die Drosselung und Ableitung des Niederschlagswassers in die zukinf-
tige Versickerungsanlage innerhalb der privaten Verkehrsflache angegeben, um das anfal-
lende Niederschlagswasser zu sammeln und zeitverzégert zu versickern. Somit kann das Nie-
derschlagswasser dem Wasserhaushalt wieder zugefihrt werden. Erganzend stellt auch eine
Dachbegriinung eine sinnvolle MaBhahme zur Rickhaltung dar. Mit den textlichen Festset-
zungen 8.5 wird eine Dachbegriinung von Garagen und uberdachten Stellplatzen im Bebau-
ungsplan festgeschrieben.

Belange des Artenschutzes

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes werden mdéglicherweise nach europadischem Recht
geschitzte oder nach nationalem Recht streng geschiitzte Arten betroffen sein, so dass pa-
rallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Erfassungen zu ausgewahlten Tierartengruppen
erfolgt sind. Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Prifung ist, aufbauend auf einer magli-
chen Betroffenheit geschuitzter oder streng geschuitzter Arten, ein Malihahmenkonzept abge-
leitet worden. (vgl. hierzu Anlage 3)

Demnach werden artenschutzrechtliche MaBnahmen im Rahmen der Umsetzung des Bebau-
ungsplanes erforderlich, vgl. hierzu Pkt. 7.7.3. Mit den aufgezeigten MalRnahmen werden die
Beachtung artenschutzrechtlicher Verbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG geschaffen, so dass
diese Belange einer spateren Umsetzung des Bebauungsplans nicht entgegenstehen.

7.4.4  Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. @) und lit. b) BauGB)

Grunordnerische Ziele sind u.a. die Einbindung des neuen Wohngebietes in die Umgebung
und eine Durchgriinung innerhalb des Plangebietes. Die zu entwickelnden Strukturen dienen
in erster Linie dem Ausgleich fir Eingriffe in Natur und Landschaft im Plangebiet. Zudem sollen
Beeintrachtigungen der Boden-, Wasser- und Klimaausgleichsfunktionen gemindert werden.

Zur Einbindung des Plangebietes in den Landschaftsraum und zur Gliederung der Baugrund-
stucke werden folgende textliche Festsetzungen getroffen:

TF 8.1 Gemall 8 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a) BauGB ist auf Stellplatzanlagen, die neu errichtet
werden, je angefangene 5 ebenerdiger Stellplatze ein groRkroniger Laubbaum in
direkter Zuordnung zu den Stellplatzen zu pflanzen, zu pflegen und bei Abgang mit
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Baumen gleicher Art zu ersetzen. Dabei hat der Kronenbereich die Stellplatze oder
ihre Zufahrten zu Gberschatten.

Es sind nur standortgerechte Laubbaume zu verwenden.

Pflanzqualitat: Hochstamm, mindestens 3 x verpflanzt, Stammumfang mindes-
tens 16 — 18 cm

Die MindestgroRe der offenen Baumscheiben innerhalb dieser Flachen betragt
6 m? sowie des durchwurzelbaren Raumes 12 m3. Der lichte Abstand zwischen
den Einfassungen der Baumscheiben betragt mindestens 2 m.

Fur zusammenhéangende Stellplatze, wie sie in Mehrfamilienhaus- und Gewerbegebieten typi-
scherweise hergestellt werden, nicht hingegen fir nur einzelne Stellplatze, wie sie in Einfami-
lienhausgebieten typisch sind, wird eine angemessene Begrinung durch Laubbdume festge-
setzt, um diese Bereiche raumlich zu gliedern. Diese tragt zur Vermeidung von starkeren,
durch die Versiegelung ggf. verursachten, negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt bei.
Die Beschattung von versiegelten Flachen beeinflusst auch das Kleinklima positiv — die Baume
vermindern die Aufheizung, binden Staub und erhéhen die Luftfeuchtigkeit.

Die Baume werden mit Baumscheiben direkt zwischen die Stellflachen oder in einem Griin-
streifen in unmittelbarer Nahe der Stellplatzanlage angepflanzt. Ziel ist es, Uber den Stellplat-
zen ein Kronendach auszubilden. Die festgesetzte GrofRe der Baumscheiben einschlie3lich
des durchwurzelbaren Raumes soll einen angemessen groRen Wurzelraum erméglichen, um
den Baumen ausreichende Wachstumsbedingungen zu bieten und diese auch dauerhaft zu
erhalten.

TF 8.2 Innerhalb des in der Planzeichnung festgesetzten Anpflanzgebotes sind Strauch-
hecken aus ausschlief3lich standortheimischen Laubgeholzen zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

Pflanzabstand zwischen den Strauchern max. 1,50 m,
Pflanzqualitat: verpflanzter Strauch, Hohe 60 — 100 cm.

Es werden zur Eingriinung des Plangebietes und landschaftlichen Einbindung innerhalb der
WA-Teilgebiete 2.1 und 2.2 entlang der stidlichen und norddstlichen Geltungsbereichsgrenze
Strauchhecken festgesetzt. Die Hecken sind naturnah auszubilden. Insbesondere vor dem
Hintergrund der Kompensation von Eingriffen sind fur die Anpflanzungen nur standortheimi-
sche Laubgehdlze zu verwenden.

Die Hecke wird im Ubergang zum angrenzenden Acker mit einer Breite von 3,0 m und im
Ubergang zum vorhandenen Geholzbestand in siuiddstlicher Richtung mit einer Breite von
5,0 m festgesetzt. Das Mal} ist jeweils angemessen, um eine Eingriinung des Plangebietes
mit einer Hecke zu erzielen.

Mit der Hecke wird insbesondere das Ziel verfolgt, temporare Beeintrachtigungen durch Staub
und Geruch, die mit der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung einhergehen, zu mindern.

TF 8.3 Innerhalb der WA-Teilgebiete TG 2.1 und 2.2 ist je Baugrundsttick ein standorthei-
mischer Laub- oder Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Pflanzqualitéat: Hochstamm, mindestens 2 x verpflanzt, Stammumfang mindes-
tens 10 — 12 cm (Laubbaum); Halbstamm, Stammumfang mindestens 6 cm (Obst-
baum)

Zur Durchgriinung des Plangebietes sowie zur Forderung und Verbesserung des Mikroklimas
ist je Baugrundstuckflache ein Obst- oder Laubbaum zu pflanzen. Baume binden u. a. CO,,
spenden Schatten und reduzieren die Aufheizung in den Sommermonaten.
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Es wird darauf hingewiesen, dass der Baum dauerhaft zu erhalten ist, d. h. sollte er abgéngig
sein, ist dieser gleichwertig zu ersetzen.

TF 8.4 Gemall § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB und § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a) BauGB sind die
verbleibenden in den WA-Teilgebieten nicht Gberbauten Grundstiicksflachen géart-
nerisch zu gestalten.

Innerhalb dieser Flachen sind vegetationsfreie, mit Steinen bedeckte Flachen wie
Schottergérten, Schotter- und Kiesflachen mit Ausnahme von Traufstreifen, die an
den Gebauden angelegt werden, und Feuerwehraufstellflachen nicht zulassig.

Aufgrund des zulassigen Versiegelungsgrades der Grundstiicke einschlieRlich Uberschrei-
tungsmaoglichkeiten ist die Begrinung der verbleibenden nicht Gberbauten Teile der Grund-
stucksflachen von wesentlicher Bedeutung zur Gewahrleistung einer Durchgriinung innerhalb
des Wohngebietes. Damit verbunden sind neben den gestalterischen Aspekten auch Wohl-
fahrtswirkungen auf das Klima. Um gesunde klimatische Verhéltnisse, insbesondere einer zu
starken Aufheizung in den Sommermonaten entgegenzuwirken, und die biologische Vielfalt zu
fordern, sind keine Schotter- und Kiesflachen u. a. in Form von Stein- und Schottergarten in
den nicht Gberbaubaren Flachen zuldssig. Zudem beeintrachtigen Schottergarten und Kiesfla-
chen die natirliche Bodenfunktion und den Wasserhaushalt aufgrund ihres Aufbaus. In der
Regel wird die vorhandene Erdoberflache (Humusschicht) abgetragen, dann mit einem was-
serundurchlassigen Vlies oder einer Folie abgedeckt und mit Kleinsteinen wie Schotter oder
Kies aufgefillt. Mit der auf dem Boden aufgebrachten Vlies- oder Folienabdeckung wird zum
einen ein Versickern von Niederschlagswasser sowie zum anderen ein Bodenluftaustausch
verhindert. Ziel ist es, eine Spontanansiedlung von Pflanzen zu vermeiden. Insofern haben
diese Flachen die gleichen negativen Wirkungen insbesondere im Hinblick auf die Schutzgiter
Boden, Wasser und Klima wie mit Beton oder Pflaster versiegelte Flachen.

Die Festsetzung 8.4 dient daher sowohl dem Schutz der genannten Schutzguter als auch dem
Landschaftsbild und ist somit angemessen.

TF 8.5 Dachflachen von Garagen und lberdachten Stellplatzen sind zu begriinen. Die
Dachbegriinung ist mit einer mindestens 12 cm dicken, durchwurzelbaren Sub-
stratschicht zuziglich Filter- und Dranschichten auszufiihren und mit standorthei-
mischen Stauden und Grésern zu bepflanzen. Die zu begriinenden Dachflachen
sind so auszufiihren, dass damit ein Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,5 erreicht
wird. Die Begrinung ist dauerhaft zu erhalten.

Eine funktionierende Dachbegrinung wirkt zum einen ausgleichend auf das Klima und héalt
zum anderen Niederschlagswasser zurtick. Dacher von Garagen und Carports sind zu begri-
nen. Fir diese Dacher wird nur eine extensive Begriinung mit einer geringen Substratschicht
angestrebt, um zusatzliche Aufwendungen hinsichtlich der Statik zu vermeiden. Eine einfach-
intensive Dachbegriinung hat eine Substratstarke von 15 cm bis 25 cm. Weniger als 15 cm
Substratstarke haben extensive Griindacher, die bei Carports und Garagen empfohlen wer-
den. Auch wird dadurch der Pflegeaufwand bei hohen 6kologischen Effekten dieser Begri-
nung minimiert.

Mit dem festgesetzten Abflussbeiwert wird das vorzusehende Riickhaltevolumen fur das auf
den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser bestimmt. Ziel ist es, die Ableitung zu mini-
mieren bzw. das Niederschlagswasser Uber Verdunstung wieder dem Wasserkreislauf zuzu-
fuhren.

In der Ermittlung aller Belange zum Bebauungsplan wurden verschiedene Festsetzungen ge-
wahlt, die sich ginstig auf den Klimaschutz auswirken. Zum einen wird der Orientierungswert
der Obergrenze fur die Grundflachenzahl fir die zukinftigen zuldssigen Wohnnutzungen und
auch fur das eingeschrankte Gewerbegebiet nicht vollstandig ausgeschépft und zum anderen
erfolgen Ersatz- und Ausgleichsmaf3nahmen innerhalb und auf3erhalb des Plangebietes.
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Die Belange des Klimaschutzes sind gemaR 8§ la Abs. 5 BauGB in der Bauleitplanung zu
bertcksichtigen. Die Stadt Halle (Saale) verfolgt das planerische Ziel, die Belange des Klima-
schutzes zu bericksichtigen und geeignete MaRnahmen bei neuen Baugebieten festzulegen.

In dem Integrierten Kommunalen Klimaschutzkonzept der Stadt Halle (Saale) werden kommu-
nale Ziele, Handlungsfelder und Maf3nahmen benannt, die den Klimaschutz fordern [10].

Fur die vorliegende Planung sind insbesondere das Handlungsfeld B Stadtentwicklung mit den
MaRnahmen 10 ,Klimaschutz und Klimaanpassung in Quartieren und Baugebieten“ und 11
,Halle (Saale) wird noch griner — Entsiegelung, Begriinung, Vernetzung“ relevant.

In der Ermittlung aller Belange zum Bebauungsplan wurden verschiedene Festsetzungen ge-
wahlt, die sich glnstig auf den Klimaschutz auswirken.

Dachbegriinungen sind vor allem aus statischen Griinden bei Flachdéachern sinnvoll, effektiv
und wirtschaftlich. Flachdécher sind in der Umgebung des Plangebietes nicht vorhanden und
somit stadtebaulich nicht aus dem Ortsbild und aus stadtgestalterischen Griinden ableitbar.
Einer verpflichtenden Festsetzung der Dachbegriinung der Wohnh&user steht auch die vorzu-
findende (vergleichsweise vorteilhafte) stadtklimatische Situation, die durch die vorgesehene
lockere Bebauung auch nicht wesentlich beeinflusst wird, entgegen und kann aus Griinden
der Verhaltnismagigkeit nicht grundsétzlich gefordert werden. Es erfolgen keine zwingenden
Festsetzungen fir Dachbegriinungen fir die zulassigen Wohnhauser. Allerdings werden Ga-
ragen- und Carportdacher regelmagig als Flachdacher ausgefiihrt. Fir die Begriinung der ver-
haltnismaRig kleinen Dachflachen ergeben sich zudem geringere Kosten hinsichtlich Dachauf-
bau fir die kiinftigen Grundstickseigentiimer und Grundstiickseigentimerinnen. Es wird eine
Extensivbegrinung festgesetzt, um zusatzliche Aufwendungen hinsichtlich der Statik zu ver-
meiden. Auch wird der Pflegeaufwand minimiert. Die Mal3nahme ist hingegen angemessen,
tragt zur Durchgriinung des Wohngebietes bei und wirkt sich positiv auf das Klima und die
Umwelt aus.

Das Niederschlagswasser kann auf diesen Dachflachen zurtickgehalten und dann Uber die
Verdunstung dem natirlichen Wasserkreislauf wieder zugeftihrt werden.

Es wird keine Festsetzung zum nachtraglichen Aufbringen einer Dachbegriinung auf dem
Flachdach der Gewerbehalle (TG 3) festgesetzt, da hier bereits auf der kompletten Dachflache
eine Photovoltaikanlage fiir die Erzeugung erneuerbarer Energien vorhanden ist.

TF 8.6 Innerhalb der zum Erhalt gekennzeichneten Flache E 1 ist der Baum- und Strauch-
bestand der Sukzession zu Uberlassen.

Innerhalb des Teilgebietes TG 3 hat sich ein mesophiles Geblisch aus tUberwiegend heimi-
schen Baum- und Straucharten entwickelt. Mit der getroffenen Festsetzung wird es dauerhaft
gesichert. Es sind aufgrund der guten Auspragung keine erganzenden Anpflanzungen, auch
nicht bei abgangigen Geholzen notwendig. Es sollten vielmehr abgestorbene Gehdlze in der
Flache verbleiben, da sie wiederum wertvolle Habitate beispielsweise fir holzbewohnende In-
sekten darstellen. Ziel ist es, ein naturnahes Gehdlz zu entwickeln.

TF 8.7 Innerhalb der zum Erhalt gekennzeichneten Flache E 2 sind abgangige Gehdlze
gleichartig zu ersetzen.

Innerhalb des Teilgebietes TG 3 ist auf dem Larmschutzwall eine Gehélzanpflanzung vorhan-
den. Diese soll mit der Erhaltungsfestsetzung gesichert werden. Fir den dauerhaften Erhalt
ist es notwendig, dass Ersatzanpflanzungen vorgenommen werden, sollten einzelne Gehdlze
absterben.
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7.5 Ver- und Entsorgung (8 9 Abs. 1 Nr. 12 bis Nr. 14 BauGB)
7.5.1 Wasserversorgung (8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die Trinkwasserbereitstellung kann aus dem bestehenden Trinkwassernetz der HWS GmbH
in der Alfred-Reinhardt-Stral3e erfolgen.

Die vorhandene TWL DN 160 kann zurtickgebaut werden. Es sind neue Leitungen fur den
Anschluss an die vorhandene TWL DN 180 in der Alfred-Reinhardt-Strale herzustellen.

Innerhalb des Plangebietes wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt, in dem Einzel- und
Doppelhauser zulassig sind. In dem WA-TG 1 (1.1 und 1.2) sind maximal drei Vollgeschosse
und in den WA-TG 2.1 und 2.2 sind maximal zwei Vollgeschosse mdglich.

In dem GEe wird ein Vollgeschoss festgesetzt. Es gibt keine Festsetzung zur Geschossfla-
chenzahl. Allerdings umfasst das Baufeld eine Flache von ca. 2.000 m? und das GEe eine
Flache von 4.700 m2. Somit ergibt sich eine Geschossflachenzahl von ca. 0,4.

Die Léschwasserversorgung hat unter Berlcksichtigung der Gebéudekonstruktion und den
Festlegungen des DVGW Regelwerkes 405 Tabelle 1 zu erfolgen. Bei geringer Gefahr der
Brandausbreitung fur allgemeine Wohngebiete und Gewerbegebiete mit maximal drei Ge-
schossen und Geschossflachenzahlen von 0,3 bis 0,7 betragt der Loschwasserbedarf 48 m3/h
gemal der Tabelle. Das Loéschwasser muss fur einen Zeitraum von 2 Stunden zur Verfligung
stehen.

Die baulichen Anforderungen an die Umfassung und harte Bedachung (feuerbesténdig, hoch-
feuerhemmend oder feuerhemmend) werden durch gangige, insbesondere neu errichtete
Wohnhauser i.d.R. eingehalten.

Daher sind vorliegend mindestens 48 m3/h (13,3 I/s) Loschwasser bereitzustellen. Die Leitun-
gen innerhalb des Plangebietes und das Trinkwassernetz sind ebenfalls so auszulegen, dass
dieser Loschwasserbedarf bereitgestellt werden kann. Erforderliche Hydranten sind geman
DIN 3221 bzw. 3222 herzurichten. Der Brandschutznachweis ist in der Genehmigungsplanung
Zu erbringen.

Die Léschwasserbereitstellung fiir die vorhandene und geplante Wohnbebauung sowie fiir das
eingeschrankte Gewerbegebiet ist flir 48 m3/h tber die vorhandenen Hydranten in der Alfred-
Reinhardt-Straf3e gesichert.

7.5.2 Entwasserung (8 9 Abs. 1 Nr. 13 und Nr. 14 BauGB)
Schmutzwasser

Der bestehende MW-Kanal DN 400 der HWS GmbH in der Alfred-Reinhardt-StraRe wird ent-
lang der nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze nachrichtlich Gbernommen, da dieser Kanal
die Schmutzwasserentsorgung fur die umliegende Bebauung tbernimmt und sich die Straf3en-
flache derzeit nicht im Eigentum der Stadt Halle (Saale) befindet. Es ist beidseitig der Leitungs-
achse jeweils ein Schutzstreifen von 3,0 m sicherzustellen. Dafur wird die Flache mit einem
entsprechenden Leitungs- und Fahrrecht zugunsten des Versorgungstragers belastet, da sich
die Flurstiicke 144 und 186 in Privateigentum befinden.

Niederschlagswasser

Bestand

Die aus dem Plangebiet abzuleitende Niederschlagsmenge darf sich gegenuber der jetzigen
Einleitmenge von 43,5 I/s in das Kanalnetz der HWS GmbH nicht erhdhen. Bei den WA-TG
1.1, 1.2 und dem GEe handelt es sich um die Bestandsbebauung, die planungsrechtlich ge-
sichert wird. Diese sind somit bereits an das Kanalnetz angeschlossen.

Das anfallende Niederschlagswasser der Verkehrsflache der Alfred-Reinhardt-Stral3e erfolgt
Uber die vorhandene Stra3enentwasserung.
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Weiter anfallendes Niederschlagswasser kann nicht in das Kanalnetz der HWS GmbH einge-
leitet werden, da keine Kapazitaten mehr bestehen. Daher war es Aufgabe der ErschlielBungs-
konzeption, die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers fir die neu zu entwickelnden
Wohnbauflachen zu untersuchen und entsprechende MalRnahmen aufzuzeigen [22].

Private StralRenverkehrsflache

Die Entwéasserung der privaten StraBenverkehrsflache soll mittels Sickerpflaster und Uberlau-
fen in die angrenzenden Wohnbaugrundstiicke gewéhrleistet werden. Dies stellt i.d.R. gemani
Entwasserungsgutachten keine erlaubnispflichtige Gewasserbenutzung dar [22].

Neue Wohnbauflachen

Grundsatzlich soll, wenn mdglich, das Niederschlagswasser auf den Grundstiicken belassen
werden, um die Funktion des Bodens zu sichern und die Grundwasserneubildung zu férdern.

Zum Bebauungsplan erfolgten Bodenuntersuchungen, vgl. hierzu Pkt. 5.5.7. Diese ergaben,
dass der Boden der unbebauten Flache (Flursttick 144) unterschiedliche Versickerungsfahig-
keit aufweist und entsprechende unterschiedliche Regelungen zur Ableitung des anfallenden
Niederschlagswassers erforderlich werden. Daher erfolgt auch die Gliederung des Allgemei-
nen Wohngebietes in zwei Teilgebiete.

Aufgrund der vorhandenen und undurchlassigen Bodenschichten innerhalb des WA-TG 2.1
kann das Niederschlagswasser nicht auf den Baugrundstiicken versickern.

Im Rahmen der hydrogeologischen Untersuchung wurden als Grundlage die zuklnftige
GrundstiicksgroRe und die Uberbaubaren Grundstiicksflichen genommen [22]. Im Ergebnis
ist das anfallende Niederschlagswasser innerhalb des WA-TG 2.1 zu sammeln und mit einer
gedrosselten, zeitverzégerten Einleitmenge von maximal 0,2 I/s In die daflir vorgesehene pri-
vate Versickerungsanlage in der Privatstral3e einzuleiten. Es erfolgt die textliche Festsetzung
7.3, vgl. hierzu Pkt. 7.4.1 und Anlage 4.

TF 7.3 Innerhalb des WA-Teilgebietes TG 2.1 ist das auf den Dachflachen anfallende
Niederschlagswasser auf dem jeweiligen Baugrundstiick in einer nach den all-
gemein anerkannten Regeln der Technik errichteten Regenriickhalteanlage (z.
B. Zisterne) zu sammeln und gedrosselt in die zu errichtende Versickerungsan-
lage in der privaten Stral3e abzuleiten. Dabei ist die Drossel6ffnung der zu er-
richtenden Regenriickhalteanlage so zu bemessen, dass maximal 0,2 I/s in die
Versickerungsanlage abgeleitet werden.

Fir die Herstellung von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser ist grundsatzlich
eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der Stadt Halle (Saale) einzuholen. Alle Rechte und Pflich-
ten werden dem Inhaber der Erlaubnis auferlegt, derjenige ist auch fiir den ordnungsgemafen
Betrieb der Anlage verantwortlich. Wenn nach der Herstellung der Anlage diese an Dritte Uber-
geben wird, muss das bei der Behdrde angezeigt werden. Auch hier ist ein Verantwortlicher
zu benennen, das gilt auch bei Gemeinschaftseigentum.

Private Entwasserungsanlagen werden nicht von der HWS GmbH tbernommen.

Eine ausreichende Sickerfahigkeit des untersuchten Baugrundes zur Beseitigung durch eine
dezentrale Versickerung des Niederschlagwassers ist aber innerhalb des WA-TG 2.2 und der
privaten StralR3e gegeben. Daher erfolgt die textliche Festsetzung 7.4.

TF7.4 Innerhalb des WA-Teilgebietes TG 2.2 ist das auf den Dachflachen baulicher
Anlagen und auf den sonstigen Gberbaubaren Flachen der Baugrundstiicke an-
fallende Niederschlagswasser jeweils auf dem eigenen Baugrundstuck in einer
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nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik errichteten Regenrick-
halteanlage (z. B. Zisterne und/oder Rigole) zurlickzuhalten und unter Berlick-
sichtigung der Bodenverhaltnisse zu versickern.

Die Versickerungsmaoglichkeit ist fur die jeweiligen Baugrundstiicke nochmal zu préazisieren.
Die notwendigen Anlagen sind in geeigneten Teilflachen unterzubringen. Ebenso hat die not-
wendige Bemessung der konkreten Versickerungsanlage im Rahmen der Ausfuhrungspla-
nung zu erfolgen.

Fur die Versickerung von Niederschlagswasser auf eigenen Baugrundstiicken ist keine was-
serrechtliche Erlaubnis erforderlich.

Im Einzelfall kann von den Festsetzungen 7.3 und 7.4 abgewichen werden, sofern ein entspre-
chender Nachweis zum Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser erbracht wird.

7.5.3 Energieversorgung
Elektrotechnik

Die Energieversorgung innerhalb des Plangebietes ist fir die neu zu bebauenden Flachen neu
herzustellen. Vorhandene Leitungen befinden sich in der Alfred-Reinhardt-Strale, an die das
neue Wohngebiet angebunden werden kann. Mittels Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB wird die Mdglichkeit der Sicherung der Leitungsrechte zugunsten des Versorgungstra-
gers innerhalb der privaten Verkehrsflache gesichert.

Die zuklnftigen Bauwilligen kénnen zur Eigenstromversorgung entsprechende Anlagen zur
Gewinnung regenerativer Energien auf den Dachflachen ihrer zuldssigen Gebaude installie-
ren.

Gas

Anschlussmdglichkeiten an das vorhandene Gasnetz der EVH Netz Halle GmbH bestehen an
einer Gasleitung in der Alfred-Reinhardt-StralRe. Inwieweit das Plangebiet zukuinftig mit Erdgas
versorgt werden kann oder soll, ist mit der EVH Netz Halle GmbH abzustimmen. Zur Sicherung
einer moglichen ErschlieBung ist die private Verkehrsflache mit einem Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht zugunsten des Versorgungstragers zu belasten.

Die Warmeversorgung von Ein- und Zweifamilienhdusern erfolgt in der Praxis gegenwartig vor
allem durch Warmepumpen, vgl. hierzu Pkt. 7.7.3 Stationare Geréte.

Fernwarme

Das Plangebiet liegt nicht in einem Fernwarmeversorgungsgebiet. Ein Netzausbau ist in ab-
sehbarer Zeit nicht geplant.

Stadtbeleuchtung

Auf der nordwestlichen Seite der Alfred-Reinhardt-StralR3e aul3erhalb des Plangebietes befin-
den sich stadtische Beleuchtungsanlagen.

Eine offentliche Stadtbeleuchtung innerhalb des Plangebietes erfolgt nicht.

Die Anordnung von Beleuchtungsmasten erfolgt soweit erforderlich innerhalb der Teilgebiete
WA-TG 2.1 und 2.2 im Bereich der kiinftigen Baugrundstiicke.

Die innerhalb des Plangebietes neu zu errichtende Stral3e wird zukinftig eine Privatstral3e und
ist im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt. Sie liegt nicht in der Unterhaltungspflicht der
Stadt Halle (Saale). Daher werden die Beleuchtungsanlagen innerhalb des Plangebietes zu-

Begriindung Satzung in der Fassung vom 24.07.2024



Bebauungsplan Nr. 199 ,Ammendorf, Wohnbebauung an der Alfred-Reinhardt-Stral3e* 66

kunftig auch in privatem Eigentum bleiben und den zukinftigen Eigentimern und Eigentiime-
rinnen der Wohnbaugrundstiicke zugeordnet werden. Die Beleuchtungsanlagen erhalten ein
separates Verteilernetz, das keinen Anschluss an das stadtische StraRenbeleuchtungsnetz in
der Alfred-Reinhardt-Stral3e erhalt.

7.5.4 Telekommunikation

Zur Sicherung einer Grundversorgung mit Telekommunikationsdienstleistungen fir die zu-
kinftigen Wohnh&user sind innerhalb des Plangebietes neue Leitungen zu verlegen. Die not-
wendigen Abstimmungen mit dem Versorgungsunternehmen erfolgen im Rahmen der Er-
schlieBungs- und Objektplanung. Innerhalb der privaten Verkehrsflachen wird sichergestellt,
dass die Flachen mit Leitungsrechten zugunsten der Versorgungstrager belastet werden kon-
nen.

7.5.5 Abfallentsorgung (8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Mit der Durchflihrung der 6ffentlichen Abfallentsorgung in der Stadt Halle (Saale) ist die HWS
GmbH beauftragt.

Die Bestandsbebauung ist an die Abfallentsorgung bereits angeschlossen. Fir die neu zu ent-
wickelnden Wohnbauflachen ist die Abfallentsorgung sicherzustellen. Es ist die Anfahrbarkeit
zu den Grundstiicken zu gewahrleisten. Bei den geplanten Kurvenradien der ErschlieBungs-
stralRen wurden die Schleppkurven eines dreiachsigen Mullfahrzeugs als Bemessungsfahr-
zeug zu Grunde gelegt. Die festgesetzte Verkehrsflache ermdglicht das Herstellen von Er-
schlieBungsanlagen, in denen die Anfahrbarkeit fiir die Entsorgungsfahrzeuge gesichert ist.
Weiterer Festsetzungen dazu bedarf es im Bebauungsplan nicht.

Grundsatzlich ist bei Planung von ErschlielBungsanlagen einschlie3lich der Miillstandplatze
die HWS GmbH, Abteilung Behalterentsorgung/Sperrmullentsorgung einzubeziehen.

Bei der Beraumung und Freimachung der Flachen innerhalb des Plangebietes und fiir die ex-
terne AusgleichsmalRnahme ist das Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) zu beachten. Fir eine
abfallrechtliche Bewertung sind analytische Untersuchungen nach LAGA M20 (Anforderungen
an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen) durchzufilhren. Gemal § 15 KrwG
sind Abfélle so zu beseitigen, dass das Wohl der Allgemeinheit nicht beeintrachtigt wird.

7.6 Immissionsschutz (8 9 Abs. 1 Nr. 23 bis Nr. 24 BauGB)
76.1 Larm

Eine der Grundpflichten einer Gemeinde bei der Aufstellung eines Bebauungsplans ist dafiir
zu sorgen, dass den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
geman § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB Rechnung getragen wird.

Die Beurteilungspegel der Gerausche verschiedener Arten von Schallquellen (Verkehr, In-
dustrie und Gewerbe, Freizeitlarm) sind jeweils fur sich allein zu bewerten.

Auswirkungen vom Plangebiet durch den Verkehrslarm

Der durch das Plangebiet verursachte Verkehr wird als gering eingeschatzt und hat keine ne-
gativen Auswirkungen auf die Umgebung.

Einwirkungen auf das Plangebiet durch den Verkehrslarm

Das Verkehrssaufkommen der Alfred-Reinhardt-StraRe wird aufgrund der Funktion als Anlie-
gerstralRe und der umgebenden Ein-/Zweifamilienhausbebauung ebenfalls als gering einge-
schétzt und hat keine negativen Auswirkungen auf das Plangebiet.
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Einwirkungen innerhalb des Plangebietes durch den Verkehrslarm

Die innerhalb des Plangebietes vorhandenen Stellplatze entlang der Alfred-Reinhardt-Stral3e
und der stidwestlichen Geltungsbereichsgrenze des Plangebietes wurden in der schalltechni-
schen Untersuchung bewertet. Die zehn Stellpléatze entlang der Alfred-Reinhardt-Stral3e die-
nen der Abdeckung des Stellplatzbedarfes des Wohn- und Geschaftshauses (Alfred-Rein-
hardt-Stral3e 60). Im Ergebnis gehen von den Stellplatzen keine erheblichen, unzumutbaren
Stérungen aus, da sie den ublichen Stellplatzbedarf abdecken und in einem Allgemeinen
Wohngebiet zuldssig sind.

Die vorhandenen Stellplatze stdwestlich der Lagerhalle dienen als Mitarbeiterstellplatze. Sie
besitzen keine negativen Auswirkungen auf die geplante Wohnbebauung innerhalb des WA-
TG 2.2, da die Lagerhalle eine abschirmende Wirkung besitzt.

Einwirkungen auf das Plangebiet durch Gewerbeldarm

Sudostlich des Geltungsbereichs befinden sich zwei nach dem Bundes-Immissionsschutzge-
setz (BImSchG) genehmigungsbedirftige Abfallbehandlungsanlagen sowie eine nach dem
BImSchG nicht genehmigungsbedurftige Anlage (Wertstoffmarkt der HWS GmbH). Durch die
geplante Entwicklung des Allgemeinen Wohngebietes ist der Trennungsgrundsatz nach § 50
BImSchG nicht mehr gewébhrleistet, da die Wohnbebauung an die genehmigungsbeddirftigen
Anlagen heranrtckt. Aus diesem Grund wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebauungs-
planes eine Schallimmissionsprognose (Anlage 2) erarbeitet, um die vorhandenen Betriebsab-
laufe und deren Auswirkungen zu beurteilen und um festzustellen, ob die geplante Wohnbe-
bauung schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 Abs. 1 BImSchG ausgesetzt ist.
Bei der nicht genehmigungsbedurftigen Anlage handelt es sich um einen Wertstoffmarkt, der
zur Entsorgung von Gartenabféllen dient. Es liegen keine schalltechnischen Unterlagen fur
den Anlagenbetrieb vor. Daher wurde in der schalltechnischen Untersuchung der An- und Ab-
fahrtsverkehr bewertet sowie eine maximal mégliche Schallleistung ermittelt. Im Ergebnis sind
keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Bei der Betrachtung wurden die Abstande zwischen dem Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes und den Emittenten sowie die Angaben aus den vorliegenden schalltechnischen Berech-
nungen im Rahmen der BImSch-Genehmigungsverfahren fur die Abfallbehandlungsanlagen
bertcksichtigt.

Innerhalb des Bebauungsplangebietes wird die geplante Wohnbebauung als schutzbeddirftige
Nutzung berticksichtigt. Bei der Auswahl der Immissionsorte wurden die nachstgelegenen ge-
planten Wohngeb&aude zu den gewerblichen Nutzungen betrachtet.

Die schallschutztechnischen Belange im Rahmen der stadtebaulichen Planungen sind auf der
Grundlage der DIN 18005, Ausgaben 2002, zu berlicksichtigen.

Bei Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm kann davon ausgegangen werden, dass
keine umweltschadigenden Gerduschimmissionen vorliegen.

Abb. 7.1: Immissionsrichtwerte der TA Larm fir den Bebauungsplan Nr. 199
Einstufung Plangebiet BauNVO Tag Nacht
(6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr)
allgemeines Wohngebiet (WA) 55 dB(A) 40 dB(A)
Mischgebiet 60 dB(A) 45 dB(A)
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Immissionsorte bzw. -punkte

Fur die schalltechnischen Untersuchungen zur Beurteilung der zu erwartenden Gerau-
schimmissionen durch den Anlagenlarm auf3erhalb des Bebauungsplangebietes wurden ins-
gesamt vier Immissionsorte entlang der siudostlichen Geltungsbereichsgrenze des Bebau-
ungsplanes betrachtet. Die Berechnungen erfolgten fir folgende Immissionsorte:

Abb. 7.2: Lage der Immissionspunkte [13], Stand Marz 2023

ribem e e o aters

Kartengrundlage: Stadtgrundkarte mit Angaben des Liegenschaftskatasters
Stadt Halle (Saale), FB Stadtebau und Bauordnung,
Abt. Stadtvermessung

Nutzungsgenehmigung: ALKIS © GeoBasis-DE / LVermGeo LSA, 09/ 2021

Berechnungen
Die durchgefuhrten Untersuchungen basieren auf vorliegenden schalltechnischen Berech-

nungen, die im Rahmen der Genehmigungsverfahren fir die Firmen

- DUX GmbH und
- Tief- und Spezialbau Halle GmbH

erstellt wurden.

Die schalltechnischen Berechnungen sind fir den Zeitraum werktags, tags 6.00-22.00 Uhr
nach TA Larm durchgefuhrt worden.
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Abb. 7.3: Ergebnisse der Berechnungen beider Anlagen [13]
Immissions- | Tag Beurteilungspegel Lr / dB(A) | Summe
punkte (IP) (6.00 Uhr bis | Tag/Nacht

Lr,ges/

22.00 Uhr)/ dB(A)
Nacht Tief- und DUX GmbH | T50/Nacht
(20.00  Uhr | gpezialbau
bis 6.00 Uhr Halle GmbH
55 dB(A)/

IP_A 40 dB(A) 44.8/- 50/<40 51,1/<40
55 dB(A)/

IP_B 40 dB(A 52,9/- 50/<40 54,7/<40
55 dB(A)/

IP_C 52,2/- 50/<40 54,2/<40
40 dB(A)
55 dB(A)/

IP_D 50,5/- 50/<40 53,3/<40
40 dB(A)

Im Ergebnis der Berechnungen wurde festgestellt, dass bei bestimmungsgemafiem Betrieb
der vorhandenen gewerblichen Anlagen der Immissionsrichtwert der TA Larm am Tag in einem
Allgemeinen Wohngebiet (WA) fir das Plangebiet an den Immissionspunkten nicht tiberschrit-
ten wird. Die Nachtruhe wird eingehalten, da kein Betrieb der Abfallbehandlungsanlagen nach
22.00 Uhr stattfindet. MaRnahmen fiir den Immissionsschutz sind nicht erforderlich.

Zusammenfassend sind somit durch den Betrieb der benannten Anlagen keine schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des 8§ 3 Abs. 1 BimSchG auf das geplante Wohngebiet zu er-
warten und die Belange des Larmschutzes sind dahingehend ausreichend betrachtet worden.

Einwirkungen innerhalb des Plangebietes durch Gewerbelarm

Die vorhandene Gewerbe-/Lagerhalle soll in ihrem Bestand unter Bertlicksichtigung der ge-
planten und angrenzenden Wohnbebauung gesichert werden.

Vom geplanten Gewerbegebiet kbénnen aufgrund der zuldssigen Nutzungen Larmemissionen
ausgehen, die bei einer nicht gesteuerten Entwicklung zu Immissionskonflikten mit der be-
nachbarten Bebauung und der geplanten Wohnbebauung fiihren. Es wurden die Auswirkun-
gen der vorhandenen gewerblichen Nutzung untersucht [13].

Immissionsorte bzw. -punkte

Fir die schalltechnischen Untersuchungen zur Beurteilung der zu erwartenden Gerdusch-
immissionen durch den vorhandenen Gewerbelarm wurden insgesamt funf Immissionsorte
entlang der stidwestlichen Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes und der stidwestli-
chen Baugrenze innerhalb des WA-TG 2.2 betrachtet. Die Berechnungen erfolgten fir fol-
gende Immissionsorte:
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Abb. 7.4: Lage der Immissionspunkte [13], Stand Marz 2023

Larmquellen Vorbelastung ===

Kartengrundlage: Stadtgrundkarte mit Angaben des Liegenschaftskatasters
Stadt Halle (Saale), FB Stadtebau und Bauordnung,
Abt. Stadtvermessung

Nutzungsgenehmigung: ALKIS © GeoBasis-DE / LVermGeo LSA, 09/ 2021

Berechnungen

Ziel der schalltechnischen Untersuchung war es, die gewerbliche Bauflache mittels Festset-
zung von Emissionskontingenten Lex nach DIN 45691 ,Gerduschkontingentierung® unter Be-
riicksichtigung der benachbarten schutzbedirftigen Nutzungen sowie der bestehenden Ge-
rauschvorbelastungen so zu gliedern, dass keine negativen Beeintrachtigungen auf die Um-
gebung und weiterhin eine gewerbliche, nicht stérende Nutzung erfolgen kann.

Es war somit der Nachweis zu erbringen, dass durch die kinftigen Schallemissionen der im
Plangebiet zulassigen gewerblichen Nutzungen unter Berlicksichtigung der nachstgelegenen
schutzbedurftigen Nutzungen die entsprechenden Richtwerte eingehalten werden.

Mit der Entwicklung der Wohnbauflachen stidwestlich auRerhalb des Plangebietes, d. h. der
Errichtung der bestehenden Wohnhauser am Hamsterweg, erfolgte ein Heranrticken an den
bestehenden Gewerbebetrieb. Fir die Beurteilung der konkreten Schutzwirdigkeit der Bebau-
ung in der schalltechnischen Untersuchung ist festzustellen, dass es bereits eine Larmvorbe-
lastung bei Errichtung der unmittelbar angrenzenden Hauser gab und somit nicht die der aus-
schlieBlichen oder Uberwiegenden Wohnnutzung entsprechenden Larmrichtwerte malRgebend
sind, sondern darlber liegende Werte. Die maf3geblichen Immissionsorte (an diesen bereits
bestehenden unmittelbar angrenzenden Wohngebauden) sind analog eines Mischgebietes zu-
geordnet worden.

Aufgrund der stdéstlich auRerhalb des Plangebietes gelegenen Gewerbebetriebe liegen Vor-
belastungen vor, die fiir das Plangebiet und die angrenzende Bebauung zu berticksichtigen
sind. Die Vorbelastungen kdnnen zur Beurteilung des Nachtzeitraumes vernachlassigt wer-
den. Im Tageszeitraum erfolgt an den jeweiligen Immissionspunkten aufgrund der Vorbelas-
tungen eine Minderung des Tag-Immissionsrichtwertes fiir Mischgebiete um 1 dB(A) und fur
Allgemeine Wohngebiete um 3 dB(A).

Es wurden zur Ermittlung der Emissionskontingente Lex zundchst die Beurteilungspegel an
den Immissionsorten bzw. -punkten berechnet, siehe Abb. 7.4.
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Abb. 7.5 Beurteilung der Gerduschsituation [13]

Immissions- | Tag Beurteilungspegel dB(A)
ort/-punkt (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) / Nacht Taa/Nacht
(20.00 Uhr bis 6.00 Uhr) ag/ac
mit Abminderung am Tag auf- Tag Nacht
grund der Vorbelastung um
1 dB(A) bzw. 3 dB(A)
59 dB(A)/
IP1 59,8 dB(A) 39,7 dB(A)
45 dB (A)
59 dB(A)/
P2 59,1 dB(A) 39,2 dB(A)
45dB (A
59 dB (A)/
IP3 56,8 dB(A) 37,4 dB(A)
45 dB(A)
52 dB(A)/
IP4 51,7 dB(A) 39,0 dB(A)
40 dB(A)
52 dB(A)/
IP5 52,1 dB(A) 39,4 dB(A)
40 dB(A)

Die zukiinftige Gesamtemission von der gewerblichen Nutzung wird tiber die Kontingentierung
so begrenzt werden, dass die Immissionsrichtwerte an den Immissionsorten bzw. -punkten
weitestgehend unter Bertcksichtigung der bereits bestehenden Nutzung eingehalten werden.

In der Geréduschimmissionsprognose wird das eingeschréankte Gewerbegebiet in drei Flachen
gegliedert und kontingentiert. Die vorgenommene schalltechnische Kontingentierung der Teil-
flachen A, B und C wird dem ausgewiesenen GEe des Bebauungsplanes entsprechend zuge-
ordnet.

Die Beurteilungspegel am Tag Uberschreiten den Immissionsrichtwert am IP1 und IP5 gering-
flgig. Fur die Berechnungen wurde allerdings grundsatzlich der Worst-Case Ansatz mit freier
Schallausbreitung, d. h. ohne den vorhandenen Wall entlang der stidwestlichen Geltungsbe-
reichsgrenze des Plangebietes angenommen. Im Ergebnis wird festgestellt, dass es daher zu
keinen erheblichen Beeintrachtigungen kommen wird.

Des Weiteren wird in der Schallimmissionsprognose festgehalten, dass im Nachtzeitraum in-
nerhalb der westlichen Teilflache des GEe sowie im Tages- und Nachtzeitraum innerhalb in-
nerhalb der 6stlichen Teilflache des GEe keine gewerblichen Tatigkeiten (z. B. Anlieferung)
stattfinden dirfen, um ein vertragliches Miteinander der gewerblichen und wohnlichen Nutzung
sicherzustellen. Dies wird mit den entsprechenden Emissionskontingenten festgesetzt. Inner-
halb der dstlichen Teilflache des TG 3 wird zudem ein Erhaltungsgebot festgesetzt, das auch
als Abschirmung zwischen der Lagernutzung und der zukiinftigen Wohnnutzung dient.

Es erfolgen dazu die textlichen Festsetzungen:
TF1.2.4

In dem GEe -Teilgebiet TG 3 sind gemal} § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO die
zulassigen baulichen und sonstigen Nutzungen so zu betreiben, dass die fol-
genden, auf die jeweilige gewerblich nutzbare Teilflache bezogenen Larmemis-
sionskontingente Lex nach DIN 45691:2006-12 ,Gerduschkontingentierung®,
Ausgabe Dezember 2006, weder tags (06:00 bis 22:00 Uhr) noch nachts (22:00
bis 06:00 Uhr) tberschritten werden.
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Emissionskontingente Tag und Nacht in dB(A)/m?2: siehe Planeintrag

Der Nachweis zur Einhaltung der Emissionskontingente hat nach Abschnitt 5
der DIN 45691: 2006-12 zu erfolgen.

Das Einhalten dieser Emissionskontingente fuhrt dazu, dass flachendeckend die Immissions-
richtwerte nach TA Larm, auch unter Berlicksichtigung der vorhandenen gewerblichen Vorbe-
lastung, an allen relevanten Immissionsorten eingehalten werden.

7.6.2 Luft

Die Luftqualitat (Luftgtte) im Umfeld des Plangebietes wird durch den Verkehr auf der angren-
zenden Alfred-Reinhardt-StralRe beeinflusst. Das Verkehrsaufkommen ist als gering einzu-
schatzen. Negative Beeintrachtigungen oder hohe Belastungen mit Schadstoffen durch den
Verkehr sind somit nicht gegeben.

Aufgrund der Planung der unbebauten Flachen als allgemeines Wohngebiet mit Einzel- und
Doppelhausern in einer aufgelockerten Struktur mit einer Flache von ca. 0,7 ha ist ein zusétz-
liches erhthtes Verkehrsaufkommen, das negative Auswirkungen auf die Luftqualitat besitzt,
nicht zu erwarten.

Belastungen durch Gerliche oder Feinstaub, die durch die gewerblichen Betriebe in ca. 200 m
Entfernung verursacht werden, haben in Abstimmung mit der unteren Immissionsschutzbe-
horde der Stadt Halle (Saale) keine Beeintrachtigungen. In den Betrieben werden Abfélle nur
von mineralischer Art behandelt, die nicht geruchsintensiv sind.

Bei der Bewirtschaftung der im Nordosten aul3erhalb des Plangebietes liegenden Ackerflache
kann es saisonbedingt zu Geruchs- und Staubemissionen kommen. Daher tragt das Anpflanz-
gebot entlang der norddstlichen Geltungsbereichsgrenze des Plangebietes zur Vermeidung
von Beeintrachtigungen durch die Landwirtschaft bei.

7.6.3 Licht

Wegen der Vielzahl von technischen Mdéglichkeiten und dem Stand der heutigen Technik zur
Gestaltung lichttechnischer Anlagen (hier vor allem Stadtbeleuchtung) kann davon ausgegan-
gen werden, dass die geplanten und vorhandenen schutzbedirftigen Nutzungen nicht in un-
zulassiger Weise durch Lichtimmissionen beeintrachtigt werden.

7.6.4 Gefahrstoffe
Es sind keine Beeintrachtigungen bekannt.

7.7 Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise (§ 9 Abs. 5 und
Abs. 6 BauGB)

7.7.1  Kennzeichnungen (8 9 Abs. 5 BauGB)
Altlasten

Im Bereich des Bebauungsplanes befinden sich keine ,Flachen, deren Boden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind". Es besteht keine Kennzeichnungspflicht geman
8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB.

e Malnahmeflache M 1, Gemarkung Ammendorf, Flur 10, Flurstiick 1531

Fur den Bereich der AusgleichmalRnahme M 1 ist bekannt, dass das Flurstiick 1531 Telil einer
verfullten ehemaligen Kiesgrube ist. Hier befand sich die letzte Offnung fir den Kiesabbau
(Restschlauch). Der Restschlauch wurde mit zulassigen Verfullmaterial nach der Entsorgung
des Mills geschlossen.
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Altbergbau
Im Bebauungsplan werden zwei Flachen gekennzeichnet, die durch Altbergbau bertihrt sind.

Zum einen ist das eine Flache im Nordosten des Geltungsbereichs (bezeichnet mit ,1“) und
zum anderen eine Flache entlang der Alfred-Reinhardt-Stralle (bezeichnet mit ,2%).

Die Flache 1 markiert den Ubergangsbereich von gewachsenen zu gekippten Boden. Nord-
Ostlich der sogenannten Auskohlungsgrenze ist die Hohlform nach dem Abbau gelandegleich
verkippt worden. In diesem Bereich ist mit erheblichen Setzungs- und Sackungsunterschieden
auf kurzer Distanz zu rechnen. Kippenbdden stellen einen Risikobaugrund dar, so dass es bei
Baumaflnahmen zu erhéhten Aufwendungen bei der Herstellung des Baugrundes kommen
kann. Es wird daher empfohlen, vor Beginn einer Baumafinahme eine gesonderte Baugrund-
untersuchung im Hinblick auf die Bewertung der Kippenproblematik vorzunehmen.

Im Nordwesten des Flurstiicks 144 ist eine Doppelstrecke in ca. 20 m Teufe vorhanden. Die
Strecke ist verfillt, Tagesoffnungen (Schéachte) sind nicht vorhanden. Es besteht ein gewisses
Restrisiko des Hochbrechens von méglichen ,hangenden® Briichen Uber den verfiilliten Stre-
cken.

Beide Bereiche sind gemaf § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB im Bebauungsplan als Flachen, bei deren
Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen auf3ere Einwirkungen oder bei denen be-
sondere bauliche Sicherungsmaflinahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind, gekenn-
zeichnet.

7.7.2  Nachrichtliche Ubernahmen (8§ 9 Abs. 6 BauGB)
Archaologische Denkmale

Im Hinblick auf archéologische Belange sind im Geltungsbereich nach dem derzeitigen Stand
keine archaologischen Kulturdenkmale i.S. des § 2 Abs. 2 DenkmSchG LSA bekannt.

Es gilt die gesetzliche Meldepflicht bei Funden unerwarteter freigelegter archaologischer Kul-
turdenkmale. Nach 8§ 9 Abs. 3 DenkmSchG LSA sind Befunde und Merkmale eines Kultur-
denkmals bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unveréandert zu lassen. Eine wissen-
schaftliche Untersuchung des Landesamtes fiir Denkmalpflege und Archdologie des Landes
Sachsen-Anhaltes bzw. von ihm Beauftragter ist zu erméglichen. Innerhalb dieses Zeitraums
wird Uber das weitere Vorgehen entschieden. Bauausflihnrende Betriebe sind auf die gesetzli-
che Meldepflicht hinzuweisen.

Kampfmittelverdachtsflachen

Das Plangebiet ist als kampfmittelbelasteter Bereich eingestuft. Mit erdeingreifenden Baumal3-
nahmen darf erst begonnen werden, wenn der Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes
Sachsen-Anhalt oder eine private Kampfmittelfirma die beantragte Flache auf das Vorhanden-
sein von Kampfmitteln vor Realisierungsbeginn untersucht hat.

Der Antragsteller hat ca. 16 Wochen vor Beginn von erdeingreifenden MalRnahmen in dem
betroffenen Bereich einen Antrag an die zustandige Gefahrenabwehrbehdrde zu stellen, um
die weitere Verfahrensweise abzustimmen.
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7.7.3 Hinweise

Baumschutzsatzung

Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans ist die Baumschutzsatzung der Stadt Halle
(Saale) zu beachten. [16]

Belange des Artenschutzes

Artenschutzrechtliche Verbote gemal? 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG werden erst durch konkrete
Handlungen erflllt, so etwa, wenn die geschitzte Lebensstéatte durch die Errichtung eines
baulichen Vorhabens zerstort wird. Deshalb ist zunachst festzustellen, dass nicht bereits der
Bebauungsplan, sondern erst dessen Vollzug zum Verstol3 gegen artenschutzrechtliche Ver-
bote fiihren kann. Jedoch sind kinftige artenschutzrechtliche Konfliktlagen bereits auf dieser
Planungsebene zu behandeln. Denn wenn sich im Aufstellungsverfahren herausstellt, dass
auf der Zulassungsebene aus artenschutzrechtlichen Griinden eine Baugenehmigung nicht
erteilt werden kann, ist der Bebauungsplan ganz oder teilweise nicht vollzugsfahig. Daher ist
die artenschutzrechtliche Prifung eine notwendige Voraussetzung fir die Vermeidung von ar-
tenschutzrechtlichen Verboten, in dem die Freistellung geprift oder in eine ,Ausnahmelage®
oder ,Befreiungslage” hineingeplant wird.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde daher ermittelt, ob und in welchem
Umfang eine Betroffenheit besonders oder streng geschutzter Arten zu erwarten ist. Wird im
Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prifung eine Betroffenheit besonders oder streng ge-
schitzter Arten nicht vollstdndig ausgeschlossen, sind Vermeidungs- bzw. vorgezogene Aus-
gleichsmalinahmen aufzuzeigen, um ein Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
standen zu vermeiden. Im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prifung ist ein Mal3hahmen-
konzept abgeleitet worden, das im Wesentlichen den Schutz von Brutvogeln umfasst (vgl.
hierzu Anlage 3). In der Umsetzung des Bebauungsplans sind folgende Maflinahmen zu be-
riicksichtigen:

Schutz der Brutvogel
Gehdlzentnahmen sind nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28. Februar zulassig.

Auch wenn im Rahmen der Begehungen keine Zauneidechsen und streng geschiitzten Insek-
ten nachgewiesen wurden, sollte fur die Umsetzung des Bebauungsplans und inshesondere
die Baufeldfreimachung eine 6kologische Baubegleitung eingebunden werden. Es wird folgen-
der Hinweis gegeben:

Es ist eine 6kologische Baubegleitung mit folgenden Schwerpunkten einzubinden:

o Kontrolle des Altbaumbestandes auf Mulmhdhlen

e Kontrollen ausschlief3lich durch Fachgutachterbiro

e Dokumentation der Kontrollen und Ubergabe der Protokolle an die untere Natur-
schutzbehoérde

Es wird darauf hingewiesen, dass auch die vordergriindig fur die naturschutzfachliche Kom-
pensation getroffenen Festsetzungen mit MaRnahmen fir den Artenschutz verbunden sind.
So kénnen die auf den kinftigen Baugrundstiicken anzupflanzenden Hecken und Baume Nist-
platze fir Vogel darstellen. Auch die anzulegenden Gehdlzanpflanzungen in der Maf3nah-
meflache M 1 sind als Lebensraum fiir verschiedene Arten geeignet, neben Vdgeln sind ins-
besondere Insekten zu nennen.

Unter Beachtung dieser Vermeidungsmal3inahmen wird ein Eintreten von Verbotstatbestéanden
nach § 44 Abs. 1 BNatSchG vermieden.
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Stationare Geréate

Da mit der vorliegenden Planung nicht abschlie3end festgestellt werden kann, ob, in welcher
Anzahl und wo stationare Gerate innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes bendtigt werden, erfolgt an dieser Stelle folgender Hinweis:

Fir stationare Geréate sind die TA-L&rm und der Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes
gegen Larm bei stationaren Geraten (Klimagerate, Kuhlgerate, Liftungsgerate, Luft-Warme-
Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke), Stand 24.03.2020, einschlagig zu beachten. Zur Pri-
fung, ob die eingesetzten stationdren Gerate, hier vorrangig Luft-Warme-Pumpen immissions-
relevant fur die nachstgelegene schutzbedurftige Bebauung sind, ist vom Errichter der Anlage
nachzuweisen, dass keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind. Falls der Nachweis nicht
erbracht werden kann, ist von der Errichtung stationarer Gerate abzusehen. Der Nachweis ist
im Baugenehmigungsverfahren zu fuhren.

8. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 199 umfasst eine Flache von ca. 2,3 ha.
Die Flachen gliedern sich wie folgt:

Tab. 8.1: Flachenbilanz

Flachenbezeichnung

allgemeines Wohngebiet 9.485 m?
davon TG 1.1 2.620 m?
davon TG 1.2 140 m2
davon TG 2.1 3.520 m2

davon Pflanzgebot 415 m2
davon TG 2.2 3.200 m?
davon Pflanzgebot 120 m2

Eingeschranktes Gewerbegebiet 4.790 m2

Private Verkehrsflache 720 m2

Offentliche Verkehrsflache 430 m2

Grinflachen 7.325 m?
Ausgleichsflache M 1 (Flst. 1531; Flur 10, Gemarkung Ammendorf) 6.600 m2
Ausgleichsflache M 2 (Flst. 185, Flur 11, Gemarkung Ammendorf) 725 m?

Summe Plangebiet 22.750 m2

9. Planverwirklichung

9.1 Stadtebaulicher Vertrag

Zur Kostenubernahme wurde ein stadtebaulicher Vertrag gemaf § 11 BauGB mit dem Investor
abgeschlossen. Dieser beinhaltet die Ubernahme samtlicher im Zuge der Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 199 entstehenden oder verursachten Planungskosten durch den Investor.
Dies umfasst insbesondere auch die notwendigen stadtebaulichen Planungsleistungen sowie
Fachgutachten.

Weiterhin ist ein ErschlieBungsvertrag zwischen dem Investor und der Stadt Halle (Saale) vor
Satzungsbeschluss zu schliel3en.

Dieser Vertrag umfasst vor allem die Sicherung der Umsetzung von MalRhahmen, die u. a.
aufgrund der Planung erforderlich werden, die sich aus den Festsetzungen des Bebauungs-
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planes ergeben. Im stadtebaulichen Vertrag, der vor Abwagungs- und Satzungsbeschluss ab-
zuschlieBen ist, sind die notwendigen AusgleichsmalRinahmen abzusichern einschliel3lich Um-
setzungszeitpunkt und Birgschaft. Die privaten Flachen fur AusgleichsmaRnahmen (M 1 und
M 2) sind grundbuchlich als Ausgleichsflachen zugunsten der unteren Naturschutzbehdrde zu
sichern, dieses hat vor Abwagungs- und Satzungsbeschluss zu erfolgen und ist entsprechend
nachzuweisen.

9.2 Zeitlicher Ablauf fir die Umsetzung der Planung

Nach Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes kann die Umsetzung der festgesetzten Nut-
zungen und Mafinahmen zur Realisierung des Wohngebietes erfolgen.

9.3 Bodenordnung
Bodenordnende MalRnahmen sind zur Umsetzung des Planungskonzeptes nicht erforderlich.

Der sudostliche Teil der offentlichen Stral3e Alfred-Reinhardt-Straf3e Giberlagert die nordlichen
Teile der privaten Grundstiicke, Gemarkung Ammendorf, Flur 11, Flurstiick 144 und 186. Im
Zuge des geplanten Bauvorhabens werden die Eigentumsverhaltnisse bereinigt und der Stadt
Halle (Saale) als Baulasttrager Gibertragen.

9.4 Grundbuchliche Sicherung

Zur Sicherung der festgesetzten Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten innerhalb
des Plangebietes zu belasten sind, sind zukinftig Eintragungen mit Dienstbarkeiten zugunsten
der Ver- und Entsorgungstrager sowie der Anliegerschaft im Grundbuch vorzunehmen.

10. Auswirkungen der Planung (8 1 Abs. 6 Nr. 1-14 BauGB)
10.1 Belange der Bevolkerung (8 1 Abs. 6 Nr. 1, 2, 3,6 und 10 BauGB)

Mit der planungsrechtlichen Sicherung als allgemeines Wohngebiet wird ein weiteres Angebot
an Baugrundstiicken innerhalb der Stadt Halle (Saale) geschaffen. Das dient somit dem Ziel,
Bewohner und Bewohnerinnen in Halle (Saale) zu halten, die sich ein Eigenheim in Halle
(Saale) bauen wollen, oder Zuzlige von auf3erhalb zu generieren. Weiterhin wird das vorhan-
dene Wohn- und Blrogebaude in seinem Bestand gesichert.

Fir die Grundschule Radewell wird in dem Schulentwicklungsplan fur die Schuljahre 2019/20
bis 2023/24 prognostiziert, dass diese eine Mindestschulerzahl von 80 und damit die Grenze
der Bestandssicherheit ab dem Schuljahr 2019/20 unterschreiten wird. Es wird davon ausge-
gangen, dass die Schillerzahlen langfristig betrachtet weiter sinken werden. Fir die Sicherung
der Bestandsfahigkeit der Grundschule Radewell sind demnach Schulbezirksveranderungen
zu prufen und zu veranlassen, durch die die Bestandsfahigkeit gesichert werden kann (vgl.
Schulentwicklungsplan der Stadt Halle (Saale) fiir die Schuljahre 2019/20 bis 2023/24, S. 15).
Da aufgrund der Planung mit dem Zuzug insbesondere auch von Familien zu rechnen ist, ist
davon auszugehen, dass sich die Planung positiv auf die Schilerzahlen auswirken wird, wenn
auch in vergleichsweise geringem Umfang.

Die vorliegende Planung wurde im August 2019 im Rahmen des Jour Fixe Familienvertrag-
lichkeit vorgestellt und Uberprift. Die Planung der Wohnbebauung wird als familienvertraglich
beurteilt. In der Heimstéttensiedlung wurde Anfang 2020 im Heimstattenweg ein neuer offent-
licher Spielplatz gebaut, der den zusatzlichen Spiel-flachenbedarf durch das Wohngebiet ab-
decken kann.
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10.2 Belange der Baukultur (8 1 Abs. 6 Nr. 4, 5und 11 BauGB)

Belange der Baukultur sind nicht betroffen.

10.3 Belange des Umweltschutzes, Naturschutzes und der Landschaftspflege
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Mit der Planung sind Umweltauswirkungen auf alle Schutzgiiter verbunden. Das ist auf die
Inanspruchnahme einer bislang unversiegelten Flache im nordostlichen Bereich des Plange-
bietes zurlickzufiihren. Vor dem Hintergrund des Bedarfs an Wohnbauflachen und der beab-
sichtigten Abrundung am Stadtrand ist der mit der Umsetzung des Bebauungsplans verbun-
dene Eingriff insbesondere in Natur und Landschaft nicht zu vermeiden.

Mit den im Bebauungsplan festgesetzten AusgleichsmalRnahmen und dem Bebauungsplan
zugeordneten AusgleichsmafRnahmen kénnen die Eingriffe in Natur und Landschaft ausgegli-
chen werden. So tragt die Anpflanzung der Hecke zur Aufwertung des Landschaftsbildes und
Entwicklung von Geholzstrukturen bei. Auswirkungen auf Flache und Boden werden durch die
geringe Ausbaubreite der privaten Verkehrsflachen sowie in den WA-Teilgebieten 2.1, 2.2 und
im GEe zulassige GRZ gemindert. Damit geht ein héherer Anteil an nicht versiegelter Flache
einher, die zudem auch der Niederschlagswasserversickerung und dem Klimaschutz unmittel-
bar dient.

Mit Umsetzung des Bebauungsplanes wird eine Waldflache i.S. von 8§ 2 LWaldG in Anspruch
genommen. Der Ersatz wird innerhalb der MalRnahmeflache M 1 gleichwertig zugeordnet.

Belange des besonderen Artenschutzes wurden dahingehend beriicksichtigt, dass parallel zur
Aufstellung des Bebauungsplans Erfassungen ausgewahlter Artengruppen durchgefiihrt wur-
den. Die Ergebnisse wurden in eine artenschutzrechtliche Priifung eingestellt und daraus ein
Vermeidungskonzept abgeleitet, das in den Bebauungsplan Glbernommen wurde.

10.4 Belange des Klimas (§ 1 Abs. 5und Abs. 6 Nr. 7 lit. a) BauGB, § 1a Abs. 5
BauGB)

Es handelt sich um eine Planung im Stadtgebiet mit Anbindung fiir Radfahrer tGiber Mischver-
kehrsflachen und mit Anbindung an den stadtischen OPNV. In der vorliegenden Planung wur-
den verschiedene MalBhahmen, die zum Klimaschutz beitragen und den Erfordernissen des
Klimaschutzes entsprechen, geprift und mittels Festsetzungen im Bebauungsplan gesichert.
Dazu gehdren u. a. die Begrenzung des Versiegelungsgrades fur das zu entwickelnde Wohn-
gebiet sowie grinordnerische Festsetzungen, wozu insbesondere Anpflanzgebote und Aus-
gleichsmaflinahmen am Ort des Eingriffs gezahlt werden kdnnen.

Auch wenn fir das Plangebiet im Ausgangszustand keine besondere Empfindlichkeit in Bezug
auf das Klima ermittelt worden ist, sind MalRhahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpas-
sung geboten. Die Randeingriinung mittels Hecke dient neben der optischen Z&sur tber Ver-
schattung und Verdunstung auch dem klimatischen Ausgleich und ermdglicht weiterhin die
Kaltluftproduktion.

Die mit Umsetzung des Bebauungsplans zulassige Versiegelung innerhalb der WA-Teilgebiete
2.1 und 2.2 und damit einhergehende negative lokalklimatische Wirkungen werden durch ein
differenziertes Mal3nahmenkonzept gemindert. Zu nennen sind insbesondere die Begrenzung
der Grundflachenzahl als Hochstmal3, die Gestaltung der Gartenflachen, die Anpflanzung von
Baumen und Hecken auf den Grundstiicken sowie eine Dachbegriinung der Garagen und
Carports.

Mit Umsetzung der Planung sind lediglich geringfligige Auswirkungen auf das Lokalklima zu
erwarten.
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Bei der Errichtung der Wohnhauser sind die Regelungen des seit November 2020 geltenden
Gebaudeenergiegesetzes — GEG (Bundesgesetz zur Einsparung von Energie und zur Nut-
zung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden) zu bertcksichti-
gen. Dieses Gesetz zielt neben dem maoglichst sparsamen Einsatz von Energie in Gebauden
auch auf eine zunehmende Nutzung erneuerbarer Energien ab. Das Gesetz formuliert Anfor-
derungen an die energetische Qualitat von Gebauden sowie an den grundsatzlich erforderli-
chen anteiligen Einsatz erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden.
Forderungen beziglich der Energieeffizienz und der Nutzung erneuerbarer Energien sind in
dem Gesetz integriert und aufeinander abgestimmt. Im GEG ist gesetzlich vorgeschrieben,
dass ein Neubau als ,Niedrigstenergiegebaude“® zu errichten ist. Hinsichtlich des Neubaus
von Wohnbauten gilt grundsétzlich, dass sie so zu errichten sind, dass

1. der Gesamtenergiebedarf, d.h. der nach MaRRgabe dieses Gesetzes hichstzulds-
sige Jahres-Priméarenergiebedarf®, fir Heizung, Warmwasserbereitung, Liiftung
und Kihlung, nicht Gberschritten wird,

2. Energieverluste beim Heizen und Kihlen durch baulichen Warmeschutz nach
Maf3gabe des Gesetzes vermieden werden und

3. der Warme- und Kalteenergiebedarf zumindest anteilig durch die Nutzung
erneuerbarer Energien (nach Mal3gabe des GEG / der 88 34 bis 45 GEG) gedeckt
wird. (vgl. 8 10 GEG)

Neubauten missen somit grundsatzlich einen Teil des bendttigten Warme- und Kéltebedarfs
Uber Quellen aus erneuerbaren Energien decken. Den Bauherren obliegt dabei allerdings die
Wabhl, welche Energietrager zum Einsatz kommen. Diese flexible Ausgestaltung hinsichtlich
der Erfillung des energetischen Neubaustandards ist neu in das Gesetz aufgenommen wor-
den.

Innerhalb des Plangebietes kénnen verschiedene Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer Ener-
gie errichtet werden, die den Vorgaben des GEG entsprechen oder auch tber dessen Anfor-
derungen hinausgehen. Festsetzungen im Bebauungsplan erfolgen nicht, damit den kiinftigen
Grundstiickseigentimerinnen und Grundstiickseigentimern die im GEG Uberlassene Wahl-
mdoglichkeit der grundsatzlich verpflichtenden Verwendung erneuerbarer Energien bestehen
bleibt.

Vor allem stationare Gerate in Form von Luft-Warme-Pumpen werden in der Regel zur Ener-
gieversorgung in Ein- bzw. Zweifamilienhausgebieten errichtet, vgl. hierzu Pkt. 7.7.3 Statio-
nare Gerdate.

Durch die Anordnung und Grol3e des festgesetzten Baufeldes fur die WA-TG 2.1 und 2.2 sowie
des gewabhlten Erschlie3ungsstiches ist Uberwiegend eine Nord-Sid-Ausrichtung der zukinf-
tigen, neuen Wohnhauser umsetzbar, die einer optimalen Nutzung von Solaranlagen auf
Dachflachen dienlich ist. Die Ausrichtung der Wohnh&user und die Dachformen innerhalb des
Baufeldes kénnen frei gewahlt bzw. gestaltet werden und lassen individuelle Lésungen insbe-
sondere flr die Nutzung von Solaranlagen zu.

10.5 Belange der Wirtschaft/ Landwirtschaft (8 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

In den Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden derzeit landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen, die bergbaulich vorgeprégt sind, einbezogen, die sich bereits im Eigentum des Investors
befinden. Es handelt sich hierbei insgesamt um eine Flache von ca. 0,8 ha, die im Vergleich

3  Niedrigstenergiegebaude ist i.S.d. GEG ein Gebaude, das eine sehr gute Gesamtenergieeffizienz aufweist und dessen Ener-
giebedarf sehr gering ist und, soweit mdglich, zu einem ganz wesentlichen Teil durch Energie aus erneuerbaren Quellen ge-
deckt werden soll (vgl. § 3 GEG)

4 Im Sinne dieses Gesetzes ist der Jahres-Primarenergiebedarf der jahrliche Gesamtenergiebedarf eines Gebaudes, der zuséatz-
lich zum Energiegehalt der eingesetzten Energietrédger und von elektrischem Strom auch die vorgelagerten Prozessketten bei
der Gewinnung, Umwandlung, Speicherung und Verteilung mittels Primarenergiefaktoren einbezieht (,Bruttoenergie”). Dieser
ist vom Endenergiebedarf zu unterscheiden.
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zu den verbleibenden, grof3flachigen, landwirtschaftlich genutzten Flachen aufRerhalb des Be-
bauungsplangebietes einen geringen Flachenanteil in Anspruch nimmt und somit geringe Aus-
wirkungen auf die Belange der Landwirtschaft hat.

Die betroffenen Flachen sind im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Halle
(Saale) als Wohnbauflachen, Grunflachen und eingeschrénkte Gewerbegebiete dargestellt.
Sie sind somit Uberwiegend fur eine bauliche Nutzung bereits vorgesehen. Mit der vorliegen-
den Planung erfolgt die planungsrechtliche Sicherung der baulichen Nutzung unter den ge-
setzlichen Vorgaben und Berlicksichtigung der umgebenden Bebauung.

Im norddstlichen Randbereich innerhalb des Plangebietes wird die ca. 0,15 ha grofRe derzeit
landwirtschaftlich genutzte Flache fir die Entwicklung des Allgemeinen Wohngebietes in An-
spruch genommen, um den ermittelten Bedarf bzw. der Nachfrage im Eigenheimsegment in-
nerhalb des Stadtgebietes von Halle (Saale) nhachzukommen, vgl. hierzu Pkt. 6.4.1. Fir den
ermittelten Ausgleichsbedarf wird zudem eine derzeit landwirtschaftlich genutzte Flache sud-
lich des Dachswegs in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen. Ziel der auf
dieser Flache zu erfolgenden Ausgleichmafinahme ist die Entwicklung eines Laubholz-Misch-
waldes und eines reich strukturierten Bauerngartens mit Obstbdumen und Obstbeerenstrau-
chern.

Die Nutzerin der Flache des Flurstiickes 1531 ist Uber den bereits erfolgten Eigentumswechsel
informiert und hat darum gebeten, beziglich der weiteren Bewirtschaftung des Grundstiickes
vom Eigentimer Uber seine Vorstellungen informiert zu werden, damit sich der Landwirt-
schaftsbetrieb darauf einrichten kann.

Von einer Existenzgefahrdung des Landwirtschaftsbetriebes durch den Verlust der verhaltnis-
mafig kleinen und am Rande gelegenen Teilflache ist demnach nicht auszugehen.

Beziglich der ca. 1.500 m2 grof3en bewirtschafteten Ackerflache auf dem Flurstiick 144 han-
delt es sich um eine vergleichsweise geringfiigige Flache. Es ist nicht davon auszugehen, dass
in Ansehung der verbleibenden Flache ein Wegfall der landwirtschaftlichen Flache zu einer
Existenzgefahrdung filhren wirde. Gleichwohl ist beabsichtigt, die Umsetzung des Bebau-
ungsplanes, sofern diese zeitnah erfolgen sollte, mit dem Bewirtschafter abzusprechen sowie
der Ernte- und Fruchtfolge anzupassen.

Dem Bewirtschafter der von der Planung betroffenen Landwirtschaftsflachen ist Termin, Um-
fang und Lage der Inanspruchnahme rechtzeitig vor der Anbauplanung (August/September
des betreffenden Jahres) bekannt zu geben.

Insgesamt ist festzuhalten, dass die wesentliche Prioritat der Planung der Erhalt und die Schaf-
fung von Wohnraumangeboten ist. Die Entwicklung des Standortes dient der Stéarkung der
Funktion der Stadt Halle (Saale) als Oberzentrum und der Zielsetzung, die Wohnbevolkerung
in der Stadt Halle (Saale) zu halten bzw. neue Einwohnerinnen und Einwohner zu gewinnen.
Des Weiteren werden die bestehenden Nutzungen und die damit verbundenen Arbeitsplatze
gesichert.

10.6 Belange des Verkehrs (8 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

Verkehrlich wird das neu geplante Wohngebiet von der Alfred-Reinhardt-Stral3e neu erschlos-
sen. Aufgrund der Grof3e des Plangebietes sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Ver-
kehrsaufkommen zu erwarten.

Die Grundstuckszufahrten fur das bestehende Wohn- und Birogebaude bleiben erhalten.

10.7 Belange des Hochwasserschutzes (8§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB)

Belange des Hochwasserschutzes sind nicht betroffen.
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10.8 Belange des stadtischen Haushaltes

Die Planungskosten werden unter Wahrung der kommunalen Planungshoheit durch den In-
vestor Ubernommen. Zur Kostentibernahme wurde ein stadtebaulicher Vertrag gemaf 8§ 11
BauGB mit dem Investor geschlossen. Dieser beinhaltet die Ubernahme samtlicher im Zuge
der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 199 entstehenden oder verursachten Planungskos-
ten durch den Investor. Dies umfasst insbesondere auch die notwendigen stadtebaulichen
Planungsleistungen sowie Fachgutachten.

Weiterhin ist eine vertragliche Vereinbarung mit dem Investor vor Satzungsbeschluss zu
schlie3en, die insbesondere die Sicherung der Umsetzung folgender MalRBnahmen, die u. a.
aufgrund der Planung erforderlich werden und sich aus den Festsetzungen ergeben, umfasst:

- Umsetzung der festgesetzten Ausgleichs-, Ersatz- und ArtenschutzmalRnhahmen,
- Herstellung der erforderlichen ErschlieRungsanlagen.

Die Unterhaltungskosten fur die Stadt Halle (Saale) wurden minimiert, in dem ein Erschlie-
Bungssystem mit einer privaten StichstralRe gewahlt wurde, vgl. dazu Pkt. 7.3 dieser Begrin-
dung.

Die Herrichtung und Fertigstellung der privaten Verkehrsflache und Ersatz- und Ausgleichs-
mafl3nahmen tbernimmt der Investor.

Die Kosten der Errichtung und Unterhaltung privater Beleuchtungsanlagen innerhalb der Pri-
vatstraf3e sind von den Eigentiimern und Eigentiimerinnen der angrenzenden Baugrundstticke
zu tragen.

Mit der Umsetzung der Planung besteht die Mdglichkeit, entsprechend dem anstehenden Be-
darf, Bauland fur Eigenheime zu schaffen.

10.9 Sonstige Belange

Weitere Belange, die in die Abwagung hatten einbezogen werden missen und bislang noch
nicht bertcksichtigend betrachtet worden sind, sind nicht ersichtlich.
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Umweltbericht, Teil B

nach Anlage 1 zu 8 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB
1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele des Bebauungsplanes mit Angaben
uber Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten
Vorhaben

Bezlglich des Standortes wird auf die Gliederungspunkte 2 und 5 des vorliegenden Begriin-
dungstextes Teil A verwiesen.

Es ist beabsichtigt, innerhalb des Plangebietes ein Wohngebiet zu entwickeln. Zur planeri-
schen Steuerung ist die Aufstellung des Bebauungsplans notwendig. Im Bebauungsplan wer-
den folgende Festsetzungen getroffen:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden hinsichtlich der Art der kiinftigen Flachen-
nutzung ein allgemeines Wohngebiet, ein eingeschranktes Gewerbegebiet und Verkehrsfla-
chen festgesetzt. Zudem werden zeichnerische und textliche Festsetzungen im Hinblick auf
die Eingriffsbewaltigung getroffen.

Des Weiteren werden fir das Allgemeine Wohngebiet und das eingeschréankte Gewerbegebiet
Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzungen wie folgt getroffen:

- Grundflachenzahl von 0,4 fir die WA-Teilgebiete TG 1.1 und 1.2 und von 0,3 fir die
WA-TG 2.1 und 2.2

- Grundflachenzahl von 0,5 fir das GEe-Teilgebiet TG 3
- Uberbaubare Grundstiicksflache mittels Baufenster
- Hohe baulicher Anlagen:

WA: ca. 15 m und drei Vollgeschosse fur das WA-TG 1.1, ca. 4 m und ein Vollge-
schoss fiir das WA-TG 1.2, ca. 10 m und zwei Vollgeschosse fiir die WA-TG 2.1 und
2.2

GEe: ca. 8 m und ein Vollgeschoss fur das TG 3

- abweichende Bauweise fir das WA-TG 1.2 und das GEe-Teilgebiet TG 3, offene
Bauweise fur das WA-TG 1.1 und offene Bauweise mit Einzel- und Doppelh&dusern
fur die WA-TG 2.1 und 2.2

Fur die Verkehrsflachen wird zwischen privater und 6ffentlicher Flache unterschieden.

Im Hinblick auf Belange des Klima- und Naturschutzes werden Festsetzungen zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern, Dachbegriinungen und Gestaltung der Gartenflachen getroffen.

Weiterfilhrende Erlauterungen zu diesen Festsetzungen sind Pkt. 7 der vorliegenden Begrin-
dung, Teil A sowie der Planzeichnung zu entnehmen.

Zur GroR3e der festgesetzten Flachen, die den Bedarf an Grund und Boden widerspiegeln, wird
auf Pkt. 8 der Begrindung, Teil A verwiesen.

1.2 Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachplanen mit Bedeutung fur
den Bebauungsplan und die Art der Beriucksichtigung der Ziele und
Umweltbelange

1.2.1 Rechtliche Grundlage

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird im Regelverfahren durchgefiihrt, so dass eine Um-
weltprifung durchzufiihren ist, vgl. hierzu auch Pkt. 3 der Begriindung, Teil A.
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Fur Bauleitplanverfahren ist im Rahmen der Umweltprifung (8 2 Abs. 4 BauGB) ein Umwelt-
bericht zu erstellen (§ 2a BauGB und Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, § 2a und § 4c BauGB), in dem
die in der Umweltprufung ermittelten voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen be-
schrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht ist ein gesonderter, selbststandiger Teil
der Begrindung zum Bauleitplan (8 2a BauGB), dessen wesentliche Inhalte in Anlage 1 zu §
2 Abs. 4 und 8§ 2a BauGB vorgegeben sind.

Der Umweltbericht dient der Vorbereitung der planerischen Abwégungsentscheidung, so dass
sich aus diesem Zusammenhang die Notwendigkeit zur Untersuchung und Darstellung der
nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1 a BauGB fir die Abwagung insbesondere zu bericksichtigenden
Umweltbelange ergeben.

Dabei sind Untersuchungsumfang und -tiefe vor dem Hintergrund der Vorbereitung der Abwa-
gungsentscheidung auf erhebliche, abwéagungsrelevante Umweltauswirkungen begrenzt.

Fur das Verfahren des Bebauungsplanes ist weiterhin die Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3
BauGB i. V. m. 8§ 18 Abs. 1 BNatSchG zu beachten.

1.2.2 Inhalt und Umfang der Umweltprifung

Untersuchungsumfang und Detaillierungsgrad fir die zu ermittelnden Belange sind in einem
Scoping-Termin am 19. November 2019 durch die Stadt Halle (Saale) festgelegt worden. Fol-
gende Belange sind in die Umweltprifung einzustellen:

e Schutzgut Mensch
Notwendigkeit einer Schallimmissionsprognose

e Schutzgiter Flache/Boden
sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden

e Schutzguter Pflanzen/Tiere/biologische Vielfalt
Faunistische Untersuchungen zu Brutvdgeln, Zauneidechsen,
Kontrolle des Baumbestandes auf Fledermausquartiere, Brutvogel und Holzkéfer,
Bestandsaufnahme vorhandener Biotopstrukturen,
Erfassung gesetzlich geschutzter Biotope sowie nach Baumschutzsatzung geschiitz-
ter Baume

e Schutzgut Wasser
Erarbeitung eines funktionsfahigen und nachhaltigen Regenwassermanagements

e Schutzgiter Klima/Luft
Minimierung von Wirkungen prifen (z. B. durch Festsetzung von Dachbegriinung)

e Schutzgiter Kultur- und sonstige Sachguter
keine Betroffenheit

1.2.3 Fachplanungen

Zur Bericksichtigung der Ziele aus den Ubergeordneten Fachgesetzen wird auf die nachfol-
genden Ausfuhrungen verwiesen.

Im Hinblick auf die Umweltbelange existieren Ziele von Fachplénen fir das Plangebiet wie
folgt:

o Regionaler Entwicklungsplan Halle:
Oberzentrum Halle und Verdichtungsraum

e Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale):
Darstellung einer Wohnbauflache, einer gewerblichen Bauflache und Grinflache
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e Landschaftsrahmenplan:
Zuordnung zur Landschaftseinheit Stadtlandschaften, Teilgebiet 14 mit Zielsetzung
von Entkernungen und Entsiegelungen zur Erhéhung des Freiflachenanteils

e Larmaktionsplan der Stufe 3 fur die Stadt Halle (Saale):
Prufkriterien gemal Kapitel 5.2 beachten (z. B. Innenentwicklung vor Auf3enentwick-
lung, Nahe zu vorhandener Infrastruktur usw.)

e Luftreinhalteplan:
Plangebiet liegt nicht in Umweltzone

e Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Stadt Halle (Saale):
Entwicklung von Wohnbauflachen

Detaillierte Ausfuhrungen sind Pkt. 4 der Begriindung, Teil A zu entnehmen.

2. Beschreibung und Bewertung der in der Umweltprifung ermittelten Umwelt-
auswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario)
einschliel3lich der Umweltmerkmale, die voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden und Ubersicht tiber die Entwicklung der Umwelt bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

2.1.1 Planungsgebiet und weiterer Untersuchungsraum

Das Plangebiet liegt im Stdosten der Stadt Halle (Saale) und gehdrt zum Stadtteil Ammendorf.
Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 8 km. Das ca. 2,3 ha grof3e Plangebiet befindet
sich siiddstlich der Alfred-Reinhardt-Straf3e.

Das Plangebiet wird im Nordwesten durch die Alfred-Reinhardt-Stral3e begrenzt. Im Nordosten
befindet sich eine Ackerflache, im Stdosten setzt sich die Geblischvegetation fort und im Sid-
westen ist Wohnbebauung vorhanden.

Der siidwestliche Bereich im Plangebiet ist mit einer Lagerhalle sowie einem Wohn- und Bu-
rogebaude bebaut. Im Nordosten hat sich auf einer ungenutzten Flache ein Gehélz entwickelt.
Zudem ist eine Teilflache des sich nach Nordosten fortsetzenden Ackers in den Geltungsbe-
reich einbezogen.

Umgeben ist das Plangebiet im Nordwesten und Stdwesten von Wohngeb&auden (Einfamili-
enhauser).

Die 6ffentliche Erschliel3ung erfolgt Giber die Alfred-Reinhardt-Stral3e, die im Siiden an die Re-
gensburger Stral3e anbindet.

Die Ausgleichsflache befindet sich stdwestlich des Plangebietes und wird derzeit als landwirt-
schaftliche Flache genutzt. Stidlich und westlich grenzen weitere Ackerflachen an. Im Norden
befinden sich Einfamilienhauser.

2.1.2 Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes, einschlielllich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im Ausgangszustand werden nach-
folgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die besondere Empfindlichkeit
von Umweltmerkmalen gegenuiber der Planung herauszustellen und Hinweise auf ihre Berlck-
sichtigung im Zuge der planerischen Uberlegung zu geben. AnschlieBend wird die mit der
Durchfuhrung der Planung verbundene Veranderung des Umweltzustandes in der Zusammen-
fassung der Fachgutachten dokumentiert und bewertet. Daraus werden MalRnahmen zur Ver-
meidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblicher Auswirkungen abgeleitet.
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2.1.2.1 Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt unter besonderer Beriicksichtigung der ge-
schitzten Arten und Lebensraume nach der europaischen Fauna-Flora-Habitat- und
der Vogelschutz-Richtlinie (Natura 2000-Gebiete)

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) und des Naturschutz-geset-
zes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) sind Pflanzen und Tiere als Bestandteile des Naturhaus-
haltes in ihrer natrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen. lhre Lebens-
raume sowie sonstigen Lebensbedingungen sind zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und
gof. wiederherzustellen.

Potentielle natlrliche Vegetation

Das Plangebiet ist gemal der Landschaftsgliederung Sachsen-Anhalts [15, 14] den Stadtland-
schaften (Hallesches Ackerland von Stadtlandschaft Gberpragt) zuzurechnen. Innerhalb dieser
Landschaftsraume sind alle Naturgiter anthropogen Uberpragt, so dass keine Pflanzengesell-
schaften der nattrlichen potentiellen Vegetation mehr vorhanden sind bzw. sich einstellen wir-
den.

Aktuelle Vegetation/Biotop- und Nutzungstypen
e  Gebisch frischer Standorte (Uberwiegend heimische Arten) (HYA)

Das Plangebiet wird tGiberwiegend von einem Gebuisch eingenommen, das sich durch Sukzes-
sion eingestellt hat. Es dominieren Eingriffliger Weil3dorn (Crataegus monogyna) und Mirabelle
(Prunus cerasifera). Weitere Gehdlzarten mit wesentlich geringerer Deckung sind u. a.
Eschen-Ahorn (Acer negundo) und Hecken-Rosen (Rosa canina). Insgesamt sind ca. 75 %
dieser Flache mit Geholzen bedeckt.

Die Krautschicht wird u. a. durch Taube und Wehrlose Trespe (Bromus sterilis, B. inermis),
Klebkraut (Galium aparine), Viersamige Wicke (Vicia tetrasperma), Wiesen-Rispengras (Poa
pratensis), Gewodhnliches Knaulgras (Dactylis glomerata) und Wiesen-Glatthafer (Arr-
henatherum elatius) eingenommen, die durch weitere nitrophytische bzw. mesophile Saum-
und Ruderalarten erganzt werden.

e Scherrasen (GSB)

Die Freiflachen im Bereich der vorhandenen Bebauung sowie der Ubergang zur Ackerflache
werden durch Scherrasen eingenommen.

¢ mesophile Grunlandbrache (GMX)

Im Nordosten ist an der Alfred-Reinhardt-Stral3e ein Grinland vorhanden. Dieser Bereich ist
noch nicht mit Geholzen bestanden. Die Flache ist in der Vergangenheit als Griinland intensiv
genutzt worden, ist aber nunmehr brachgefallen.

e Strauchhecke (HHC)

Auf der Boschung an der stdwestlichen Geltungsbereichsgrenze ist auf einem Abschnitt eine
Strauchhecke aus Ziergeholzen ausgebildet. Es kommen Kirschlorbeer (Prunus laurocera-
sus), Sommerflieder (Buddlaja davidii) und Schneebeere (Symphoricarpos albus laevigata)
vor.

e Einzelbdume (HEX)

Im Sudwesten des Plangebietes stehen eine Esche (Fraxinus excelsior) und ein Gotterbaum
(Ailanthus altissima), am Burogebaude Linden (Tilia cordata) und an der Alfred-Reinhardt-
Stral3e ein Spitz-Ahorn (Acer platanoides).

Faunistisches Artenspektrum

Begriindung Satzung in der Fassung vom 24.07.2024



Bebauungsplan Nr. 199 ,Ammendorf, Wohnbebauung an der Alfred-Reinhardt-Stral3e* 85

In der Vegetationsperiode 2020 erfolgten faunistische Sonderuntersuchungen sowie Nachkar-
tierungen 2021. Diese umfasst folgende Artengruppen:

e Zauneidechsen

e Brutvogel
¢ Kontrolle des Baumbestandes auf Fledermausquartiere sowie Brutvégel und Holzka-
fer

Die Ergebnisse dieser Erfassungen sind im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (Anlage 3) dar-
gestellt.

Es sind keine Zauneidechsen, Flederméause und geschitzte Insekten nachgewiesen.

Bei den Begehungen wurden sieben Vogelarten als Brutvdgel erfasst. Weitere zwolf Arten
nutzen das Plangebiet als Nahrungshabitat. Von den vorkommenden Arten ist nur der Neunto-
ter im Anhang | der Vogelschutzrichtlinie verzeichnet und somit streng geschiitzt. Gartenrot-
schwanz, Haussperling und Star sind auf den Roten Listen Deutschlands bzw. Sachsen-An-
halts verzeichnet.

Biotopverbund

Aufgrund der Lage am Stadtrand und insbesondere auch aufgrund der vorhandenen Gebusch-
flache besitzt das Plangebiet eine groRe Bedeutung fir den Biotopverbund, zumal sich das
Gebusch im Sudosten fortsetzt.

Dieses Gehdlz bindet im Norden an den Wald auf den Bergbauhalden an.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) und Européische Vogelschutzgebiete

Schutzgebiete i.S. der EU-Vogelschutzrichtlinie bzw. der FFH-Richtlinie werden nicht berthrt.
Die nachstgelegenen NATURA 2000-Gebiete sind das FFH-Gebiet ,Saale-, Elster-, Luppe-
Aue zwischen Merseburg und Halle“ und das Vogelschutz-Gebiet ,Saale-, Elster-Aue stdlich
Halle* in ca. 1,1 km Abstand slidlich des Plangebietes.

Sonstige Schutzgebiete

Im Geltungsbereich befinden sich keine nach § 30 BNatSchG bzw. § 22 NatSchG LSA beson-
ders geschitzten Biotope.

Die bereits aufgefihrte Saale-Elster-Aue ist sowohl als Naturschutzgebiet als auch als Land-
schaftsschutzgebiet verordnet. Die Grenzen sind identisch mit den Grenzen der genannten
NATURA 2000-Gebiete.

2.1.2.2 Flache

Das Plangebiet umfasst eine bereits teilweise bebaute Flache. Die Flache wird durch die Stadt-
randlage gepragt. Nach Nordosten 6ffnet sich der freie Landschaftsraum, ansonsten erstre-
cken sich im Wesentlichen Einfamilienhausgebiete um das Plangebiet.

2.1.2.3 Boden

Wie bereits ausgefiuhrt, weist das Plangebiet im Stidwesten Bebauung und Versieglung auf.
Es wird davon ausgegangen, dass auch auf den verbleibenden Flachen der Boden tberpragt
ist. GemalR Hinweis des LAGB (vgl. hierzu auch Pkt. 5.5.7 der Begriindung, Teil A) ist der
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nordostliche Bereich durch den Braunkohlenabbau tiberpragt. Es handelt sich dabei um abge-
baute und wieder aufgefillte Flachen. Auch nicht unmittelbar in Anspruch genommene Fla-
chen sind ggf. durch Ablagerungen /Auffillungen von Bodenmaterial veréndert worden.

Innerhalb des Plangebietes steht demnach kein natirlich gewachsener Boden mehr an.

Die MafRnahmeflache M 1 ist Teil einer verfillten ehemaligen Kiesgrube. Hier befand sich die
letzte Offnung fiir den Kiesabbau (Restschlauch). Der Restschlauch wurde mit zuldssigen Ver-
fullmaterial nach der Entsorgung des Miulls geschlossen, vgl. hierzu Pkt. 5.5.7 und 7.7.1 der
Begriindung, Teil A.

Im Hinblick auf den Boden sind in der Umweltpriifung die Bodenfunktionen gemafR Bundeshbo-
denschutzgesetz (BBodSchG) innerhalb des Plangebietes zu beschreiben und zu bewerten.
In Anlehnung an das Bodenfunktionsbewertungsverfahren (BFBV-LAU) [17] sind folgende
Funktionen zu bewerten:

1. nattirliche Funktionen

e als Lebensraum fiur Pflanzen mit den Kriterien Standortpotenzial sowie natirliche Bo-
denfruchtbarkeit,

e als Bestandteil des Naturhaushaltes und hier insbesondere des Wasserhaushaltes,

e Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fur stoffliche Einwirkungen auf Grund der Fil-
ter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zum Schutz des
Grundwassers,

2. Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sowie

3. Nutzungsfunktionen als
¢ Rohstofflagerstitte,
e Flache fur Siedlung und Erholung,
e Standort fur die land- und forstwirtschaftliche Nutzung,
e Standort fur sonstige wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzungen, Verkehr, Ver- und Ent-
sorgung.

Die Bewertung der Bodenfunktionen ist differenziert vorzunehmen. Der slidwestliche Bereich
ist vollstandig Uberpragt. Naturliche Funktionen werden nur noch auf Splitterflachen ausgelibt.
Die Nutzungsfunktion fur Siedlung bzw. Gewerbe tberwiegt hier.

Im Nordosten ist derzeit keine Bebauung/Versieglung vorhanden, so dass die offenen Boden-
flachen Standort fur Pflanzen sind, anfallendes Niederschlagswasser versickern kann und der
Boden eine Filter- bzw. Pufferfunktion hat. Die Bodenfruchtbarkeit wird differieren, da aufgrund
der Auffillungen von einem Mischboden ausgegangen wird.

Insgesamt ist jedoch flir den Geltungsbereich keine Archivfunktion, die weitere Aspekte Uber
den Braunkohleabbau hinaus umfasst, bekannt.

2.1.2.4 Wasser

Grundwasser

Es liegt eine Baugrundbewertung vor [22], die folgende Einschatzung fir das Plangebiet vor-
nimmt:

Grundwasser wurde innerhalb der Aufschlusstiefe nicht angetroffen. Nach hydrogeologischem
Kartenwerk (Gewasserkundlicher Landesdienst des LHW) stellen die pleistozanen Terrassen-
schotter (Schicht 3b) den obersten potenziellen Grundwasserleiter mit einem mittleren Grund-
wasserstand von 91 m . NHN (ca. 8 m unter Geldnde) dar. Der mittlere Grundwasserspiegel
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liegt damit im Bereich der Schichtbasis der Mittelterrasse. Die maf3gebliche Grundwasserfiih-
rung ist somit in liegenden tertidren Schichten zu erwarten. Die GrundwasserflieRrichtung ver-
lauft in Richtung Stiden zur Weil3en Elster (Vorflut).

Nach vorliegendem Kenntnisstand, Daten des Gewdasserkundlichen Landesdienstes des LHW
und Erfahrungswerten lassen sich folgende bemessungsrelevanten Grundwasserspiegellagen
fur das Untersuchungsgebiet ableiten:

o Hobchstmdoglicher Grundwasserstand: 92,0 m GNHN
e Mittlerer Hochster Grundwasserstand: 91,5 m UNHN

Oberflachenwasser

Weder im Plangebiet noch angrenzend sind FlieRgewasser oder stehende Gewasser vorhan-
den.

Auf den versiegelten/bebauten Flachen anfallendes Niederschlagswasser wird derzeit gesam-
melt und abgeleitet. Auf den Ubrigen Flachen versickert es.

2.1.2.5 Luft, Klima

Das Plangebiet liegt im subkontinental geténten Klima der Binnenbecken und Berghlgellander
im Lee der Mittelgebirge und zeichnet sich durch niedrige Jahresniederschlage (< 550 mm/a)
und Julitemperaturen von 17 - 18° C aus. Der Landschaftsraum gehdrt zu den niederschlags-
armsten Landschaften Mitteldeutschlands. [15]

Insbesondere die Reliefbedingungen sowie die Nutzungs- und Vegetationsstrukturen fihren
kleinraumig zur Maodifizierung der Mesoklimaverhaltnisse und bestimmen die lokalklimatischen
Wirkungen (Leistungsfahigkeit). Unter klimatologischer Leistungsfahigkeit wird das Regenera-
tionsvermogen verstanden, durch lokale Wind-/Luftaustauschprozesse klima- und lufthygieni-
schen Belastungen entgegenzuwirken.

Stadtklima-Betrachtungen [23], die als Fachbeitrag zum Landschaftsplan und Flachennut-
zungsplan erarbeitet wurden, sind zu bericksichtigen. Demnach wird das Plangebiet dem
Stadtviertel Ammendorf / Beesen (4 51) zugeordnet. Zwar werden in dem Klimasteckbrief zum
Gebiet Ammendorf / Beesen im Fachbeitrag Stadtklima keine konkreten Handlungsbedarfe
zum geplanten Gebiet genannt (S. 117 f.), dennoch ist darauf hinzuweisen, dass nach der
Klimafunktionskarte am nordéstlichen Rand des Plangebietes (im Bereich der Ackerflache) ein
sogenanntes Freilandklima vorherrscht (ungestorter stark ausgepragter Tagesgang von Tem-
peratur und Feuchte, windoffen, starke Frisch-/Kaltluftproduktion; s. auch S. 31 im Fachbei-
trag). Dieser Bereich ist nach der Planungshinweiskarte ein Ausgleichsraum mittlerer Bedeu-
tung (indirekte klimatische Funktion fur Siedlungsrdume, geringere Empfindlichkeit gegentber
nutzungsandernden malf3vollen Eingriffen).

Die bebauten Flachen und die Wohnbauentwicklungsflache innerhalb des Plangebietes sowie
die umgebende Bebauung entlang der Alfred-Reinhardt-Stral3e werden dem Vorstadtklima zu-
geordnet. Ein Vorstadtklima ist dem Ubergangsbereich zwischen Freilandklima und dem Klima
bebauter Flachen zuzuordnen und wird durch eine gringepragte Flachennutzung und Ober-
flachenstruktur geformt. Es Uberwiegt der Einfluss des unbebauten Geldndeanteils, so dass
diese Bereiche im unmittelbaren Einflussbereich des Freilands stehen und dadurch glnstige
bioklimatische Verhéltnisse aufweisen. Auf das Plangebiet wirken weder klimatische Vorbe-
lastungen, noch handelt es sich um klimatisch belastete Gebiete.

Siudostlich des Plangebietes befinden sich zwei Abfallbehandlungsanlagen sowie ein Wert-
stoffhof. Von diesen gehen Emissionen, insbesondere Schall und Gertiche aus. Im Hinblick
auf Schallbelastungen ist eine Schallprognose erarbeitet worden. Die Ergebnisse sind Pkt. 7.6
der Begriindung, Teil A zu entnehmen. Eine Vorbelastung durch Schall auf das Plangebiet ist
nur gering.
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Belastungen durch Geriiche oder Feinstaub sind nicht zu erwarten, da diese genannten Be-
triebe einen Abstand von ca. 200 m zum Plangebiet haben. Zudem werden in diesen Betrieben
mineralische Abfalle behandelt, die nicht geruchsintensiv sind.

2.1.2.6 Wirkungsgefiige zwischen 2.1.2.1-2.1.2.5

Auch im vorliegenden Plangebiet bestehen vielfaltige Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgitern Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt, Boden, Wasser sowie Klima und Luft. An
dieser Stelle soll auf wesentliche eingegangen werden:

Die teilweise starke anthropogene Uberpragung des Bodens wirkt sich negativ auf die Schutz-
guter Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt aus, da diese keinen angemessenen bzw. natir-
lichen Lebensraum mehr finden. Daneben beeinflusst die Versiegelung des Bodens auch das
Mikroklima, da versiegelte Flachen zu einer Erwarmung und einer Aufheizung fuhren.

2.1.2.7 Landschaft (Landschaftsbild, Erholung)

Jede Landschaft verfugt Gber Eigenschaften, die sie unverwechselbar machen. Sie driicken
sich aus in den natlrlichen Strukturen der Morphologie und Vegetation im Zusammenspiel mit
landschaftstypischen, naturbetonten Flachennutzungen und Siedlungsstrukturen, die histo-
risch gewachsen sind.

Das Landschaftsbild wird durch die sich nach Norden ausdehnende Ackerflaiche gepragt. Die
Lage am Bebauungsrand wird durch den mit dem wahrnehmbaren Ende der Bebauung sich
offnenden Blick in die Landschaft gepragt.

Die Gebuschflache vermittelt einen naturnahen und gut strukturierten Bereich. Mit dem beglei-
tenden Trampelpfad ist auch eine Verbindung in den freien Landschaftsraum bzw. die Klein-
gartenanlage gegeben. Das Plangebiet selbst weist keine Erholungsfunktionen auf.

2.1.2.8 Mensch, Gesundheit sowie Bevdlkerung
(Wohnumfeld, Erholung, Familien-/Kinderfreundlichkeit)

Unter dem Schutzgut Mensch sind die Bevolkerung im Allgemeinen und ihre Gesundheit bzw.
ihr Wohlbefinden zu betrachten. Zur Wahrung dieser Daseinsgrundfunktionen sind insbeson-
dere als Schutzziel das Wohnen und die Regenerationsmdglichkeiten zu nennen. Daraus ab-
geleitet sind zu bericksichtigen:

e die Wohn- und Wohnumfeldfunktion und
e die Erholungsfunktion.

Das Plangebiet befindet sich studostlich der Alfred-Reinhardt-Strale, die die umgebende Ein-
familienhausbebauung erschlief3t. Diese Stral3e endet in ca. 200 m Entfernung vom Plange-
biet. Es ist demnach nur Verkehr der Anwohnerschaft zu verzeichnen, so dass Vorbelastungen
durch Verkehr zu vernachlassigen sind.

Vom Plangebiet gehen derzeit saisonale und temporare Beeintrachtigungen der Wohnumfeld-
gualitat auf die umgebende Wohnbebauung aus. Die Beeintrachtigungen werden durch Abdrift
von Pflanzenschutz- und Dingemitteln, Geruchs- und Staubbelastungen durch die Ackernut-
zung hervorgerufen.

Das Plangebiet weist keine Erholungsfunktionen auf.

2.1.2.9 Kulturgiter und sonstige Sachguter (kulturelles Erbe)

Im Plangebiet sind weder Bau- und Kulturdenkmale noch arch&ologische Bodendenkmale be-
kannt.
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2.1.2.10 Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen und beziiglich der Erhaltungsziele
und dem Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich gegen-
seitig in unterschiedlichem Mal3e. Dabei sind Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten
und komplexe Wirkungszusammenhange unter den Schutzgutern zu betrachten. Die aus me-
thodischen Griinden auf Teilsegmente des Naturhaushaltes, die so genannten Schutzguter,
bezogenen Auswirkungen betreffen also ein stark vernetztes komplexes Wirkungsgeftige.

So ist z. B. die Beschaffenheit des Bodens fir die Grundwasserinfiltration und die Empfind-
lichkeit des Grundwasserleiters gegentiber Schadstoffeintrag verantwortlich, gleichzeitig kann
Grundwasser bei einem geringen Grundwasserflurabstand Einfluss auf oberflachennahe Ge-
wasser sowie das dadurch beeinflusste Biotop- und Artenvorkommen (Rohricht, Amphibien)
haben. Das vorhandene Artenspektrum der Tiere ist abhéngig von der Biotopausstattung. Die
Geholzbestande sind potenzielle Brutstatten bzw. Ansitzwarten fir bestimmte Vogelarten und
die Ackerflache ist Nahrungsraum fiur Greifvogel, die nach Kleinsdugern jagen, sowie ggf. Brut-
bereich fur Bodenbruter. Gleichzeitig konnen Tiere auch einen grof3en Einfluss auf die Vege-
tation austiben, indem Vdgel beispielsweise Samen verbreiten.

Es sind keine Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern zu ermitteln, die tber die zu den
einzelnen Schutzgitern dargestellten hinausgehen.

2.1.2.11 Zusammenfassende Bewertung

Das Plangebiet befindet sich am Bebauungsrand, der durch den Ubergang in den freien Land-
schaftsraum deutlich wahrgenommen wird. Auch das Plangebiet ist differenziert zu bewerten.
Im Sldwesten des Plangebietes sind aufgrund der bisherigen Nutzungen keine natirlichen
Auspragungen mehr vorhanden. Im Nordosten des Plangebietes herrschen mit dem Gebuisch
und der Ackerflache zwar auch keine natirlichen Vegetationen mehr vor, es sind fir diese
Bereiche jedoch keine erheblichen Vorbelastungen zu verzeichnen.

2.1.2.12 Status-quo-Prognose (Nullvariante)

Im Geltungsbereich fehlen derzeit planungsrechtliche Voraussetzungen zur ErschlieBung der
derzeit noch unbebauten Flache. Insbesondere das Gebusch wirde sich weiterhin sukzessiv
entwickeln und einen geschlossenen Geholzbestand bilden.

Uber diese allgemeine Einschatzung der Entwicklung des Standortes hinausgehende genau-
ere Prognosen liegen nicht vor. Eine Notwendigkeit zu vertiefenden Untersuchungen besteht
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht.

2.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
(insbesondere mogliche erhebliche Auswirkungen wahrend der Bau- und
Betriebssphase der geplanten Vorhaben auf die Belange des Umweltschutzes
einschlielRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege)

2.21  Zielkonzept zur Entwicklung von Umwelt, Natur und Landschaft

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden planungsrechtliche Voraussetzungen fur die
Entwicklung eines Wohngebietes geschaffen. Damit werden auch Auswirkungen auf die Um-
welt sowie Natur und Landschaft verbunden sein. Daher sind Mallhahmen zu treffen, die die
Auswirkungen mindern bzw. kompensieren. Ziel ist es, die Eingriffe in den Boden und die Fla-
che durch eine festzusetzende Begrenzung des Versiegelungsgrades zu minimieren. Des
Weiteren ist der naturschutzfachliche Ausgleich nachzuweisen.

Begriindung Satzung in der Fassung vom 24.07.2024



Bebauungsplan Nr. 199 ,Ammendorf, Wohnbebauung an der Alfred-Reinhardt-Stral3e* 90

2.2.2 Beschreibung der infolge der Durchfihrung zu erwartenden Wirkfaktoren nach
BauGB Anlage 1 Nr. 2 lit. b BauGB

Die mit der Umsetzung des Bebauungsplanes verbundenen Auswirkungen auf die Umwelt
sind zu differenzieren in baubedingte, anlage- und betriebsbedingte Wirkungen. Im Allgemei-
nen wirken baubedingte Beeintrachtigungen nur voriibergehend wahrend der Bauphase. An-
lagebedingte Wirkungen beschrénken sich auf die Inanspruchnahme von Bodenflache sowie
die Wirkungen im Landschaftsraum. Die bei einem ordnungsgemé&Ren Betrieb eines Vorha-
bens hervorgerufenen Auswirkungen auf die Umwelt sind dahingehend vielfaltig, dass diese
auf alle Schutzguter wirken kdnnen und sich die Erheblichkeit auch nach der Art und Menge
der Emissionen bemisst. Fir die nachfolgende Prognose wird auf die inhaltlichen Vorgaben
der Anlage 1 Ziffer 2 lit. b BauGB abgestellt.

2.2.2.1 Abrissarbeiten, Bau und Vorhandensein der Anlage

Im Geltungsbereich werden Allgemeine Wohngebiete, ein eingeschranktes Gewerbegebiet
und Verkehrsflachen sowie private Griinflachen festgesetzt.

Bau- und anlagebedingt werden ca. 9.810 m? Boden Uberbaut. Unter Bertcksichtigung der
vorhandenen Versieglung betrégt jedoch die Neuversiegelung nur ca. 4.000 m2. Diese Inan-
spruchnahme geht einher mit anlagebedingten Auswirkungen auf die Schutzguter Wasser,
Klima/Luft, Tiere und Pflanzen sowie das Landschaftsbild.

Da sich der Versiegelungsgrad erhéhen wird, wird die Versickerungsflache des anfallenden
Niederschlagswassers reduziert. Die Grundwasserneubildungsrate wird somit gemindert.

Mit der Inanspruchnahme der Flachen gehen Lebensrdume fiur Pflanzen und Tiere verloren.
Diese Eingriffe sind, auch weil sie Uber das neu zu versiegelnde Malf3 hinausgehen, erheblich.
Mit der Umsetzung des Bebauungsplans werden innerhalb des WA Gartenflachen entstehen,
deren 6kologische Wertigkeit wesentlich geringer sein wird als beispielsweise das vorhandene
Gebusch.

Im Hinblick auf den speziellen Artenschutz erfolgten Untersuchungen. Die Ergebnisse, die im
Artenschutzfachbeitrag (Anlage 3) dargestellt werden, wurden in den Entwurf zum Bebauungs-
plan tbernommen.

Im Hinblick auf das Lokalklima kdnnen die zuldssigen baulichen Nutzungen und die damit ver-
bundenen Versiegelungen geringfiigige Auswirkungen haben.

2.2.2.2 Nutzung natirlicher Ressourcen

Hierunter sind vorrangig die Aspekte Flachen, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische
Vielfalt zu betrachten.

Es handelt sich bei den bislang unversiegelten Flachen um eine ackerbaulich genutzte sowie
eine mit Geholzen bestandene Flache, die als Bauflache und als Ausgleichsflache Uberplant
werden.

2.2.2.3 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschutterungen, Licht,
Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen

Parallel zum Bebauungsplan ist eine gutachterliche Bewertung zum Schallimmissionsschutz
[13] vorgenommen worden.

Im Ergebnis der Berechnungen und mit der Festsetzung von Emissionskontingenten fir das
eingeschrankte Gewerbegebiet wurde festgestellt, dass bei bestimmungsgeméalem Betrieb
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der vorhandenen gewerblichen Anlagen, der Immissionsrichtwert der TA L&rm am Tag in ei-
nem Allgemeinen Wohngebiet (WA) fir das Plangebiet an den Immissionsorten nicht tber-
schritten wird, vgl. hierzu auch Pkt. 7.6.1 der Begrindung, Teil A.

2.2.2.4 Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihrer Beseitigung und Verwertung

Mit der Entwicklung der unbebauten Flache als allgemeines Wohngebiet fallt lediglich Haus-
mull an, der durch den lokalen Entsorger beseitigt wird. Die Bestandsbebauung bleibt erhalten.

2.2.2.5 Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum
Beispiel durch Unfélle oder Katastrophen)

Aus der Aufstellung des Bebauungsplanes sind keine derartigen Risiken abzuleiten.

2.2.2.6 Kumulierungen der Wirkfaktoren des Vorhabens mit Vorhaben benachbarter Plange-
biete (unter Bericksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf
moglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nut-
zung von natlrlichen Ressourcen)

Es befinden sich im Umfeld keine Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz. Es sind somit keine
kumulierenden Auswirkungen zu erwarten.

2.2.2.7 Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf das Klima und Anfalligkeit der geplanten
Vorhaben gegeniber den Folgen des Klimawandels

Es kdnnen aus der Planaufstellung keine derartigen Auswirkungen abgeleitet werden.

2.2.2.8 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Da es sich um einen Angebots-Bebauungsplan handelt, sind weder eingesetzte Techniken
noch Stoffe bekannt.

2.2.3 Planungsprognose

2.2.3.1 Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt unter besonderer Berticksichtigung der ge-
schitzten Arten und Lebensraume nach der européaischen Fauna-Flora-Habitat- und
der Vogelschutz-Richtlinie (Natura 2000-Gebiete)

Es wird in Bezug auf die Planungsprognose davon ausgegangen, dass die vorhandene Vege-
tationsstruktur, mit Ausnahme innerhalb des TG 3, in den Teilgebieten 2.1 und 2.2 vollstandig
in Anspruch genommen wird. Das Uberplante Gebusch (HYA) weist eine Flache von ca. 4.965
m2 auf.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglichen die Uberbauung von ca. 9.810 m2 Fla-
che, davon sind 4.000 m2 zusatzliche Versiegelung. In den innerhalb der WA-Teilgebiete zu
schaffenden Gartenflachen (3.700 m?) werden intensiv genutzte Ziergéarten entstehen.

Das Plangebiet wird aufgrund der baulichen Nutzung kinftig im Hinblick auf vorkommende
Tierarten einen Lebensraum fir sogenannte Kulturfolger darstellen.

Eine Betroffenheit von NATURA 2000-Gebieten kann ausgeschlossen werden.
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2.2.3.2 Flache

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes wird im Geltungsbereich ein allgemeines Wohnge-
biet und ein eingeschranktes Gewerbegebiet entstehen. Es wird seitens der unteren Natur-
schutzbehérde geman Scoping-Protokoll jedoch nicht von einem groRR3flachigen Flachenentzug
ausgegangen, da es sich um die Entwicklung einer kleineren Wohnbauflache als Arrondierung
bzw. Ergdnzung des bebauten Stadtteils handelt. Das Schutzgut Flache ist demnach nicht
erheblich betroffen.

2.2.3.3 Boden

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung getroffen. Es wird
fur die WA-TG eine GRZ von 0,3 bzw. 0,4 und fur das GEe eine GRZ von 0,5 festgesetzt. Der
Bestand wird in seiner Nutzung gesichert. Der Versiegelungsgrad der bisher unbebauten Fla-
chen wird unter Bertcksichtigung der Verkehrsflachen insgesamt ca. 40 % betragen. Es wird
darauf hingewiesen, dass die Neuversiegelung auch durch weitere Festsetzungen, z. B. zu
Nebenanlagen begrenzt wird. Die Neuversiegelung betragt jedoch nur ca. 4.000 m?, der Ein-
griff in den Boden ist demnach nicht erheblich.

2.2.3.4 Wasser

Mit der ermittelten Versiegelungsflache wird die Flache verringert, auf der anfallendes Nieder-
schlagswasser versickern kann. Das anfallende Niederschlagswasser soll jedoch auf dem je-
weiligen Grundstick gesammelt werden und versickern. Die Grundwasserneubildungsrate
wird nicht beeintrachtigt.

2.2.3.5 Luft, Klima

Im Hinblick auf die Luftqualitat ist festzustellen, dass sich mit der Umsetzung des Bebauungs-
plans aufgrund der geringen Gré3e des Plangebietes keine Auswirkungen auf die angren-
zende Wohnbebauung ergeben werden.

Mit der vorgesehenen lockeren Wohnbebauung und den griinordnerischen MaRnahmen fiir
das Plangebiet wird ein Eindringen der Kaltluft in den bestehenden Siedlungsbereich sowie
das angrenzende Kaltluftentstehungsgebiet und die lokale Klimasituation bei Verwirklichung
der Planung nicht beeintrachtigt.

Zur Minderung von Beeintrachtigungen werden im Bebauungsplan Mal3nahmen getroffen, um
eine Uberwarmung des Plangebietes zu vermeiden, die auch positive Wirkungen auf die
Wohnqualitat des Stadtteils haben werden. Zu nennen sind inshesondere die Grunflachen mit
den Anpflanzgeboten innerhalb des Plangebietes und die Festsetzung der GRZ von 0,3, die
nicht zu Uberschreiten ist.

Es wird als Fazit festgestellt, dass mit Umsetzung des Bebauungsplans keine erhebliche Aus-
wirkung auf die Luftqualitét und das Stadtklima zu erwarten sind.

2.2.3.6 Wirkungsgefiige zwischen 2.2.3.1 bis 2.2.3.5

Das in Pkt. 2.1.2.6 dargestellte Wirkungsgefuge bleibt mit Umsetzung der Baumal3nahmen
grundsatzlich erhalten. Mit der Inanspruchnahme bislang unversiegelter Flache und der damit
verbundenen vollstandigen Beseitigung der Vegetation gehen auch die Lebensrdume insbe-
sondere fur Brutvogel verloren. Durch eine Bebauung des Plangebietes kommt es nicht zu
standortklimatischen Beeintrachtigungen des nahen Siedlungsbereiches. Mit der Begrenzung
der zulassigen Grundflache und der Festsetzung fur die Niederschlagsentwésserung werden
negative Auswirkungen auf die SchutzgUter Boden und Grundwasser gemindert. Weitere
Schutzguteingriffe haben keine nachteiligen Auswirkungen auf das sonstige Wirkungsgefiige
innerhalb der Schutzguter.
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2.2.3.7 Landschaft (Landschaftsbild, Erholung)

Das Landschaftsbild wird kiinftig durch das Wohngebiet gepragt werden. Der Siedlungsbe-
reich wird sich verandern, der Stadtrand wird weiter in den freien Landschaftsraum verlagert.

2.2.3.8 Mensch, Gesundheit sowie Bevdlkerung

Das Wohnumfeld in den angrenzenden Wohngebieten wird nicht beeintrachtigt. Der im Zuge
der Umsetzung des Bebauungsplans zusatzlich entstehende Verkehr ist sehr gering und Wir-
kungen daher nicht wahrnehmbar.

Das Wohnen im Geltungsbereich wird durch die immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen
fur die gewerbliche Nutzung nicht beeintrachtigt. Die Orientierungswerte werden gemaf
Schallgutachten eingehalten.

2.2.3.9 Kulturgiter und sonstige Sachguter

Es sind keine Auswirkungen zu erwarten.

2.2.3.10 Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen und beziiglich der Erhaltungsziele
und dem Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete

Es sind keine Wechselwirkungen zu erwarten. Die Umsetzung des Bebauungsplans hat keine
Auswirkungen auf Erhaltungsziele von Natura 2000-Gebieten zur Folge.

2.2.3.11 Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abféallen und Abwas-
sern

Anfallende Abfélle und Abwéasser werden fachgerecht entsorgt, vgl. hierzu auch Pkt. 7.5 der
Begriindung, Teil A.

2.2.3.12 Nutzung erneuerbarer Energien und sparsame sowie effiziente Nutzung

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen, die die Nutzung erneuerbarer Energien aus-
schlief3t. Die Nutzung erneuerbarer Energien innerhalb des Plangebietes ist moglich.

Innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebietes gibt es bereits eine Photovoltaikanlage auf
der Dachflache der Lagerhalle.

2.2.3.13 Zusammenfassende Bewertung der Umweltauswirkungen

Obwonhl eine Erhéhung des Versiegelungsgrades durch das Vorhaben zu verzeichnen ist, kén-
nen MalRhahmen getroffen werden, die die Auswirkungen mindern oder kompensieren.

2.3 Geplante Mallnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und soweit
moglich zum Ausgleich der festgestellten erheblichen nachteiligen Umwelt-
auswirkungen sowie gegebenenfalls geplante UberwachungsmaRnahmen
wahrend der Bau- und Betriebsphase

Die Belange des Umweltschutzes sind gemalR § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB bei der Auf-
stellung der Bauleitplane und in der Abwagung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen. Im
Besonderen sind auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung geman § la
Abs. 3 BauGB i. V. m. § 21 Abs. 1 BNatSchG die Beeintrachtigung von Natur und Landschaft
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durch die geplante Nutzung des Standortes zu beurteilen und Aussagen zur Vermeidung, Ver-
ringerung und zum Ausgleich zu entwickeln.

2.3.1 MaBnahmenkonzept zur Eingriffsregelung
2.3.1.1 Anforderungen und MaRRnhahmen einschlief3lich Festsetzungen und Pflanzlisten

Der Schutz von Pflanzen und Tieren als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer natirlichen
und historisch gewachsenen Artenvielfalt kann durch Festsetzungen zur Vermeidung, Verrin-
gerung und zum Ausgleich gemé&R § 1 a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 21 Abs. 1 BNatSchG im
Bebauungsplan erfolgen.

Eine Verringerung der mit der Umsetzung des Bebauungsplans einhergehenden Eingriffe in
Natur und Landschaft wird mit Festsetzungen zur Entwicklung der privaten Gartenflachen her-
beigefuhrt. An der nordéstlichen und siidwestlichen Geltungsbereichsgrenze sollen auf den
Baugrundstiicken freiwachsende Strauchhecken entwickelt werden. Zudem soll je Grundstuck
ein Laubbaum gepflanzt werden.

Diese Festsetzungen dienen dem Ausgleich, konnen den Eingriff jedoch noch nicht vollstandig
kompensieren. Das Malinahmenkonzept wurde fortgeschrieben und in den Entwurf zum Be-
bauungsplan eingestellit.

Die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen sind der Planzeichnung sowie Pkt. 7.4 der
Begriindung, Teil A zu entnehmen.

Die Geholzanpflanzungen und Baumpflanzungen innerhalb der Grundstiicke dienen der
Durchgriinung des Plangebietes und zugleich dem Ausgleich von Eingriffen, die mit der Um-
setzung des Bebauungsplans verbunden sind. Unter diesem Naturschutzaspekt sind daher
nur einheimische Gehdlzarten zu verwenden. Diese einheimischen Arten sind Lebensgrund-
lage der natlrlich vorkommenden Tiere. Der 6kologische Ansatz spiegelt sich auch in der
nachfolgenden Bewertung der Ausgleichsflachen wider.

Mit dem Hinweis auf gebietsheimische Gehdlze wird auf die Berticksichtigung insbesondere
der Bodenverhaltnisse im Plangebiet sowie insbesondere auch innerhalb der MalRnahmefla-
che M 1 abgestellt. Nur wenn die Lebensraumanspriiche der zu verwendenden Gehdlze den
standortlichen Gegebenheiten entsprechen, kdnnen sie sich optimal entwickeln.

Fir die Gestaltung der Gartenflachen, mit Ausnahme der Baum- und Heckenpflanzungen nach
TF 8.2 und 8.3, werden vegetationsfreie, mit Steinen bedeckte Flachen wie Schottergarten,
Schotter- und Kiesflachen gemaf TF 8.4 nicht zugelassen. Ziel ist die Schaffung von griinen
Freiraumen.

Fur die festgesetzten Anpflanzungen wird folgende Artenauswahl vorgegeben:

Baume
Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Malus sylvestris Holzapfel
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus 'Schloss Tiefurt' Traubenkirsche
Quercus robur Stieleiche
Sorbus aria Mehlbeere
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Straucher
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Amelanchier ovalis Felsenbirne

Berberis vulgaris Berberitze, Sauerdorn
Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Hartriegel

Crataegus monogyna Weil3dorn

Euonymus europaea Pfaffenhitchen
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster
Malus sylvestris Wildapfel

Pyrus pyraster Wildbirne

Ribes nigrum/rubrum Schwarze/Rote Johannisbeere
Rhamnus catharticus Kreuzdorn

Rosa canina Hundsrose

Rosa glauca Hecht-Rose

Rosa rubiginosa Wein-Rose

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Erganzend sind auch Obstb&dume (kein Zierobst) zulassig. Die Auswahl zu Art und Sorte ob-
liegt den Bauwilligen.

2.3.1.2 Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung nach dem Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt

Eingriffs-Ausgleichs-Betrachtungen werden vor dem Hintergrund vorgenommen, dass die Um-
setzung des Bebauungsplanes gemaf § 14 i. V. m. § 18 BNatSchG mit einem Eingriff in Natur
und Landschaft verbunden sein kann, der, wenn er unvermeidbar ist, auszugleichen oder zu
ersetzen ist (8 15 BNatSchG). Das MalRnahmenkonzept ist im Punkt 7.4 der Begriindung Teil
A beschrieben. Die nachfolgende Bilanzierung dient daher als ,Kontrollrechnung®, inwieweit
die mit der Umsetzung des Bebauungsplanes verbundenen Eingriffe in den Naturhaushalt mit
den im grinordnerischen Malinahmenkonzept getroffenen Festsetzungen ausgeglichen wer-
den kdnnen.

Um die vorgeschlagenen griinordnerischen MaBhahmen im Sinne der naturschutzrechtlichen
Ausgleichsregelung bilanzieren zu kdnnen, werden alle vorhandenen Strukturen im Geltungs-
bereich erfasst und nach einem abgestimmten Bewertungsschlissel 6kologisch beurteilt. Die
geplanten Strukturen, die nach einer vollstandigen Realisierung aller im Bebauungsplan vor-
gesehenen MalRnahmen vorhanden waren, werden nach dem gleichen Schliissel bewertet.
Der Vergleich des 6kologischen Bestandswertes mit dem Okologischen Neuwert I&sst erken-
nen, inwieweit eine Kompensation innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
mdglich ist. Hinsichtlich der Erfassung der Planungssituation wird auf die Festsetzungen des
Bebauungsplanes abgestellt, denn nur diese sind rechtswirksam.

Basis der tkologischen Bilanzierung ist das Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt [20]. Diese
Richtlinie weist den detailliert ausgewiesenen Nutzungs- und Biotoptypen einen bestimmten
Wert an Punkten je m? zu. Fur den Planungsraum bietet sich dieses Modell an, da es die
unterschiedlichen Biotoptypen differenziert erfasst.

Von einer Eingriffsbewertung wird das bereits bebaute Grundstiick (WA-TG 1.1 und 1.2) aus-
genommen. Auf diesem Grundstlick ist bereits eine zulassige Bebauung erfolgt (vgl. hierzu
auch 8§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB).

Des Weiteren ist im Hinblick auf die Bestandsbewertung darauf hinzuweisen, dass sich das
vorhandene Gebusch (HYA) bei einer weiterhin voranschreitenden Sukzession zu einem Wald
entwickeln wirde. Seitens der Forstbehdrde wird es daher bereits als Wald definiert. Geman
der Artenzusammensetzung und der Biotoptypenvorgaben im Bewertungsmodell wird es als
Gebiisch mesophiler Standort mit iberwiegend heimischen Arten in die Bilanz eingestellt.
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Hinsichtlich der Eingriffsermittlung fir die WA-TG 2.1 und 2.2 wurde die als Obergrenze fest-
gesetzte GRZ zugrunde gelegt, da die Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO aus-
geschlossen worden ist. Das festgesetzte Pflanzgebot wurde als Strauchhecke in der Bilan-
zierung angesetzt.

Gemal Festsetzung sind Garagen und tberdachte Stellpléatze zu begriinen. Die damit verbun-
denen 6kologischen Wirkungen kénnen nicht in die Bilanz eingestellt werden, da keine Fest-
setzung zur Errichtung von Garagen und uberdachten Stellplatzen und insbesondere zur
GroRRe getroffen wird. Die positiven Wirkungen sind zudem im Hinblick auf das Klima und die
Regenwasserrickhaltung zu sehen.

Die festgesetzten Baumpflanzungen haben klimatische und gestalterische Wirkungen. Sie
sind nicht anrechenbar, da im Bebauungsplan nicht abschlielend die Anzahl der Wohnbau-
grundsticke festgelegt werden soll, um hier genug Flexibilitdt bei den Grundstiickzuschnitten
zu ermdglichen.

Um die aus den Festsetzungen zur Dachbegrinung der Garagen und Carports (TF 8.5) sowie
zu Baumpflanzungen auf den Grundstiicken innerhalb der WA-Teilgebiete 2.1 und 2.2 resul-
tierenden dkologischen Effekte angemessen in der Bilanzierung zu bertcksichtigen, wird die
Flache aufRerhalb der zulassigen Grundflache nicht als Garten (AKB) mit 6 Punkten, sondern
mit 7 Punkten bewertet. Das entspricht einem Scherrasen.

Fur das TG 3 wird angenommen, dass die nicht versiegelbaren Flachen, sofern sie nicht mit
einem Erhaltungsgebot belegt sind, weiterhin als Scherrasen gepflegt werden.

Aufgrund des Eingriffsumfangs wird dem Bebauungsplan eine externe Ausgleichsflache zuge-
ordnet, die in die nachfolgende Bilanzierung eingestellt wird. Die entsprechende Festsetzung
bzw. das Entwicklungsziel sind Pkt. 7.4.3 der Begriindung Teil A zu entnehmen.

Im Ergebnis der Gegenuberstellung ergibt sich ein geringes Kompensationsdefizit der mit der
Umsetzung des Bebauungsplans verbundenen Eingriffe. Es ist diesbezuglich jedoch auf die
externe Ausgleichsflache (Festsetzung 7.1.1) zu verweisen, deren 6kologischer Neuwert auch
vor dem Hintergrund des sldlich gelegenen Griinzuges zu bewerten ist. Die Vielgestaltigkeit
dieser Malinahmeflache und insbesondere der hohe Gehdélzanteil tragen in erheblichem Um-
fang zur Verbesserung der Lebensraumeignung fir Tiere sowie der positiven Auswirkungen
auf das Klima und insbesondere der Frischluftproduktion bei. Dieser Mehrwert spiegelt sich
nicht vollumfanglich in den gemaf} Bewertungsmodell anzusetzenden Biotopwertpunkten wi-
der. Im Ergebnis der verbal-argumentativen Betrachtung ist das errechnete Defizit hinnehm-
bar.

Zusammenfassung der Bilanzierung:
Bilanz Geltungsbereich - 81.595 Biotopwertpunkte
Bilanz externe Ausgleichsflachen  + 79.210 Biotopwertpunkte

Ergebnis - 2.385 Biotopwertpunkte

Der nachfolgenden Tabelle ist die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung detailliert zu entnehmen.
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Tab. 2.1: Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung
Flachenart Wert- FlachengroRe in m2 | Biotopwert
Faktor
Bestand Planung Bestand Planung
bereits bebautes Grundstick (= TG1.1 und 1.2) 2.760 2.760
bereits vorhandene Strale (A.-Reinhardt-Stralle) 430 430
Flurstiick 144 (WA+private ErschlieRungsstral3e
BS bebaubar nach GRZ (max. 0,3) 0 - 2.016 - -
VSB  Stral3e, befestigt 0 - 720 -
Al Acker 5 1.495 - 7.475 -
HYA! Gebiisch, iiberwiegend heimisch 20 4.965 - 99.300 -
GMX  mesophile Grinlandbrache 14 235 - 3.290 -
GSB  Scherrasen 7 745 - 5.215 -
HHA  Strauchhecke (Pflanzgebot) 14 - 535 - 7.490
(GSB) sonst. Flache auerh. zul. Grundfl. TG 2 7 - 4.169 - 29.183
Summe 7.440 7.440 115.280 36.673
Bilanz (Flst. 144) 78.607
Flurstiick 187 (GEe)
BS vorhandene Bebauung 0 1.575 - - -
VSB  Stral3e, befestigt 0 675 - - -
VWB Stellplatze, Wege, teilversiegelt 3 345 - 1.035 -
BS bebaubar nach GRZ (max. 0,6) 0 - 2.874 - -
HYA  Geblsch, Uberwiegend heimisch 20 1.445 1.445 28.900 28.900
HHC  Strauchhecke 10 75 75 750 750
GSB  Scherrasen 7 675 - 4.725 -
(GSB) sonst. Flache auBerh. zul. Grundfl. TG 3 7 - 396 - 2.772
Summe 4.790 4.790 35.410 32.422
Bilanz (Flst. 187) -2.988
Flurstiick 185 (private Grunflache)
GSB  Scherrasen 7 280 195 1.960 1.365
(ZOG) Ablagerung 5 445 - 2.225 0
HYA  Geblsch, tberwiegend heimisch 16 - 530 - 8.480
Summe 725 725 4.185 9.845
Bilanz 5.660
externe MalRnahme (Flst. 1531)
Al Acker 5 6.375 - 31.875 -
GSB  Scherrasen 7 225 - 1.575 -
WCA  Eichen-Hainbuchenwald 20 - 3.300 66.000
WRB  Waldrand, Waldsaum 20 - 800 16.000
AKA  Bauerngarten (gro3er Baumbestand) 10 - 2.500 - 25.000
Summe 6.600 6.600 33.450 107.000
Bilanz 73.550
Zusammenfassung
Summe Eingriffsfl. 81.595
Summe Ausgleichsfl. 79.210
Ergebnis 2.385

1
Sachsen-Anhalt Bewertung als Gebisch (HYA)
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2.3.2 Malnahmen zum speziellen Artenschutz

Maflinahmen zum speziellen Artenschutz sind unter Pkt. 7.7.3 der Begriindung Teil A als Hin-
weise aufgefiihrt. Aus der ermittelten Betroffenheit besonders oder streng geschitzter Arten
ergibt sich kein Erfordernis fur Festsetzungen nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB.

2.3.3 MalRnahmen zum Immissionsschutz/Emissionsschutz

Es wird die Art der baulichen Nutzung eingeschrénkt, indem fiur das GEe-Teilgebiet Emissi-
onskontingente festgesetzt werden, vgl. hierzu auch Pkt. 7.6.1 der Begriindung, Teil A.

2.3.4 Sonstige MaRnahmen

Aus der Umweltprifung haben sich keine weiteren erheblichen Umweltauswirkungen ergeben,
die zur Festsetzung von Malinahmen im Bebauungsplan fihren.

2.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmadglichkeiten

Planungsalternativen hinsichtlich des Standortes gibt es fir dieses Plangebiet nicht. Im Rah-
men der Erarbeitung des ISEK Halle 2025 fand eine Auseinandersetzung mit der Darstellung
und Ausweisung von Bauflachen innerhalb des Stadtgebietes statt. Nahere Ausfiihrungen sind
unter Pkt. 4.2.3 der Begrindung, Teil A aufgefiihrt. Mit dem Planungsziel die unbebaute Flache
zu einem Allgemeinen Wohngebiet zu entwickeln, wird den Empfehlungen des ISEK Halle
2025 und der Wohnbauflachenbedarfsermittlung fiir den Zeitraum von 2020 bis 2040 der Stadt
Halle (Saale) entsprochen.

Auch hinsichtlich der Planinhalte gibt es keine anderen sinnvollen Alternativen. Aufgrund der
pragenden Umgebung, die vor allem wohnlich genutzt wird, scheiden sowohl eine gewerbliche
Nutzung als auch ein Mischgebiet aus. Erweiterungsabsichten fur die Nutzung der Lagerhalle
bestehen nicht. Eine Ausweitung der gewerblichen Nutzung wirde zudem die bereits vorhan-
dene schutzwirdige Wohnnutzung beeintrachtigen. Der Grundsatz, mit Grund und Boden
sparsam umzugehen und den zukiinftigen Versiegelungsgrad zu begrenzen, spricht auch ge-
gen eine gewerbliche Nutzung. Bei Gewerbegebieten kdnnen nach den gesetzlichen Vorga-
ben der BauNVO bis zu 80 % der Flache versiegelt werden.

2.5 Beriicksichtigung erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen, die aufgrund
der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fir schwere
Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange des Umwelt-
schutzes und deren Wechselwirkungen

Von dem geplanten Vorhaben geht keine Gefahr fir schwere Unfélle oder Katastrophen fiir
Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Ziffer 7 Buchstabe a) bis d) und i) BauGB aus.

3 Zusatzliche Angaben

3.1 Merkmale der verwendeten Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten

3.1.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltprifung (Methodik)

Begriindung Satzung in der Fassung vom 24.07.2024
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Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft wurden die Schutzguter
erfasst und bewertet. Fur die Aussagen zu den natlrlichen Schutzgitern standen der Land-
schaftsplan sowie der Landschaftsrahmenplan der Stadt Halle (Saale) als Grundlage zur Ver-
fugung.

Es erfolgte eine Bestandskartierung hinsichtlich der Bodennutzung und des vorhandenen Ve-
getationsbestandes und die Auswertung vorhandenen Kartenmaterials (z. B. von Klimakarten,
geologischen Karten, historische Karten zur friiheren Flachennutzung).

Die Bewertung der Schutzgiter in Bestand und Planungsprognose erfolgte verbal-argumen-
tativ. Ergdnzend wurde eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung nach dem Bewertungsmodell
Sachsen-Anhalt [19] vorgenommen.

3.1.2 Hinweise auf Schwierigkeiten

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben. Aus den vorlie-
genden Unterlagen haben sich auch keine Anhaltspunkte fur die Notwendigkeit einer vertie-
fenden Untersuchung einzelner Aspekte ergeben. Es liegen eine ganze Reihe wichtiger um-
weltbezogener und fur das Vorhaben relevante Informationen vor, die es erlauben, eine Ein-
schatzung der zu erwartenden Umweltfolgen vorzunehmen.

3.2 Geplante Mallnahmen zur Umweltiberwachung der erheblichen Auswirkungen
der Durchfihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

3.2.1  Absicherung der Mainahmen

Zur Absicherung der Mallnahmen wird mit dem Investor ein ErschlieRungsvertrag geschlos-
sen, vgl. hierzu auch Pkt. 9 der Begrindung, Teil A.

3.2.2 Monitoringkonzept

Nach § 4c BauGB haben die Gemeinden die Pflicht, die erheblichen Umweltauswirkungen, die
auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, zu tiberwachen, um insbesondere un-
vorhersehbare nachteilige Auswirkungen frithzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, ge-
eignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Entsprechend § 4 Abs. 3 BauGB haben die Behérden nach Abschluss des Verfahrens die
Gemeinde, d. h. die Stadt, zu unterrichten, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen
die Durchfiihrung des Bauleitplanes erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt hat. Dies meint sowohl die Behtrden aul3erhalb der Stadtver-
waltung als auch die Unteren Behoérden innerhalb der Stadtverwaltung. Die Uberwachung (Mo-
nitoring) der Auswirkungen erfolgt in der Stadt Halle (Saale) gemeinsam durch die Fachberei-
che Stadtebau und Bauordnung, Mobilitdt sowie Umwelt. Ein Teil wird erfasst durch ohnehin
vorgenommene Messungen und Erhebungen (wie Verkehrszahlungen, Luftmessungen, Bio-
topkartierung, Luftbildbefliegung etc.), die im Rahmen regelméaRiger Umweltdatenerhebung und
-berichterstattung durchgefuhrt werden. Dadurch ist auch die Betrachtung des planerischen Um-
feldes gewahrleistet. Waren starke Unsicherheiten bei den Prognosen der Auswirkungen oder
waren grenzwertnahe Betroffenheiten zu erwarten, kbénnen gezielte Einzelliberprifungen veran-
lasst werden. Wichtige Hinweise liefern auch Beschwerden und Anmerkungen von Birgerinnen
und Burgern.

Die Kontrolle soll spatestens 5 Jahre nach Verfahrensbeginn einsetzen, bei nichtstadtischen
Vorhaben spatestens 5 Jahre nach Planreife. In der Regel werden innerhalb dieses Zeitraums
auch die routineméRigen Messungen und Erhebungen vorgenommen.
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Die planende Stelle (Fachbereich Stadtebau und Bauordnung) bleibt fur das Monitoring verant-
wortlich und sammelt daher alle dahingehenden Informationen von anderen Fachbereichen, Be-
hdérden sowie Burgerinnen und Burgern, fasst diese in der Verfahrensakte in einem Monitoring-
dokument zusammen. Dadurch ist gewahrleistet, dass ggf. auftretende Probleme erkannt und
die notwendigen Konsequenzen fur kiinftige Planungen gezogen werden, um erhebliche nach-
teilige Umweltfolgen zu vermeiden.

3.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden ein allgemeines Wohngebiet,
ein eingeschréanktes Gewerbegebiet sowie Verkehrsflachen festgesetzt.

Bei dem Standort handelt es sich um einen teilweise bereits intensiv bebauten und genutzten
Bereich am Siedlungsrand. In den Geltungsbereich wurden zudem eine brachgefallene Flache
sowie eine kleine Ackerflache einbezogen.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes gehen Eingriffe in Natur und Landschaft einher, die
im Wesentlichen auf die Inanspruchnahme von sich sukzessiv entwickelten Gehdlzflachen zu-
rickzufihren sind, die teilweise als Wald anzusehen sind. Zum Ausgleich wurde ein Maf3nah-
menkonzept erarbeitet, das Festsetzung von Pflanzgeboten innerhalb des Geltungsbereiches
umfasst. Der Ausgleich kann damit nachgewiesen werden.

Zu mdoglichen Betroffenheiten besonders oder streng geschutzter Tierarten wurde eine arten-
schutzrechtliche Priifung durchgefuihrt. Deren Ergebnisse sind in den Entwurf des Bebauungs-
plans eingestellt.

Mit Umsetzung der im Umweltbericht dargestellten Vermeidungs-, Minderungs- und Aus-
gleichsmalinahmen ergeben sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine erheblichen, nachtei-
ligen Umweltauswirkungen aus der Umsetzung des Bebauungsplanes.
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