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1. Erfordernis der Planaufstellung

Anlass der Planung war die Entwicklung von Baugrundstiicken fur Einfamilienhduser im
Stadtteil Délau durch malivolle Nachverdichtung. Durch die Schaffung von Angeboten fir
den Individualwohnbau auf mittlerem bzw. gehobenem Niveau sollten insbesondere Familien
mit Kindern im Stadtgebiet gebunden bleiben.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beidseits des Kirchweges war zu Beginn der
Planung zum Teil als AuBenbereich einzustufen. Fir eine Bebauung war eine
planungsrechtliche Grundlage durch einen Bebauungsplan hier erforderlich.

Auf den nach § 34 BauGB zu beurteilenden Flachen an der Salzminder Stralle und Am
Brunnen, die derzeit teilweise nicht bebaut sind, soll der Bebauungsplan dafur sorgen, dass
der Bebauungszusammenhang, der im ndérdlichen Abschnitt der Salzminder Stralte
vorhanden ist, fortgesetzt wird. Die vorhandene Bebauung an der Salzminder Stralle soll in
ihrem Bestand gesichert werden.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Das Planungsgebiet mit ca. 2,6 ha GroRe liegt in der Gemarkung Délau, Flur 2, zwischen
der Stadtforststrale im Norden, der Strale Am Brunnen im Siden und der Salzmunder
Stralle im Westen. Es ist folgendermalien begrenzt:

- im Neorden unter Einschluss der Flursticke Nr. 3/ 4, 218 und 220 im Eckbereich
Stadftforststralle/ Salzmunder Stralle von der Salzminder Stralle nach Osten im Verlauf
der stidlichen Grenze der Grundstiicke an der Stadtforststralie bis zum Kirchweg, hier
entlang der Grundsticksgrenze des Flurstiicks 10 bis zur Stadtforststralle, an deren
Sidseite bis zum Flurstick 35 und dann entlang der Grundsticksgrenzen dieses
Flurstiicks und des Flurstiicks 241, weiter nach Osten wieder im Verlauf der sidlichen
Grenze der Grundstiicke an der Stadtforststralie,
im_Osten zundchst entlang der 6stlichen bzw. sudlichen Begrenzung der vorhandenen
Graben auf den Flurstiicken 242 und 33 , dann entlang der dstlichen Grenze des
Flursticks 26,

- im Stden entlang der nordlichen Begrenzung der Stralte Am Brunnen,

im Westen entlang der ostlichen Begrenzung der Salzminder Strafle bis zum Flurstiick
312,

o Ubergeordnete und sonstige Planungen, planungsrechtliche Situation

3.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt das Planungsgebiet bis auf das Areal im Sidosten, das als
Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule ausgewiesen ist, als
Wohnbaufldche dar. Das Planungsgebiet soll als Wohnstandort weiterentwickelt werden. Die
Darstellung der Gemeinbedarfsflache Gber den bisherigen Standort der Schule hinaus sollte
Flachen fir eine Erweiterung der Schule sichern. Aufgrund der sinkenden Schulerzahlen
besteht jedoch kein Bedarf mehr fir die Erweiterung.

Die Gemeinbedarfsflache steht fur die jetzt vorgesehene Wohnnutzung zur Verfugung. Eine
Anderung des Flachennutzungsplanes wird wegen der geringen Flachengrofle der
bisherigen Gemeinbedarfsflache von ca. 3.000 gm nicht erforderlich.

3.2  Planverfahren

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde vom 01.11.-
14.11.2001 durchgefiihrt. Stellungnahmen wurden dabei aufgenommen, die enthaltenen
Anregungen wurden in den Entwurf des Bebauungsplanes eingearbeitet. Die Beteiligung der
Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB wurde mit Anschreiben vom
10.10.2001 durchgefihrt und die Stellungnahmen bei der weiteren Bearbeitung beachtet.




Der Bebauungsplan hat éffentlich ausgelegen.

Da kein konkretes Investitionsinteresse fur die Mehrzahl der Baugrundstiicke bestand, wurde
das Verfahren danach nicht fortgesetzt.

Ein Investitionsinteresse ist nunmehr wieder konkret erkennbar.

Da das Verfahren nicht vor dem 20.07.2006 abgeschlossen wurde, wurde eine
Umweltpriifung durchgefiihrt und ein Umweltbericht als gesonderter Teil der Begrindung
erstellt.

Aufgrund inzwischen eingetretener Entwicklungen wurde eine erneute Plandnderung und
zweite Offenlage erforderlich. Diese fand in der Zeit vom 19.10.2006 bis zum 3.11.2006 statt.
Zum gleichen Zeitpunkt wurde die TOB-Beteiligung mit Anschreiben vom 18.10.2006
wahrend der Auslegungszeit wiederholt.

Danach wurde aufgrund eines nochmaligen Anderungswunsches eines
Grundstiickseigentiimers die Festsetzung der zuldssigen Traufhéhe im Baugebiet WA 3
gedndert; hierzu erfolgte eine Betroffenenbeteiligung nach § 13 BauGB in der Zeit vom
14.02.2007 bis 28.02.2007.

4. Bestandsaufnahme

4.1 Eigentumsverhiltnisse

Die Grundstiicke im Plangeltungsbereich sind (berwiegend in Privateigentum.

Die Flurstiicke 17 und 21 (Gemarkung Ddlau, Flur 2) sind ebenso wie der Straltenraum des
Kirchweges (Délau, Flur 2, Flurstiick 25) Eigentum der Stadt.

Das Flurstiick 33 (Gemarkung Délau, Flur 2) mit einem Entwésserungsgraben, ist Eigentum
der HWA .

4.2 Baulicher Bestand

Fiir das Planungsgebiet pragend sind die bestehenden Bauten sidlich der Stadtforststralie
sowie Ostlich der Salzmiinder Stralle.

Die Grundstiicke an der Stadtforstrale und an der Salzminder Stralte weisen eine relativ
homogene Wohnnutzung auf. Die Hauptgebéude folgen in ihrer Firstrichtung in der Regel
dem Straftenverlauf und bilden mit den Nebengebduden einen Hofraum. Die rlckwartigen
Grundstlicksbereiche werden als Gérten genutzt.

Die Hauptgebdude sind, bis auf eine Ausnahme, ein- bis zweigeschossige Einzel- oder
Doppelhéduser. Vorherrschende Dachform ist das Satteldach mit einer Dachneigung von 40-
45 Grad, das im Farbspektrum rot- rotbraun- anthrazit eingedeckt ist. Wird der Dachraum zu
Wohnzwecken genutzt, dann erfolgt die Belichtung Uber Dachfldchenfenster, Gauben oder
Zwerchgiebel.

In den letzten Jahren sind am sidlichen Abschnitt des Kirchweges und an der Stralle Am
Brunnen einige Einzel- und Doppelhduser entstanden. Dies geschah jeweils im Rahmen
einer positiven Beurteilung der Genehmigungsfahigkeit wahrend der Planaufstellung gem. §
33 BauGB.

4.3 VerkehrserschlieBung

Das Planungsgebiet wird von Westen durch die Salzminder Strae und von Norden durch
die Stadtforststralle erschlossen. Die Salzminder Strale ist eine Uberregionale
HauptverkehrsstraBe und die Stadtforststralle eine ortliche Hauptverkehrsstralie.




Entsprechend der Funktion stellt sich der Ausbauzustand der beiden Strallen dar. Sie sind
mit einer Fahrbahnbreite von 6 m (Stadtforststralle) bzw. 6,60 m (Salzmiinder Strafie) und
beidseitigen Gehwegen ausgebaut.

Die Strate Am Brunnen im Siden des Planungsgebiets dient lediglich zur Erschliefiung der
anliegenden Gebadude. Sie weist eine Fahrbahnbreite von ca. 5 m auf und ist mit
Kopfsteinpflaster befestigt.

Der Kirchweg ist verkehrlich fir Kfz. in einen Nord- und Stdabschnitt geteilt, die Trennung
erfolgt in etwa mittig am Hechtgraben. So werden Schleichverkehre von der Stadtforst- zur
Salzmiinder Strale und umgekehrt verhindert. Fur Radfahrer, Fullganger und fir
Sonderfahrzeuge (Stadtwirtschaft, Feuerwehr) ist eine durchgehende Verbindung gegeben,
die Absperrpoller sind entsprechend gestaltet.

Der Sadteil wurde bereits als reine Wohnstralte mit einer Mischverkehrsflache ausgebaut, fir
den Nordteil ist bisher kein Ausbau erfolgt.

Das Planungsgebiet ist mit dem offentlichen Personennahverkehr erschlossen. Direkt
nordlich des Gebietes befindet sich an der Stadtforststrale eine Haltestelle der Buslinie 21.

4.4 Ver- und Entsorgung

Die Bestandsangaben der Versorgungsbetriebe und die stadtebauliche Bestandsaufnahme
ergeben folgende Erschlieffungssituation:

- Abwasser

Eine Schmutzwasser- bzw. Mischwasserkanalisation besteht in der Stadtforstralte, sowie in
der Stralle Am Brunnen, ferner eine Schmutzwasserleitung im Kirchweg. Das Regenwasser
wird teilweise Uber die vorhandenen Graben abgeleitet. Die abwassertechnische
ErschlieBung der Salzminder Stralle ist in Planung.

- Trinkwasser
Der Bereich ist trinkwasserseitig erschlossen in der Salzminder Strale wird die
Neuverlegung einer Trinkwasserleitung geplant.

- Elektroenergie
Das Plangebiet ist erschlossen.

- Erdgas
Die Versorgung mit Erdgas ist im Plangebiet z. Zt. nicht méglich. Die Energieversorgung

Halle GmbH kénnte allerdings, bei entsprechender Beauftragung, einen Anschluss an das
Erdgasnetz realisieren.

- Telekom
Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Bereichs ist eine Erweiterung der
Anlagen erforderlich.

5. Planungskonzept

5.1  Stddtebauliches Zielkonzept

Das stadtebauliche Zielkonzept sieht einen Wohnstandort vor, der die besonderen
Standortvorteile des Gebietes, die Graben und den schitzenswerten Baumbestand,
gestalterisch beriicksichtigt. Dabei wird eine offene und durchgriinte Bebauung angestrebt,
die dem dorflichen Charakter ihrer Umgebung entspricht.




5.2  Griinordnerisches Zielkonzept

Die Bewahrung der relativ starken Durchgriinung des Gebietes und die Erhaltung und
naturnahe Gestaltung der Graben sind die wichtigsten grinordnerischen Planungsziele.
Insbesondere werden folgende Ziele verfolgt:

- Gestaltung der Grédben
Die Breite der Graben wird, wo moglich, mit 3 m festgelegt, um ein flaches Muldenprofil mit
leicht wechselnden Béschungen und vereinzelten Bepflanzungen zu realisieren.

- Gestaltung Kirchweg

Der Kirchweg soll durch die Erganzung der vorhandenen Birkengruppen mit Eschen, die
Betonung der Zufahrten von der Stadtforststralle und der Elbestralte und die Pflanzung von
Hecken einen unverwechselbaren Charakter bekommen.

- Erhaltung des Baumbestandes
Der wertvolle Baumbestand ist soweit wie mdéglich zu erhalten und wird im Bebauungsplan

festgesetzt.

53 Verkehrskonzept

Die Festsetzung des Kirchwegs als offentliche Verkehrsflache erfolgt entsprechend dessen
zukiinftig notwendiger Erschliefungsfunktion.

Dabei wird im Nordteil gemal EAE 85/95 eine Stralie im Mischprofil mit 4,50 - 4,75 m Breite
angelegt, die erforderlichen Randstreifen sind in die &6ffentliche Verkehrsfliche einbezogen.
Der Kirchweg wird lediglich fir den Anliegerverkehr dienen, demzufolge bleibt es bei der
derzeitigen Aufteilung in zwei Sackgassen, die von Norden (Stadtforststrafle) bzw. von
Siden angefahren werden kénnen. Die Durchfahrt fir Entsorgungsfahrzeuge und Feuerwehr
ist gesichert.

Bei der Gestaltung des Kirchweges sind Parkplitze im d6ffentlichen Strallenraum
einzuplanen.

Die vom Kirchweg nach Osten abzweigende Stichstralle soll als private
Erschliefungsstrale (Mischverkehrsfliche) ausgebaut werden, die Festsetzung erfolgt
daher als Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger. Die
detaillierte Querschnittsaufteilung bleibt der Ausflihrungsplanung vorbehalten.

Grundstiickszufahrten vom Kirchweg nach Westen benétigen wegen der Uberquerung des
vorhandenen Grabens eine wasserrechtliche Genehmigung.

Der Kirchweg wurde bereits als Mischverkehrsflache ausgebaut.

6. Begriindung der Festsetzungen

6.1  Art, Malk und Umfang der Nutzung

6.1.1 Art und Mal der baulichen Nutzung

Es werden Allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt. Dabei werden die Ausnahmen aus
dem Katalog des § 4 BauNVO, wie z. B. Beherbergungsbetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,
am Kirchweg teilweise nicht zugelassen, weil diese MNutzungen teils durch ihren hohen
Fidchenbedarf der Kleinteiligkeit des Gebietes widersprechen und andererseits das




Verkehrsaufkommen zum Beispiel eines Hotels, einer Tankstelle oder eines
Verwaltungskomplexes nicht bewaltigt werden kann.

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die Traufhéhe
als Hoéchstgrenze (absolute Grenze in Meter Gber NHN) festgesetzt. Die festgesetzten
Traufhéhen entsprechen in der Regel einer Zweigeschossigkeit.

Die festgesetzten Traufhdhen orientieren sich zum einen an der Bestandssituation entlang
der Salzminder Strafle, zum anderen an den stadtebaulichen Zielvorstellungen der
Raumbildung mit dérflichem Charakter.

Die festgesetzten Grundflaichenzahlen entsprechen bei Baugebietsteilen mit voraussichtlich
kleinen Grundstiicken, insbesondere dort, wo eine eher dichte Bestandsbebauung besteht
mit 0,4 der Héchstgrenze gemal § 17 der BauNVO fir allgemeine Wohngebiete. Die GRZ
fir grofte Grundstiicke wird in Anpassung an die drtliche Situation verringert mit 0,3 bzw.
0,25 festgesetzt.

Dadurch wird der Versiegelungsgrad insgesamt nur mafivoll erhdht. Zusatzlich wird zur
Vermeidung einer unvertraglichen Versiegelung die Uberschreitung der GRZ im bisherigen
Aultenbereich mit Nebenanlagen, Stellplatzen und Unterbauungen auf 25 % begrenzt,

6.1.2 Uberbaubare Flichen, Bauweise

Die (berbaubaren Grundsticksflachen werden straBenseitig durch Baulinien festgesetzi.
Durch diese zwingende Festsetzung wird eine eindeutige Bestimmung einheitlicher
Baufluchten gewahrleistet. Die seitlichen und riickwartigen Begrenzungen der (iberbaubaren
Flachen erfolgen durch Baugrenzen. Die Male und die Festsetzungssystematik lassen eine
Vielzahl von Grundrissgestaltungen fur Einfamilienhauser zu.

Die Festsetzung der offenen Bauweise im Uberwiegenden Teil des Planbereiches, spezifisch
festgesetzt fur Einzel- und Doppelhduser, entspricht der Eigenart der ndheren Umgebung
des Plangebietes und der darin bereits vorhandenen Bebauung.

6.1.3 Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen

Garagen und Stellplatze sind in den Neubaubereichen entlang des Kirchweges gemal
zeichnerischer Festsetzung nur bis zur Flucht der jeweils rickwartigen Baugrenzen zulassig.
Die Festsetzung ist erforderlich, um eine Unterbringung von Stellplatzen in den riickwartigen
Grundstiicksteilen zu vermeiden, die als Ruhezone gartnerisch gestaltet werden sollen.

Zur Freihaltung der Garten von groferen Baumassen werden sonstige Nebengebdude
oberhalb der Grenze der Genehmigungsfreiheit (Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO)
im bisherigen AuBenbereich nur innerhalb der G(berbaubaren Grundsticksflaichen
zugelassen.

6.1.4 Grundstlickszufahrten

Fur die Begrenzung der Zahl, der Breite und teilweise auch der Lage der
Grundstickszufahrten bestehen zwei Grinde:

An der Salzmiinder Strale ist sie erforderlich, weil diese Hauptverkehrsstralle nicht mit einer
mehr als dem notwendigen Minimum entsprechenden Anzahl von Zufahrten belastet werden
darf. Jede zuséatzliche Zufahrt filht auch =zu zusatzlichen Behinderungen des
Verkehrsflusses. Aus Grinden der Verkehrssicherheit werden in  Kurven und
Einmindungsbereichen auch Zonen festgesetzt, innerhalb derer keine Zufahrten angelegt
werden dirfen.




Am Kirchweg ist auf der Westseite die Zahl und die Breite der Zufahrten zu begrenzen, um
die Anzahl und Grélte von Briickenbauwerken (ber den dort vorhandenen offenen Graben
auf ein Maft zu begrenzen, das Beeintrachtigungen dieses Gewassers maglichst vermeidet.
Auf der Ostseite ist aus gestalterischen Grinden die selbe Beschrankung vorgesehen, um
eine maoglichst groRzigige Begriinung des Strallenraums zu erreichen.

6.2 Griinordnung

Die grinordnerischen Festsetzungen kommen der Durchgriinung, Gestaltung und der
Minimierung der neuversiegelten Flachen des Bearbeitungsgebietes zugute und dienen der
Sicherung der erforderlichen Ausgleichsmafnahmen fir Eingriffe im Sinne des § 1a) BauGB.
Mahere Angaben hierzu enthélt der Umweltbericht.

Im einzelnen liegen den Festsetzungen folgende Uberlegungen und Planungsabsichten
Zugrunde:

6.2.1 Erhalt von Baumen und Strduchern

Die zum Erhalt festgesetzten Einzelbdume sind wertvolle Vegetationsbestande.
Aus der Festsetzung des Erhaltes ergibt sich eine wesentliche Verminderung der
Eingriffsintensitat im Sinne des Matur- und Landschaftsschutzes.

6.2.2 Anpflanzung von Bdumen

Entlang des Kirchweges wird aus gestalterischen Grinden und als Ausgleichsmalinahme flr
Eingriffe in den Baumbestand eine Alleepflanzung festgesetzt. Die vorgegebene Baumart
soll zur Gliederung des Kirchweges beitragen.

6.2.3 Zuordnung externer Ausgleichsmafnahmen

Es werden AusgleichsmaBnahmen auflerhalb des Geltungsbereiches erforderlich. Diese
werden den Baugrundstiicken als Voraussetzung fiir eine Kostenverteilung gemal:

der Satzung der Stadt Halle zur Erhebung von Kostenerstattungsbetragen nach § 135 c)
BauGE zugeordnet.

6.3 VerkehrserschlieBung
Auf die Ausfihrungen unter Nr. 5.3 wird verwiesen.

6.4 Immissionsschutz

Besondere Anforderungen an den Schutz vor Luftschadstoffen und vor Emissionen von
Gewerbebetrieben bestehen im Plangebiet nicht.

Die ostlich an das Plangebiet angrenzende Schule wird insbesondere wahrend der
Pausenzeiten zu voribergehenden L&rmbelastungen der Wohnbaugrundstlicke flihren.
Schulen sind in WA- Wohngebieten allgemein zuldssig und von daher mit der vorgesehenen
Gebietsausweisung vertragliche MNutzungen. Sie sind im Allgemeinen nicht nach dem
Bundesimmissionsschutzgesetz zu beurteilen. Zudem ist der Délauer Schulstandort von
eher geringer Gréfle und seine La&rmemissionen beschrénken sich auf die GUblichen
Schulzeiten an Werktagen. Es wird daher nicht erforderlich, im Bezug auf die Schule
Larmschutzmafnahmen vorzusehen.

Es besteht teilweise eine erhebliche Vorbelastung durch Verkehrslarm.




Die Notwendigkeit von Schallschutzmafinahmen wird im Umweltbericht festgestellt. Die dazu
getroffenen Festsetzungen begriinden sich wie folgt:

Mindestanforderungen an die Luftschalldammung wvon Aubenbauteilen werden zur
Gewshrleistung  zumutbarer Innenraumpegel entsprechend den  prognostizierien
Larmpegelbereichen festgesetzt.

Dartiber hinaus werden dort, wo die oben genannten Grenzwerte in der Prognose
tUberschritten werden, Festsetzungen zur Anordnung und ggfs. schallgeddmmten Liftung der
Schilafraume und sonstiger Aufenthaltsraume getroffen.

7. Stadttechnische ErschliefBung
Gegenwdrtig sind im Plangebiet die Grundsticke an der SalzmUnder Strafle, der
Stadtforststralle, der Stralte Am Brunnen und am Kirchweges erschlossen.

8. Fldchenhilanz

Flachenbezeichnung Flachengrofe Anteil an Gesamtflédche
Baugebiete (WA) 22.305 m* 88,9 %
Verkehrsflichen 2.250 m* 9,0 %
Griiben 533 m* 21 %
(Flachen fiir die Regelung des

Wasserabflusses)

Summe 25.088 m? 100,0 %

9. Planverwirklichung

9.1 MaBknahmen zur Bodenordnung

Die festgesetzten Oberbaubaren Fldchen sind 0Oberwiegend an den vorhandenen
Grundstiicksgrenzen orientiert. Daher geniigen zur Umsetzung der Planung im Regelfall
Grundstiicksteilungen, die auf freiwilliger Basis nach Bedarf vorgenommen werden kénnen.
Fir einzelne Grundsticke mit ungiinstigem Zuschnitt im nordwestlichen Teil des
Plangebietes kann eine Grenzregelung in Betracht kommen, wenn kein neuer Zuschnitt auf
freiwilliger Basis erreicht werden kann.

9.2 Kostentragung/ ErschlieBungsvertrag

Die Stadt Halle wird selbst keine Erschliefungsmaflnahmen durchfihren. Vielmehr ist es
den Bauwilligen Uberlassen, die notwendigen Malknahmen durchzufuhren. Hierzu wurden
Erschlieffungsvertrage geschlossen.

Die Realisierung der auflerhalb der Baugrundstiicke bzw. des Plangebietes festgelegten
Ausgleichsmalnahmen soll im Rahmen der Ersatzvornahme durch die Stadt erfolgen. Die
Kosten der Malnahmen werden mittels der Kostenerstattungssatzung auf die Eigentimer
der Eingriffsbaugrundstiicke umgelegt.
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10. Wesentliche stidtebauliche Auswirkungen der Planung

Die Planung hat auf die stédtebauliche Entwicklung der Gesamtstadt positive Auswirkungen.
Es werden durch eine Maflinahme der Innenentwicklung attraktive Baugrundsticke fir
Familien geschaffen, an denen trotz einer insgesamt sich verringernden Bevilkerungszahl
nach wie vor Bedarf besteht.

Die vorgesehene Bebauung wirkt sich auf das Ortshild nicht negativ aus. Ortsbildpragende
Baumbestande werden erhalten und die Bebauung fugt sich mafstablich in die Eigenart der
Umgebung ein.

Auf den Verkehr wirkt sich die Planung wegen ihrer geringen Grélie nicht messbar aus.
Auf die Belange der Bevélkerung im Plangebiet und seiner Umgebung wird weitgehend

Ricksicht genommen. Insbesondere werden die bestehenden Grundstiicksverhiltnisse
beachiet.

Auswirkungen auf den stadtischen Haushalt beschranken sich kostenseitig auf Folgekosten
fur die spatere Unterhaltung der auszubauenden Verkehrs- und Grinflachen.

Die Kinderfreundlichkeitspriifung ist erfolgt. Die Planung beeintrachtigt die Belange von
Kindern und Jugendlichen nicht. Es wird Wohnraum gerade auch fur Familien mit Kindern
geschaffen, grole Wohngarten und verkehrsarme Strallen schaffen ein kinderfreundliches
Umfeld. Spielmdglichkeiten sind in der Umgebung u.a. auch auf dem Geldnde der
Grundschule vorhanden.

Damit sind auch aus heutiger Sicht die Kriterien der Familienvertraglichkeit erfillt.
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1. Einleitung

Im Umweltbericht werden nach Mallgabe des § 2a BauGB die Ergebnisse der
Umweltprifung zu diesem Bebauungsplan zusammenfassend dargestelit.
Hieraus ergeben sich, bezogen auf die Feststellung mdéglicher Auswirkungen des
Bebauungsplanes, die erheblich und nachteilig sein konnen, die folgenden
grundlegenden Prifgegenstande :

Auswirkungen auf

- den Menschen (Gesundheit, Landwirtschaft, Erholung)

- die Arten und Biotope, den Naturhaushalt

- die Luft (Lufthygiene, Schall)

- das Klima

- die Landschaft

- die Kulturgiter

- die sonstigen Sachgiter

- Wechselwirkungen

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele des Bauleitplans

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel der geordneten Ausweisung von
Wohnbauflachen. Es sollen Baugrundstiicke fur Einfamilienhduser auf bisher
uberwiegend gartnerisch genutzten Flachen entwickelt werden,

1.2 Ziele des Umweltschutzes mit Bedeutung fiir den Bauleitplan und
die Art der Beriicksichtigung der Ziele und Umweltbelange

Fachgesetze

Fur den Bebauungsplan ist die Eingriffsregelung des §1a Abs. 3 BauGB (i.d.F. vom
24,06.2004) iV.m. § 21 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (i.d.F. vom
25.03.2002 zuletzt geandert am 24.06.2004) zu beachten.

Die Bewertung und Bilanzierung des Eingriffes erfolgte im Griinordnungsplan nach
dem Punktewertsystem ,Rheinhessen — Pfalz".

Fachplanungen
Der Landschaftsrahmenplan (LRP) nach § 15 NatSchG LSA geht nicht unmittelbar
auf das Planungsgebiet ein, er hebt jedoch die Bedeutung der Ddélauer Heide
hervor, (die in einer Entfernung von ca. 1km liegt) welche als Restwald innerhalb der
Agrarlandschaft zu einem der &ltesten Schutzgebiete im Stadtgebiet zahit (der
Schutzstatus geht auf das Jahr 1952 zuriick). Unter anderem wird die Erweiterung
des LSG Délauer Heide um die Waldflachen westlich Ddlaus, nérdlich und stdlich
des Bezirkskrankenhauses angestrebt. Des Weiteren wird flr das LSG folgender
Schutzzweck formuliert:
» einziges, groleres geschlossenes Waldgebiet der Region, das zwei NSG
einschliefldt
« Lebensraum und Refugium fir eine Vielzahl von Tier- und Pflanzenarten, u. a.
4 vom Aussterben bedrohte Fledermausarten. Landschaftsrahmenplan {1997)




Aufgrund der Lage Déolaus zwischen der Dolauer Heide und den nérdlich
angrenzenden Offenlandgebieten unterstreicht der Landschaftsplan die Bedeutung
des Biotopverbundes, den es bei der Weiterentwicklung der Ortslage zu
berlicksichtigen gilt.

.Die Ortslage Doélau gehort durch ihre besondere Lage im strukturreichen Gebiet
zwischen der Délauer Heide und der Porphyrkuppenlandschaft zu den, naturrdumlich
gesehen, empfindlichsten Siedlungsgebieten der Stadt. Sie ist zugleich ein begehrter
Wohnstandort (...) Zur Erhaltung und Entwicklung eines umfassenden
Biotopverbundes zwischen dem Stadtwald und dem Offenland sind umfangreiche
waldbauliche und Flurgestaltungsmalinahmen vorgesehen. Es sind Korridore von
Bebauung, Verkehrstrassen und intensiven Naherholungsnutzungen freizuhalten

(o)

Leitbild Landschaftsplan {1994), Zielkonzept Landschaftsplan (1594)

. Baschreihung und Bewertung der, in der Umweltpriifung ermittelten
Umweltauswirkungen

2.1 Bast&ndsaufnahma des Umweltzustands einschlieRlich der
Umweltmerkmale, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

2.1.1 Planungsgebiet und weiterer Untersuchungsraum

Das Planungsgebiet liegt im Osten der Landschaftseinheit Ostliches Harzvorland an
der Grenze zur Landschaftseinheit Unteres Saaletal. Es befindet sich am westlichen,
schon etwas hoher gelegenen Rand der weiten Talung des Hechtgrabens. Die
Geléandehohe des Planungsgebietes liegt bei ca. 94 m 1. NN.

Das Planungsgebiet befindet sich in der Ortslage Dolau. Die geplanten
Wohnbauflachen stellen eine Verdichtung der Ortlage dar.

Im Planungsgebiet finden sich eine Reihe von naturrdumlichen Leitstrukturen. Als
besondere Struktur sind die offenen Grében zu nennen. Neben den Gréaben pragen
dichte Hecken und Baumreihen das Planungsgebiet.

Bei den Flachen im stdlichen Teil des Planungsgebiets handelt es sich zum
tberwiegenden Teil um aufgegebene bzw. nicht mehr intensiv genutzte Garten.
Diese Flachen sind mit zahlreichen alten Obstbaumen und Strauchern bestanden.

Die Flachen ostlich der Bebauung an der Salzmiinder Stralle werden als Hausgérten
genutzt. Das Areal auf der gegeniiberliegenden Seite des Kirchweges stellt sich als
Ruderalflache dar.




2.1:2 Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege

21.2.1 Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt

Grundlage der okologischen Bewertung ist im wesentlichen die Erfassung der
Biotop- und Nutzungsstrukturen im Jahr 2001 und dessen tkologische Bedeutung.
Direkt auf das Gebiet bezogene faunistische Reprasentativbeobachtungen sind nicht
bekannt.

Folgende Biotoptypen bzw. Pflanzengesellschaften wurden im Jahr 2001 innerhalb
der Grenzen des Bebauungsplanes kartiert:

Biotoptyp der jungen Brache

Es befindet sich eine kleine Flache d&stlich vom Kirchweg im Bereich einer
ehemaligen Zufahrt bzw. Lagerflachen.

Es sind Dominanzbestidnde mit folgenden Arten aufgekommen: Wilde Mohre (
Daucus carota ), Deutsches Weidelgras ( Lofium perenne ), Goldrute ( Solidago
canadensis ).

Biotoptyp der dlteren Brachen

Brachen mit ausdauernden Ruderalfluren stellen sich tberall dort ein, wo nur geringe
Nutzungsanspriiche vorliegen und der Vegetationsbestand relativ stabil ist: an
Wegrandern, an Béschungen, in aufgelassenen Garten. Mit der Nutzungsaufgabe
stellen sich neben einjahrigen Ruderalgesellschaften und kleinflachigen Pionierfluren
(des Verbandes Sisymbrion) zunehmend ausdauernde, nahrstoffliebende
Ruderalfluren (Chenopodietea, Arctea lappae, Tanacetum-Artemisietum, Solidago
canadensis - Dominanzbestiande) ein. Auch Mé&hren-Steinklee-Fluren (Verband
Dauco-Melilotion) sind zu finden.

Spontane Gebilische durchdringen die Ruderalfluren und fiilhren somit zu einer
grolBen Heterogenitdt. Typische Arten dieser ruderalen Geblische sind Schwarzer
Holunder (Sambucus nigra), Weilldorn (Crataegus monogyna), Gemeine Esche
(Fraxinus excelsior), Hangebirke (Betula pendula), Weide (Salix spec.), Pappel
(Populus — Canadensis — Hybriden) und Brombeeren (Rubus div. spec.).

Kleingarten mit iiberwiegend Obst- und Gemiiseanbau (artenreich)

Mehrere Kleingarten weisen noch einen Nutzgartencharakter auf. Der
Ziergeholzanteil ist vergleichsweise gering. Der Versiegelungsgrad betragt weniger
als 20 %. Am starksten vertreten sind Arten der ein- bis zweijdhrigen Hackunkraut-
und Ruderalgesellschaften (Chenopodietea). Weiterhin sind Trittvegetation auf den
Wegen und zwischen den Beeten anzutreffen.

Streuobstwiese

In der sidwestlichsten Ecke des Plangebietes hat sich aufgrund ungeklarter
Eigentumsverhéaltnisse eine kleine Streucbstwiese mit 10 Obstbaumen entwickelt. Es
dominieren groRkronige Obstbaume wie Birne (Pyrus communis ssp.), Apfel (Malus
domestica ssp.), Pflaume (Prunus domestica ssp.) und Kirsche (Prunus avium ssp.).
Die Pflege wurde auf eine ein- bis zweijahrige Mahd des Unterwuchses beschrankt.
Es entwickelte sich ein Ruderaler Halbtrockenrasen mit Ackerwinde (Convolvulus
arvensis), Gemeine Quecke (Agropyron repens) und Gemeine Scharfgarbe (Achillea
millefolium).




Biotoptyp der ruderalen Gebiische und Strauchgesellschaften

Am Rand der ausdauernden Ruderalfluren und im Bereich der schon langer nicht
genutzten Kleingarten existieren spontane Gebiische. Sie bestehen Uberwiegend
aus Schwarzem Holunder (Sambucus nigra), Esche (Fraxinus excelsior), Weiidorn
(Crataegus monogyna), Hangebirke (Betula pendula), Pappel (Populus - Canadensis
— Hybride) und Brombeeren (Rubus div. spec.) .

Dérfliche Siedlungsflichen

An der Salzminder Strale befinden sich vereinzelt enge Innenhéfe mit einem
geringen Vegetationsanteil. Der WVersiegelungsgrad betragt (ber 80 %. Die
Ausstattung der Grinflichen beschrankt sich auf Scherrasen und spontan
aufgekommene Gehélze (Schwarzer Holunder, Eschen, Ahorn). Der Biotopwert ist
gering.

Scherrasen

Randflachen zwischen Kirchweg und Graben weisen artenarme Scherrasen auf.
Durch das haufige Mahen koénnen sich nur wenige Pflanzenarten behaupten.
Wildkrauter sind kaum vertreten. Charakteristische Arten bei intensiv gepflegten
Rasenflachen sind Ganseblimchen (Bellis perennis) und Deutsches Weidelgras
(Lolium perenne). Der Biotopwert ist gering.

Graben mit periodischer Wasserfiihrung

Die Graben sind ca. 0,60 — 0,80 m tief und geradlinig im Verlauf. An den Ufern
befinden sich gréfitenteils nitrophile Hochstaudenfluren (Verband Aegopodion). In
gemahten Abschnitten wie entlang des Kirchweges dominieren Griinlandarten wie
z.B. Gemeines Knaduelgras (Dactylis glomerata).

Bebaute, teil- und vollversiegelte Flichen

Da diese Flachen in die 6kologische Bilanz mit eingehen, ohne dass ihnen ein
nennenswerter Biotopwert zugeordnet wird, sollen diese Kategorien zur
Vollstandigkeit nur kurz genannt werden. Fir die teilversiegelten Flachen
(wassergebundene Wege, Pflasterstralten) wird in der nachfolgenden Bewertung ein
geringer Biotopwert angenommen, da diese Flachen teilweise wasserdurchldssig
sind (und somit Anteil an der Grundwasserneubildungsrate haben) und partiell eine
sparliche Trittrasenvegetation aufweisen.

Baumbestand

Insgesamt wurden 119 Laub- und Nadelbdume in 8 Arten erfalt, wobei alle
baumartigen Gewachse kartiert wurden,

Am haufigsten ist die Gemeine Birke (Betula pendula) mit 61 Exemplaren (51 %)
vertreten. Danach folgen Gemeine Esche (Fraxinus excelsior) mit 46 Exemplaren (39
%) und Walnu} (Juglans regia) mit 4 Exemplaren (8 %).

Bewertung
Durch den Bau des geplanten Wohngebietes mit Einzel-und Doppelhdusern erfolgen

Eingriffe in das Biotoppotential. Die Eingriffe in den Biotoptyp Streuobstwiese sind
qualitativ am groften. Quantitativ werden artenreiche Kleingarten (5.365 m?),
ausdauernde Ruderalgesellschaften (4.300 m?) und ruderale Strauchgesellschaften
(3.700 m?) am starksten betroffen.




21.22 Boden

Der Stadtteil Délau befindet sich am o&stlichen Rand, der durch Bruchtektonik
entstandenen Mansfelder Mulde. Insgesamt ist das Gebiet um Délau geclogisch sehr
heterogen.

Im Plangebiet stehen holozéne Abschlemmassen aus Sand, Schluff und Ton
oberflachig an. Auf den Abschlemmassen bildeten sich Kolluvisole, meist tief humose
und durchwurzelte Béden. Das Ertragspotential der Béden wird mit hoch eingestuft.

Bewertung
Die geplante Bodenversiegelung durch Bebauung ist als erheblicher Eingriff zu

beurteilen, da dem Boden durch Versiegelung die natiirlichen Bodenfunktionen als
Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen entzogen wird.

Die Béden des Untersuchungsgebietes sind durch die geplanten Baumafnahmen
geféhrdet. Schadstoffeintrage wahrend der Bauphase lassen sich durch geeignete
SchutzmaBnahmen vermeiden. Durch die geplante Neubebauung werden Baden auf
einer Flache von ca. 5.200 m® neu versiegelt.

21.23 Woasser

Délau befindet sich in der Ubergangszone zweier hydrogeologischer Bereiche.
Westlich ist eine wechselnde Grundwasseranordnung in Lockergesteinen
ausgepragt. Diese wird wvon geringmachtigen, kaum grundwasserfiihrenden
quartdren Sedimenten (berdeckt.

Der Grundwasserflurabstand betragt <2,50 m.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein System von Entwdsserungsgriben,
welche Schichtenwasser aufnehmen und in Richtung Osten zum Hechtgraben
abflihren.

So verlauft auf der westlichen Seite des Kirchweges ein Graben. Der Zufluf® erfolgt
aus Richtung Stadtforststralte von Nord nach Sid und aus der entgegengesetzten
Richtung von der Elbestralke her von Sid nach Nord. Etwa in der Mitte des
Kirchweges, in einer Senke, vereinigen sich beide Zuflisse. Zusatzlich mindet an
dieser Stelle noch ein Graben aus westlicher Richtung ein. Der Abflul erfolgt dann
Richtung Osten zum Hechtgraben. Dieser miindet Gstlich von Lettin in die Saale.

Bewertung
Die Gefahr der Verminderung der Grundwasserneubildungsrate kann durch

Regenwasserriickhaltung und —versickerung auf den Privatgrundstiicken und in den
zum Erhalt festgesetzten Grdben gemindert werden. Verunreinigungen des
Grundwassers sind durch Schutzmafinahmen auszuschliefien.




2.1.24 Luft, Klima

Halle und Umgebung liegen in der Ubergangsregion vom niederschlagsarmen
Binnenlandklima im Lee des Harzes (hercynisches Trockengebiet) zum
kontinentaleren, niederschlagsreicheren Binnenlandklima der Leipziger
Tieflandsbucht.

Das Klima ist insgesamt sommerwarm, niederschlagsarm und wintermild ausgepragt.
Die mittlere Jahres-Lufttemperatur betragt 9,1°C. Der Januar ist mit -0,1°C der
kalteste Monat, wahrend im Juli eine mittlere Temperatur von 18,5 °C erreicht wird
(Station Krollwitz).

Der mittlere Jahresniederschlag liegt bei 500 mm. In den Sommermonaten wird das
Maximum erreicht, wahrend im Winter die geringsten Niederschlage fallen. Dabei
wird der kontinentale EinfluR auf das Klima deutlich (LANDESAMT FUR
UMWELTSCHUTZ, 2000),

Das nahegelegene Waldgebiet der Dolauer Heide stellt eine relative Kaltluftinsel dar,
wobei jedoch die Hauptwinde aus westlicher und siidwestlicher Richtung wehen und
flir das Plangebiet bedeutungslos sind (SPACETEC 1992).

Lokalklimatisch befindet sich das Plangebiet im EinfluBbereich der Délauer Heide.
Als geschlossenes Waldgebiet tragt die Heide zur Kaltluftentstehung und
Frischluftproduktion bei. Diese Kalt- bzw. Frischluft ,sickert" in die umgebende
Siedlungslandschaft, wobei diese Wohlfahrtswirkung fiir das Plangebiet nur maig
ist, da der Abstand bereits 500 bis 1000 m betragt und die dazwischen liegenden
Flachen durch lockere Bebauung und mehrere versiegelte Stralten die Luftqualitét
beeintrachtigen.

Das Mikroklima im Plangebiet wird wesentlich durch den geringen Grad der
Versiegelung, die Boden(feuchte)-verhdltnisse und den Bewuchs gepragt, weshalb
sich das Gebiet als schwache Kaltluftentstehungsflache mit mafiger nachtlicher
Abklihlungsrate und eingeschranktem Luftaustausch darstellt.

Die klimatisch gunstige Situation wird durch die westlich und etwas erhoht
verlaufende Hauptverkehrsstralle beeintrachtigt. Die Schadstoffe des motorisierten
Individualverkehrs dringen in das Gebiet ein und sammeln sich reliefbedingt an.

Bewertung
Erhebliche klimatische Beeintrachtigungen durch das Plangebiet aus Versiegelung,

Uberbauung sowie Verkehrsemissionen und Heizanlagen sind aufgrund seiner
geringen Groflte und der Begrenzung der baulichen Verdichtung nicht zu erwarten.

21.25 Wirkungsgefiige zwischen 2.1.2.1-4

Im Plangebiet fihrt die Uberbauung von Boden zwangsldufig zu einem Verlust der
Funktionen dieser Boden, wozu auch die Speicherung von Niederschlagswasser
zahlt. Hierdurch erhéht sich der Oberflachenabfluss, wahrend die Versickerung
unterbunden wird.

Durch Versiegelung des Bodens werden die natlrlichen Bodenfunktionen als
Lebensraum fir Tiere und Pflanzen entzogen.




2.1.2.6 Landschaft (Landschaftsbild, Erholung)

Das Plangebiet liegt in einer seit Jahrhunderten durch den Menschen gestalteten und
verdnderten Landschaft am Rande der Délauer Heide.

Aus dem ehemaligen Dorf Délau hat sich Gber Jahrhunderte ein Siedlungsgemenge
aus ein- bis zweigeschossiger Wohnbebauung mit Gberwiegend Steildachern und
relativ groBen Hausgérten, gewerblich genutzten Gebduden und Lagerflachen,
Obstgarten und kleingdrtnerisch genutzten Bereichen, schmalen Gassen und
baumbestandenen Wegen entwickelt. Zahlreiche Brachen pragen das Ortsbild. Der
Durchgriinungsgrad ist hoch.

Das Plangebiet selbst wird aullerdem durch zahlreiche Entwasserungsgraben, eine
Birkenreihe entlang des Kirchweges, dichte Gebiische, markante Einzelbdaume,
Mauern und Zaune und die offene Ruderalflur einer Gewerbebrache gepragt.

Die subjektive Naturndhe und die Eigenart ist hoch, wenn auch die schlechte
Wasserqualitat der Graben die Landschaftsbildqualitat schmalert.

Die Erlebniswirksamkeit beschrankt sich auf Einblicke in die gréftenteils verwilderten
Grundstiicke. Weitrdumige Sichtbeziehungen zum Umland bestehen nicht.

Die offentliche Benutzbarkeit ist eigentumsbedingt ebenfalls sehr eingeschrankt. Der
Kirchweg ist eine, von Radfahrern und FuRgangern gern genutzte Wegeverbindung
parallel zur stark befahrenen Salzminder Stralle. Die Grundstlcke sind mehr oder
weniger intensiv privat genutzt oder liegen brach.

Bewertung
Durch die geplante Neubebauung sind Verdnderungen des Landschaftsbildes im

Vergleich zum gegenwartigen Zustand zu erwarten. Durch die geplante Bebauung
geht teilweise die Vielfaltigkeit und Naturndhe des Gebietes verloren. Auf der
anderen Seite erfolgt durch die geplante Gestaltung des Kirchweges eine Aufwertung
des Ortsbildes. Durch die Einordnung von &ffentlichen und privaten Griinflachen und
Baumpflanzungen an den Wegen wird das Landschaftsbild aufgewertet.

21.2.7 Mensch (Gesundheit, Bevilkerung, Familien-/Kinderfreundlichkeit)

Beeintriachtigung durch Verkehrslarm

Es besteht teilweise eine erhebliche Vorbelastung durch Verkehrslarm. Diese betrifft
in erster Linie die Grundstiicke unmittelbar an der Salzmiinder Strae. Hier werden
die Grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung von 59 dB(A) tagstiber und 49
dB(A) nachts gemaR den bisher vorliegenden Unterlagen lberschritten. In den
Ubrigen Bereichen sind zumindest Uberschreitungen der Orientierungswerte der
Anlage 1 zur DIN 18005 von 55 dB(A) tagsiiber und 45 dB(A) gegeben.

Die oben stehenden Angaben sind aus dem schalltechnischen Gutachten zum
Bebauungsplan entnommen.




Beeintrachtigung durch Ldrm der angrenzenden Schule

Die dstlich an das Plangebiet angrenzende Schule wird insbesondere wéhrend der
Pausenzeiten zu vorilbergehenden Larmbelastungen der Wohnbaugrundstiicke
fihren. Schulen sind in WA- Wohngebieten allgemein zulassig und von daher mit der
vorgesehenen Gebietsausweisung vertragliche Nutzungen. Sie sind im Allgemeinen
nicht nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz zu beurteilen. Zudem ist der Délauer
Schulstandort von eher geringer Gréfte und seine Larmemissionen beschrinken
sich auf die Ublichen Schulzeiten an Werktagen. Es wird daher nicht erforderlich, im
Bezug auf die Schule Larmschutzmalnahmen vorzusehen.

Freizeit und Erholung

Die beplanten Flachen sind bisher zum groflen Teil eingezdunt. Sie werden im
nérdlichen Teil als Freizeitgarten oder Garten mit Obst- und Gemiiseanbau von den
Bewohnern der angrenzenden Bebauung (Stadtforststrale und Salzmiinder Stralie)
genutzt. Im Siden war die Nutzung als Wochenendgarten oder Kleingarten
vorherrschend mit entsprechenden Baulichkeiten, hier sind in den letzten Jahren
schon Eigenheime entstanden.

Der Full- und Radweg entlang des Kirchweges stellt parallel zur stark befahrenen
Salzmiinder Str. eine innerortliche verkehrsberuhigte Wegebeziehung von der
Wohnbebauung im Siden zur Stadtforststralle bzw. zum Friedhof nérdlich der
Stadftforststralie dar.

2.1.2.8 Kulturgl'.iter und sonstige Sachgiiter

Kulturgiter und sonstige Sachgiter sind im Bereich des Bebauungsplanes nicht
bekannt.

2.1.2.9 Wechselwirkungen der Schutzgiiter

Im Plangebiet fiihrt die Uberbauung von Boden zwangslaufig zu einem Verlust der
Funktionen dieser Béden, wozu auch die Speicherung von Niederschlagswasser
zahlt. Hierdurch erhodht sich der Oberflachenabfluss, wahrend die Versickerung
unterbunden wird.

Durch Versiegelung des Bodens werden die natlrlichen Bodenfunktionen als
Lebensraum fir Tiere und Pflanzen entzogen.

2.1.1.10 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) und Europdische
Vogelschutzgebiete

Im Bereich des Bebauungsplanes sind keine Gebiet von gemeinschaftlicher
Bedeutung (FFH) und Européische Vogelschutzgebiete vurhanden,

2.1.1.11 Weitere Sch utzgebiete

Im Bereich des Bebauungsplanes sind keine Schutzgebiete vorhanden.
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2.1.1.12 Zusammenfassende Bewertung

Bei der geplanten Bebauung handelt es sich um eine allgemeine Wohnbebauung mit
der zugehdrigen ErschlieBung. Die Umweltauswirkungen liegen vor allem in dem
Verlust von Boden und Bodenfunktionen durch Versiegelung und damit verbunden
einem erhohten Oberflachenabfluss und einer verringerten
Grundwasserneubildungsrate.

Aufgrund der teilweisen Vorbelastung durch Verkehrslarm sind
Schallschutzmafnahmen an den Gebauden erforderlich.

Aufgrund der geplanten Bebauung ist eine neue Pragung des Ortsbildes zu erwarten.

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen bei Realisierung des Vorhabens werden
nachfolgend tabellarisch zusammengestellt und hinsichtlich ihrer Erheblichkeit
beurteilt:

Schutzgut Beurteilung der Umweltauswirkungen Erheblichke
it
Mensch - Immissionsbelastung der Wohnungen durch eoe
Verkehrslarm " |
Pflanzen und Tiere |- Zerstérung der artenreichen Kleingéarten, oo

ausdauernden  Ruderalgesellschaften und

Strauchern auf den z.T. verwilderten bzw.

extensiv bewirtschafteten Flachen, Chance fiir

i neue Lebensrdaume

Boden - Beeintrachtigung der Bodenfunktion o0
(Grundwasser, Oberflachenwasserretention)

- Verlust wvon  Bodenfunktionen  durch

Versiegelung, Bodenbewegung und
Verdichtung
Wasser - Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate oo

- Beschleunigung des Wasserabflusses
- Verlust von Oberflachenwasserretention
Luft und Klima - Verlust von Baumen und Strauchern °
- Veranderung des drtlichen Kleinklimas durch
zusatzliche Bebauung und Bodenversiegelung

Landschaft - Neustrukturierung des Landschaftsbildes bzw. e
Ortsbildes mit Chancen zur Aufwertung

Kultur und | Beeintrachtigungen von Kultur- und Sachgiitern -

Sachgiiter . Lk

Wechselwirkungen |Wechselwirkungen zwischen den einzelnen °

Belangen des Umweltschutzes

Die Verdichtung von Ortslagen, wie hier in Dolau geplant, ist mit den einher
gehenden Auswirkungen auf die Umwelt im Gegensatz zu neuen extensiven
Wohnbauflachen an den Ortsrandern als umweltvertraglich zu werten.




2.2 Prugnnsa tber die Entwicklung die Umweltzustandes bei
Durchfiihrung und Nichtdurchfiihrung der Planung

2.21 Zielknnzept zur Entwicklung von Umwelt, Natur und Landschaft
(6kologische und gestalterische Gesamtkonzeption fiir alle
Schutzgiiter)

1. Allgemeines Planungsziele

Der Erhalt eines relativ stark durchgriinten Gebietes, die Schaffung einer attraktiven
Stralten- bzw. Wegeverbindungen in Nord — Stid — Richtung und die Erhaltung und
naturnahe Gestaltung der Graben sind wichtige griinordnerische Planungsziele.

2. Gestaltung der Griben

Die Graben nehmen das im Gebiet anfallende Niederschlagswasser und
Schichtenwasser auf und leiten es ab. Die Breite der Graben wurde mit 3 m
festgelegt, um ein flaches Muldenprofil mit leicht wechselnden Béschungen und
vereinzelten Bepflanzungen zu realisieren.

3. Gestaltung Kirchweqg
Im Kirchweg sind die vorhandenen Birkengruppen zu erhalten und durch
Baumpflanzungen zu ergdnzen.

4. Baumbestand

Der vorhandene wertvolle Baumbestand ist soweit wie moglich zu erhalten und im
Bebauungsplan festzusetzen. Besondere Aufmerksamkeit verdienen die
vorhandenen Baumgruppen, die den Charakter des Gebietes ausmachen und zum
Erhalt festgesetzt werden sollten.

222  Konfliktanalyse

2.2.21  Planungs-Prognose

Mit der Planung sind die unter 2.1.1,12 ermittelten Umweltauswirkungen verbunden.
Bei der Realisierung der Festsetzungen des Bebauungsplanes kann die bestehende
Situation von Natur und Landschaft nicht erhalten werden. Es sind neben der
vorgeschlagenen naturschutzrechtlichen Ausgleichsmalinahmen im Gebiet, wie
Grabenrenaturierung und Baumbepflanzung am Kirchweg, externe
Ersatzmalnahmen erforderlich.

Es besteht die Mdoglichkeit, die im B-Plangebiet wohnenden Menschen durch
Schallschutzmalnahmen vor den Verkehrslarmbelastungen zu schitzen.




2.2.2.2 Status-qun-Fmgnnsa

Ohne den Bebauungsplan wiirde der nérdliche Teil weiterhin als Hausgérten bzw.
Kleingarten genutzt werden. Auf der jungen und &lteren Ruderalfliche wiirden sich
ohne Nutzung im Laufe der Zeit Gebische entwickeln. Die Durchlassigkeit des
Bodens und ihre Bedeutung fir entsprechende Tier- und Pflanzenarten sowie das
Kleinklima bleiben erhalten.

Im siidlichen Teil des Planungsgebietes wurden bereits neue Einfamilienhauser bzw.
Doppelhduser errichtet.

2.3 Magnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

2.31 Maﬁnahmenkanzapt der Eingriffsregelung

Zur teilweisen Erhaltung wertvoller Bestande, Minimierung der Auswirkungen auf den

Landschafts- und Naturhaushalt als auch die Erzielung einer angepassten

Einbindung der geplanten Bebauung in das Ortsbild sollen sich &kologische und

griingestalterische Leitgedanken in der Planung und Ausfilhrung niederschlagen.

Im Einzelnen werden folgende Malknahmen vorgeschlagen:

- Erhalt von maglichst vielen Einzelb&umen durch Festsetzung im Bebauungsplan,

- Festsetzen von Baumneupflanzungen entlang des nérdlichen Teil des Kirchweges,

- Erhaltung und naturnahe Gestaltung der Graben,

- Minimierung der Eingriffe durch die teilweise Festsetzung der Grundflichenzahl
(GRZ) von 0,25 und 0,3,

- Festsetzung einer externen Ersatzmalnahme.

2.3.2 Maﬂnahmen zum Immissionsschutz

Auf der Grundlage der Schalltechnischen Untersuchung ist eine Entwicklung des
Baugebietes mdglich, wenn MaBnahmen zur Minderung der Schallbelastung
festgesetzt werden.

Es sind Schallschutzmanahmen unter Pkt. 1.5 im Bebauungsplan vorgesehen.

So werden Mindestanforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen
zur Gewdéhrleistung zumutbarer Innenraumpegel entsprechend der prognostizierten
Larmpegelbereiche festgesetzt.

Dariiber hinaus werden dort, wo die Grenzwerte in der Prognose (berschritten
werden, Festsetzungen zur Anordnung und ggf. schallgeddammten Liftung der
Schlafraume und sonstiger Aufenthaltsrdume getroffen.




2.3.3 Sonstige MaBnahmen

Zur gestalterischen Aufwertung des Kirchweges werden folgende MaRknahmen

vorgeschlagen:

- Erhaltung der vorhandenen Baume und Erganzung der Baumreihe

- Begrenzung der Zahl und der Breite der Grundstickszufahrten, um
Beeintrachtigungen am Graben und an den Bdumen zu vermeiden

- Garagen und Stellplatze sind entlang des Kirchweges gemal zeichnerischer
Festsetzung nur bis zur Flucht der jeweils rlickwértigen Bebauung zuldssig

- Zur Freihaltung der Garten von gréfleren Baumassen werden sonstige
Nebengebdude Uber 30 m® umbauten Raum nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflache zugelassen.

2.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten

Standort

Die Verdichtung der Ortslage durch die Ausweisung von Wohnbauflachen bringt im
Vergleich zum extensiven Neubau relativ geringe Auswirkungen fir die Umwelt mit
sich.

Die Verdichtung von Orislagen, wie hier in D&lau geplant, ist mit den einher
gehenden Auswirkungen auf die Umwelt im Gegensatz zu neuen extensiven
Wohnbauflachen an den Ortsrandern als umweltvertraglicher zu werten.

Bei der Aufstellung des  Flachennutzungsplanes  wurden  mdgliche
Standortalternativen geklart.

Planinhalt

Im Zuge der Bearbeitung des Bebauungsplanes wurden verschiedene stadtebauliche
Varianten gepriift. Zur Erhaltung des durchgriinten Charakters wurde in mehreren
Teilbereichen die Grundflachenzahl von 0,4 auf 0,3 und 0,25 geandert. So wird die
magliche Versiegelung verringert.
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3 Zusitzliche Angaben

3 Merkmale der verwendeten Verfahren sowie Hinweise auf
Schwierigkeiten

3.1.1 Methodik

Als Grundlage fur die Ermittlung der Immissionen aus dem StralRenverkehr wurde die
DIN 18005, Teil 1 sowie das Beiblatt 1 herangezogen. Es erfolgte eine
Schalltechnische Beurteilung des Bebauungsplanes durch die DEKRA im Juli 2002,

Die Bewertung und Bilanzierung des Eingriffes erfolgte im Griinordnungsplan nach
dem Punktewertsystem ,Rheinhessen - Pfalz",

3.1,2 Hinweise auf Schwierigkeiten

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Informationen sind nicht bekannt,

3.2 Magnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

3.21 Ahsicherung der MaBnahmen

Die Absicherung der Ausgleichsmalnahmen erfolgt durch einen stadtebaulichen
Vertrag, der vor Planreife und Satzungsbeschluss mit dem Vorhabenstrager
abgeschlossen wird.

3.2.2 Monituringkonzept

Wichtiger Kernbestandteil des Monitoring ist die Vollzugskontrolle der festgesetzten
Mafinahmen zur Vermeidung, Minderung und Ausgleich der Auswirkungen auf Natur
und Landschaft. Diese Kontrolle erfolgt durch die Genehmigungsbehdrde unter
Einbeziehung der unteren Naturschutzbehtrde. Bei Verstélen gegen die
Festsetzungen kann diese die MalRnahmendurchsetzung veranlassen oder ggf. auf
Kosten des Verantwortlichen in Ersatzvornahme treten.

Kontrolliert wird im Hinblick auf Fristeinhaltung des MaRnahmevollzugs,
Volistandigkeit und fachliche Qualitat der Umsetzung sowie deren 6kologische
Wirksamkeit.

Die Uberwachung der MaRnahmen des Eingriffs erfolgt durch Messungen und
Erhebungen  (wie  Verkehrszahlungen, Luftmessungen, - Biotopkartierung,
Luftbildbefliegung), die im Rahmen regelmaRiger Umweltdatenerhebung und —
berichterstattung durchgefiiht werden. Dadurch ist auch die Betrachtung des
planerischen Umfeldes gewéhrleistet.




Waren starke Unsicherheiten bei den Prognosen oder waren grenzwertnahe
Betroffenheiten zu erwarten, kénnen gezielte EinzelUberprifungen veranlasst
werden. Wichtige Hinweise liefern auch Beschwerden und Hinweise von Blrgern.

Die Kontrolle soll spatestens 5 Jahre nach Verfahrensbeginn einsetzen, bei
nichtstadtischen Vorhaben spatestens 5 Jahre nach Planreife.

3.3 Aligemein verstindliche Zusammenfassung

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel der geordneten Ausweisung wvon
Wohnbauflachen. Es sollen Baugrundstiicke fiir Einfamilienhduser auf bisher
Gberwiegend géartnerisch genutzten Flachen entwickelt werden.
Das Planungsgebiet befindet sich in der Ortslage Ddélau. Es ist ringsherum bebaut.
Die geplante Bebauung stellt eine Verdichtung der Ortslage dar.

Als voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne von § 2 Abs. 4 BauGB
sind die Belastungen der hinzuziehenden Bevélkerung durch den Verkehrslarm und
die Eingriffe in die vorhandenen Natur- und Landschaftspotentiale anzusehen.

Die Eingriffe in die vorhandenen Natur- und Landschaftspotentiale wurden ermitteit,
bewertet und Festsetzungen im Bebauungsplan als Mafnahmen des Ausgleichs
empfohlen.

Neben der Grabengestaltung und der Bepflanzung des Kirchweges sind extensive
MalRnahmen erforderlich.

Die Belastungen durch Verkehrslarm wurde auf der Grundlage der DIN 18005
ermittelt und bewertet. Es werden Empfehlungen flr Schallschutzmalnahmen im
Bebauungsplan ausgesprochen.
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