Zusammenfassende Sachdarstellung und Begriindung
vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 161 ,Wohnquartier Niemeyerstraf3e*

Offenlagebeschluss

1. Stand des Verfahrens:

Lage des Plangebietes:

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (vBP) Nr. 161 ,Wohnquartier
Niemeyerstral3e" befindet sich im sog. ,Kdnigsviertel“ sidostlich der Altstadt von Halle
(Saale). Es umfasst den nérdlichen, brach gefallenen Teil des griinderzeitlichen Quartiers
zwischen NiemeyerstralRe, Kurt-Eisner-Stral3e, Ernst-Toller-StraRe und Willy-Brandt-StralRe
mit einer Flache von ca. 0,94 ha.

Einleitung Planverfahren:

Die Hallesche Wohnungsgenossenschaft ,Freiheit" eG (Vorhabentrager) beabsichtigt mit der
Errichtung von 114 Wohneinheiten in Form von Geschosswohnungsbau auf der sich
komplett in ihrem Eigentum befindlichen Flache ihr wohnungswirtschaftliches Portfolio zu
erweitern. Da sich das aus einem Gutachterverfahren hervorgegangene Konzept nicht allein
nach 8 34 BauGB beurteilen lasst, wurde zur Gewdhrleistung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung durch den Stadtrat am 21.11.2012 der Aufstellungsbeschluss
zur Einleitung eines Bauleitplanverfahrens gefasst (Beschluss-Nr. V/2012/10926).

Art des Planverfahrens:

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt vorhabenbezogen nach § 12 BauGB.
Grundlagen stellen der Vorhaben- und ErschlieBungsplan der Wohnungsgenossenschaft
.Freineit* eG sowie die Regelungen des BauGB dar. Die Planung wird Uber einen
stadtebaulichen Vertrag, die Umsetzung des Vorhabens Uber einen Durchfiihrungsvertrag
zwischen der Stadt Halle (Saale) und dem Vorhabentrager geregelt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan leitet sich aus dem rechtskraftigen
Flachennutzungsplan der Stadt Halle her. Da es sich um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung handelt, wird er im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB ohne
Umweltbericht aufgestellt.

Bauvorhaben:

Der umzusetzende Entwurf sieht eine Blockrandbebauung mit gestaffelten HoOhen,
Versatzen und Aufweitungen vor, wobei die Eckbebauung Niemeyerstral3e/Kurt-Eisner-
Stral3e einen hohenmafigen Akzent setzt. Durch Verzahnung von Gebéaude, Hof- und
Freiflache soll eine zeitgemalle Wohnqualitat geschaffen werden. Die weitgehend
geschlossene Bebauung schirmt den Innenhof ab.

Geplant sind 114 2-, 3- und 4-Raum-Wohnungen sowie im Eckgebaude eine
Begegnungsstatte flr Mieter.

Die notwendigen Stellplatze werden in einer Tiefgarage untergebracht, fir die Anbindungen
zur Ernst-Toller-Stral3e und zur Kurt-Eisner-Straf3e vorgesehen sind. Hinsichtlich der durch
Verkehr induzierten Gerausche wurde begleitend zur Planung ein Schallgutachten
erarbeitet, in dessen Ergebnis schallmindernde Malinahmen als Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen wurden.

Die bauvorbereitenden MaRnhahmen fir das Wohnungsbauvorhaben sollen im Herbst 2014
beginnen, geplanter Baustart des Vorhabens ist das Frihjahr 2015. Die Fertigstellung der



BaumalBnahmen ist fur 2016/2017 geplant. Hinter der Baumalinahme steht ein
Investitionsvolumen von ca. 16 Mio. €.

Lage im stadtebaulichen Sanierungsgebiet:

Das Plangebiet liegt innerhalb des nach 8§ 142 BauGB formlich festgelegten
Sanierungsgebietes ,Altindustriestandorte Merseburger Strale mit dem Griinderzeitviertel
sudliche Vorstadt®. Den relevanten Leitzielen fur das Quartier wird mit der Starkung als
Wohnstandort, bei Etablierung moderner innerstadtischer Wohnformen innerhalb der
grinderzeitlichen Strukturen, entsprochen. Mit der Umsetzung des Bauvorhabens werden
brach gefallene Flachen neu geordnet und damit stéadtebauliche Missstande beseitigt. Das
Vorhaben entspricht damit im Besonderen den Sanierungszielen, die u.a. eine Nachnutzung
von Potenzialflachen vorsehen. Das Vorhaben wirkt sich im Sinne der Sanierungsziele
positiv auf den angrenzenden Stadtraum aus.

Familienvertraglichkeit
Die Familienvertraglichkeitsprifung wurde am 3.8.2012 durchgefiihrt. Im Ergebnis wird das
Vorhaben als familienvertraglich eingestuft.

2. Frihzeitige Beteiligung

Im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses erfolgte vom 9.1.2013 bis 23.1.2013 eine
friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zu den Zielen und Zwecken der Planung. Im
Ergebnis gab es keine AuRerungen und Hinweise von Biirgerinnen und Burgern.

Im Zeitraum vom 15.3.2013 bis 15.4.2013 erfolgte auf der Grundlage von § 4 Abs. 1 BauGB
die frihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange und der unteren Behdrden sowie
der Amter. Die eingegangenen relevanten Anregungen und Hinweise wurden in den Entwurf
des Bebauungsplans und die Begrindung aufgenommen. Einwande gegen die Planung
wurden nicht vorgebracht.

3. Beschlussvorlage zur 6ffentlichen Auslegung

Zweck der vorliegenden Beschlussvorlage ist die Vorbereitung des néchsten
Verfahrensschrittes, der oOffentlichen Auslegung des Entwurfes nach § 13 Abs. 2 i. V. m.
88 3 und 4 BauGB.

4, Pro und Contra

Pro:

Mit der Aufstellung des vBP Nr. 161 ,Wohnquartier NiemeyerstralBe* wird die erneute
Bebauung einer brach gefallenen Flache nach einem einheitlichen stadtebaulich-
architektonischen Konzept ermdglicht.

Die grunderzeitliche Quartiersstruktur wird wiederhergestellt und damit ein stadtebaulicher
Missstand beseitigt. Die Wohnqualitat kann verbessert und das Umfeld deutlich aufgewertet
werden. Nachgefragter Wohnraum wird in zentraler Lage ergéanzt. Der Bebauungsplan
unterstitzt die Sanierungsziele sowie die Anforderungen an eine ©kologische
Stadtentwicklung, da mit der Innenentwicklung die vorhandenen Infrastrukturpotentiale
genutzt werden und sparsam mit der Ressource Grund und Boden umgegangen wird.

Durch die Planung und Umsetzung des Vorhabens Uber einen Vorhabentrdger entstehen
der Stadt Halle keine Kosten.



Contra:

Das Grundstiick ist im Bereich der E.-Toller-StralRe durch den o6ffentlichen StralRenverkehr
erheblich vorbelastet. Teilweise werden LaArmpegel erreicht, die passiven Larmschutz in den
zur StralRe orientierten Raumen erforderlich machen.

Auf der Brachflache befinden sich gegenwartig private Stellplatze, die mit einer Bebauung
anschlieRend nicht mehr zur Verfigung stehen. Die Recherchen beim Betreiber haben
ergeben, dass ca. 15 % dieser Stellplatze durch Anwohner genutzt werden, die restlichen
85 % durch Pendler.



