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Betreff: Bebauungsplan Nr. 186 ,,Wohnbebauung NeuragoczystraBBe*
- Aufstellungsbeschluss

Beschlussvorschlag:

1. Der Stadtrat beschliel3t gemalR § 2 Abs. 1 BauGB den Bebauungsplan Nr. 186
~Wohnbebauung Neuragoczystraf3e“ aufzustellen.

2. Der Geltungsbereich umfasst die in der Anlage 1 zu diesem Beschluss dargestellten
Flachen. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 3,4 ha.

3. Der Stadtrat billigt die in der zusammenfassenden Sachdarstellung und Begrindung
genannten Planungsziele.

4. Das Planverfahren soll im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt
werden.

Uwe Stéaglin
Beigeordneter



Darstellung finanzielle Auswirkungen
Fur Beschlussvorlagen und Antrége der Fraktionen

Finanzielle Auswirkungen Oja X nein
Aktivierungspflichtige Investition Oja O nein
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Zusammenfassende Sachdarstellung und Begriindung
Bebauungsplan Nr. 186 ,Wohnbebauung NeuragoczystralRe*

Aufstellungsbeschluss

1. Planungsanlass und - erfordernis

1.1. Planungsanlass

Das Areal des ehemaligen Betonwerkes an der Neuragoczystral3e im Stadtteil Délau soll in
ein Wohn- und Mischgebiet umgewandelt werden. Die Eigentimer der Flachen planen an
dem Standort die Entwicklung eines Wohnquartiers mit Ein- und Zweifamilienh&usern. Die
bereits bestehende eingeschréankte gewerbliche Nutzung des nérdlichen Teilbereichs soll
durch die Ausweisung eines Mischgebietes weiterhin maoglich bleiben. In diesem
Zusammenhang wurde ein Antrag auf Einleitung eines Bauleitplanverfahrens gestellt.

Bereits Mitte 2016 wurde flur eine stral3enbegleitende Bebauung mit 8 Einfamilienhédusern
entlang der NeuragoczystralRe ein Bauvorbescheid nach § 34 BauGB positiv beschieden. Im
weiteren Verlauf der Projektentwicklung wurde durch die Eigentiimer der Entschluss gefasst,
auch die Tiefe des Grundstiickes zu nutzen. In diesem Zusammenhang wurde dann die
Durchfiihrung eines Bauleitplanverfahrens avisiert.

Aus stadtebaulichen Griinden ist es sinnvoll, auch die nérdlich und stidlich anschlieRenden,
ehemals gewerblich genutzten, Grundstiicke in die Betrachtung mit einzubeziehen, um das
Areal als Ganzes zu ordnen und neu zu strukturieren. Nach Abstimmung mit allen beteiligten
Eigentiimern, werden auch die noérdlich und sldlich angrenzenden Grundstiicke in den
Geltungsbereich mit einbezogen, so dass nunmehr drei Eigentimer hinter der Entwicklung
an der Neuragoczystral3e stehen.

1.2. Planungserfordernis

Die gewerbliche Nutzung des Betonwerkes wurde 2002 aufgegeben, seitdem liegt das
Gelénde brach. Im nordlichen Teilbereich, auf dem Flurstick 700, sind handwerkliche
Betriebe ansassig. Die Festsetzung eines Mischgebietes soll die Nutzung von Wohnen und
Arbeiten in diesem Teilbereich miteinander vereinbaren. Der flachenmaliig grof3ere sudliche
Teilbereich soll als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt werden.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale) stellt nur fur das nordliche Drittel des
Areals eine Wohnbauflache dar. Der stdliche Teilbereich wird entlang der NeuragoczystralRe
als Sondergebiet fur Erholungseinrichtungen, Freizeit und Sport dargestellt und in Richtung
der Kleingartenanlage als Grunflache mit Versorgungsfunktion mit der Zweckbestimmung
Kleingarten. Die von den Eigentimern angestrebte Nutzung als Wohnstandort und
Mischgebiet kann somit nicht vollstandig aus dem Flachennutzungsplan abgeleitet werden.
Der Flachennutzungsplan wird nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 auf dem Wege der Berichtigung
angepasst.




2. Raumlicher Geltungsbereich/Stadtebauliche Situation
2.1 Lage und Gr6Re des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Nord-Westen der Stadt Halle (Saale), am nord-westlichen
Rand des Stadtteils Dolau. Es liegt ostlich der NeuragoczystralBe und wird von den
Siedlungsbereichen ,Eigene Scholle®, ,Am Sonnenhang, und dem Kernbereich des Stadtteils
eingefasst. Es hat eine GroRRe von ca. 3,4 Hektar und erstreckt sich Uber 250 Meter in nord-
sudlicher Ausdehnung entlang der NeuragoczystraRe und hat eine Tiefe von ca. 150 Meter
in dstlicher Richtung.

2.2 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich in der Flur 1 der Gemarkung Délau. Das Plangebiet wird im
Norden durch die nordliche Grenze des Flursticks 700, im Westen durch die
Neuragoczystrale, im Osten durch die Kleingartenanlage ,Heideblick® (Flursticke 699 und
31) begrenzt. Die sudliche Grenze bildet die um 39 m parallel nach Stiden verschobene
nordliche Grenze des Flurstiicks 720. Der Geltungsbereich umfasst insgesamt die Flurstiicke
700, 698, 697, 25/32, 25/39, 25/38, 28/5, 28/6, 28/3, 28/4. Hinzu kommen noch Teilstiicke
des Flurstiicks 699 mit ca. 1.619 gm zur Abrundung des Geltungsbereichs im Westen und
ca. 4.420 gm des sudlich angrenzenden Flurstiicks 720. Die Abgrenzung ergibt sich unter
der Berlicksichtigung der umgebenen Bestandssituation aus dem fiur die Entwicklung des
Plangebiets notwendigen Flachenumfangs. Der Bereich der Tongrube ist aufgrund der
Unbebaubarkeit ausgegrenzt, da es dafir keine Entwicklungsabsichten gibt.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der Anlage 2 zu dieser Vorlage
dargestellt.

2.3 Stadtebauliche Situation

Das Areal des ehemaligen Betonwerkes an der Neuragoczystral3e wurde urspringlich als
Schamottenfabrik errichtet. Die erste aktenkundige Erwahnung ist von 1928, in der ein
Elektrizitatsanschlusses fir die Fabrik beantragt wurde. In den 1950/60er Jahren wurde der
Standort in eine Anhyrit-Produktionstatte des VEB(B) Betonkombinats Halle umgebaut, in
der Betonfertigteile produziert wurden. Der Standort besal? einen Gleisanschluss, der jedoch
zuriickgebaut wurde. Die Nutzung des Werkes wurde 2002 aufgegeben.

Der Standort ist eingebettet in den nord-westlichen Teil des Stadtteils D6lau. Nordlich
schliel3t der Siedlungsbereich ,Eigene Scholle* an, &stlich liegt die Kleingartenanlage
,Heideblick“ und sudlich befindet sich der Ubergang zur Kernbebauung des Stadtteils Dolau.
Im Westen grenzt die aus den 1990er Jahren stammende Siedlung ,Sonnenhang” an.



3.

Planungsziele und - zwecke

Nutzungsarten und -ziele

Sicherung der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung (8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB) und
Fortentwicklung eines vorhandenen Stadtteils (8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB) durch
Bereitstellung von Wohnbauland in nachgefragter Lage,

Ausweisung eines Mischgebietes nach 8§ 6 BauNVO und eines Allgemeinen
Wohngebietes nach § 4 BauNVO zur Ansiedlung von Wohnnutzung und nicht
wesentlich stérendem Gewerbe,

Sicherung von brachliegenden und untergenutzten Flachen fir die Entwicklung von
Wohnbauflachen.

VerkehrserschlieRung

Das Areal wird im Westen Uber die Neuragoczystral3e erschlossen. Es ist geplant die
interne RingerschlieBung als 6ffentliche Stral3e anzulegen, die das Gebiet in der Tiefe
erschliet. Von ihr abgehend sollen private Wohnwege das ErschlieBungssystem
erganzen. Die RingerschlieBung soll als Mischverkehrsflache nach Vorgaben der
,Richtlinie der Stadt Halle (Saale) fur Verkehrsanlagen in B-Plangebieten mit reiner
oder Uberwiegender Wohnnutzung' angelegt werden, die sich zurzeit in der
Endabstimmung befindet. Die notwendigen Stellplatze sollen gemall § 48 der
Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt auf den Privatgrundstiicken untergebracht
werden. Besucherstellplatze werden im 6ffentlichen StralRenraum angeordnet.

Medientechnische ErschlieBung

Das Gelande kann an die offentliche Strom- und Trinkwasserversorgung Uber die
NeuragoczystralRe angeschlossen werden.

Die Ableitung von Schmutzwasser erfolgt ebenso Uber den in der Neuragoczystral3e
vorhandenen Schmutzwasserkanal.

Problematisch ist die Versickerung von Niederschlagswasser vor Ort. Die
Einleitmenge in den Hechtgraben ist mit 10l/s stark limitiert. Es wird geprift, ob ein
Entwasserungskonzept fir den gesamten Geltungsbereich umgesetzt wird, oder ob
die Rickhaltung und Versickerung des Niederschlagswassers auf den Grundstiicken
durch Festsetzungen im Bebauungsplan gesichert werden kann.

Umweltbelange

Altlasten

Durch die ehemals gewerbliche Nutzung als Betonwerk besteht im gesamten Bereich der
Verdacht auf Altlasten. Ein durch den Eigentimer beauftragtes Gutachten ist in Bearbeitung.
Mit den Ergebnissen wird im Laufe des Il. Quartals 2018 gerechnet.

Auf dem sudlich angrenzenden Flurstiick 720 befindet sich eine mit Hausmiill verflllte
Tongrube. Da nicht abzuschéatzen ist, unter welchen Aufwendungen der Bereich fir eine
Wohnnutzung qualifiziert werden kann, wurde dieser nicht in den Geltungsbereich mit



aufgenommen.

Der ndordliche Bereich des Flurstiicks 720 ist nicht von der Tongrube betroffen. Hier ist
ebenfalls eine bodentechnische Untersuchung beauftragt worden.

Das Gelande des ehemaligen Betonwerkes grenzt an den 6stlichen Auslaufer der Grube
»LAnna“. Hier wird der Schacht ,Friedrich® vermutet. Die bodentechnische Untersuchung wird
auch Sondierungen zur Lage des Schachtes vornehmen.

Umwelt

o Da grol3e Teile des Areals lange brach lagen, wird eine Artenschutzuntersuchung und
eine Biotopkartierung vorgenommen.

o Die zum Teil offen stehenden Gebaude kénnen ggf. Brutstéatten fir Vogel 0.4. sein.

Larm

e Zur Sicherung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse ist die
Erstellung einer Schallimmissionsprognose (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) erforderlich.

4, Planverfahren und Offentlichkeitsbeteiligung

Dieses Verfahren wird als beschleunigtes Verfahren gemafl § 13a BauGB durchgefihrt, da
die im § 13a Abs. 1 und Abs. 2 Nr. 3 BauGB genannten Voraussetzungen erfiillt sind: Es
handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung fiir die Wiedernutzbarmachung
von Flachen. Es wird einem Bedarf an Investitionen zur Versorgung der Bevilkerung mit
Wohnraum Rechnung getragen. Der zulassige GroéRenwert von 20.000 m2 zuldssiger
Grundflache wird nicht erreicht.

Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegen, wird nicht vorbereitet oder begriindet. Anhaltspunkte fur
eine Beeintrachtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter
bestehen nicht.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behorden
und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange (T6B) gemall § 4 Abs. 1 BauGB wird unter
Anwendung des § 13a Abs. 2. Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 2. Nr. 1 BauGB mit
einer verkirzten Frist von 2 Wochen durchgefihrt.

5. Ubergeordnete Planungen

Folgende landes- bzw. regionalplanerische Vorgaben sind fur die Planung relevant:
Bauleitplane sind an die Ziele der Raumordnung und der Landesplanung anzupassen.

Die Stadt Halle (Saale) wird im Landesentwicklungsplan (LEP) Sachsen-Anhalt (2010) als
Oberzentrum eingestuft und gehort zu dessen Verdichtungsrdumen (Ziel 9). Diese sind als
herausragende Siedlungs-, Wirtschafts-, Wissenschafts-, Kultur- und Dienstleistungsrdume
zu starken und zu leistungsfahigen Standortraumen, die im nationalen und europaischen
Wettbewerb bestehen kénnen, weiter zu entwickeln (Ziel 10). Das geplante Vorhaben




entspricht den fir die Oberzentren formulierten Zielen und Grundsétzen.

Der Regionale Entwicklungsplan fiir die Region Halle (REP) legt die Stadt Halle (Saale) als
Oberzentrum fest (5.2.13. Z). Weiter ist auf eine gesunde, Flachen sparende raumliche
Struktur durch eine weitere Verdichtung von Wohn- und Arbeitsstatten hinzuwirken. Eine
weitere Zersiedlung der Landschatft ist zu vermeiden (5.1.2.8. Z).

Die Siedlungstatigkeit ist raumlich zu konzentrieren und auf ein System leistungsfahiger
Zentraler Orte auszurichten. Der Wiedernutzung brachgefallener Siedlungsflachen ist der
Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freiflachen zu geben (4.3. G). Eine weitere
Zersiedlung der Landschaft ist zu vermeiden. (4.4. G)

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept 2025 (ISEK 2025) der Stadt Halle (Saale) wurde
am 25.10.2017 im Stadtrat der Stadt Halle (Saale) beschlossen (V1/2017/03185). Das ISEK
stellt eine sonstige stadtebauliche Planung im Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar und ist
damit bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere zu berticksichtigen.

Im  Teilraumkonzept  Hallescher  Norden, weist der Handlungsschwerpunkt
~Wohnbauflachenentwicklung® die Gewerbebrache des ehemaligen Betonwerkes als
Potentialflache fur die Entwicklung von Wohnbauflaichen in Form von Ein- und
Zweifamilienhdusern aus. Es wird empfohlen die Flachen zu prufen, planerisch zu
untersetzen und ggf. in das Verfahren zur Uberarbeitung des Flachennutzungsplanes
einzubringen.

Der Landschaftsrahmenplan von 1997 und die Teilfortschreibung von 2013 treffen folgende
Aussagen: Der Stadtteil Délau ist dem Landschaftstyp ,LoRtieflehmbestimmte Ebenen und
flachwellige Platten® zugeordnet und gehdrt zur naturrdumlichen Landschaftseinheit der
Dolauer Platte bzw. in Ubergangsbereichen auch zum Schiepzig-Bennstadter Plateau. In
Kapitel 6.2. ,Leitbilder der Stadtplanungseinheiten“ gehort der Standort zum Teilgebiet 18:
Doélau / Lettin / Heide-Nord / Délauer Heide. Dort wird als Ziel formuliert, dass entsprechend
des vorhandenen kleinteiligen, doérflichen Siedlungscharakters, eine erganzende Bebauung
dieser Struktur anzupassen ist, wobei die Ortsrédnder arrondiert werden sollen. In der
Konfliktbeschreibung zum Standort in Kapitel 6.3, soll der Zersiedelung der Landschaft
entgegengewirkt werden und vor allem die Zersiedlungsansatze im Bereich westlich von
Délau gestoppt werden.

Der Flachennutzungsplan (FNP) (rechtskraftig seit dem 10.09.1998) der Stadt Halle (Saale)
stellt fir das Plangebiet im nordlichen Teilbereich eine Wohnbauflache dar. Im sidlichen
Teilbereich ist entlang der Neuragoczystraf3e ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
Erholungseinrichtungen, Freizeit und Sport bzw. eine Grinflache mit Versorgungsfunktion
der Zweckbestimmung Kleingdrten dargestellt. Die angestrebten Nutzungen des
Bebauungsplanes kénnen nicht vollstdndig aus den Darstellungen des FNP entwickelt
werden.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des
FNP abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der FNP ge&ndert ist. Der FNP ist im Wege
der Berichtigung anzupassen.



6. Familienvertraglichkeitsprufung

Das Projekt wurde am 19.03.2018 im Familienvertraglichkeits-Jour-Fixe vorgestellt. Es soll
eine Wiedervorstellung mit einer weiter konkretisierten Planung erfolgen.

7. Finanzielle Auswirkungen

Die Planungskosten einschlie3lich Fachgutachten und weiterer Untersuchungen werden
Uber einen stadtebaulichen Vertrag zur Kostenibernahme gemaR § 11 BauGB von den
Investoren getragen.

Der fur die Betreuung der Planung und die Wahrnehmung hoheitlicher Aufgaben wie
Offentlichkeitsbeteiligung und Abwagung notwendige Aufwand seitens der Verwaltung ist im
Produkt 1.51101 Raumliche Planung abgebildet.

Durch die Ubernahme des internen ErschlieBungsringes in die offentliche StraRenbaulast,
entstehen der Stadt Kosten fir Unterhaltungsmaf3nahmen fir die Stral3en.

8. Pro und Contra

Pro:

e Reaktivierung und stadtebauliche Neuordnung einer ehemals gewerblichen
und nun untergenutzten bzw. brach liegenden Flache.

e Schaffung von Wohnbauflachen in einem fir die Wohnnutzung nachgefragten
Stadtteil.

e Beseitigung eines stadtebaulichen Missstandes.

Contra:
e Durch die ehemals gewerbliche Nutzung liegt ein Altlastenverdacht vor.
o Die Versickerung und die Einleitung von Niederschlagswasser in die nachste
Vorflut sind problematisch.
o Konfliktpotential durch die Larmemissionen des sudlich angrenzenden
Lebensmitteldiscounters.
Anlagen:

Anlage 1 Ubersichtsplan
Anlage 2 Lageplan mit dem raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Nr. 186 ,Wohnbebauung Neuragoczystralie*
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