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- Aufstellungsbeschluss

Beschlussvorschlag:

1. Der Stadtrat beschliet gemdR § 2 Abs. 1 BauGB den Bebauungsplan Nr. 195
»,Neustadt, Wohnbebauung Muldestral3e* aufzustellen.

2. Der Geltungsbereich umfasst die in der Anlage 2 zu diesem Beschluss dargestellten
Flachen. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 3,89 ha.

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

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

René Rebenstorf
Beigeordneter
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Zusammenfassende Sachdarstellung und Begrindung
Bebauungsplan Nr. 195 ,Neustadt, Wohnbebauung Muldestral3e®
Aufstellungsbeschluss

1. Planungsanlass und -erfordernis
1.1. Planungsanlass

Auf Antrag des Investors und des Grundstiickseigentiimers (Beschluss-Nr. VI/2018/04090)
vom 09.07.2018 soll fur den Bereich zwischen Begonien- und MuldestraBe im Stadtteil
Neustadt ein Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt werden.

Das deckt sich mit dem Planungswillen der Stadt nach § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch
(BauGB), weil das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK 2025) die Rickbauflache in
der Mulde-/PleilRestralle als geeigneten Standort fir eine angebotsergdnzende
Wohnbebauung in Halle-Neustadt einordnet. Langfristiges Ziel der Stadt Halle (Saale) ist
es, durch eine bauliche Verzahnung die Neustadt an die nérdlichen Strukturen Heide-Siud
und Weinberg-Campus anzubinden. Im Rahmen des Wettbewerbes Zukunftsstadt 2050
wurde der Bereich unter dem Aktionsfeld 3 ,Innovationsquartier Muldestralle® naher
untersucht und als Standort fur ein integriertes Wohn- und Arbeitsquartier vorgeschlagen.

1.2. Planungserfordernis

Das Plangebiet wurde bis in das Jahr 2008 als Schul- und Sportgeldande genutzt. Auf dem
Gelande befanden sich zwei Typenschulgebdude, zwei Turnhallen und ein Sportplatz.
Infolge des Stadtumbaus wurden im Jahr 2011 die Schulgebaude sowie eine Turnhalle
rickgebaut. So steht aktuell von diesem Schulkomplex nur noch die Turnhalle im sidlichen
Bereich des Areals an der Begonienstrale/Saaleaue. Sidlich davon wurde in den 1990er
Jahren eine Fernwarmestation der EVH GmbH errichtet. Bis auf die genannten Gebaude
ist das Plangebiet unbebaut.

Das Plangebiet ist durchgéngig von StraRen (Begonienstralle, Pleil3estral3e, Zur Saaleaue
und MuldestralRe) umgrenzt und somit verkehrlich erschlossen. In der néheren Umgebung
herrschen eine flinfgeschossige, geschlossene Bebauung sowie eine elfgeschossige,
offene Bebauung vor. Die Geb&aude orientieren sich straBenbegleitend. Im Norden des
Gebietes sind ein Garagenkomplex sowie der Standort der Freiwilligen Feuerwehr
Neustadt situiert. Die vorhandene bauliche Pragung des Plangebietes wirde im Rahmen
des 8§ 34 BauGB nur eine stral3enbegleitende Bebauung zulassen. Zielstellung der Stadt
Halle (Saale) ist es jedoch, in diesem Bereich eine héhere Wohndichte zu erzielen um im
Sinne eines sparsamen Umgangs mit dem Schutzgut Flache zu agieren. Das Grundstiick
soll somit auch in die Tiefe bebaut werden. Da eine derartige Verdichtung nicht aus der
Pragung der n&heren Umgebung abzuleiten ist, muss fur das Plangebiet ein
Bebauungsplan aufgestellt werden, um geméafll 8§ 1 Abs. 3 BauGB die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung zu sichern.

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

Das Plangebiet befindet sich im Westen der Stadt Halle (Saale) im Stadtteil Neustadt in
der Flur 4 der Gemarkung Halle-Neustadt und hat eine GroRe von ca. 3,89 ha. Die
Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 2 km Luftlinie. Es wird im Norden durch die
PleiBetralle, im Osten durch die Werra- sowie durch die Muldestral3e, im Sitiden von der
StralRe Zur Saaleaue und im Westen durch die Begonienstral3e begrenzt.




2.2 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in der Anlage 2 dargestellt. Das
Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 3,89 ha. Der Geltungsbereich beinhaltet die Flachen
des Investors und eine stadtebaulich zu ordnende Versorgungsflache der EVH GmbH. Fir
angrenzende Flachen besteht kein Planungserfordernis, da dort die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung Uber den dort vorhandenen und anzuwendenden Rahmen des §
34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile)
gewabhrleistet ist.

2.3 Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet befindet sich im Wohnkomplex VIII des Stadtteils Neustadt und somit in
einem der zuletzt errichteten Gebiete der GroRwohnsiedlung. Direkt angrenzend an den
Wohnkomplex [l wurde der Bereich zur Versorgung der umliegenden Wohnnutzung mit
Bildungs- und Sporteinrichtungen genutzt. Auf dem westlichen Bereich auf den Flurstiicken
178/1, 178/2, 179 und 320 der Flur 4, der Gemarkung Halle-Neustadt, standen bis zum Jahr
2011 zwei typisierte Schulgebdude und zwei Turnhallen. Der 6stliche Bereich um das
Grundstiick 183 wurde als Sportplatz genutzt und war dementsprechend nicht bebaut. So
stellt der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale) fur den sidlichen
Bereich eine Gemeinschaftsflache mit Zweckbestimmung Schule und fir den ndérdlichen
Bereich  Griunflachen mit  Zweckbestimmung Sport dar. Im Rahmen der
Schulentwicklungsplanung der Stadt Halle (Saale) ist die geordnete SchlieBung aufgrund
damaliger sinkender Bevélkerungszahlen im Quartier und der Rickbau nicht mehr
notwendiger Schulen sichergestellt worden. Dies wurde im Jahr 2011 mit finanziellen Mitteln
aus dem Programm Stadtumbau Ost vollzogen.

Die Turnhalle im sidlichen Teil des Geltungsbereiches auf dem Flurstiick 178/2 der Flur 4,
der Gemarkung Halle-Neustadt ist weiterhin erhalten und wird aktuell als Skatehalle
(Fliparena) genutzt. Davor befindet sich auf dem Flurstiick 320 der Flur 4, der Gemarkung
Halle-Neustadt ein neu errichteter Parkplatz. Ostlich der Turnhalle befindet sich ein Urban
Gardening Projekt (Neutopia) und ein als BMX-Strecke genutzter AuRRenbereich der
Fliparena (beides Flurstiick 178/2 der Flur 4, der Gemarkung Halle-Neustadt). Sudlich der
Turnhalle auf dem Flurstick 178/1 der Flur 4, der Gemarkung Halle-Neustadt ist in den
1990er Jahren eine Fernwarmestation der EVH GmbH errichtet worden. Auf dem westlich
benachbarten Flurstick 178/2, Flur 4, der Gemarkung Halle-Neustadt ist die &stliche
Abstandsflache der Fernwéarmestation mit Baulast gesichert. Die vorweg genannten
Nutzungen sollen kinftig erhalten bleiben. Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung wird
der Bestand Uberplant.

Die Stadt Halle (Saale) bertcksichtigt im Zuge der Planung einen moglichen
verkehrstechnischen Ausbau der Begonienstral3e. Daflr werden fir eine eventuelle
Veranderung bzw. Verbreiterung des StralRenquerschnitts (Fahrbahnbreite, Stellplatze,
durchgehender Ful3- und Radweg) entlang der ostlichen Stral3enfront perspektivisch Flachen
gesichert. Im Rahmen dieser Uberlegungen wurde bereits beim Grundstiicksverkauf darauf
geachtet, dass der Geltungsbereich im westlichen Bereich einen Abstand von 10,30 m von
der StraRenkante haben wird. Dadurch werden in den Geltungsbereich auch ca. 80 m2 des
Stral3engrundstiickes 34 der Flur 4, der Gemarkung Halle-Neustadt einbezogen.

Die umgebende Bebauung wurde in der zeittypischen Bauweise des Plattenbaus der friihen
1970er Jahre errichtet. Nordlich der Pleiestrale ist ein Garagenkomplex situiert, entlang
der WerrastraBe und der MuldestralRe stehen flinfgeschossige Wohnbauten in
geschlossener Bauweise. Im sidlichen Bereich der MuldestralRe stehen zwei elfgeschossige
Wohnbauten in offener Bauweise. Westlich der Begonienstralle schliest eine
finfgeschossige Blockrandbebauung an.



Eine Neubebauung der seit mehreren Jahren ungenutzten Flachen mit Wohnungen und
erganzenden Einrichtungen starkt die Funktion des Quartiers am Ubergang zu den nordlich
gelegenen Stadtbereichen Heide-Sid und dem Weinbergcampus. Ein differenziertes
Wohnraumangebot soll die Vielfalt der Bewohnerstruktur erhéhen und somit das vorhandene
Wohnumfeld aufwerten. Eine an den Bestand angelehnte Wegestruktur soll die
benachbarten Quartiere besser vernetzen und die Freiraumqualitéten attraktivieren.

3. Planungsziele und -zwecke
3.1 Allgemeine Ziele

- Sicherung der Wohnbediirfnisse der Bevélkerung (8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB) und
Erneuerung eines vorhandenen Ortsteils (8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB) durch
Bereitstellung von Wohnbauland auf Rickbauflachen

- Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO

- Schaffung eines differenzierten Angebotes von Wohnungstypen und —grof3en und
damit Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen (8 1 Abs. 6 Nr. 2
BauGB)

- Erhalt und Bestandssicherung vorhandener sportlicher und sozialer Einrichtungen
(8 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB)

3.2 Stadtebauliche Ziele

- Schaffung von Wohnnutzungen und das Wohnen ergé&nzende Nutzungen im
Quartier

- Ausschluss von Anlagen der Verwaltung und kirchlichen Nutzungen aufgrund der
hohen Besucherintensitat

- Ausschluss von Gartenbaubetrieben aufgrund des hohen Flachenverbrauchs in
einem stadtischen Quartier

- Ausschluss von Tankstellen aufgrund hoher Emissionsbelastung

- Sicherung einer gebietstypischen Ho6henentwicklung und Schaffung einer
stadtebaulichen Hohendominante von maximal sieben Geschossen an der Ecke
PleiRestralRe/Begonienstralle

- Sicherung der Gemeinschaftsbereiche im sudlichen Bereich des Plangebietes
(Fliparena, BMX-Strecke, Urban Gardening)

3.3  Grinordnerische Ziele und Umweltbelange

- Sicherung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse durch
Erstellung einer Schallimmissionsprognose (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

- Bewertung der Schutzguter einschlielich der Sicherung der Belange des
Artenschutzes durch die Ermittlung von etwaigen Auswirkungen auf Tiere und
Pflanzen (8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

- Abdeckung des Spielplatzbedarfs des Plangebietes mit der Errichtung eines
offentlich nutzbaren Spielplatzes entsprechend der Spielflachenkonzeption der
Stadt Halle (Saale) (2013)

- MaRnahmen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung (8 1 Abs. 5 BauGB):

o Weitestgehender Erhalt des GroRRbaumbestandes in den
Grundsticksrandbereichen

o Uberdeckung von offenen Stellplatzen durch Baume (ein Baum je fiinf
Stellplatzen in direkter Zuordnung)

o Priufung von Dach- und Fassadenbegriinungen

o Begrenzung von Flachenversiegelungen auf das erforderliche Mindestmal3,
Unterstitzung von Versickerung und Abflussverzégerung



- Bericksichtigung des Standortes im tUberschwemmungsgefahrdeten Bereich (HQ
200 der Saale) mit kuinstlicher Grundwassererhaltung (Vermeidung und Begrenzung
von Schaden durch angepasste Bauweise)

3.4  Verkehrskonzept und medientechnische Erschlie3ung

- Vermeidung neuer offentlicher StralRenerschliellungen im Plangebiet, eine innere
Kfz-ErschlieBung wird nur Gber Privatstra3en erfolgen (Festsetzung von 6ffentlichen
und privaten Verkehrsflachen)

- Schaffung der notwendigen Stellplatze auf den Privatgrundstiicken und
Unterbringung in Tiefgaragen

- Schaffung von Besucherstellplatzen auf den Privatgrundstiicken

- Vernetzung des Quartiers mit der Nachbarschaft durch Sicherung von 6ffentlich
nutzbaren Wegeverbindungen (Festsetzung Wegerecht)

- Anknupfung der geplanten Wege an das umliegende Wegenetz z.B. an den
FuRgangeriberweg in der Begonienstralle

- Bertcksichtigung eines perspektivisch moglichen Ausbaus der Begonienstraf3e und
der Fortfihrung der stral3enbegleitenden Baumpflanzung nach Norden

- Gesicherte Ableitung des Oberflachenwassers in das bestehende Netz

- Sicherung der vorhandenen Leitungsbestande (Abwasser, Fernwarme , Gas) und
Bericksichtigung der dafir erforderlichen Schutzstreifen

- Anbindung an das vorhandene Trinkwasser- und Fernwarmeversorgungssystem

- Umgang mit stadtischer Stralenbeleuchtung entlang vorhandener Wege im
Plangebiet

4, Planverfahren und Offentlichkeitsbeteiligung

Die Voraussetzungen zur Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB bestehen, da die Zulassungsvoraussetzung des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB,
eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als 20.000
Quadratmeter eingehalten werden. Weitere Bebauungsplane, die in einem sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen, gibt es in der Umgebung nicht. Es
handelt sich um eine andere MaRBnahme der Innenentwicklung. Der Bebauungsplan
begriindet nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Weiterhin liegen auch keine Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten vor. Um der Offentlichkeit sowie den
Behorden und Tragern offentlicher Belange die zweimalige Einsicht in die Planung zu
gewahren und sie weitestgehend einzubinden wird die Offentlichkeitsbeteiligung als
frihzeitige Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB und zum
Entwurf in Form der gesetzlich vorgeschriebenen Offenlage durchgefihrt. Auch die
Investoren sehen hierin eine Chance, dass dadurch die Akzeptanz fir die Planung erhoht
wird. Ein Umweltbericht ist gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V. mit § 13 Abs. 3 BauGB nicht zu
erstellen und die stadtebauliche Eingriffsregelung ist nicht anzuwenden.

5. Ubergeordnete Planungen

Das Plangebiet befindet sich in dem laut Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt
festgelegten Oberzentrum Halle. Der aktuelle regionale Entwicklungsplan fir die
Planungsregion Halle trifft fir das Plangebiet keine speziellen Festlegungen. Der Entwurf
der aktuellen Anderung des Regionalplanes einschlieRlich Umweltbericht vom 30.11.2017
ordnet das Plangebiet als Vorbehaltsgebiet fir Hochwasserschutz ein. Raumbedeutsame
Planungen und Maflinahmen in diesen Gebieten sind so zu gestalten, dass Schaden durch
Hochwasser nicht eintreten oder so gering wie maglich gehalten werden.



Im Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale) ist das Plangebiet im nérdlichen Bereich
als Grunflache mit Zweckbestimmung Sportplatz und im sidlichen Bereich als Flache fir
den Gemeinbedarf mit Zweckbestimmung Schule dargestellt. Die geordnete stadtebauliche
Entwicklung im Quartier, in welchem bereits vorwiegend Wohnnutzungen vorherrschen,
wird durch die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes nicht beeintrachtigt. Der
Flachennutzungsplan ist gemafll § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege einer Berichtigung
anzupassen. So wird dieser nach Rechtskraft des Bebauungsplanes durch die Darstellung
von Wohnbauflachen gem. 8 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO berichtigt.

Das Plangebiet befindet sich in dem Stadtumbaugebiet ,Neustadt® des
Stadtebauférderungsprogrammes »otadtumbau Ost". Im Integrierten
Stadtentwicklungskonzept (ISEK 2025) ist das Plangebiet in der Karte ,Teilraum Hallescher
Westen® als Bereich fur Wohnbauflachenentwicklung dargestellt. Dadurch soll eine engere
Verzahnung des Technologieparks Weinbergcampus mit dem Stadtteil Neustadt erreicht
werden (Beschluss-Nr. VI/2017/03185). Detailliertere Aussagen erfolgen nicht.

Der Bereich um die Muldestral3e ist bereits ein Aktionsfeld des Bundeswettbewerbes
LZukunftsstadt® (Zukunftsstadt halle.neu.stadt 2050). Die Zielstellung des Aktionsfeldes 3
ein innovatives Wohn- und Arbeitsquartier zu entwickeln um eine bessere Vernetzung
zwischen den benachbarten Stadtteilen zu erreichen, wird mit dem Bebauungsplan
aufgegriffen.

Der Aufstellung des Bebauungsplanes stehen keine weiteren vom Stadtrat der Stadt Halle
(Saale) beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzepte oder sonstige beschlossene
Planungen entgegen. Das Plangebiet liegt nicht in einem Schutzgebiet nach Naturschutz-
oder Wasserrecht. Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Abgrenzung eines 200-
jahrigen Hochwassers (HQ200) der Saale.

6. Familienvertraglichkeitspriufung

Fur das Vorhaben wurde am 20.09.2018 eine Familienvertraglichkeitsprifung durchgefihrt.
Die Anwesenden begriflen die beabsichtigte Mischung aus verschiedenen
Wohnangeboten, die der sozialen Vielfalt im Gebiet dient. Die Erweiterung des Erholungs-
und des Freizeitangebotes durch die Errichtung eines offentlich zuganglichen Spielplatzes,
der Erhaltung von Grin- und Wegevernetzungen sowie der Sicherung der
Gemeinschaftsbereiche im stdlichen Geltungsbereich wird begrift.

Die angedachte bauliche Verdichtung und der Neubau von ca. 400 Wohneinheiten werden
Zu einem spirbaren Bevdlkerungszuwachs im Quartier filhren. Da das Bebauungskonzept
auch den Aspekt der Familienfreundlichkeit aufgreift, ist zu erwarten, dass die Anzahl der
Kinder zunehmen wird. Die Auswirkungen der Planungen auf den Kita- und
Grundschulbedarf sind somit schon wahrend der Planungsphase zu prifen. Fur die
Grundschulen bestehen bereits zum aktuellen Zeitpunkt Kapazitatsgrenzen im betroffenen
Schulbezirk. Moglicherweise kann, mit Blick auf die aktuellen Schuleinzugsbezirke, durch
den Neubau der ca. 400 Wohneinheiten ein Grundschulneubau erforderlich werden.

7. Finanzielle Auswirkungen

Durch die Planung ergeben sich keine finanziellen Auswirkungen fir die Stadt. Alle
Planungskosten einschliel3lich Fachgutachten und weiterer Untersuchungen werden uber
einen stadtebaulichen Vertrag zur Kostenliibernahme gem&R § 11 BauGB vom Investor
getragen.



8. Pro und Contra
Pro:

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist ein wichtiger Bestandteil um der Zielsetzung der
Stadt Halle (Saale), den Weinbergcampus stadtebaulich und funktional besser an den
Stadtteil Neustadt anzubinden, gerecht zu werden. Weiterhin wird das Wohnraumangebot
in Neustadt qualifiziert, der Bereich im Sinne eines schonenden Umgangs mit dem
Schutzgut Flache nachverdichtet und die vorhandenen Bestandsnutzungen werden
gesichert.

Contra:

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird zu einer Erhéhung der Wohndichte und somit
zu einer Zunahme des Verkehrs im Quartier fihren. Weiterhin wird eine unbebaute bzw.
ehemals locker bebaute Flache des Quartiers mit einer der Umgebung untypischen
Bauweise verdichtet.

Anlagen:

Anlage 1 Ubersichtsplan
Anlage 2 Lageplan mit dem raumlichen Geltungsbereich
Anlage 3 Bebauungsvorschlag
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