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Betreff: Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 0 Wohngebietszentrum Sidpark
Ortsteil Neustadt - Aufstellungsbeschluss

Beschlussvorschlag:

1. Der Stadtrat beschlielt die Einleitung des Verfahrens zur Aufhebung des
Bebauungsplans Nr. 0 Wohngebietszentrum ,Stdpark® Ortsteil Neustadt.

2. Die Aufhebung umfasst den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. O
Wohngebietszentrum ,Stdpark® Ortsteil Neustadt mit einer Flache von ca. 1,17 ha.
Der Geltungsbereich ist der Anlage 2 zu diesem Beschluss zu entnehmen.

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

4. Die Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 0 Wohngebietszentrum ,Stdpark® Ortsteil
Neustadt soll im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefuhrt werden.

René Rebenstorf
Beigeordneter



Darstellung finanzielle Auswirkungen
Fur Beschlussvorlagen und Antrége der Fraktionen

Finanzielle Auswirkungen Oja X nein
Aktivierungspflichtige Investition Oja O nein

Ergebnis Prufung kostenglnstigere Alternative

Folgen bei Ablehnung

A Haushaltswirksamkeit HH-Jahr ff.  Jahr Hohe (Euro) Wo veranschlagt
(Produkt/Projekt)

Ergebnisplan
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(gesamt)

Finanzplan
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(gesamt)
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Aufwand
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Auswirkungen auf den Stellenplan [ja [ ] nein
Wenn ja, Stellenerweiterung: Stellenreduzierung:

Familienvertraglichkeit: (lja
Gleichstellungsrelevanz: (lja



Zusammenfassende Sachdarstellung und Begrindung
Aufhebung Bebauungsplan Nr. 0 Wohngebietszentrum ,Studpark® Ortsteil Neustadt
Aufstellungsbeschluss

1. Planungsanlass und -erfordernis
1.1. Planungsanlass

Die urspringliche Bebauungskonzeption flir das Wohngebiet ,Am Sudpark® (bestatigt vom
Rat des Bezirkes Halle am 10.04.1981) sah die Errichtung eines fir Neustadt typischen
Wohnkomplexzentrums im Bereich der heutigen 6stlichen Ernst-Hermann-Meyer-Stral3e
vor. Hier sollten Dienstleistungseinrichtungen und Laden fir den taglichen Bedarf sowie
Gastronomiebetriebe in einer eingeschossigen Funktionsunterlagerung und einem
zweigeschossigen Solitirgebdude untergebracht werden. Die Uberfilhrung dieser
urspringlichen Planung in den Bebauungsplan Nr. 0 Wohngebietszentrum ,Stdpark®
Ortsteil Neustadt diente der planungsrechtlichen Sicherung dieser Konzeption. Die
Entwicklungen im Wohnkomplex ,Sudpark®, u. a. die Errichtung des Versorgungszentrums
am Zollrain, fihrten dazu, dass das geplante Wohnkomplexzentrum mit der angedachten
Mischnutzung nicht realisiert wurde und auch nicht mehr benétigt wird.

Der aktuelle Planungswille der Stadt sieht fur Teilbereiche des Zentrums eine starkere
freiraumplanerische Funktion vor. Im @stlichen Bereich soll am Ubergang zum Siidpark
eine gestaltete Grin- und Freiflache als Treffpunkt und Ort der Kommunikation fur die
Bewohnerinnen errichtet werden. Damit soll die Attraktivitdit des Wohngebietszentrums
erhéht und eine qualifizierte Vernetzung mit den benachbarten Quartieren geférdert
werden.

1.2. Planungserfordernis

Fur den zentralen Bereich des Wohngebietes liegt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. O
Wohngebietszentrum ,Sudpark® Ortsteil Neustadt vor, der mit Bekanntmachung vom
29.01.1992 in Kraft getreten ist. Grundlage fiir den Bebauungsplan war die vom damaligen
BlUro fur Stadtebau und Architektur des Bezirkes Halle aufgestellte stadtebauliche
Bebauungskonzeption fir das Wohngebiet ,Am Sidpark. Die Fortgeltung dieser
stadtebaulichen Konzeption wurde am 29.05.1991 gemal § 246a Abs. 4 Baugesetzbuch
(BauGB) i. V. m. 8 64 Bauzeichenverordnung (BauzvO) von  der
Stadtverordnetenversammlung Halle (Saale) beschlossen und somit in geltendes Baurecht
Uberfuhrt.

Der Bebauungsplan genugt nach heutiger Sicht nicht mehr den stadtebaulichen
Anforderungen und widerspricht in seiner Zielstellung gegenwartig dem Planungswillen der
Stadt Halle (Saale). Dieser Planungswille ist auch dem aktuell wirksamen
Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale) zu entnehmen, der fir den 0&stlichen
Teilbereich  bereits eine  Grunflache darstellt. Der Bebauungsplan Nr. O
Wohngebietszentrum ,Sutdpark® Ortsteil Neustadt soll ersatzlos aufgehoben werden, um
die Bebauungsdichte nicht zu erhéhen und das Quartierszentrum durch eine attraktive
Freiraumgestaltung aufzuwerten. Nach der Aufhebung richtet sich zukinftig die
planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben im gesamten Aufhebungsbereich nach
§ 34 BauGB (Zul&ssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile).




2. Raumlicher Geltungsbereich/Stadtebauliche Situation
2.1 Lage und Grof3e des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Stadtbezirk West der Stadt Halle (Saale) im Stadtteil
Neustadt (Stadtviertel stdliche Neustadt), in der Flur 7 der Gemarkung Halle-Neustadt und
hat eine GroRRe von ca. 1,17 ha. Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 3 km Luftlinie.

2.2 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Der Aufhebungsbereich ergibt sich vollstandig aus dem réumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 0 Wohngebietszentrum ,Sudpark® Ortsteil Neustadt und ist in der
Anlage 2 dargestellt. Er umfasst teilweise die Flurstiicke 18, 27, 29, 103 und 116 der Flur 7
der Gemarkung Halle-Neustadt.

2.3 Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet befindet sich im ,Stdpark®, dem IX. Wohnkomplex, der zwischen 1982 und
1986 erbaut wurde und somit das jlingste Wohngebiet der Grol3wohnsiedlung Neustadt ist.
Vorrangiges Ziel bei der Erbauung war die kostenglnstige und zlgige Schaffung von
Wohnraum. Die stadtebauliche Qualitat ist somit vor allem im Hinblick auf die Struktur und
freiraumplanerische Gestaltung deutlich geringer als in den benachbarten Wohnkomplexen.
Zusatzlich unterlag ein hoher Teil des Wohnungsbestandes seit der Wendezeit einem
haufigen Eigentumswechsel mit oftmals geringem Interesse an Sanierungs- oder
Stadtumbautétigkeiten. Die Folge ist ein Uberdurchschnittlicher Anteil von unsanierten und
teilsanierten Wohnblécken, mit viel Leerstand und extrem niedrigen Mieten. Daraus
resultierten vermehrt Segregationsprozesse von einkommensschwachen Haushalten mit
einem hohen Anteil an Arbeitslosen und Bedarfsgemeinschaften.

Das ehemals angedachte Wohnkomplexzentrum mit ein- und zweigeschossigen Gebauden
und der geplanten Mischnutzung wurde nie errichtet. Der Bebauungsplan weist sowohl
Allgemeine Wohngebietsflachen gemal? § 4 BauNVO als auch Wege, Stellplatze und
Spielflachen aus. Auf Grund des Bestands, der umliegenden Nutzungen und der
ausreichend vorhandenen Versorgungseinrichtungen wird eine weitere Verfolgung der Ziele
des Bebauungsplanes als stadtebaulich nicht sinnvoll erachtet. Vielmehr soll versucht
werden, die hohe bauliche Dichte des Wohnkomplexes zukiinftig nicht zu erhéhen und das
Freiraumangebot zu qualifizieren.

Die Stadt Halle (Saale) beabsichtigt im Wohngebietszentrum die Umsetzung einer qualitativ
hochwertigen Freiraumgestaltung zur Aufwertung der Gebietsmitte. Diese Freiflache soll
einerseits als generationstbergreifender Treffpunkt und Ort der Kommunikation unter den
Bewohnerinnen fungieren und andererseits den Wohnkomplex starker mit dem 06stlich
benachbarten Naherholungsgebiet des Sidparks vernetzen. Dafir soll die sich im
kommunalen Besitz befindliche Flache im &stlichen Teil des Aufhebungsbereiches, die
aktuell als Parkplatz und Lagerflache dient, genutzt werden.

Der Bereich ist aktuell hauptsachlich gepragt von offentlich gewidmeten Verkehrsflachen
sowie auch von nicht gewidmeten 6ffentlich nutzbaren und privaten Verkehrsflachen. Von
West nach Ost reihen sich die Wendeschleife des offentlichen Nahverkehrs der Linien 34
und 40, ein gewidmeter, asphaltierter Parkplatz und eine als Parkplatz genutzte 6ffentliche
Flache in wassergebundener Decke aneinander. Als wichtige ful3laufige Verbindungen
fuhren verschiedene Wege in Nord-Sud- sowie auch Ost-West-Richtung durch das
Plangebiet. Zwischen den genannten Verkehrsflachen befinden sich zahlreich begriunte
Freiflachen.

Die Umgebung ist maRgeblich durch die vorhandene Bebauung gepragt, welche in der
Bauweise des typisierten Plattenbaus errichtet worden ist. Nordlich grenzen zwei



sechsgeschossige Wohngebdude an das Plangebiet. Im Westen grenzt eine Kaufhalle an,
die in den letzten Jahren ungenutzt war, aktuell aber wieder einer Nutzung zugefiihrt werden
soll. Suddlich grenzen ein mischgenutztes, sechsgeschossiges Gebdude und ein als
Arztehaus genutztes zweigeschossiges Gebaude (ehem. Ambulatorium) an den
Geltungsbereich an. Des Weiteren befindet sich stdlich angrenzend an das Gebiet ein
Schulgebdude in dem die Christian-Gothilf-Salzmann-Schule sowie die Grundschule Am
Kirchteich untergebracht sind. Ostlich schlieRt sich der Kirchteich und der Ubergang zum
Naherholungsgebiet Stidpark an.

3. Planungsziele und —zwecke

Mit der Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 0 Wohngebietszentrum ,Stdpark® Ortsteil
Neustadt wird das Ziel verfolgt, die Griin- und Freiflachen im dstlichen Bereich am Ubergang
zum Kirchteich und zum Stdpark zu erhalten und zu qualifizieren. Dies entspricht auch den
Darstellungen des aktuell wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Halle (Saale).

Nach Aufhebung des Bebauungsplanes wird der gesamte Teil des Geltungsbereiches
planungsrechtlich als Innenbereich gemanR § 34 BauGB einzustufen sein. Ein dringendes und
nachgeordnetes Planerfordernis liegt fir den Bereich nicht vor, da er erschlossen und
Uberwiegend bebaut ist. Eine weitere bauliche Entwicklung des Gebietes z.B. durch
Erweiterungs- bzw. Umbauten sowie einer geringfiigigen Nachverdichtung kann auf der
Rechtsgrundlage des § 34 BauGB geregelt werden. Das planersetzende Rechtsmittel des
§ 34 BauGB gewahrt im Gebiet des aufgehobenen Bebauungsplanes eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung.

4, Planverfahren und Offentlichkeitsbeteiligung

Die Vorschriften des Baugesetzbuches zur Aufstellung von Bebauungsplanen gelten nach
§ 1 Abs. 8 BauGB auch fiir deren Anderung, Erganzung und Aufhebung. Die Aufhebung
eines Bebauungsplanes kann somit nicht durch einen einfachen Beschluss erfolgen,
sondern es muss auch ein Planverfahren durchgefihrt und im Ergebnis die Aufhebung als
Satzung gemafl 8§ 10 BauGB beschlossen werden. Dies soll in Form einer Textsatzung
(Textbebauungsplan) mit Darstellung des Aufhebungsbereiches geschehen. Da der
baurechtliche ZulassigkeitsmaRstab, der sich aus der vorhandenen Eigenart der naheren
Umgebung ergibt, nicht wesentlich verandert wird und die in 8§ 13 Abs. 1 Nr. 1 bis
Nr. 3 BauGB genannten Voraussetzungen erfillt sind, kann die Aufhebung des
Bebauungsplanes gemaR § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren erfolgen. Auf dieser
Grundlage wird gemafi § 13 Abs. 2 Nr. 1 und Nr. 2 BauGB von der friihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit sowie der Behorden und der sonstigen Trager offentlicher Belange
abgesehen. Die formliche Beteiligung zum Entwurf wird in Form der gesetzlich
vorgeschriebenen Offenlage gem. § 3 Abs. 2 und 8§ 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Geman
§ 13 Abs. 3 BauGB wird auf eine Umweltprifung, auf die Erstellung eines Umweltberichtes,
auf die Angabe der umweltrelevanten Informationen im Zuge der Bekanntmachung und auf
die Erstellung einer zusammenfassenden Erklarung verzichtet.

Auf  die  Verfahrenswahl wird im Rahmen der Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses zur Aufhebung des Bebauungsplanes hingewiesen.

5. Ubergeordnete Planungen

Das Plangebiet befindet sich in dem laut Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt
festgelegten Oberzentrum Halle. Der aktuelle Regionale Entwicklungsplan (REP) 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 Mafinahmen in diesen Gebieten sind so zu gestalten, dass Schaden durch
Hochwasser nicht eintreten oder so gering wie moglich gehalten werden.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale) ist das Plangebiet im 6stlichen Bereich als
Grunflache mit Zweckbestimmung Parkanlage und im westlichen Bereich als
Wohnbauflache dargestellt. Zusatzlich befinden sich im Bereich Darstellungen fir
kulturellen bzw. sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen. Im Rahmen der
anstehenden Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes der Stadt Halle (Saale) kénnen
in Folge der Aufhebung divergierende Darstellungen angepasst werden.

Das Plangebiet befindet sich in dem Stadtumbaugebiet ,Neustadt® des
Stadtebauférderungsprogrammes LStadtumbau Ost". Im Integrierten
Stadtentwicklungskonzept (ISEK 2025) liegt das Plangebiet in der Karte ,Teilraum
Hallescher Westen“ im Bereich ,Strategisches Projekt‘. Die Konzepte zielen auf eine
engere raumliche Vernetzung der Wohnkomplexe untereinander und mit den umliegenden
Naherholungsgebieten ab. Speziell ist auch die engere Verzahnung mit dem
Technologiepark weinberg campus avisiert. Detailliertere Aussagen erfolgen nicht.

Der Bereich liegt weiterhin innerhalb des Programmgebietes des
Stadtebauforderungsprogrammes ,Soziale Stadt®. Mit Rickgriff auf die Ziele des ISEK's
2025 werden die réumlichen und bevdlkerungsspezifischen Handlungsfelder weiter
differenziert. Fir den Wohnkomplex ,Sudpark steht dabei im Vordergrund, die bereits
umgesetzten und die noch geplanten Mal3Bhahmen zur Erhéhung der Freiraumqualitat (z.B.
Bolzplatz, Kleinkinderspielplatz ,Am Kirchteich“ sowie Quartiersspielplatz) miteinander zu
vernetzen. Der 6stliche Bereich der Quartiersmitte soll im Rahmen des Forderprogrammes
,S0ziale Stadt“ als Ort der generationsiibergreifenden Begegnung und der Kommunikation
umgestaltet werden (FGrdermittel sind bereits in Aussicht gestellt).

Der Aufhebung 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 (HQ 200) der Saale.

6. Familienvertraglichkeitsprifung

Fur das Vorhaben wurde am 31.01.2019 eine Familienvertraglichkeitsprifung durchgefinhrt.
Im Ergebnis dieser Prifung wird die Aufhebung des Bebauungsplanes als
familienvertraglich eingestuft.

7. Finanzielle Auswirkungen

Durch die Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 0 Wohngebietszentrum ,Stdpark® Ortsteil
Neustadt ergeben sich keine finanziellen Auswirkungen fur die Stadt.

Die Aufhebung des Bebauungsplanes betrifft sowohl die Ricknahme Allgemeiner
Wohngebietsflachen gemall 8§ 4 BauNVO auf kommunalen Grundstiicken als auch auf
privaten Grundstucken. Es gilt darzulegen, inwieweit der rechtmaRige planerische Eingriff
die Bodennutzbarkeit beeinflusst und ein Entschadigungsanspruch entsteht. Das
Baugesetzbuch regelt in dem § 42 BauGB die Entschadigungsfolgen fir die Falle, dass
durch die Anderung oder die Aufhebung von Bebauungsplanen eine nicht nur
unwesentliche Wertminderung des Grundstiickes z.B. eine Einschrankung der Nutzung
oder der Bebaubarkeit eintritt.

Auf den Grundstticksteilen im Geltungsbereich wird die zulassige Nutzung weit nach Ablauf
der Plangewé&hrleistungsfrist gemaR § 42 Abs. 2 BauGB (sieben Jahre nach Zulassigkeit



der Nutzung) aufgehoben. Eine Entschadigung ist demnach nur fiur Eingriffe in eine bereits
ausgeulbte Nutzung auf dem Grundstiick zu verlangen. Der Eingriff in die planungsrechtlich
zuladssige aber nicht ausgelibte Nutzung bleibt demzufolge unbeachtlich. Da die im
Geltungsbereich liegenden privaten Grundstiicksflachen keiner Nutzung unterliegen,
entfallen etwaige Entschadigungsanspriiche geman § 42 Abs. 3 BauGB.

Dennoch kann angemerkt werden, dass sich kein mindernder Eingriff in die
Bodennutzbarkeit der Grundstiicke ergeben wird. Der Aufhebungsbereich wird in Folge der
Planung als Innenbereich gem&R § 34 BauGB betrachtet. Aufgrund der umliegenden Art
und des Males der baulichen Nutzung sowie der Uberbaubaren Grundsticksflachen kann
eine Bebauung in dem bisher zulassigen Mal3 moglich sein. Sowohl fur die privaten als
auch die kommunalen Eigentimerinnen ergeben sich keine bodenrechtlichen
Einschréankungen oder wertmindernden Nachteile.

8. Pro und Contra

Pro:

Die Aufhebung des Bebauungsplans ist ein wichtiger Bestandteil um der Zielsetzung der
Stadt Halle (Saale), den Wohnkomplex ,Stdpark® stadtebaulich und funktional besser an
die benachbarten Quartiere und FreirAume anzubinden, gerecht zu werden.

Contra:

Verlust der urspringlichen stadtebaulichen Konzeption als einzig umsetzbare Variante
des Wohnkomplexzentrums.

Anlagen:

Anlage 1 Ubersichtsplan
Anlage 2 Lageplan mit dem raumlichen Geltungsbereich der Aufhebung des
Bebauungsplans Nr. 0
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