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Beschlussvorschlag:

1. Der Stadtrat beschliel3t gemaR § 2 Abs. 1 BauGB den Bebauungsplan Nr. 202 ,Délau,
Wohnen am Schafschwingelweg“ aufzustellen.

2. Der Geltungsbereich umfasst die in der Anlage 2 zu diesem Beschluss dargestellten Fla-
chen.

3. Der Stadtrat billigt die in der zusammenfassenden Sachdarstellung und Begriindung ge-
nannten Planungsziele.

René Rebenstorf
Beigeordneter
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Zusammenfassende Sachdarstellung und Begriindung
Bebauungsplan Nr. 202 ,Wohnen am Schafschwingelweg*
Aufstellungsbeschluss

1. Planungsanlass und -erfordernis

1.1 Planungsanlass

Das Areal ,Heide-Nord, Il. Wohnkomplex, Nordliche Flache* ist der im Rahmen von Stadt-
umbaumalnahmen zum Grof3teil zurlickgebaute Teil einer in Plattenbauweise bebauten
GroRRwohnsiedlung im Stadtviertel Heide-Nord/Blumenau, bei dem die Verkehrsflachen und
in Teilen die technische Infrastruktur erhalten wurde. Diese seit geraumer Zeit brachliegende
Flache soll vor dem Hintergrund einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung (8 1 Abs. 5
BauGB) kiinftig wieder der Wohnbaunutzung zugefiihrt werden. Ansto3punkt und Grundlage
dieser Entwicklung ist das gemeinsame Bestreben mehrerer Wohnungsunternehmen und
der Stadt Halle (Saale), d.h. der Grundstlickseigentiimerinnen, denen einen Grof3teil der Fla-
chen gehort, die Flachen zu reaktivieren. Dieser Standort bietet sich hierfur aufgrund seiner
sowohl baulichen als auch technischen Vorpragung in besonderer Weise an. Das Areal ge-
hort, entsprechend der Einteilung des Stadtgebietes im vom Stadtrat beschlossenen Inte-
grierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK 2025) (Beschluss-Vorlage-Nr. V1/2017/03185) dem
,=Halleschen Norden“ an, einem Teilgebiet der Stadt, in dem eine kleinteiligere Wohnbebau-
ung besonders nachgefragt wird. Das dort bereits Uber Bebauungsplane ermdglichte, vor-
handene Wohnbauflachenpotenzial wird in naher Zukunft ausgeschopft sein, sodass die wei-
tere Wohnbauflachenentwicklung in diesem Bereich der Stadt Halle (Saale) notwendig wird.
Die Wiederbebauung der Rickbauflachen war bereits 2006 in einer Quartiersvereinbarung
vorgesehen. Auch in dem Integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK 2025) ist diese ldee
aufgenommen worden. Das ISEK 2025, dass die aktuellen gemeindlichen Entwicklungsvor-
stellungen konkretisiert, formuliert fir den ,Teilraum Hallescher Norden“ und im Speziellen
fir den Bereich Heide-Nord entsprechende teilraumspezifische Ziele und Leitlinien und sieht
fur den gesamten nordlichen Teil des Il. Wohnkomplexes die Schaffung von kleinteiligem
Wohnungsbau vor. Im darin enthaltenen ,Stadtumbaukonzept Heide Nord*“ ist vorgesehen,
dass u.a. im Bereich Kolkturmring/ Waldmeisterstral3e/ Grasnelkenweg/ Grashalmstralle
neue Wohnformen (Einfamilienhausbebauung) und zeitgemafe Wohnungsangebote in
Mehrfamilienhdausern (moderne Grundrisse, altersgerecht, starker individualisiert) umgesetzt
werden sollen, um die soziale Mischung zu starken und den Stadtteil verstarkt fur jingere
Menschen und Familien attraktiver zu machen.

Die mit dem Bebauungsplan Nr. 202 ,Wohnen am Schafschwingelweg* verfolgte Wohnbau-
flachenentwicklung zahlt zu den prioritdren Vorhaben. Dies geht auch aus dem 2018 durch
den Stadtrat beschlossen Wohnungspolitischen Konzept 2018 der Stadt Halle (Saale) (Be-
schluss-Vorlage- Nr. V1/2018/03767) hervor. Im Handlungsfeld ,Wohnungsangebot in Grol3-
wohnsiedlungen qualifizieren* wird der Stadt Halle (Saale) darin aufgegeben, fir die Stadt-
umbauflache im Il. Wohnkomplex in Heide-Nord Baurecht fiur tiberwiegend individuellen
Wohnungsbau zu schaffen und die verkehrliche und technische ErschlieRung dieser Stand-
orte vorzubereiten.

Die angestrebte Neuordnung der baulichen Struktur mithilfe des Bebauungsplans in dieser
Form orientiert sich an den formulierten Zielen der von der Gemeinde beschlossenen Kon-
zepte, bertcksichtigt die heutigen Wohnbediirfnisse der Bevolkerung und bezieht dabei die
stadtebauliche, historisch gewachsene Umgebungsbebauung starker mit ein. Mit den ange-
dachten neuen Bauformen und Gebaudetypologien (vergleichsweise kleinere Mehrfamilien-
haus- aber auch Einfamilienhausbebauung) kann die damit einhergehende Schaffung ent-
sprechender Wohnungsangebote zur sozialen Durchmischung des gesamten Wohnquartiers




beitragen. Ein entsprechender Bebauungsplan ist aus Griinden der stadtebaulichen Entwick-
lung und Ordnung nach 8§ 1 Abs. 3 BauGB erforderlich.

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt ist der zu Uberplanende Bereich entsprechend sei-
ner urspringlichen Nutzung als Wohnbauflache dargestellt, sodass mit einer Planung dem
Entwicklungsgebot aus § 8 Abs. 2 BauGB nachgekommen werden wird.

1.2 Planungserfordernis

Das Gebiet soll staddtebaulich als Wohngebietsflache erhalten bleiben. Durch den Riickbau
der Wohngebé&ude ist ein Grof3teil der Flache jedoch heute dem Aul3enbereich nach § 35
BauGB zuzuordnen. Ohne Bebauungsplan fehlt es somit in diesem Teilbereich an einer pla-
nungsrechtlichen Grundlage fir eine Bebauung mit Wohngeb&auden. Hinzu kommt, dass die
von den Hochbauten aus der unmittelbaren Umgebung zum Teil ausgehende stadtebauliche
Pragung nicht aufgegriffen werden soll. Dies gilt auch fir den Ubrigen noch am Bebauungs-
zusammenhang teilnehmenden Bereich. Stattdessen ist hinsichtlich des gesamten Areals
eine Neuordnung der baulichen Strukturen hin zu einer attraktiveren Kleinsiedlungsstruktur
beabsichtigt.

Zur Schaffung von Baurecht und um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung der gesam-
ten brachgefallenen Flache sicherzustellen, ist daher eine Uberplanung in einem diese Fla-
chen umfassenden Bebauungsplan notwendig.

2. Raumlicher Geltungsbereich/Stadtebauliche Situation

2.1 Lage und Grol3e des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Nordwesten der Stadt Halle (Saale), im nordwestlichen Tell
des bebauten Siedlungsbereichs des Stadtviertels Heide-Nord/ Blumenau und hat eine Gro-
3e von ca. 5,73 Hektar. Das Plangebiet wird im Norden durch den Kolkturmring, im Osten
durch die WaldmeisterstralRe, im Sitden durch den Grasnelkenweg und im Westen durch die
Grashalmstraf3e begrenzt.

2.2 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich in der Flur 4 der Gemarkung Lettin. Die Geltungsbereichsgren-
ze im Norden verlauft nahe der sidlichen Fahrbahnbegrenzung des Kolkturmringes. Das
Plangebiet wird dabei im Norden zum einen durch die ndrdlichen Grenzen der Flurstiicke
106/38, 106/40, 106/41, 106/45,106/46 begrenzt, zum anderen verlauft der Geltungsbereich
im Norden weiterfihrend (in Richtung Osten), parallel zu den ndrdlichen Flurstiicksgrenzen
der Flurstiicke 106/56, 106/57, 106/58, 106/59, 106/60, 106/61, 106/62 und 106/65. Die Gel-
tungsbereichsgrenze wird nérdlich bis zur Waldmeisterstral3e fortgefiihrt (innerhalb des Flur-
sticks 106/12). Im Osten wird das Plangebiet ebenfalls, parallel zum Flurstiick 106/65, ent-
lang der westlichen Fahrbahnbegrenzung der Waldmeisterstral3e begrenzt unter Aussparung
der Stellplatzanlage im sudlichen Bereich der Waldmeisterstral3e. Die siidliche Grenze des
Plangebietes fuhrt entlang des Grasnelkenweges. Im dstlichen Teil der Stral3e verlauft die
Grenze parallel zur derzeit bestehenden Fahrbahnbegrenzung des Grasnelkenweges, in
6,80 m Entfernung (in Richtung Stiden) zu den sidlichen Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke
106/79, 106/80, 106/81, 106/82. Im Einmindungsbereich von der DreizahnstralRe zum Gras-
nelkenweg ist der Geltungsbereich um weitere wenige Meter aufgeweitet, um dann quer
durch die Flurstiicke 106/56 und 106/98, bis zur westlichen Fahrbahnbegrenzung der Drei-
zahnstral3e weiter zu fuhren. Im westlichen Teil des Grasnelkenweges wird die Geltungsbe-
reichgrenze anfanglich an dessen nérdlicher Fahrbahnbegrenzung gefihrt und fihrt dann
entlang der sudlichen Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 106/ 100, 106/103,106/ 106,
106/108 und 106/111. Die westliche Geltungsbereichsgrenze folgt dem Straf3enverlauf und



fuhrt entlang der Grashalmstraf3e bis zum Kolkturmring, an den westlichen Flurstiicksgren-
zen der Flursticke 106/111, 106/110, 106/51, 106/ 39, 106/36 106/38 in diesem Bereich.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der Anlage 2 zu dieser Vorlage
auf einem Lageplan dargestellt. Er umfasst die fur die Ziele des Bebauungsplanes notwendi-
gen Grundstiicke.

2.3 Stadtebauliche Situation

Das Areal des ehemaligen Wohngebietes war ursprunglich Teil der kleineren Grofwohnsied-
lung Heide-Nord im Stadtviertel Heide-Nord/Blumenau, die im Nordwesten der Stadt Halle
(Saale) gelegen ist und sich aus zwei Wohnkomplexen zusammensetzt. Zwischen diesen
beiden Wohnkomplexen liegt die historisch gewachsene Einfamilienhaussiedlung Blumenau,
die an dem zurtickgebauten Teilbereich ,Heide Nord, Il. WK, Noérdliche Flache® éstlich an-
grenzt. Die Ruckbauflache ist im Stiden und Westen auch heute noch von Bauten der Grol3-
wohnsiedlung umgeben, urspringlich war sie selbst mit Blockstrukturen in Plattenbauweise
bebaut worden. Verblieben sind nach dem Ruickbau nur die auch gegenwartig genutzte Kin-
dertagesstatte am Schafschwingelweg 13 und ein Wohngebaude in der Waldmeisterstral3e
19. Im Norden grenzt an das Plangebiet ein unbebauter Bereich an. Die OPNV-Anbindung
erfolgt Uber mehrere Buslinien, Heide-Nord/Blumenau hat derzeit keine StralRenbahnanbin-
dung. Im Rahmen des ,Stadtbahn-Projektes Heide-Nord/Lettin“ ist jedoch geplant, eine Stra-
Renbahnanbindung im Stadtteil zu schaffen. Die konkrete Trassenflihrung steht dahingehend
noch nicht fest. Mit der Halleschen Verkehrs-AG (HAVAG) wurde bereits abgestimmt, dass
die Westkante der Fahrbahn der Waldmeisterstral3e, die 6stlich am Plangebiet entlangfuhrt,
zu erhalten ist und dass diese Beibehaltung bei der Erarbeitung der Trassenfuhrung Berick-
sichtigung findet.

Das Gelande wurde urspringlich im Zuge des Wohnungsbaus in den 1980er Jahren er-
schlossen. In dem zurlickgebauten Teilbereich ,WK Il Heide Nord, nérdliche Flache” erfolgte
auch ein partieller Riickbau der unterirdischen Infrastruktur, bei dem nur ein Teil der Anlagen
erhalten wurde. Die Trinkwasserleitungen beispielsweise sind flachendeckend nicht mehr
vorhanden. Daruber hinaus verlaufen die Leitungen der technischen Infrastruktur zum Teil
auf privatem Grund. Im gesamten Gebiet ist das Mischwasserkanalsystem aus der urspriing-
lichen ErschlieBung vorhanden, jedoch hat eine Analyse der kinftig zu erwartenden Bedarfe
gezeigt, dass eine vollstandig ungedrosselte Ableitung des Niederschlagswassers aufgrund
von Kapazitatsengpassen der vorhandenen Abwasserkanéle nicht mehr mdglich sein wird.
Die GroRBwohnsiedlung Heide-Nord ist eines von mehreren Vorranggebieten, die mit Fern-
warme beliefert werden. Fir diese Gebiete ist Uber eine Satzung ein "Anschlu3- und Benut-
zerzwang von Gebauden und baulichen Anlagen an bestehende Fernwarmeversorgungsan-
lagen" beschlossen worden. In diesen fernwarmeseitig erschlossenen Gebieten raumt die
Stadt Halle (Saale) dem mittels Kraft-Warme-Kopplung effizient genutzten Energietréger den
Vorrang ein.

Im Rahmen der Wiedernutzbarmachung der Flache wird die stdrungsempfindliche Nutzung
des Wohnens an die vorhandene Nutzung eines Bolzplatzes heranriicken. Im Umfeld des
Plangebietes existiert ein Defizit an offentlichen Spielflachen, welches durch die neue Wohn-
bebauung weiter verstarkt wird.

3. Planungsziele und -zwecke

Nutzungsarten und -ziele

e Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO zur Ansiedlung von
Wohnnutzung und nicht wesentlich stérendem Gewerbe, mit dem Ziel den Wohnbe-
durfnissen der Bevolkerung zu begegnen (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB),

¢ Reuvitalisierung von Riuckbauflachen, um einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwick-
lung nachzukommen (gem. § 1 Abs. 5 BauGB), um die Ergebnisse eines von der



Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Konzepts (ISEK 2025) umzusetzen und
insbesondere um mit dem Schutzgut Boden sparsam umzugehen (gem. § 1a Abs. 2
BauGB),

kleinteiligere Bebauung und Mischung zwischen Einfamilienhaus- und Mehrfamilien-
hausbebauung, um den aktuellen Wohnbedurfnissen der Bevolkerung nachzukom-
men und um einen Beitrag zur Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewoh-
nerstrukturen und zur Eigentumsbildung zu leisten (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB),
héhenvertraglicher Ubergang von verbleibenden 6-geschossigen Plattenbauten zu
Einfamilienhdusern, um das Ortsbild zu gestalten und aufzuwerten (gem. 8 1 Abs. 6
Nr. 5 BauGB),

moglichst einheitliche Dachtypologie (Flachdach), um die ,neue“ Bebauung in die
vorhandene Umgebung stadtebaulich zu integrieren und um den vorhandenen Orts-
teil entsprechend seiner Pragung zu entwickeln (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB),

von der StralRe abgertickte (Wohn-)Bebauung zur Schaffung einer Vorgartenzone,
Nichtausschopfung der héchstzulassigen Grundflachenzahlen fur ein Allgemeines
Wohngebiet, als Ausgangspunkt fir die Umsetzung des Niederschlagswassermana-
gements,

Sicherung vorhandener sozialer und technischer Infrastrukturen, um mit der Planung
zu einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung beizutragen (gem. 8 1 Abs. 5
BauGB).

VerkehrserschlieRung

Verlangerung des Schafschwingelweges zur Waldmeisterstral3e sowie Bau privater
Stichstral3en fur eine innere Erschlieung, um die verkehrliche Erschliel3ung sicher-
zustellen,

Neuordnung des Verkehrsraums, Verlegung der Gehwege an die Fahrbahnrander
und Unterbringung der fur die Bebauung notwendigen Flachen fur Stellplatze kiinftig
auf privaten Grundstiicken, gemaR § 48 der BauO LSA i. V. m. der Stellplatzsatzung
der Stadt Halle (Saale),

Beibehaltung des verkehrlichen Trennungsprinzips entlang der Grashalmstral3e, der
WaldmeisterstralRe und des Kolkturmrings und Beibehaltung des Mischungsprinzips,
d.h. der gemeinsamen, gleichberechtigten Nutzung des Stral3enraums durch alle
Verkehrsteilnehmer, entlang des Schafschwingelweges und teilweise des Grasnel-
kenweges, um die allgemeinen Anforderungen an die Sicherheit der Wohn- und Ar-
beitsbevolkerung zu gewdahrleisten (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB).

medientechnische ErschlieBung

Anschluss des Geléndes an das Telekommunikationsnetz und an die 6ffentliche
Stromversorgung, hierbei ist ein neuer Trafo notwendig, um die Erschlie3ung dahin-
gehend sicherzustellen,

Neubau der in groR3en Teilen notwendigen Trinkwasserleitungen, um die Trinkwasser-
und Ldschwasserversorgung sicherzustellen,

Ableitung von Schmutzwasser Giber das vorhandene Mischwasserkanalsystem, um
die Anbindung an die leitungsgebundene Infrastruktur dahingehend sicherzustellen,
Anschluss der geplanten Mehrfamilienh&user an das vorhandene Fernwarmesystem,
Ausarbeitung eines tragfahigen und umsetzbaren Konzepts der Niederschlagswas-
serruckhaltung, da wegen der limitierten Einleitmenge in den Mischwasserkanal die
Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser auf privaten Grundstiicken
erfolgen muss (entwasserungstechnische Vorplanung ist erforderlich).



Umweltbelange und Klimaschutz

e Durchgriintes Wohnquartier mit nachhaltigem Regenwassermanagement, um die
Auswirkungen baulicher Malinahmen auf die Schutzguter i.S. des 8 1 Abs. 6 Nr. 7a
BauGB moglichst gering zu halten und die Beeintrachtigung speziell von Flache und
Boden zu kompensieren,

¢ Nichtausschopfung der Hochstwerte der GRZ, um den Versiegelungsgrad gering zu
halten und i.S. des § 1a Abs. 2 BauGB schonend mit dem Boden umzugehen,

e Dachbegriinung vorsehen, um die Umwelt- und Klimabelange starker zu berticksich-
tigen,

e Festsetzung von Baumstandorten fur ebenerdige Stellplatzanlagen (1 Baum je 5
Stellflachen in direkter Zuordnung), auch aus Grinden der Klimaanpassung,

e Ausweisung einseitiger, alleeartiger Baumpflanzungen entlang der Dreizahnstral3e
(Flachen stehen in Privateigentum) und an der Grashalmstral3e (stadtisches Eigen-
tum), um das vorhandene Griinsystem im Il. WK aufzugreifen und fortzufiihren,

e weitestgehender Erhalt vorhandener Baume

e Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) bei gleichzeitigem
Erhalt des nérdlich des Plangebiets liegenden Bolzplatzes und vorhandener Stral3en
(Nachweis Uber Schallschutzgutachten notwendig).

4. Planverfahren und Offentlichkeitsbeteiligung

Wie den Zielsetzungen zu entnehmen ist, wird der Bebauungsplan die Mindestfestsetzungen
nach 8§ 30 Abs.1 BauGB enthalten. Es ist daher die Aufstellung eines qualifizierten Bebau-
ungsplans anvisiert. Hierfir ist die Durchflihrung eines Vollverfahrens notwendig, da Teile
des Standortes unzweifelhaft im Auf3enbereich nach § 35 BauGB liegen. Die Flache liegt
zwar im Siedlungsbereich, aber grenzt nicht rings herum unmittelbar an im Zusammenhang
bebaute, nach § 34 BauGB zu beurteilende Flachen an. Es ist eine zweimalige Offenlage
gemal 8§ 3 Abs. 1 BauGB und gemalf} § 3 Abs. 2 BauGB vorgesehen. Die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange (T6B) werden gemaf § 4 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB
beteiligt. Zur Sicherung der planerischen Ziele, insbesondere der Neuordnung der baulichen
Struktur, soll zudem fur den kinftigen Planbereich eine Veranderungssperre nach 88 14, 16
ff. BauGB beschlossen werden.

5. Ubergeordnete Planungen

Folgende landes- bzw. regionalplanerische Vorgaben sind fir die Planung relevant:
Gemal § 1 Absatz 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Grundsatze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind nach 8 1 Abs. 7 BauGB zu
berlcksichtigen.

Landesentwicklungsplan (LEP) Sachsen-Anhalt (2010)

Der engere Stadt-Umland-Bereich der Stadt Halle (Saale) zahlt laut LEP zu den Verdich-
tungsraumen im Land Sachsen-Anhalt (Ziel 9). Dieser ist als herausragender Siedlungs-,
Wirtschafts-, Wissenschafts-, Kultur- und Dienstleistungsraum zu starken und zu einem leis-
tungsfahigen Standortraum, der im nationalen und européaischen Wettbewerb bestehen
kann, weiter zu entwickeln (Ziel 10). Halle (Saale) wird im LEP zugleich als Oberzentrum
bezeichnet. Der LEP bestimmt weiter, dass die zentralen Orte unter Beachtung ihrer Zentrali-
tatsstufe u.a. als Wohnstandorte zu entwickeln sind (Ziel 28).

Die Stadt Halle (Saale) wird im Landesentwicklungsplan (LEP) Sachsen-Anhalt (2010) als
Teil der Planungsregion Halle beschrieben. Ziele und Grundsétze zur gesamtraumlichen
Entwicklung dieses Ordnungsraums sind dabei dem Regionalen Entwicklungsplan zu ent-
nehmen.

Regionaler Entwicklungsplan fir die Region Halle (REP)
Im REP ist festgelegt, dass im gesamten Ordnungsraum (Verdichtungsraum Halle und der




umgebende Raum) auf eine gesunde, Flachen sparende raumliche Struktur [...] hinzuwirken
ist und eine weitere Zersiedlung der Landschaft zu vermeiden ist (5.1.2.8. Z). Das Plangebiet
befindet sich in der Stadt Halle (Saale), die im REP als Oberzentrum festgelegt ist (5.2.13.
Z). Laut REP ist die Siedlungstatigkeit raumlich zu konzentrieren und auf ein System leis-
tungsfahiger zentraler Orte auszurichten. Der Wiedernutzung brachgefallener Siedlungsfla-
chen ist der Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freiflachen zu geben (4.3. G). Eine wei-
tere Zersiedlung der Landschaft ist zu vermeiden (4.4. G).

Das geplante Vorhaben steht somit im Einklang mit den formulierten Zielen und Grundsatzen
der Landes- und Regionalplanung.

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 § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar und ist
damit bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere zu bertcksichtigen. Fir den ,Teil-
raum Hallescher Norden® sind als Handlungsschwerpunkt die ,Diversifizierung des Woh-
nungsbestandes & Bewaltigung des Generationswechsels®, die ,Wohnbauflachenentwick-
lung” sowie der ,Stadtumbau® formuliert. Speziell fir den Bereich des Stadtumbaugebietes
Heide-Nord sieht das ISEK entsprechende teilraumspezifische Ziele und Leitlinien vor. ,Das
Wohnquartier soll zukunftsfahig gestalten werden, sowohl im Hinblick auf die baulichen und
infrastrukturellen Gegebenheiten als auch auf die soziale Durchmischung. Angestrebt wer-
den u.a. die Schaffung zeitgemalier, starker individueller Wohnungsangebote durch Umbau-
ten und die Ausschopfung der Wohnbauflachenpotenziale.*

Fur den gesamten Il. Wohnkomplex Heide Nord ist laut Stadtumbaukonzept (Karte 1V-3 I-
SEK) die Schaffung von kleinteiligem Wohnungsbau vorgesehen. Das vom Plangebiet um-
fasste Areal wird darin als Entwicklungsbereich eingestuft, dem die bereits vorliegend unter
1.1 erwdhnten Neubaupotenziale in einer Entwicklungsstrategie zugeschrieben werden.
Diese Inhalte werden bei der Planung bertcksichtigt.

Der Landschaftsrahmenplan von 1997 und die Teilfortschreibung von 2013 treffen folgende
Aussagen:

Landschaftsgliederung: Die Flache ist Teil der naturraumlichen Landschaftseinheit dstliches
Harzvorland und ist aufgrund der bei Erstellung des Landschaftsrahmenplans noch beste-
henden Bebauung als Landschaftseinheit ,Stadtlandschaft® eingeordnet worden, welche die
typischen Merkmale und Eigenschaften der Landschaft z.T. sehr stark tUberlagert.

Nordlich des Plangebietes grenzt ein Landschaftsschutzgebiet (LSG) an.

In Kapitel 6.2. ,Leitbilder der Stadtplanungseinheiten” gehoért der Standort zum Teilraum 18:
Dolau/Lettin/Heide-Nord/Ddlauer Heide. Dort wird als Ziel formuliert, dass entsprechend des
vorhandenen kleinteiligen, dorflichen Siedlungscharakters, eine ergdnzende Bebauung die-
ser Struktur anzupassen ist, wobei die Ortsrander arrondiert werden sollen. In der Konflikt-
beschreibung in Kapitel 6.3, ist unter der Uberschrift Schutzgut Landschaftsbild/ Naturbezo-
gene Erholung, die Monotonie der Neubaugebiete u.a. der GroRwohnsiedlung Heide Nord
als Problem aufgefihrt, die das Stadtbild stéren. Die gestalterische Aufwertung ist daher als
Ziel der Landschaftsentwicklung und -pflege fur den nérdlichen und westlichen Rand des
Wohngebietes Heide-Nord vorgesehen.

Der Landschaftsrahmenplan formuliert unter Punkt 8.2 Hinweise fur die Bauleitplanung. Da-
rin heil3t es, dass eine Siedlungsentwicklung im Innenbereich notwendig ist. Nur wo keine
oder keine geeigneten Flachen bei entsprechend vorhandenem Bedarf angeboten werden
koénnen, soll eine Realisierung der Vorhaben im Auf3enbereich erfolgen (S. 278).

Die Inhalte des Landschaftsrahmenplans finden Bertcksichtigung.

Der Flachennutzungsplan (ENP) (wirksam seit dem 10.09.1998) der Stadt Halle (Saale) stellt
fur das Plangebiet eine Wohnbauflache dar. Die angestrebten Nutzungen des Bebauungs-
planes kdénnen vollstéandig aus den Darstellungen des FNP entwickelt werden.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale) ist eine Freihaltetrasse fir eine mogliche
StralRenbahnstrecke von Kréllwitz Giber Heide-Nord nach Lettin dargestellt. Da die Freihalte-




trasse aul3erhalb des Geltungsbereichs verlauft und es zur konkreten Trassenfiihrung auch
bereits ein Abstimmungsgesprach mit der HAVAG gegeben hat, ist die Planung durch die
potenzielle StraRenbahnanbindung nicht gefahrdet.

6. Familienvertraglichkeitsprifung

Eine Familienvertraglichkeitsprifung erfolgte am 03.09.2019 im Rahmen des Familienver-
traglichkeits-Jour-Fixe. Es wurde festgestellt, dass die geplante Wohnbebauung am Schaf-
schwingelweg in Heide-Nord ein familienvertragliches Vorhaben ist und nichts gegen das
Vorhaben spricht, da mithilfe der Planung zum einen eine gute soziale Durchmischung im
Wohnquartier ermdglicht wird und zum anderen dem Spielflachenbedarf durch den Neubau
eines Quartiersspielplatzes Rechnung getragen werden soll. Auf Grundlage der im Septem-
ber 2020 in den Stadtrat eingebrachten und beschlossenen Spielflachenkonzeption Halle
(Saale), 3. Fortschreibung, Beschlussnummer VI1/2020/01026, ist beabsichtigt, dass ein
Ausgleich des im Plangebiet vorhandenen offentlichen Spielflachendefizits, welches durch
die neue Bebauung verstarkt wird, erfolgen wird. Die Bauherrinnen und Bauherren bzw. ggf.
die Investorinnen und Investoren sollen hierbei in dem MalR an den Kosten fiir den Ausgleich
des Defizits beteiligt werden, in dem das bestehende Defizit durch die Neuschaffung von
Wohnraum verstarkt wird.

7. Klimawirkung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sind Auswirkungen auf den Umweltzustand im
Gebiet zu erwarten, da mit der Planung die Wiederbebauung einer Riickbauflache ermdglicht
wird, auf der sich mittlerweile Pflanzen angesiedelt haben. Aufgrund der Tatsache, dass mit
der Planung bauliche MaRnahmen ermdglicht werden, ist das Vorhaben als klimarelevant
einzustufen. Aus der Klimawirkungsprifung, die anhand des anzuwendenden Excel-
basierten Tools durchgefihrt wurde, das im Rahmen des KOP-Projektes (Klimaschutz Ma-
nagement in 6ffentlichen Projekten) zur Verfligung gestellt wurde, lasst sich ableiten, dass
die Auswirkungen, die mit dem Vorhaben einhergehen, klimatisch eher negativ zu beurteilen
sind. Es hat sich daraus aber auch ergeben, dass eine Prifung von klimavertraglicheren
Alternativen vorliegend nicht zwingend erforderlich ist.

Um den Belangen des Umweltschutzes nachzukommen und speziell die negativen Auswir-
kungen des Vorhabens auf das Klima zu reduzieren, werden im Rahmen der Planung ver-
schiedene MaRRnahmen getroffen werden. Dies lasst sich bereits den aufgefiihrten Pla-
nungszielen und -zwecken entnehmen.

8. Finanzielle Auswirkungen

Die Aufstellung des Bebauungsplans wird im Wesentlichen als Eigenplanung der Stadt erar-
beitet. Die stadtebaulichen Planungsleistungen sowie die Betreuung des Planverfahrens und
die damit verbundenen hoheitlichen Aufgaben erfolgen durch den Fachbereich Planen. Die
daraus entstehenden Kosten sind im Produkt Raumliche Planung 1.51101 eingestellt. Es ist
vorgesehen, alle erforderlichen Fachgutachten (nach jetzigem Kenntnisstand umfasst dies
ein Artenschutzgutachten, eine Schallimmissionsprognose, eine verkehrsplanerische und
verkehrstechnische Untersuchung und einen gutachterlichen Nachweis der gesicherten Re-
genwasserableitung) sowie den Umweltbericht unter Wahrung der gemeindlichen Planungs-
hoheit in Auftrag zu geben. Eine dahingehende Kostenbeteiligung der an der Planung inte-
ressierten und zu beteiligenden Grundstickseigentimerinnen (Wohnungsunternehmen) wird
vertraglich vereinbart. Der Stadt gehdren ca. 12 % der derzeit unbebauten, kiinftig mittels
Bebauungsplans bebaubaren Flache im Plangebiet, ca. 47 % gehdéren drei verschiedenen
Wohnungsgenossenschaften, wahrend der Ubrige Teil dieser Flache, insgesamt ca. 41 %,
zwei weiteren privaten Eigentiimerinnen gehort.

Im Vorfeld der Planung wurden mit der Mehrzahl der Eigentimerinnen bereits Gesprache zu
den Planungszielen gefiihrt. Dabei hat sich gezeigt, dass, abgesehen von dem anstehenden
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Klarungsbedarf, die Entwicklungsziele der Stadt im Wesentlichen im Einvernehmen mit den
Genossenschaften verwirklicht werden kénnen. Durch die heterogene Eigentiimerstruktur im
Plangebiet wird die Umsetzung der Planung deutlich erschwert. Dies gilt insbesondere auch
bezuglich zum Teil schwieriger ErschlieBungsfragen. Daher ist ein Ankauf zumindest der
nichtgenossenschaftlichen Grundstiicksflachen durch die Stadt ratsam. Fur den Ankauf die-
ser Flachen sind ebenfalls zusétzliche Mittel in den Haushalt einzustellen. Falls eine bautra-
gerfreie Entwicklung der stadtischen Flachen verfolgt wird, besteht fir die Stadt Halle (Saale)
das Erfordernis zudem ein Teil der Kosten fur die ErschlieBung vorzufinanzieren.

Die insoweit anfallenden Kosten kénnen im Rahmen des Grundstucksverkaufes refinanziert
werden. Fir neu zu errichtende ErschlieBungsanlagen kénnen zu einem spateren Zeitpunkt
Nachfolgekosten fur Unterhaltungsmaf3nahmen entstehen.

9. Pro und Contra

Pro:

¢ Reaktivierung und stadtebauliche Neuordnung einer Stadtumbauflache,

o Aufwertung des gesamtem Wohnquartiers,

e Schaffung von Wohnbauflachen in einem fur die Wohnnutzung nachgefragten Stadtge-
biet,

e zugunsten einer bautragerfreien Eigentumsbildung kdnnen Wohnbauflachen in eigener
Tragerschaft erschlossen und vermarktet werden,

e Planung liefert Beitrag zur Diversifizierung von Wohnformen und zur zielgruppenorientier-
ten Flachenentwicklung, zur Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen
und zur Eigentumsbildung,

¢ Nutzung vorhandener sozialer und technischer Infrastruktur im Stadtviertel Heide-
Nord/Blumenau.

Contra:

e Wiederversiegelung von Riuckbauflachen, die derzeit begrint sind,

e Abgang von einzelnen vorhandenen Baumen durch erforderliche Neuordnung des Ver-
kehrsraums,

e kein Anschluss geplanter Einfamilienhduser an Fernwdrmenetz, trotz Lage im Fernwar-
mevorranggebiet, aufgrund wirtschaftlicher Erwagungen,

¢ Anfallen zusatzlicher Kosten fir die Stadt zur Vorfinanzierung, die Uber den Verkauf der
Einfamilienhausgrundstiicke refinanziert werden mussen.

Anlagen:

Anlagen gesamt
Anlage 1 Ubersichtsplan
Anlage 2 Lageplan mit dem raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 202
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