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Bisheriger

Stadt Halle (Saale) Halle, den 5.2.2008
GB Il Planen Bauen und StralRenverkehr

Bebauungsplan Nr. 32.2 "Heide-Sud"

Zusammenfassende Sachdarstellung und Begriindung

Das Plangebiet ist Teil der EntwicklungsmaRnahme 'Heide-Sud' (§ 165 ff BauGB) und damit
Bestandteil des Gesamtentwicklungskonzeptes Umnutzung der ehemaligen Garnison 'Heide-
sud'.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes 32.2 Heide-Sud dient der Sicherstellung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung auf einerseits Bauflachen mit Gebaudebestand aus
der ehemaligen militdrischen Nutzungszeit und andererseits Neubauflachen sowie
dazugehdrigen ErschlieBungsflachen.

Die Stadt Halle (Saale) ist als Trager der Entwicklungsmafinahme Heide-Sid fur deren
Durchfihrung und damit auch Sicherstellung des notwendigen Planungsrechts
verantwortlich.

Das Plangebiet hat eine Grof3e von 6,98 ha und liegt in der Gemarkung Kréllwitz, Flur 23. Es
wird im Nordosten durch Grundsticksflachen des Universitatscampus der Martin-Luther
Universitat, im Soudosten durch die Walter-Hulse-StraRe, im Sudwesten durch die
GneisenaustralRe und im Nordwesten durch den Griinen Weg begrenzt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes 32, in dessen Geltungsbereich sich der
Teilbebauungsplan 32.2 befindet, wurde am 10.07.1991 durch den Stadtrat der Stadt Halle
(Saale) beschlossen.

Eigentumer der Flachen war das Land Sachsen-Anhalt, das die Grundsticke fur die
Realisierung von studentischem Wohnen im Zusammenhang mit der Anlage des
Universitatscampus Heide-Siud bis 2006 vorgehalten hatte. Da hinsichtlich der allgemeinen
Wohnsituation in der Stadt Halle der Bedarf fiir studentisches Wohnen nachweislich nicht
mehr vorhanden war, hat inzwischen das Land Sachsen-Anhalt die Grundsticke an
unterschiedliche private Investoren zum Zwecke der Entwicklung eines Wohnquartiers
verkauft. Daritiber hinaus befinden sich die fur die Ooffentliche Erschlielung der
Wohnbauflachen notwendigen Flachen sowie 2 Neubauflachen in Eigentumsibertragung
vom Land Sachsen-Anhalt an die Stadt Halle (Saale).

Das Planungskonzept des Bebauungsplanes 32.2 basiert weitestgehend auf dem
Bestandserhalt der vorhandenen Gebaude-, Erschlielungs- und Grinstrukturen. So
bestimmt sich die Lage der ErschlieBungsstralen groftenteils nach den historischen
StralRenverlaufen, wodurch am wirksamsten der erhaltenswerte Baumbestand geschiitzt
sowie die Eigenart der stadtebaulichen Gestaltung unterstrichen wird. Die Anbindung an das
Ubergeordnete Stral3ennetz erfolgt Uber jeweils einen Anschluss an die Gneisenaustral3e
und die Walter-Hulse-Stral3e. Die ehemaligen Mannschaftsunterkiinfte aus der vormaligen
militdrischen Nutzungszeit werden saniert und allgemeiner Wohnnutzung zugefihrt.

Aufgrund einzelner Gebaudeabrisse aus der Zeit nhach 1990 stehen im Plangebiet 2 Flachen
fur den Wohnungsneubau zur Verfigung. Auf diesen Flachen soll die Errichtung von
Einfamilien-, Doppel-, Reihen- oder Mehrfamilienhdusern ermoglicht werden. Fir den
Bereich der Neubauflachen ist eine innere ErschlieBung vorgesehen.



Die von der Bauleitplanung betroffenen stadtischen Fachbereiche und Unteren Behdrden
wurden im Rahmen einer Amterberatung friihzeitig an der Aufstellung des Bebauungsplanes
beteiligt. Ebenso erfolgte die friihzeitige Beteiligung der 6ffentlichen Versorgungstrager. Im
Rahmen der friihzeitigen Blrgerbeteiligung wurden keine Anregungen geaulert.

Néachster Verfahrensschritt im Rahmen des Aufstellungsverfahrens des Beabuungsplanes ist
die offentlichen Auslegung nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB.

Familienvertraglichkeit: In der unmittelbaren Umgebung des Geltungsbereiches stehen im
Stadtteilpark Griines Dreieck in ausreichender Anzahl und unterschiedlicher Ausstattung
Spielgerate zur Verfigung. Dartber hinaus bietet sich das Wohnumfeld mit den
grofl¥flachigen offentlichen Freianlagen geradezu fir ungehindertes ,Durchspielen* von
Kindern an. Das Baugebiet ist in diesem Sinne fur das Wohnen von Familien mit Kindern
pradestiniert. Das Planvorhaben wurde im Rahmen der Familienvertraglichkeitspriifung am
21.9.2007 mit den beteiligten Behdrden und Fachbereichen diskutiert und im Sinne der
Familienvertraglichkeit fir gut befunden.

Satzung der Stadt Halle

zum Bebauungsplan Nr.  32.2 "Heide-Sud" der Stadt Halle (Saale)
mit 6rtlichen Bauvorschriften nach § 85 BauO LSA

PRAAMBEL

Aufgrund der nachfolgend aufgefiihrten Rechtsgrundlagen wird durch Beschlussfassung des
Stadtrates der Stadt Halle vom ............. folgende Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 32.2
, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B),
erlassen.

Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316)

Baunutzungsverordnung
(BauNVvO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) vom 25. Marz 2002 (BGBI. | S. 1193), zuletzt geandert durch Artikel 40 des
Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1818)

Bundesbodenschutzgesetz
(BbodSchG) vom 17. Marz 1998, zuletzt geandert durch Gesetz vom 09. September 2001
(BGBI. | S. 1818)

Ausfilhrungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt zum Bun desbodenschutzgesetz
(BodSchAG) vom 02. April 2002




Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung

(UVPG) in der Neufassung vom 25. Juni 2005 (BGBI. | S. 1715), zuletzt ge&ndert durch
Artikel 2 des Gesetzes zur Umsetzung der EG-Richtlinie Uber die Bewertung und
Bekampfung von Umgebungslarm vom 24. Juni 2005 (BGBI. | S. 1794)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung im La nd Sachsen-Anhalt
(UVPG LSA) vom 27. August 2002 ( GVBI.LSA S. 372), zuletzt geandert durch Gesetz vom
23.07.2004 (GVBI. LSA S. 454)

Gemeindeordnung fur das Land Sachsen-Anhalt
(GO LSA) vom 5.10.1993 (GVBI. LSA S. 568), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
26.03.2004 (GVBI. S. 234)

Gesetz Uber die Bauordnung des Landes Sachsen-Anhal t
(BauO LSA) vom 9. Februar 2001 (GVBI. LSA S. 50/2001), zuletzt ge&ndert durch Gesetz
vom 20. Dezember 2005 (GV BI. LSA S. 769)

Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
(NatSchG LSA) vom 23. Juli 2004 (GVBI. S.454), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.
Dezember 2005 (GV BI. LSA S. 769)

Feld- und Forstordnungsgesetz des Landes Sachsen-An halt
(FFOG LSA) vom 16. 4. 1997 (GVBI. LSA S. 4769), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
19.03.2002 (GVBI. LSA S. 130)

Planzeichenverordnung 1990
(PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

Landeswaldgesetz
(LandeswaldG) vom 13. 4. 1994 (GVBI. LSA S. 520), geandert durch Gesetz vom
27.08.2002 (GVBI. LSA S. 372)

Der Satzung ist eine Begriindung inklusive Umweltber icht beigefigt.

2. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
gem. 8 9 BauGB und BauNVO

2.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 N r. 1 BauGB)

2.1.1 Allgemeines Wohngebiet WA 1, WA 2 und WA 3 (8 4 BauNVQO)

Ausnahmen gem. 8§ 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zul&ssig.

2.1.2 Grundflache (§ 19 BauNVO)

In den WA 1 - und WA 2 — Baugebieten ergibt sich die zulassige Grundflache gemal § 19
BauNVO aus den festgesetzten Uberbaubaren Flachen. Fur Nebenanlagen ist eine
Uberschreitung der nach Satz 1 festgelegten Grundflache bis maximal 0,4 zulassig.

2.2 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 BauNVO)

In den mit WA 1 festgesetzten Baugebieten ist eine Uberschreitung der Baulinien und
Baugrenzen durch der ErschlieBung der Gebaude dienende Aul3entreppen bis zu einer Tiefe
von 3,50 m, gemessen ab GebaudeaulRenwand, ausnahmsweise zulassig.

2.3 Hohe und Hohenlage der baulichen Anlagen (8 16  Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO
i.V.m. § 9 (2) BauGB)



(1) In allen Baugebieten gilt als Traufhéhe das Maf3 von der Oberkante
Erdgeschossfu3boden bis zum auReren Schnittpunkt der AuRenwand mit der
Dachoberflache.

(2) Die Oberkante des Erdgeschossfu3bodens darf nicht héher als 0,50 m Uber Oberkante
der anschlieRenden endhergestellten 6ffentlichen Verkehrsflache liegen, gemessen in der
Mitte der stral3enseitigen Fassade, bei Eckgrundstiicken der hauseingangsseitigen Fassade.

2.4 Grundsttuckszufahrten (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Entlang von Walter-Hulse-Stral3e, Gneisenaustralle sowie der nordlichen und dstlichen
Platzkanten des Helene-Stdcker-Platzes sind Grundstiickszufahrten zu den
Baugrundstiicken nur in den mit Zufahrt festgesetzten Bereichen zulassig.

2.5 Garagen und Stellplatze (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und 8§ 12 Abs. 6 BauNVO)

(1) In den mit WA 1 festgesetzten Baugebieten sind auf3erhalb Uberbaubarer Flachen
Stellplatze, Garagen und Carports ausschlie3lich auf den mit St/Ga ausgewiesenen Flachen
zulassig. Auf den mit St festgesetzten Flachen entlang der 6ffentlichen ErschlielBungsstrallen
sind gedeckte Stellplatze (Carports) und Garagen unzulassig.

(2) In den mit WA 2 und WA 3 festgesetzten Baugebieten sind Stellplatze, Carports und
Garagen auch aulRerhalb Uberbaubarer Flachen zulassig. Stellplatze, Carports und Garagen,
deren Langs- und/ oder Rickseiten an oOffentliche Flachen angrenzen, mussen einen
Abstand von mind. 1,00 m fir Bepflanzungszwecke zu éffentlichen Flachen einhalten.
Garagen, Carports und Stellplatzanlagen sind nur auRerhalb festgesetzter Flachen mit
Bindungen fur Bepflan-zungen und fur die Erhaltung von B&dumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen zulassig.

(3) Garagen mussen mind. 5 m hinter der Stral3enbegrenzungslinie zuriickliegen. Dies gilt
nicht fur private Verkehrsflachen.

2.6 Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1 BauNVO)

(1) Gebaude als Nebenanlagen sind auf3erhalb der tiberbaubaren Flachen nur bis zu einer
Flache von max. 10 m2 und einer Hohe von max. 3,00 m zulassig.

(2) bauliche Nebenanlagen sind nur au3erhalb gekennzeichneter Flachen mit Bindungen fur
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
zulassig.

3. GRUNORDNUNG

3.1 Fassadenbegriinung (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Fensterlose Wéande und Fassaden ab einer Wandflachengrée von 25 gm sind nach je 3,0
m Fassadenlange mit mindestens 1 Rank- oder Kletterpflanze zu begrtinen.

3.2 Nutzung und Ableitung von Niederschlagswasser (8§ 9 Abs.1 Nr. 16 BauGB)

Zur Nutzung des auf den Dachflachen anfallenden Niederschlagswassers auf dem
Grundstuck ist eine Zisterne mit einem Fassungsvermdgen von 0,02 m3/m? tatsachlicher

Dachflache des Hauptbaukérpers einzurichten. Ein Uberlaufanschluss ist an das offentliche
Kanalnetz vorzusehen.



3.3 Anpflanzen von Baumen und Strauchern (8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a)

(1) PflanzmaRRnahme Stellplatze

Je 4 Stellplatze bzw. bei Langsparken nach je 3 Stellplatzen ist ein standortheimischer
Laubbaum mitteldeutscher Herkunft (Mindestqualitat Hochstamm, 3xv, 16-18 cm) zu
pflanzen. Die Baumscheiben miissen eine Mindestgrol3e von 6,0 m2 und eine Mindestbreite
von 2,0 m aufweisen. Sie sind gegen Uberfahren zu schiitzen.

(2) PflanzmaRRnahme Baume

Pro angefangene 350 m2 Grundstticksflache ist mindestens ein kleinkroniger Laubbaum
mitteldeutscher Herkunft oder ein Obstbaum (Mindestqualitat Hochstamm, 12-14 cm
Stammumfang) zu pflanzen.

Auf die Pflanzpflichten werden Baume nach Absatz 1 und Absatz 4 sowie solche Baume
angerechnet, die nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes zu erhalten sind.

(3) PflanzmaRnahme P1: Offentliche Griinflache
Aesculus x carnea (Rotblihende Rosskastanie) wird als einheitliche Alleebaumart
(Mindestqualitdt Hochstamm, 3xv., 16-18 cm) festgesetzt.

(4) PflanzmaRRnahme P2: StralRenbdume

Entlang des StralRenverlaufs der Wilhelm-Schrader-Straf3e sind an den festgesetzten
Standorten als einheitliche Baumart Winterlinde (Tilia cordata, Hochstamm 3xv. 16-18 cm
Stammumfang) zu pflanzen. Verschiebungen der Baumstandorte in Richtung des
StralRenverlaufs sind bis zu 3,00 m zul&ssig.

(5) PflanzmaRnahme P 3: Hecken

Auf Baugrundstiicken sind in den mit P 3 festgesetzten Bereichen Laubgehdlzhecken
entlang der Grundstiicksgrenzen zu 6ffentlichen Flachen anzulegen. Der
Mindestpflanzabstand zur Grundstlicksgrenze betragt 0,50 m. Die Einfriedungs-pflanzungen
darfen nur von notwendigen Durchwegungen und Zufahrten unterbrochen werden.

3.4 Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltu ng von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen und von Gewassern (8§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Alle zur Erhaltung festgesetzten Einzelbdume sowie Flachengehdlzbestande sind zu
erhalten und dauerhaft zu pflegen. Der zu erhaltende Baum- und Gehdlzbestand ist vor
schadigenden Einflissen (Bodenverdichtung, Beschadigung des Wurzelwerkes,
Rindenverletzung u.a.) gem. DIN 18920 zu schtzen.

Q) Bei Abgéangigkeit sind die festgesetzten Einzelbdume in raumlichem Bezug zum
bisherigen Wuchsstandort unter Berticksichtigung bestehender Kronenrdume, Abstéande zu
Gebauden, Wegen und Leitungen durch standortheimische Arten zu ersetzen.

(2) In den zur Erhaltung festgesetzten Flachengeholzbestanden sind bei Abgangigkeit
Baume in einer Pflanzdichte von 1 Baum je 50 m2 festgesetzte Gehdlzflache aus dem
Artenspektrum Hainbuche, Traubeneiche, Winterlinde nachzupflanzen und dauerhaft zu
erhalten.

4. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
gem. 8§ 85 BauO LSA

4.1 Gebaudegestaltung



(1) Dachform/ Dachneigung
In den mit WA 1 festgesetzten Baugebieten sind ausschlief3lich Satteldacher mit einer
Neigung von 32 bis 34 Grad zulassig.

(2) Dacheindeckung
In den mit WA 1 festgesetzten Baufeldern sind nur Dacheindeckungen als nicht glanzende
Ton- oder Betondachziegel in der Farbe rot, RAL 3005, zulassig.

In den mit WA 2 und WA 3 festgesetzten Baufeldern sind Dacheindeckungen nur als
Zinkbleche oder nicht glanzende Ton- oder Betondachziegel in der Farbe anthrazit zulassig.
Die Dacheindeckung von Garagen und Nebengeb&uden bei Dachneigungen bis 6°ist auch
mit Bitumendachbahnen, bei Dachneigungen bis 15%uc h mittels extensiver Dachbegriinung
maglich.

Die vorgenannten Festsetzungen gelten auch fiir engobierte Dachziegel.
(3) Zuldssige Abweichungen

Die Festsetzungen zu Pkt. 4.1.2 gelten nicht fir die Teile der Dachflachen, die zur Nutzung
der Solarenergie verwendet werden.

(4) Fassadengestaltung
In den mit WA 1 festgesetzten Baufeldern ist als Material fur Fassadenverkleidung
ausschlieBlich Putz, in der Farbgestaltung gelb, RAL 1006, zulassig.

4.2 Gestaltung der unbebauten Flachen
(1) Hecken ergénzende Einfriedungen sind als Zaune zuldssig, wenn sie auf der der

offentlichen Flache abgewandten Seite der Hecke angeordnet werden und die Zaunkrone
0,20 m unterhalb der jeweiligen Heckenoberkante bleibt.
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B. Umweltbericht

C. Zusammenfassende Erklarung

1. Erfordernis der Planaufstellung

In Folge der Aufgabe der militdrischen Nutzung der Kaserne Heide-Sid wurden die
Hauptgebaude und die wesentlichen daran anschlieRenden Flachen 1993 vom Land
Sachsen-Anhalt erworben mit dem Ziel, an dieser Stelle den naturwissenschaftlichen
Campus der Martin-Luther-Universitét unterzubringen. Etliche der ehemaligen
Kasernengebdaude sollten als Studentenwohnheime saniert werden. Da der Bedarf an
Wohnheimen nicht in der damals geschétzten Grofienordnung besteht, sollen die
Bestandsgebaude und die inzwischen berdaumten Flachen, die nicht fir die universitare
Nutzung bendtigt werden, als Wohnbauflachen entwickelt werden.

Das Erfordernis der Planaufstellung ergibt sich in erster Linie aus der Notwendigkeit zur
Schaffung einer stadtebaulichen Ordnung bei Ergdnzung bestehender baulicher Strukturen.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 32.2 umfasst ca. 6,98 ha, liegt in der Flur 23
der Gemarkung Krollwitz und wird wie folgt begrenzt:

- im Nordosten durch Grundsticksflachen des Universitdtscampus der Martin-Luther
Universitat

- im Sudosten durch die Walter-Hulse-Stral3e,

- im Sudwesten durch die Gneisenaustralle,

- im Nordwesten durch Griiner Weg und die Siedlung Vogelsang.

3. Ubergeordnete und sonstige Planungen, planungsre  chtliche Situation



3.1 Vorbereitende Bauleitplanung

Regionales Entwicklungsprogramm (REP) fir den Regierungsbezirk Halle vom 30. Januar
1996, zuletzt geandert 21. 3. 2000:

Die Ziele der Raumordnung sind durch die Inhalte des Bebauungsplanes nicht geféahrdet.

Flachennutzungsplan der Stadt Halle/ Saale:

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan (September 2002) weist in der Planzeichnung Sonderbauflache
mit der Zweckbestimmung
- Universitat

- AulReruniversitare Forschung
- Private Institute
- Technologie
- Verwaltung
sowie in den textlichen Festlegungen studentisches Wohnen aus.

Nach dem gegenwartigen Stand der Planung werden im Plangebiet anstelle der
Sonderbauflachen fiir Studentisches Wohnen, Bauflachen fur Allgemeines Wohnen
entwickelt. Es handelt sich um eine vorrangig durch Altbausubstanz geprégte Flache von
6,98 ha.

Die im Flachennutzungsplan vorgegebene Zweckbestimmung der Flache bleibt grundsétzlich
erhalten, wobei im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung entsprechend der allgemeinen
Marktlage eine Anpassung der Zielgruppe von Studentischem zu Allgemeinem Wohnen
erfolgt.

Landschaftsplanung:

Im Bebauungsplan wurden die nachfolgend genannten Ubergeordneten Planwerke
bertcksichtigt:

- Entwurf des Landschaftsplanes zum Flachennutzungsplan der Stadt Halle/ Saale (Juni

1993/96). Der Landschaftsplan sieht eine Bebaubarkeit der im B-Plan ausgewiesenen
Flache vor.

Sonstige Planungen:
- Umweltvertraglichkeitsstudie Halle/ Heide-Sid (Teil Fauna), Oeco Cart, Halle (Saale), im

Auftrag von HPI GmbH, Halle (Saale), Oktober 1994.
- Umweltvertraglichkeitsstudie Halle/ Heide-Sid, HPI GmbH, Halle (Saale), Juli 1995.

3.2 Stadtebauliche Entwicklungsmaflnahme

Das Plangebiet liegt gemal § 165 ff BauGB innerhalb der formlich festgelegten
stadtebaulichen EntwicklungsmafRnahme Heide-Sid. Die Satzung vom 12.04.1995 wurde
am 03.11.1995 im Amtsblatt der Stadt Halle (Saale) bekannt gemacht und ist damit
rechtsverbindlich fiir entsprechende Maflinahmen und Vorhaben im Plangebiet.

4. Stadtebauliche Bestandsaufnahme



Bisheriger

4.1 Eigentumsverhaltnisse

Eigentimer des Grundstiicks war das Land Sachsen-Anhalt, das die Flachen fir die
Realisierung von studentischem Wohnen im Zusammenhang mit der Anlage des
Universitatscampus Heide-Sud bis 2006 vorgehalten hatte. Da hinsichtlich der allgemeinen
Wohnsituation in der Stadt Halle der Bedarf flr studentisches Wohnen nachweislich nicht
mehr vorhanden war, hat das Land Sachsen-Anhalt zwischenzeitlich die Grundstliicke mit
den sich darauf befindlichen ehemaligen Mannschaftsunterkiinften an unterschiedliche
private Investoren veraufRert. Der Eigentumsubertrag fir die der 6ffentlichen ErschlieBung
der Wohnbauflachen dienenden Flachen sowie von 2 weiteren Neubauflachen zwischen
dem Land Sachsen-Anhalt und der Stadt Halle (Saale) ist notariell vereinbart.

4.2 Baubestand (aktuelle Nutzungen)

Der Gebdudebestand gehort zu der in diesem Bereich noch grofdtenteils in ihrer
Urspringlichkeit erhaltenen ehemaligen General-Maerker-Kaserne, die in den dreil3iger
Jahren des 20. Jahrhunderts entstanden ist. Die sich im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes befindenden 20 Bestandsgebaude dienten urspringlich als Wohngebaude
im Zusammenhang mit dem Schulungskomplex der Heeres- und Luftnachrichtenschule. Sie
sind berdumt und werden teilweise bereits saniert. Die in der Gestaltung einfachen Gebaude
mit Putzfassade sind 2-geschossig und besitzen ein Satteldach. Aufgrund ihrer Proportionen,
GroRRe und Anzahl sowie stadtebaulichen Anordnung im Gartenstadtcharakter der 20er Jahre
des 20. Jahrhunderts pragen die Bestandsgebdude wesentlich das Erscheinungsbild im
Plangebiet.

4.3 Verkehrliche ErschlielBung

Motorisierter Individualverkehr - MIV

Das Gebiet ist Uber die Walter-Hulse-StraRe und Gneisenaustral3e an das Ubergeordnete stadtische

Strallennetz angeschlossen.

Die innere Erschlielung folgt der Grundstruktur, die durch die ehemalige Kasernenanlage vorgegeben

ist. Sie bindet jeweils mit einem Anschluss an die Gneisenaustrale und die Walter-Hilse-
Stral’e an. Darlber hinaus sind fur die Bereiche der Neubauflachen innere ErschlielBungen
notwendig, die eine Entwicklung der Flachen unter wirtschaftlichen und stadtebaulichen
Gesichtspunkten ermdglichen.

Offentlicher Personennahverkehr - OPNV

Das Plangebiet ist (ber die Buslinie 36 in der Walter-Hiilse-StraRe an den Offentlichen

Personennahverkehr angeschlossen.

4.4 Stadttechnische Erschlie3ung

Uber die Walter-Hiilse-StraRe und die GneisenaustrafRe ist das Plangebiet an die notwendigen Ver- und

Entsorgungsanlagen sowie Medien angeschlossen. Angrenzend an das Plangebiet verlauft
im Nordwesten im Bereich Heidehduser eine Fernwarmeleitung, die ggf. genutzt werden
kann.

Die Ver- und Entsorgung innerhalb des Plangebietes ist nach den anerkannten Regeln und
dem Stand der Technik innerhalb der Stralenraumprofile der 6ffentlichen Verkehrsflachen
vorgesehen.

5. Planungskonzept



Das Planungskonzept basiert weitestgehend auf dem Erhalt vorhandener Gebaude-,
ErschlieBungs- und Grinstrukturen und der behutsamen Ergénzung mit kleinteiligen
Neubauten.

5.1 Stadtebauliches Zielkonzept

Das Plangebiet ist stddtebaulich insbesondere durch die Altbausubstanz der ehemaligen
Mannschaftsunterkiinfte gepragt. Die geordnete Geb&audeausrichtung folgt in kammartiger
Struktur dem Verlauf der bestehenden ErschlieBungsstralen. Der vorhandene
Gebaudetypus unterscheidet sich von der ,klassischen Kaserne* vor allem durch seine
Uberschaubaren Dimensionen (ca. 13 m x 26 m), was eine Umnutzung zu ca. 8 — 12
Wohneinheiten unter stadtebaulich hochwertigen und nachbarschaftlich sozialen
Gesichtspunkten ermdglicht. Das Zielkonzept geht daher vom Bestandserhalt und der
Umnutzung der ehemaligen Mannschaftsunterkiinfte aus. Eine den historischen
Gebéaudebestand ergédnzende Neubebauung ist aufgrund der erhaltenswerten
Grunstrukturen und des notwendigen Flachenbedarfs fir in Zusammenhang mit der
Wohnnutzung erforderlichen Nebenanlagen nur teilweise mdglich.

Aufgrund einzelner Gebaudeabrisse aus der Zeit nach 1990 stehen im Plangebiet au3erdem
2 Neubauflachen einer Gréf3e von 17.750 m2 zur Verfiigung. Stadtebauliches Ziel fur die
Entwicklung dieser Flachen ist es, einen Kontrast zur klaren Struktur und einheitlichen
Bauweise der ehemaligen Kasernengebaude herzustellen. Dies soll sowohl tber eine freie
Gebaudeausrichtung der Neubebauung als auch durch flexible Baukdrpergestaltung
gewadhrleistet werden.

5.2 Grunordnerisches Zielkonzept

Das Plangebiet ist im Vergleich mit anderen Bauflachen des Entwicklungsbietes Heide-Sid
durch einen tberdurchschnittlich hohen Altbaumbestand gepragt. Grinordnerisches Ziel ist
daher in erster Linie die Bestandssicherung erhaltenswerter Grunstrukturen. Dabei soll die
Wertigkeit dieser Bereiche einerseits durch Reduzierung des Neophytenanteils (neu
eingebirgerte Pflanzen), andererseits durch Verjingung des zum Teil aufgrund der
vormaligen militarischen Nutzung des Plangebietes beschadigten Altbaumbestandes erhéht
werden.

5.3 Verkehrskonzept

Die Lage der ErschlieBungsflachen orientiert sich grundsatzlich an der
Bestandserschlie3ung. Hierdurch wird am wirksamsten der erhaltenswerte Baumbestand
geschitzt sowie die Eigenart der stadtebaulichen Struktur unterstrichen. Die Anbindung an
das Ubergeordnete Stral3ennetz erfolgt Uber jeweils einen Anschluss an die
GneisenaustralRe und die Walter-Hilse-Stral3e. Damit ist das Plangebiet auch hinsichtlich
eines moglichen Havariefalls hinreichend erschlossen.

Fur die Bereiche der Neubauflachen ist dartiber hinaus eine innere ErschlieRung
vorgesehen. Der wohngerechte Ausbau ist als Mischverkehrsflache mit Ausbaubreiten von
8,50 m und 5,50 m geplant.

6. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzungen



Fur die Baugebiete werden auf der Grundlage 81(3) der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in Verbindung mit § 4 BauNVO allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Dies erfolgt mit der
Absicht, ein bezliglich der Nutzung zeitgeméalies, belebtes Wohngebiet zu schaffen. Ziel ist
es, neben dem Wohnen weitere vertragliche Nutzungen in dem nach 8 4(2) BauNVO
mdglichen Umfang zuzulassen.

Daruber hinaus werden jedoch Ausnahmen nach § 4 (3) der Baunutzungsverordnung zur
Zulassigkeit von

» Betrieben des Beherbergungsgewerbes,

» sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

< Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
ausgeschlossen.

Die Errichtung eines Betriebes des Beherbergungsgewerbes ist im 6stlich der Walter-Hulse-
Stral3e angrenzenden benachbarten Baugebiet geplant. Eine solche Nutzung fugt sich dort
passgerecht in den Infrastrukturrahmen des Technologieparks ,weinberg-campus” ein. Auch
aus stadtebaulicher Sicht (villenartige Bauweise, Erschlie3ungssituation) ist dieses
Baugebiet fur eine solche Nutzung pradestiniert. Zur Vermeidung einer sich gegenseitig
behindernden Haufung von Betrieben des Beherbergungsgewerbes wird daher auch deren
ausnahmsweise Zulassigkeit in den Baugebieten des Bebauungsplanes 32.2
ausgeschlossen.

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind aus stadtebaulichen Griinden auch als Ausnahmen
nicht zulassig. Stadtebauliches Entwicklungsziel ist die Entwicklung von Wohngebieten mit
wohngebietstypischer Pragung der 6ffentlichen Straf3en- und Freirdume. Diese werden in der
Gestaltung sowohl durch die anliegende Bebauung, als auch die entsprechenden baulichen
Nebenanlagen (Wege, Zugang, Zufahrt, Stellplatz) gepragt. Da die vorgenannten Nutzungen
in der baulichen Umsetzung diesem Anspruch nicht bzw. nur mit unverhaltnismafig hohem
Aufwand gerecht werden konnen, sind sie in den Baugebieten auch ausnahmsweise nicht
zulassig.

Zudem dient die Festsetzung zur Unzulassigkeit von Ausnahmen nach 8§ 4(3) BauNVO der
Wahrung des beabsichtigten Wohngebietscharakters.

6.2 Malf3 der zulassigen Baulichen Nutzung (8 16 BauNVO)

In den WA 1 - Baugebieten préagtin hohem Mafie der Geb&dudebestand der ehemaligen
Mannschaftsunterkinfte das Ortsbild. Zur Wahrung der Eigenart und des Charakters des
Gebietes beschranken sich die zuldssigen Grundflachen (§ 19 BauNVO) auf die
Grundflachen des Gebaudebestandes zuziglich eines notwendigen Spielraums von
umlaufend 0,30 m zur Realisierung von Warmedadmmmalnahmen.

Zum Zwecke erganzender Bebauung und Arrondierung des Gebaudebestandes sind WA 2 —
Baugebiete ausgewiesen. Sie nehmen in ihrer Lage Bezug auf die Bestandsgeb&ude und
sind auf die anliegenden offentlichen Verkehrsflachen ausgerichtet. Sie sind in ihrer Gré3e
und Lage so bestimmt, dass sie einerseits die bestehenden erhaltenswerten Grinstrukturen
bertcksichtigen und andererseits die stadtebauliche Eigenart der benachbarten WA 1 —
Baugebiete nicht storen. Daher beschranken sich in den mit WA 2 gekennzeichneten
Baugebieten die zuldssigen Grundflachen auf einen quadratischen Grundriss von 14,00 x
14,00 m. Dies entspricht der Tiefe der WA 1- Baugebiete. Eine gro3ere Dimensionierung der
Grundflache ist aus den vorgenannten stadtebaulichen Griinden (Wahrung/Schutz der
stadtebaulichen Eigenart der WA 1- Baugebiete sowie des Baum- und Gehdlzbestandes)
nicht moglich.

Die Ausweisung des Mal3es der baulichen Nutzung in den WA 3 — Baugebieten erfolgt nach



den Regelfestsetzungen der 88 16 ff BauNVO. Die maximal zulassige Grundflachenzahl
betragt 0,4. Uberschreitungen der zulassigen Grundflache geman § 19(4) BauNVO bis 0,6
GRZ sind zulassig. Hiertber soll, als Gegenstiick zu den bestandsgepragten WA 1 —
Baugebieten, der notwendige Spielraum fiir eine flexible Geb&aude- und
Grundstiicksgestaltung geschaffen werden. Ziel ist auch hierbei die Wahrung der
stadtebaulichen Eigenart im Plangebiet.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 BauNVO)

In den Bauflachen mit Geb&udebestand (WA 1 - Baugebiete ) wird die Gberbaubare
Grundstucksflache durch die Festsetzung von Baugrenzen sowie auf den den 6ffentlichen
Raum préagenden Baufeldseiten durch Baulinien festgelegt. Insbesondere die Baulinien
sichern bei Abgangigkeit einzelner Gebaude eine adaquate Neubebauung, die sich in die
bestehenden Strukturen der Altgeb&ude integriert und die wichtigen Raumkanten zu den
stadtebaulich markanten 6ffentlichen Strafl3en- und Griinraumen wiederherstellt.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen und Baulinien ist gemaR § 23 (2) und (3) BauNVO
durch der ErschlieBung der Gebaude dienende AulR3entreppen bis zu einer Tiefe von 3,50 m,
ausnahmsweise zuldssig. Da das Plangebiet im Hohenniveau von Sidwest nach Nordost
fallt, soll Gber die Ermdglichung dieser Ausnahme ein notwendiger Spielraum fir die
ErschlieBung der Wohngebaude sichergestellt werden. Eine gestalterische Beeintrachtigung
des stadtebaulichen Bestandes ist hierliber nicht zu erwarten. An den Bestandsgebauden
sind AulRentreppen historisch belegt.

Der Anbau von Balkonanlagen kann gemaf 8 23 Abs. 2 und 3 (Satz 2) in Abhangigkeit von
der Gestaltung und der Dimensionierung als geringfligiges Vortreten untergeordneter
Bauteile zugelassen werden.

In den WA 2 und WA 3 — Baugebieten wird die Uberbaubare Grundstiicksflache gemaf 8
23 BauNVO durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Wéahrend sich die
Dimensionierung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen auf den WA 2- Baugebieten aus
stadtgestalterischen Griinden denen der WA 1 — Baugebiete unterordnet (kammartige
Baukorperstellung), wird die Uberbaubare Grundsticksflache der WA 3 — Baugebiete
grofflachig mit einem Abstand von mindestens 3 m zu den Baugebietsgrenzen festgelegt.
Dies soll als Gegenstiick zur baulichen Erscheinungsform der Bestandsgebaude die
gewilnschte Flexibilitat in der Baukoérperpositionierung in den WA 3 — Baugebieten
sicherstellen. Das sich unter diesen Voraussetzungen ergebende aufgelockerte
stadtebauliche Bild ist durch mégliche Vor- und Rickspriinge der Gebaude in der
StralRenflucht sowie aufgrund frei wahlbarer Firstrichtung durch Wechsel der
Gebaudestellung gepragt. Es steht damit bewusst im Kontrast zur Gerichtetheit der
Bestandsgebaude. Hierdurch ergibt sich die Mdglichkeit einer (auch stadtebaulich) klaren
Unterscheidung zwischen Alt- und Neubauten.

Geringfligige Uberschreitungen der Baugrenze durch untergeordnete Gebaudeteile bis 1,50
m sind gemafr § 23 (3) Satz 2 zulassig, da hierdurch Beeintrachtigungen des
stadtebaulichen Erscheinungsbildes nicht zu erwarten sind.

6.4 Hohe baulicher Anlagen (8 16 und § 18 BauNVO)

In den WA 1 — Baugebieten orientieren sich die Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen
konkret am Gebaudebestand. Im Rahmen der planungsrechtlichen Festsetzungen wird die
Traufh6he mit 6,80 m bis 7,20 m festgesetzt. Diese Festsetzung soll sicherstellen, dass auch
bei Wegfall einzelner Altgebaude und Errichtung von Neubauten in den festgelegten
Baugebieten die historische Gebaudestruktur erhalten bleibt.



In den WA 2 - Baugebieten erfolgt die Regelung zur baulichen Hohe Uber Festsetzungen
von Trauf- und Firsthohen. Die Festsetzung der Traufhéhe mit 7,00 m — 9,00 m und der
Firsthhe mit 9,00 - 12,00 m orientieren sich dabei am Gebaudebestand der in unmittelbarer
Nachbarschaft gelegenen WA 1 - Baugebiete.

Die Vorschriften werden in dieser Art bestimmt, um die Hohe der Neubauten auf die
benachbarten Bestandsgebaude abzustimmen. Die sich am Gebaudebestand orientierende
Mindesttraufhdhe von 7,00 m soll hinsichtlich der Kubatur eine dem Bestand adaquate
Bebauung sicherstellen. Der tGber Mindest- und Hochstmalf3 von Trauf- und Firsthéhe
eingeraumte Spielraum soll der flexiblen Gebaudegestaltung dienen.

In den WA 3 - Baugebieten (Neubauflachen) wird als Gegenstiick zur baulichen E  rscheinungsform der

Bestandsgebaude die Neubebauung unter den Gesichtsp unkten geringerer Geb&audekubatur und flacher Dachne igung
in klarer Abgrenzung zu den ehemaligen Mannschaftsu nterklnften definiert. Vor diesem Hintergrund wird die
Gebéaudehohe fur Neubauten durch eine Traufhthe von mindestens 5,50 m und eine Firsthéhe von maximal 7, 00 m
Uber Oberkante Erdgeschossful3boden vorgegeben.

Zur Bestimmung der erforderlichen Bezugspunkte fir die Festsetzung der Trauf- und
Firsthohen wird die Oberkante des Erdgeschossfulbodens mit max. 0,50 m Uber Oberkante
der anschlieBenden endhergestellten offentlichen Verkehrsflache festgelegt, gemessen in
der Mitte der strallenseitigen Fassade, bei Eckgrundstiicken der hauseingangsseitigen
Fassade. Diese Festsetzung dient einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Sie
ermdglicht die héhenmaRige Einordnung der Gebéude auf dem Baugrundsttick.

6.5 Bauweise (8§22 BauNVO)

Zur Bauweise sind keine Regelungen getroffen, um ein maglichst breites Spektrum fir
unterschiedliche Art und Weise von Bebauungen sichern zu kdnnen. So sind im Rahmen der
angegebenen baulichen Hohe sowohl Einzelhduser, Doppel-, Reihen- als auch kleine
Mehrfamilienh&duser zulassig.

Dies dient einer der Ortlichkeit angemessenen baulichen Mischung unterschiedlicher
Gebéaudetypen.

6.6 Nebenanlagen (814 BauNVO)

Die GroRRen- und Hohenbeschrankung oberirdischer baulicher Nebenanlagen (wie
beispielsweise Gerateabstellrdume, Gartenh&duschen) in der festgesetzten Form dient der
Durchsetzung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Ziel der Festsetzung ist es,
innerhalb der Baugebiete eine Differenzierung zwischen Haupt- und Nebenbaukdrpern zu
erreichen.

Die Errichtung baulicher Nebenanlagen innerhalb gekennzeichneter Flachen mit Bindungen
fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen ist ausgeschlossen. Dies soll dem Schutz dieser Flachen vor mit baulichen
Nebenanlagen einhergehenden aufReren Einwirkungen dienen und eine freie Entfaltung von
Baumen und Pflanzen auf diesen Flachen sichern.

6.7 Garagen und Stellplatze (8 12 BauNVO)

In den WA 1 — Baugebieten sind Garagen, Carports und Stellplatzanlagen nur auf
gekennzeichneten Flachen zulassig. Hierlber soll die stadtebauliche Qualitat der das
Ortsbild pragenden Bestandsgebaude geschiitzt werden. Auf Flachen entlang der
offentlichen ErschlieBungsstral3en sind ausschlie3lich offene Stellplatze zulassig, um



einerseits den Eindruck des geschlossenen und durch Bestandsgriin gegliederten
Siedlungsbildes zu erhalten und andererseits die bestehenden Grinstrukturen zwischen den
Bestandsgebauden schiitzen zu kénnen. Vor diesem Hintergrund sind auch gedeckte
Stellplatze (Carports) unzulassig, die aufgrund ihres auf3eren Erscheinungsbildes den
Garagen ahnliche stadtebauliche Wirkungen hervorrufen.

Die mit ,St* und ,St/Ga“ gekennzeichneten Flachen entsprechend in ihrer Dimension
mindestens der Flache, die entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt Halle (Saale) fir
die Anlage von Stellplatzen erforderlich wird.

In den WA 2 — und WA 3 — Baugebieten sind Garagen und Stellplatze auch aul3erhalb
Uberbaubarer Flachen zulassig. Diese Baugebiete sind fur Neubebauungen vorgesehen und
weisen schitzenswerte Grinstrukturen in geringerer Anzahl und Dichte wie die WA 1 —
Baugebiete auf, so dass eine Anordnung der Flachen fir Garagen und Stellplatze im Zuge
der Neubebauung unproblematisch mdglich ist. Der einzuhaltende Mindestabstand von 1,00
m bei Garagen, die seitlich bzw. mit der Riickseite an offentliche Flachen angrenzen, hat
stadtgestalterische Grinde. Er dient der Entwicklung und Sicherung der
Grundstuckseinfriedung mittels Laubholzhecken, als fir Heide-Sid typisches Element.

Die Errichtung von Garagen, Carports und Stellplatzen innerhalb gekennzeichneter Flachen
mit Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen ist ausgeschlossen. Dies soll dem Schutz dieser Flachen vor mit
baulichen Nebenanlagen einhergehenden &uf3eren Einwirkungen dienen und eine freie
Entfaltung von Baumen und Pflanzen auf diesen Flachen sichern.

In Abhangigkeit der vorgenannten Festsetzungen ist bei Errichtung von Garagen ein Abstand
von mindestens 5,00 m zur o6ffentlichen ErschlieBungsstral3e einzuhalten. Diese Festsetzung
erfolgt aus verkehrsorganisatorischen und gestalterischen Griinden. Auf dem Grundstiick
kann dadurch ohne Behinderung des Strafl3enverkehrs ein Auto zur Ein- bzw. Ausfahrtin /
aus der Garage abgestellt werden. Zudem soll die Pragung und Gestaltung des 6ffentlichen
Strallenraums Uber dessen angrenzende Baugebiete in erster Linie durch die
Hauptbaukdorper erfolgen.

6.8 Verkehrserschliel3ung

Verkehrsflachen fir allgemeine Verkehrszwecke sind nur insoweit festgesetzt, als sie zur
ErschlieBung unbedingt erforderlich sind. Anlehnend an die bereits erschlossenen
Baugebiete im Entwicklungsgebiet Heide-Siid werden die neuen Strafl3en als WohnstralRen
nach gleichem Standart ausgebaut und damit funktionalen als auch gestalterischen
Anspriichen gerecht. Es sind je nach Sammelfunktion 2 StralRenquerschnitte von 5,50 m und
8,50 m vorgesehen. Der Stral3enquerschnitt von 8,50 m wird in Geh-, Fahr- und Park-
/Grinzone gegliedert.

Zudem ist das Plangebiet Uber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(FuRganger/Radfahrer) mit dem Wegenetz des Stadtteils Heide-Sud verknlpft. Die
Verkehrsflachen sichern die Erreichbarkeit des Plangebietes Gber direkte Verbindungen, so
genannte ,kurze Wege*, abseits des motorisierten Individualverkehrs. Vom Plangebiet aus
bestehen direkte Wegeverbindungen

- zur Gneisenaustral3e/ llsenburger Weg
- zum dem Stadtteilpark Grines Dreieck
- zur Gneisenaustral3e/Griner Weg.

Daruber hinaus sind im Plangebiet private Verkehrsflachen festgesetzt, die der
grundstiicksbezogenen internen Erschlie3ung von Bestandsgebauden dienen.

In der Walter-Hulse-Stral3e und Gneisenaustral3e ist die Anlage von Grundstiickszufahrten



nur innerhalb der gekennzeichneten Bereiche zuldssig. Die Festsetzung erfolgt zum Schutz
der bereits endhergestellten 6ffentlichen Verkehrsanlagen in den genannten Stral3enzigen.
Ziel der Festsetzung ist es, bei Wahrung der Bestandsbaume, den Flachenverbrauch und
den baulichen Aufwand fiur die Errichtung der Zufahrten unter wirtschaftlichen
Gesichtspunkten méglichst gering zu halten.

6.9 Immissionsschutz

Entsprechend Schallimmissionsplan der Stadt Halle (Saale) werden im Plangebiet die
zulassigen schalltechnischen Orientierungswerte gemafd DIN 18005, Teil 1, eingehalten.

6.10 Ortliche Bauvorschriften

Gemal § 85 Abs. 1 und 3 Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) kénnen
ortliche Bauvorschriften im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan erlassen werden, wenn
dies fur die Weiterentwicklung einer schon vorhandenen und besonders gestalteten Ortslage
erforderlich ist. Das Plangebiet ist baulich insbesondere durch den historischen
Gebéaudebestand der Mannschaftsunterkiinfte der ehemaligen Heeres- und
Luftnachrichtenschule gepragt. Das Ensemble ist in den 30 er Jahren des 20. Jahrhunderts
entstanden und hinsichtlich seiner stadtebaulichen Struktur und Ordnung Ausdruck der in
dieser Zeit modern gewordenen Gartenstadtanlagen. Daher handelt es sich bei dem
Plangebiet des Bebauungsplanes 32.2 um eine nach § 85 (1) BauO LSA bezeichnete
besonders gestaltete Ortslage, deren Erhaltung hinsichtlich Charakter und Eigenart
geschitzt sowie deren quantitative Weiterentwicklung durch den Erlass értlicher
Bauvorschriften unterstiitzt werden soll.

Bauflachen mit Gebaudebestand (WA 1)

Zur Wahrung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes sind Festsetzungen zur Dachform
(Satteldach), Dachneigung (32 - 34 Grad) und Dachdeckung (Ton- oder Betondachziegel)
sowie Dach- und Fassadenfarbe getroffen. Die Vorschriften orientieren sich am
Gebaudebestand. Sie sollen sicherstellen, dass bei MalRnahmen des Bestandserhalts und
Neubaus der gestalterische Zusammenhalt der baulichen Strukturen gesichert bleibt.

Abweichungen zu den Festsetzungen zur Dachdeckung und Dachfarbe sind zuléassig, wenn
mit der Absicht der Dachflachennutzung zur Solarenergiegewinnung 6kologische Griinde
vorliegen, und der stadtgestalterische Zusammenhang mit der umliegenden Bebauung
gewahrt bleibt. Mégliche Abweichungen betreffen dabei ausschliellich diejenigen Bereiche
der Dachflachen, auf denen Anlagen zur Solarenergiegewinnung angebracht werden.

Bauflachen zur ergdnzenden Bebauung (WA 2) und Neubauflachen (WA 3)

Zur Dachform sind keine Regelungen getroffen. Das Spektrum unterschiedlicher
Dachformen ergibt sich aus der Spanne zwischen festgesetzter Trauf- und Firsthdhe in
Bezug auf die geplante Gebaudebreite. Dadurch ist die Errichtung sowohl von Flach-,
Sattel-, Walm-, Pyramiden- als auch Pultddchern maéglich. Zur Wahrung eines einheitlichen
Erscheinungsbildes der Neubebauung wird eine Festsetzung zur Dachfarbe ,anthrazit”
getroffen. Ziel dieser Festsetzung ist es, im Plangebiet eine deutliche Differenzierung
zwischen den Bereichen neuer und alter Bebauung zu erreichen.

Die Dacheindeckung soll ausschlief3lich mittels nicht glanzender Materialien erfolgen um
hiertiber das farblich einheitliche Erscheinungsbild der Gebaudedéacher sicherzustellen. Dies
soll den gestalterischen Zusammenhang der Neubaugebiete WA 2 und WA 3 gewdahren.

Die Dacheindeckung von Flach- und flach geneigten Dachern von Garagen und
Nebengebauden bis zu einer Neigung von maximal 15° ist darlber hinaus auch mit
Bitumendachbahnen sowie extensiver Dachbegriinung méglich. Garagen und




Nebengebaude entfalten im Vergleich zu den Wohngebauden lediglich untergeordnete
stadtebauliche Wirkung. Daher soll hier der Spielraum fir die Materialwahl zur
Dacheindeckung erweitert werden.

Hecken ergadnzende Einfriedungen privater Baugrundstiicke

Zur Sicherung des ortlichen Erscheinungsbildes der den o6ffentlichen Raum pragenden
Grundstuckseinfriedungen durch Laubholzhecken, sind Zaune nur auf der der 6ffentlichen
Flache abgewandten Seite der Hecke zuldssig und die Zaunkrone mindestens 20 cm
unterhalb der Heckenoberkannte bleibt. Die Festsetzung dient der Sicherstellung des
Gartenstadtcharakters im Wohngebiet.

6.11 Nachrichtliche Wiedergaben und Hinweise

Altlasten

Die Flachen des B-Planes 32.2 waren tber 55 Jahre Bestandteil militarischer
Liegenschaften. Das Gelande wurde durch die Deutsche Wehrmacht sowie die
sowjetischen Streitkrafte genutzt. Aufgrund der Vornutzung ist trotz intensiver
Untersuchungen durch die Stadt Halle (Saale) das Auftreten von Altlasten nicht
auszuschlieRen.

Sollten im Rahmen der Bautatigkeit Altlasten oder Veranderungen in Bodenschichten
bekannt werden, so ist unverziglich die Untere Bodenschutzbehérde der Stadt Halle
(Saale) hiertiber zu unterrichten.

Kampfmittelbeseitigung

Das Planungsgebiet war bis 1991 Bestandteil einer militdrischen Liegenschaft. Aufgrund der vormaligen Nutzung wurden durch
den Grundstuickseigentimer gezielte Untersuchungen und Munitionsberdumungen durchgefuhrt, so dass davon ausgegangen
werden kann, dass diesbeziigliche Risiken beseitigt sind. Sollten im Zuge von BaumaRnahmen dennoch Kampfmittel entdeckt
werden, ist unverziglich die Polizeidirektion Halle oder die Kampfmittelgefahrenabwehr Merseburger Str. 6, in 06112 Halle
(Saale) zu informieren.

Sollten BaumaRnahmen wie Bohren, Spunden oder Rammen durchgefihrt werden, ist
unabhangig anderer Genehmigungsverfahren ca. 10 Wochen vor Baubeginn hierfir ein
Antrag bei der Polizeidirektion Halle oder dem Kampfmittelbeseitigungsdienst zu stellen.

Bodendenkmal

Im Plangebiet ist mit Bodendenkmalfunden zu rechnen. Entsprechende Funde im Zuge von
Baumaflnahmen sind unveréndert zu belassen und der Unteren Denkmalschutzbehérde
anzuzeigen.

7. Stadttechnische ErschlieRung

Alle Versorgungsleitungen fur Wasser, Gas, Strom, Breitbandkabel, Telefon sowie
Beleuchtung sind neu zu verlegen. Die Planung und Verlegung erfolgt durch die
Versorgungstrager nach den aufzustellenden Leitungstrassenplénen und den darin
festgelegten Trassenzuweisungen.

7.1 Wasserversorgung
Die Trink- und Léschwasserversorgung ist im Gebiet sichergestellt.
7.2 Entwasserung

Die Entwasserung ist durch den Anschluss an die zentrale Abwasserbehandlung



sichergestellt.

Schmutz- und Oberflachenwasser werden tber ein Mischsystem abgefihrt, da eine
nachhaltige Versickerung von Oberflachenwassern am Ort aufgrund der Bodenverhéltnisse
nicht moglich ist.

Aufgrund der begrenzten Aufnahmekapazitat des Ubergeordneten Sammlers in der Walter-
Hulse-Stral3e ist die Reduzierung bzw. Drosselung der im Plangebiet anfallenden
Abflussmenge erforderlich. Dies wird einerseits tber die Errichtung eines Drosselbauwerkes
in der Wilhelm-Schrader-Stral3e erreicht.

Andererseits sieht das Entwasserungskonzept im Plangebiet zum Zwecke der
Regenrickhaltung und Reduzierung der Abflussmengen die Verwendung von
Niederschlagswasser fur Zwecke vor, fur die Trinkwasserqualitat nicht erforderlich ist (z.B.
Garten, Toilette oder Waschmaschine). Zur Zwischenspeicherung von Niederschlagswasser
sind daher Zisternenanlagen vorzusehen, die mit einem Notiberlauf an das Kanalnetz
angeschlossen werden.

7.3 Energieversorgung

Strom und Gas sind im Plangebiet vorhanden. Fernwéarme steht in unmittelbarer Nahe zur
Verfiigung. Soweit oberirdische Anlagen wie z.B. Transformatorenstationen im 6ffentlichen
Raum erforderlich sind, werden diese im Rahmen der Planrealisierung mit der Stadt Halle

abgestimmt.

7.4 Abfallentsorgung

Im Plangebiet ist die Aufstellung von Abfallbehéltern fir die Sammlung von Wertstoffen
vorgesehen. Der Standort fur die Wertstoffbehélter ist auf der zwischen Wilhelm-Schrader-
Stral3e und Gneisenaustraf3e befindlichen déffentlichen Grinflache vorgesehen. Er entspricht
den Anforderungen an die notwendige Entsorgung und ist zudem von den umliegenden
Wohnbereichen glnstig erreichbar.

Die Entsorgung von Abfall und Hausmuill durch Mullfahrzeuge von Entsorgungsfirmen ist
durch die entsprechende Dimensionierung der 6ffentlichen Verkehrsflachen sichergestellt.

8. Flachenbilanz

Gesamtgebiet: 69.822gm = 100%
- Wohnbauland: 58.906 gm = 84,4 %
- Offentl. Grinflachen: 3.064gm = 4,4%
- Verkehrsflache 7.852gm = 112%

9. Planverwirklichung

9.1 Maflnahmen zur Bodenordnung

Bodenordnende Maflinahmen nach BauGB sind nicht erforderlich. Die 6ffentlichen



Verkehrsflachen wurden vom Land Sachsen-Anhalt an die Stadt Halle (Saale) tbertragen.

9.2 Kostenschéatzung / Kostentragung

1. Ausgaben ErschlieRung:

Fur das Plangebiet wurde eine Gesamtkalkulation fur die ErschlieBungsmal3hahmen
durchgefiuhrt. Die Kostenschéatzung belduft sich auf ca. 1,715 Mio. €. Davon entfallen auf die:

- Verkehrsflache ca. 1,2 Mio €
- Entwésserung ca. 350.000 €
- Begrinung ca. 165.000 €.

Die Erschlieung erfolgt durch die Stadt Halle im Rahmen der Entwicklungsmalinahme. Sie
ist Uber Abldsevereinbarungen sichergestellt.

2. Ausgaben Grunderwerb:

Fur den Grunderwerb der ErschlieBungsflachen fallen keine Kosten an, da der
Flacheniubertrag zwischen Land Sachsen-Anhalt und der Stadt Halle (Saale) unentgeltlich
erfolgte.

Der Flachenerwerb der beiden Neubauflachen in Gréf3e von 17.426 m2 durch die Stadt Halle
(Saale) erfolgt zum entwicklungsunbeeinflussten Wert von 35 €/m2. Der Kaufpreis belauft
sich auf 609.910 €.

Der Flachenerwerb durch private Investoren erfolgte ebenfalls zum entwicklungsunbeein-
flussten Wert. Zur Finanzierung der Entwicklung der Grundstiicke hat die Stadt Halle (Saale)
als Trager der EntwicklungsmafRnahme gemal § 154 BauGB Abldsevereinbarungen mit den
privaten Grundstuickseigentiimern abgeschlossen. Die Ablésung ergibt sich als Differenz
(Wertsteigerung) zwischen Anfangswert (entwicklungsunbeeinflusst) und Endwert (nach
Neuordnung des formlich festgesetzten Entwicklungsgebietes).

3. Ausgaben Folgekosten:

Die jahrlichen Folgekosten fir die Pflege der 6ffentlichen Grunflachen belaufen sich auf ca.
1.000 €, Im Zuge der Unterhaltung der StralR3en entstehen jahrlich Kosten in H6he von ca.
8.000 £. StraRenreinigungskosten und Kosten fir den Winterdienst fallen in dieser Kategorie
der Anwohnerstral3en fir die Stadt Halle (Saale) nicht an.

4. Einnahmen

Bei VerduRerung der erschlossenen Baugrundstiicke mit einer Flache von insgesamt 17.426
m?2 an die Enderwerber zum Verkehrswert von 135,49 € werden Grundstiickserlése in H6he
von ca. 2,361 Mio. € erzielt.

Die Refinanzierung der Grunderwerbs- und ErschlieBungskosten ist somit Gber die
Grundstuckserlose als auch die Ablosebetrage der privaten Grundsttickseigentimer
kostendeckend gesichert.

10. Wesentliche Auswirkungen der Planung

10.1 Wohnungsbedarf

Die Entwicklung der Flachen zu einem Wohngebiet entspricht dem allgemeinen
Entwicklungsziel der Wiedernutzbarmachung/Umnutzung vorhandener Bausubstanz im
Entwicklungsgebiet Heide-Siid. Anstelle des bislang geplanten Studentischen Wohnens wird
damit arbeitplatznaher Wohnraum in unmittelbarer Nachbarschaft zum Wissenschafts- und



Innovationspark Weinberg-Campus geschaffen.

10.2 Boden/ Versiegelungsgrad

Das Planungskonzept ist aus der durch die Garnison vorgepragten Bebauungs- und
ErschlielBungsstruktur entwickelt.

Die Versiegelung der Bereiche der ehemaligen Mannschaftsunterkiinfte wird durch die
geplante Instandsetzung und Umnutzung der Gebaude zunehmen (bauliche Nebenanlagen,
Stellplatze). Uber die Planungsrechtlichen Festsetzungen (Grundflachenzahl) wird der
Versiegelungsgrad auf das notwendige Maf3 beschrankt. Ein entsprechender Ausgleich ist
Uber die Grunordnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan gesichert.

10.3 Natur und Landschaft

Da das Planungskonzept von der vorgegebenen Grundstruktur des Plangebietes ausgeht,
werden die wesentlichen vorhandenen Griinelemente in die Planung eingebunden und
fortentwickelt. Eingriffe im Einzelfall sind - sofern erforderlich - eng begrenzt und schonend.

Nach auf3en tritt das Plangebiet im Landschaftsraum nicht in Erscheinung, da das Gebiet
allseitig von Siedlungskomplexen umgeben ist.

10.4 Ortsbild

Ein wesentliches Ziel der Planung ist es, dass die historische Bebauung fir das Ortsbild
bestimmend bleibt. Die Planfestsetzungen unterstiitzen diese Absicht durch die Abstimmung
malfdgeblicher Planfestsetzungen wie Baugrenzen, Baulinien, Traufh6he, Dachformen auf die
Altbausubstanz der ehemaligen Mannschaftsunterkinfte.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans beziiglich der freien Bauflachen sind so getroffen,
dass einerseits der notwendige Spielraum fir wirtschaftliche Nutzung und Gestaltung
gegeben ist, aber andererseits wichtige Eckdaten wie Geschossigkeit und Traufhéhe so auf
die Ensemblevorgaben der vorhandenen Bauten abgestimmt sind, dass eine angemessene
stadtebauliche Einfliigung zu erreichen ist.

B. Umweltbericht

nach Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2 a Satz Nr. 2 BauGB

C. Zusammenfassende Erklarung

gemal § 10 Absatz 4 BauGB — nach Abwagung






