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A. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

1 Planungsanlass und -erfordernis

1.1 Planungsanlass

Das innerhalb des Plangebietes gelegene Grundstiick befindet sich im Eigentum einer
gemeinnitzigen Gesellschaft, die sich aktuell in dem in vielfaltiger Hinsicht benachteiligten
Stadtviertel Freiimfelde mit finanziellen Investitionen sowie sozialen und kinstlerischen
Aktionen engagiert. Das Grundstick mit einer GréRe von ca. 6.200 m2 soll zu einem
kunftigen Burgertreffpunkt mit Blrgerpark neu geordnet und ausgebaut werden. Dabei ist
vorgesehen, bis zu 49 % der Flache als Grun- und Freiflache fur den kiinftigen Burgerpark
anzulegen und damit einer Wiederbebauung/Versiegelung dauerhaft zu entziehen. Auf
diesen Grundstlcksteil in Grof3e von ca. 3.000 m2 bezieht sich die im Bebauungsplan
festzusetzende griinordnerische Ausgleichsflache.

Die grunordnerische Ausgleichsflache steht im Zusammenhang mit der Schaffung von
Planungsrecht an anderer Stelle im Stadtgebiet von Halle, hier dem Universitatsklinikum
Kroéllwitz. Vor dem Hintergrund der Konzentration der medizinischen Einrichtungen am
Standort Ernst-Grube-Stral3e sowie der damit verbundenen Nutzungen (Kindertagesstatte,
Parkraum, Klinikgarten) stehen an diesem Standort nicht mehr ausreichende Flachen fir den
grinordnerischen Ausgleich zur Verfligung.

Die planungsrechtliche Sicherung der grinordnerischen Ausgleichsmal3nahme ist Gber einen
Bebauungsplan herbeizufihren. Damit verbunden ist die Moglichkeit, diese Maflinahme
gemal § la Abs. 3 Satz 3 BauGB einem Eingriff an anderer Stelle zuzuordnen.

1.2 Planungserfordernis

Das Vorhabengrundstiick soll der kinftigen Entwicklung eines Burgertreffs mit Blrgerpark
dienen. Das Grundstick soll auf einer etwa halftigen Teilflache Freiflachenfunktionen wahr-
nehmen. Das Vorhabengrundstiick befindet sich im Innenbereich. Allein die beabsichtigte
dauerhafte Freiflachensicherung bedarf des Instruments des Planungsrechts. Mit der
Schaffung von Planungsrecht wird das Ziel verfolgt, eine Teilfliche des Grundstiicks als
grunordnerische Ausgleichsflache im Sinne des § la Abs. 3 Satz 3 BauGB nutzen zu
konnen. Daher soll der Bebauungsplan Nr. 176 als einfacher Bebauungsplan in Form eines
Textbebauungsplans aufgestellt werden, der die zum Ausgleich vorgesehenen Flachen nach
8§ 9 Abs. 1 BauGB festsetzt. Eine hochbauliche Entwicklung des hélftigen Flachenanteils, der
nicht als Ausgleichsflache genutzt wird, kann nach § 34 BauGB erfolgen, da sich das
Vorhabengrundstlick innerhalb eines Babuungszusammenhangs befindet.

2 Raumlicher Geltungsbereich

2.1 Lage und GroRe des Planungsgebietes

Das Plangebiet liegt im Osten der Stadt Halle (Saale) und gehért zum Stadtteil Freiimfelde.
Es wird tangiert von der Landsberger StralRe, Gleisanlagen und der Reideburger Stral3e. Die
GroRRe des Plangebietes betragt ca. 0,6 ha.

2.2 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Halle, Flur 6 und umfasst das Flurstiick
2644/29.

Das B-Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

Begriindung Entwurf B-Plan 176 Stand 3. Februar 2017



Bebauungsplan Nr. 176 der Stadt Halle (Saale) ,Landsberger Strae 29%, 5

im Suden: ndrdliche Flurstlicksgrenze des Flurstiickes 30/3 (Flur 6, Gemarkung Halle);

im Osten: Landsberger Stral3e (westliche Flursticksgrenze des Flurstiickes 2472/32,
Flur 6, Gemarkung Halle);

im Norden: Reideburger StralRe (sudliche Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 16/2, Flur 6,
Gemarkung Halle);

im Westen: Ostliche Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 3799 (Flur 6, Gemarkung Halle)

Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

3 Planungsziele, -zwecke und Verfahren

Planungsziel ist die Schaffung einer Angebotsflache fir naturschutzrechtlichen Ausgleich.
Dies soll durch dauerhafte Entsiegelung von Abbruch-, Gebaudeflachen, Platzflachen und
Wegen erfolgen. Vormals bebaute und versiegelte Flachen sollen renaturiert und als
Parkflachen, Spiel- und Sportflichen sowie Gartenflichen etc. ihre natirlichen
Bodenfunktionen wieder aufnehmen kdnnen. Neben dem &kologischen Hintergrund der
Entsiegelungsmaflinahmen sollen die kinftigen Nutzungsabsichten auch soziale und
Freizeitfunktionen im Stadtquartier Freiimfelde erfiillen.

Da die Entsiegelungs- und RenaturierungsmafBhahmen im Zusammenhang mit durch
Schaffung von Planungsrecht an anderer Stelle im Stadtgebiet von Halle (Saale)
verursachten Eingriffen in den Natur- und Landschaftsraum stehen, ist eine
planungsrechtliche Sicherung als Ausgleichsflache erforderlich. Im Bebauungsplan 59.1
Universitatsklinikum Krollwitz soll daher eine Zuordnungsfestsetzung nach 8§ 9 Abs.la
BauGB i.V. mit § 1la Abs. 3 BauGB erfolgen, um einen Teil des extern erforderlichen
grunordnerischen Ausgleichs abzusichern. Uber das Eingriffsvorhaben wird auch die
Umsetzung der AusgleichsmalRhahme gewabhrleistet.

Zur Erreichung dieses Planungsziels ist es vor dem Hintergrund der Gewahrleistung der
stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung erforderlich, gemal3 § 1 Abs. 3 BauGB einen
Bebauungsplan aufzustellen.

Das Planverfahren wird nach 8 13a BauGB als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung*
durchgefiihrt. Es handelt sich beim Vorhaben um eine gemaR § 13a Abs.1 Satz 1 BauGB
.,andere MafRnahme der Innenentwicklung®“. Das Plangebiet hat eine Grofl3e von ca. 6.200 mz.
Die dabei zu bertcksichtigenden Schwellenwerte fir die Grundflache gemald 8 13a Abs. 1
Nr. 1 und 2 BauGB liegen bei 20.000 m? bzw. 70.000 m2. Diese werden auch bei einer
kinftigen Bebauung des Plangebietes nicht Gberschritten. Somit ist auch keine Vorprifung
der Umweltauswirkungen erforderlich.

Weitere Bebauungspléane, die in einem engen rdumlichen, sachlichen und zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt werden und ggf. auf die Flache mit anzurechnen sind, gibt es
nicht.

Ebenso wenig werden Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzgesetzes des Landes
Sachsen-Anhalt sowie der EU-Vogelschutzrichtlinie bzw. der FFH-Richtlinie berihrt.

Damit sind die materiellen Voraussetzungen zur Durchfilhrung eines beschleunigten
Verfahrens gemaR § 13 a Abs. 2 BauGB gegeben. In diesem Verfahren kann von einer
Umweltprifung bzw. einem Umweltbericht abgesehen werden..
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4 Planungsrechtliche Situation und tGbergeordnete Planungen

4.1 Ubergeordnete Planungen
4.1.1 Landesentwicklungsplan
Bauleitplane sind an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung anzupassen.

Die Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan (LEP) 2010 des Landes Sachsen-
Anhalt wurde am 14. Dezember 2010 von der Landesregierung beschlossen. Mit der
Veroffentlichung im Gesetz- und Verordnungsblatt des Landes Sachsen-Anhalt am 12. Marz
2011 trat der LEP 2010 in Kraft.

Laut Ziel Z 25 des Landesentwicklungsplans (LEP) sind die Zentralen Orte so zu ent-
wickeln, dass sie ihre Uberdrtlichen Versorgungsaufgaben fur ihren Verflechtungsbereich
erfullen kdnnen. Zentrale Einrichtungen der Versorgungsinfrastruktur sind entsprechend der
jeweiligen zentral6rtlichen Funktionen zu sichern.

Die kreisfreie Stadt Halle (Saale) gehort zur Planungsregion Halle (Pkt. 1.1) und wird neben
Magdeburg und Dessau als Oberzentrum benannt. (Z 36)

,Oberzentren sind als Standorte hochwertiger spezialisierter Einrichtungen im wirtschaft-
lichen, sozialen, kulturellen, wissenschaftlichen und politischen Bereich mit Uberregionaler
und zum Teil landesweiter Bedeutung zu sichern und zu entwickeln. Mit ihren Agglome-
rationsvorteilen sollen sie sich auf die Entwicklung ihrer Verflechtungsbereiche nachhaltig
auswirken. ... (Z 33)“

Der Bebauungsplan sichert den griinordnerischen Ausgleich fiir andere Vorhaben im
Stadtgebiet. Er tragt damit indirekt zur Sicherung der stadtischen oberzentralen Funktion bei,
indem hierdurch Vorhaben ermgglicht werden kdnnen, die sonst mangels Flache an anderen
Standorten nicht realisiert werden kdnnten.

4.1.2 Regionalplan

Der Regionale Entwicklungsplan fir die Planungsregion Halle ist mit der 6ffentlichen
Bekanntmachung am 21. Dezember 2010 in Kraft getreten.

In ihm finden sich folgende fur das Plangebiet relevante Ausweisungen:

Das Plangebiet liegt im Oberzentrum Halle und im Verdichtungsraum Halle als Teil des
Ordnungsraumes.

Als Ziel fir den Ordnungsraum Halle wird formuliert, dass durch eine weitere Verdichtung
von Wohn- und Arbeitsstatten auf eine gesunde, Flachen sparende raumliche Struktur
hinzuwirken ist. Eine weitere Zersiedlung der Landschaft ist zu vermeiden. (Z 5.1.2.8.)

Weitere Festlegungen, durch die der Bebauungsplan berthrt wiirde, werden nicht getroffen.

Dem Vorstehenden ist zu entnehmen, dass die Aufstellung des Bebauungsplans mit dem
Ziel nach einer Entwicklung gesunder Wohnverhéltnisse im Einklang zu den lbergeordneten
regionalplanerischen Vorgaben steht. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden
Freiraume innherhalb des stark verdichteten Stadtteils geschaffen.

4.1.3 Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gemald § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
(FNP) zu entwickeln. Dabei verbleibt der planenden Gemeinde ein Spielraum, mit den
Festsetzungen des Bebauungsplans die zugrunde liegenden Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans konkreter auszugestalten und damit zu verdeutlichen.
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Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Halle (genehmigt am 27. Juli 1998 durch
das Regierungsprasidium Halle) weist das Plangebiet als gemischte Bauflache aus.

Innerhalb von Bauflachen ist der grunordnerische Ausgleich von durch Bauvorhaben
verursachten Eingriffen in den Naturhaushalt grundsétzlich moglich. Das Planvorhaben stellt
auch bereits allein aufgrund seiner untergeordneten Grof3e keinen Widerspruch zu den
Ausweisungen im Flachennutzungsplan dar.

4.1.4 Landschaftsrahmenplan/Landschaftsplan

Als Leitbilder fur die Planungseinheit Dessauer Briicke / B 100 / Gewerbegebiet Ost werden
im Landschaftsrahmenplan u.a. folgende Aussagen getroffen:

e Der gesamte Bereich soll durch gliedernde Griinelemente gestalterisch und 6kologisch
aufgewertet werden. Dabei sollen bestehende Grinflachen miteinander vernetzt werden.
Dies gilt vor allem im Verlauf fir einen groRraumigen Grunzug zwischen Hufeisensee,
Dautzsch und Goldberg. Die Dauerkleingarten sollen im Sinne ihrer Erholungsfunktion
Uberwiegend erhalten und zwischen Berliner Straf3e und B 100 ausgebaut werden.

e Schneisen fur Kaltluftstromungen zu hochbelasteten Bereichen sollen freigehalten
werden.

Der Vorentwurf des Landschaftsplanes der Stadt Halle weist das Plangebiet analog zum
FNP als gemischte Bauflache aus. Weitergehende Zielstellungen werden nicht aufgefihrt.

4.1.5 Verkehrspolitisches Leitbild (8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Das Verkehrspolitische Leitbild der Stadt Halle (Saale) trifft keine besonderen Zielaussagen
fur dieses Stadtquartier. Vom Vorhaben gehen keine negativen Auswirkungen auf das
bestehende Verkehrsnetz aus.

4.1.6 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Fir die Stadt Halle (Saale) wurde ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK — Stand
2007) erarbeitet [4]. Das ISEK stellt eine sonstige stadtebauliche Planung i. S. des § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB dar und findet seine Rechtsgrundlage in 8171b BauGB. Seinem Rechts-
charakter nach zahlt das Integrierte Stadtentwicklungskonzept zu den informellen
Planungen. Es ist damit bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere zu beriick-
sichtigen.

Am 21. November 2012 hat der Stadtrat die Fortschreibung des Integrierten Stadt-
entwicklungskonzeptes aus dem Jahr 2007 als Integriertes Stadtentwicklungskonzept Halle
2025 beschlossen (Beschluss-Nr. V/2012/10762). Nach Beschluss des Stadtrates vom 28.
September 2016 (Beschluss-Nr. VI/2016/01733) hat der Entwurf im Rahmen der Offentlich-
keitsbeteiligung vom 20. Oktober bis 2. Dezember 2016 offengelegen. Es ist geplant, das
ISEK Halle 2025 im zweiten bzw. dritten Quartal 2017 zu beschliel3en.

Das Plangebiet gehort zum Teilraum Hallescher Osten. Das Teilraumkonzept weist fur den
Bereich westlich der Landsberger StralRe als Strategisches Projekt mit folgender Zielsetzung
aus:

Ln einem kreativen Stadtentwicklungslabor sollen fir Freiimfelde niedrigschwellige,
akteursgesteuerte Aufwertungsstrategien jenseits der klassischen Stadtebauférderung
gefunden und erprobt werden. Langfristige Ziele sind der Erhalt und die Sanierung der
grunderzeitlichen Bebauung, die Reduzierung des Wohnungsleerstands und eine mal3volle
Aufwertung des Wohnstandorts. Negative Effekte von Aufwertungsprozessen, wie z. B.
Mietpreissteigerungen, sollen durch diesen behutsamen Revitalisierungsansatz maoglichst
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vermieden werden. Fur in den Ortskernen und im Grinderzeitbestand vorhandene
Brachflachen ist im Teilraum Hallescher Osten die Zwischennutzung fur kreative bzw.
kunstlerische Zwecke oder als Freiflache eine interessante Perspektive.“

Es sollen in diesem Bereich kreative Initiativen bei ihren Aktivitdten zur Gestaltung und
Aufwertung des Quartiers unterstitzt werden. Geeignete Mdéglichkeiten der Férderung sollen
gemeinsam mit der kreativen Szene und weiteren Akteuren vor Ort entwickelt werden und
beruhen auf einem Beibehalten des ,bottom up-Ansatzes® und dem Erhalt von Freirdumen -
sowohl in réaumlicher Hinsicht als auch bezlglich der Gestaltungsspielrdume fir die
Kreativen.

Ziel ist es auch, gemeinschaftliche, dauerhaft nutzbare Freiraume fur das Quartier
Freiimfelde zu generieren.

4.1.7 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Die Stadt Halle hat ihr Einzelhandels- und Zentrenkonzept fortgeschrieben, um den Anforde-
rungen der Einzelhandelssteuerung auch im Sinne der verdnderten Rahmendaten und
neuen, rechtlichen Bestimmungen (u.a. Novellierung Baugesetzbuch, Rechtsprechung) zu
entsprechen [15]. Das Konzept wurde in der Stadtratssitzung am 30. Oktober 2013 beschlos-
sen.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs und setzt auch
keine Einzelhandelsnutzung fest, daher wird auf weitere Ausfiihrungen zu diesem Konzept
verzichtet.

4.2 Planungsrechtliche Zulassigkeit von Bauvorhaben

Der Bebauungsplan wird als einfacher Bebauungsplan in Form eines Textbebauungsplans
mit dem Ziel aufgestellt, eine griinordnerische Ausgleichsflache, die im Zusammenhang mit
der Schaffung von Planungsrecht an anderer Stelle im Stadtgebiet von Halle (Saale), hier
Universitatsklinikum Kréllwitz, steht, dauerhaft zu sichern.

Die planungsrechtliche Zuldssigkeit von Bauvorhaben auf der verbleibenden Grundstiicks-
flache ist fur die vorliegende Planung mit dem Ziel der Sicherung einer Ausgleichsflache
nicht relevant. Sie bemisst sich nach § 34 BauGB, da die nédhere Umgebung aufgrund ihres
Bebauungszusammenhangs als Mal3stab fir die Beurteilung des Einfugens nach Art, Mal3
der baulichen Nutzung, Bauweise sowie Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll
herangezogen werden kann und die Erschliel3ung tber die anliegenden offentlichen Stral3en
Landsberger und Reideburger StralRe gesichert ist.

4.3 Verfahren

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 14.12.2016 die Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 176 ,Landsberger StraBe 29“ im Vereinfachten Verfahren nach 8 13a BauGB
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 13. Januar 2017 im Amtsblatt der Stadt
Halle (Saale) Nr. 1 ortsublich bekannt gemacht.

Fur das Plangebiet wird § 13a BauGB "Bebauungsplane der Innenentwicklung" angewendet,
es handelt sich hierbei um eine ,andere MalRnahme der Innenentwicklung“. Die materiellen
Voraussetzungen zur Durchfihrung eines beschleunigten Verfahrens gemaR 8§ 13a Abs. 2
BauGB sind gegeben (vgl. Punkt 3 dieser Begriindung). In diesem Verfahren wird von einer
Umweltprifung bzw. einem Umweltbericht sowie einer friihzeitigen Beteiligung nach 88 3
Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Andere Nutzungs- und Bauabsichten lassen sich auf der Grundlage von § 34 BauGB
beurteilen, da sich das Vorhabengrundstiick innerhalb eines Bebauungszusammenhangs
befindet. Allein die beabsichtigte dauerhafte Freiflachensicherung bedarf des Instruments
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des Planungsrechts. Daher soll der Bebauungsplan Nr. 176 als einfacher Bebauungsplan
aufgestellt werden.

5 Stadtebauliche Situation

5.1 Eigentumsverhaltnisse

Das Grundstuck ist im Besitz einer gemeinnutzigen GmbH.

5.2  Vorhandene Nutzung und Bebauung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen friheren gewerblich genutzten Standort, der
mit Nutzungsaufgabe brach gefallen ist. Der Gebaudebestand ist teilweise noch vohanden,
aber ruinds. Ein Gebaude im Siudosten des Plangebietes ist zwischenzeitlich abgebrochen
worden. Es sind noch Abbruchreste sowie die Bodenplatte vorhanden.

Die Zufahrt erfolgte von der Landsberger Straf3e. Diese ist hoch vorhanden und mit Asphalt
bzw. Kopfsteinpflaster befestigt. An der norddstlichen Ecke ist eine der Landsberger StralRe
zugewandte Freiflache vorhanden, die kirzlich von Altablagerungen und Unterholz befreit
wurde und nunmehr von Quartiersbewohnern als Aufenthaltsbereich genutzt werden kann.

Grundsttickszufahrt Freiflache

53 Infrastruktur
5.3.1 Soziale Infrastruktur

Das Grundstick ist nach Nutzungsaufgabe brachgefallen. Auf dem Grundstiick befanden
sich keine sozialen Einrichtungen. Im dem dem Plangebiet gegentberliegenden Gebaude
Landsberger StralRe 49 befindet sich zur Zeit ein Burgercafé. In der Freiimfelder StraRe 88
befindet sich die Forderschule Comeniusschule und in der Freiimfelder Straf3e 90 die
Evangelische Christuskirche mit zugehdoriger Kindertagesstatte.

5.3.2 Verkehrsinfrastruktur und ErschlieBung
Motorisierter Individualverkehr

Das Bebauungsplangebiet ist derzeit fir Kfz Gber die Landsberger Stral3e und die Reideburger
Stral3e erschlossen. Diese binden in die Delitzscher Stral3e bzw. Freiimfelder StraRe ein, die
Hauptverkehrstrassen darstellen.
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Ful3- und Radwege

Die fuBllaufige ErschlieBung erfolgt Uber die Landsberger StraRe und die Reideburger
Stral3e, an denen beidseitig Gehwege ausgebildet sind. Radwege sind nicht vorhanden. Die
kirzlich ausgebaute Delitzscher Stral3e besitzt beidseitig Ful3- und Radwege.

Ruhender Verkehr
Die tangierenden Strafl3en werden beidseitig zum Parken genutzt.

Offentlicher Personennahverkehr

Im offentlichen Nahverkehrsnetz ist das Plangebiet giinstig gelegen. Sowohl in der Delitzscher
Strale als auch der Freiimfelder Stral3e verkehrt die Strallenbahn. Die nachstgelegenen
Haltestellen befinden sich im Kreuzugsbereich Delitzscher Stral3e/Freiimfelder Stra3e sowie am
Betriebsbahnhof der HAVAG in der Freiimfelder Strale.

Es fiihren folgende Linien in die Innenstadt bzw. in Richtung Hauptbahnhof:

Linie 7 Krollwitz - Burg Giebichenstein - Reileck - Marktplatz - Franckeplatz — Haupt-
bahnhof - Buschdorf

Linie 9 Gottinger Bogen - S-Bahnhof Neustadt - Rennbahnkreuz - (Marktplatz) -
Franckeplatz - Hauptbahnhof - Berliner Bruicke - Am Steintor/Friesenstral3e

Die Linien 7 und 9 verkehren von Montag bis Freitag tagsuber aller 15 Minuten (bis ca.
19:00 Uhr) sowie am Wochenende alle 20 Minuten.

Nachts verkehren folgende StraRenbahnlinien:

Linie 7 Kroéllwitz - Burg Giebichenstein - Reileck - Marktplatz - Franckeplatz — Haupt-
bahnhof - Buschdorf

Linie 27  (Am Steintor -) Berliner Briicke - Dautzsch - Reideburg - Buschdorf

Zudem befinden sich auch Bushaltestellen der folgenden Stadtlinien im Bereich Delitzscher
StralRe bzw. Feiimfelder Stral3e:

Linie 27  (Am Steintor -) Berliner Briicke - Dautzsch - Reideburg - Buschdorf

Linie 32  Betriebshof Freiimfelder Stral3e - GrenzstrafRe Nord - Otto-Stomps-Stral3e Nord -
Reideburger Stral3e - Betriebshof Freiimfelder StralRe

Somit ist das Plangebiet insgesamt gut an den OPNV angebunden.

5.3.3 Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist stadttechnisch vollstandig erschlossen. Alle Medien, mit Ausnahme von
Fernwarme, liegen in den tangierenden Strafl3en an.

StralRenbeleuchtung

Die SWH.EVH betreibt entlang der erschlieRenden Stralen Landsbereger und Reideburger
Stral3e die vorhandene Stral3enbeleuchtung.

54 Natur und Landschaft/natirliche Gegebenheiten
5.4.1 Naturraumliche Einordung

Das Plangebiet liegt groBraumlich in der Ubergangsregion vom relativ niederschlagsarmen
Lee des Mittelgebirges (Harzvorland) zur niederschlagsreicheren Leipziger Tieflandsbucht.
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Gemal der Landschaftsgliederung fur das Land Sachsen-Anhalt [7] liegt das Stadtgebiet
Halles im Bereich der Landschaften Unteres bzw. Halle-Naumburger Saaletal, Ostliches
Harzvorland und Hallesches Ackerland. Innerhalb des Stadtgebietes, insbesondere in den
dicht besiedelten Bereichen, ist eine Zuordnung jedoch nicht mehr wahrnehmbar. Daher wird
das Stadtgebiet einem eigenen Landschaftstyp - der Stadtlandschaft - zugerechnet.

Stadtlandschaften zeichnen sich durch eine nahezu vollstandige Uberpragung der
Okologischen Faktoren aus, die im Laufe der Stadtgeschichte zunehmend durch technische
Eingriffe und MaBnahmen beeinflusst wurden.

5.4.2 Pflanzen und Tiere

Das Plangebiet weist derzeit nur eine geringe Bedeutung als Lebensraum fur Pflanzen und
Tiere auf. Naturliche oder naturnahe Vegetationsstrukturen fehlen. Mit der Nutzungsaufgabe
sind die Flachen brach gefallen, so dass sich auf den -Flachen eine Spontanvegetation
ausgebildet hat.

Der Zaun entlang der Reideburger Strafle ist vollstandig mit einem Brombeer- und
Kndterichgebisch bewachsen. Uberragt wird das Geblsch durch Holunder, Eschenahorn
und Eschen.

Im Bereich der Freifliche stehen Pyramidenpappeln und Eschen. Der Kreuzungsbereich
Landsberger/Reideburger StralRe wird durch eine Trauerweide dominiert.

An der Grundsttickszufahrt sind neben Holunder auch Birken vorhanden.

Im westlichen Bereich des Plangebietes hat sich sukzessiv ein Geholz entwickelt.
Bestandsbildend werden, unter Bertlicksichtigung auch der im Umfeld vorkommenden Arten,
Holunder, Birke, Esche und Eschenahorn sein.

5.4.3 Klima/Luft

Das Lokalklima des Plangebietes wird durch den hohen Versiegelungsgrad des Stadtteils
und die luftklimatischen Auswirkungen der tangierenden Hauptverkehrstrassen (Stral3e,
Schiene) gepragt.

Die versiegelten Flachen stellen lokalklimatisch Belastungsbereiche dar und weisen eine nur
sehr geringe bis keine Bedeutung fir den Klima-Lufthaushalt auf. Zudem ist von einer hohen
Belastung durch Emissionen von Stral3e und Schiene sowie von Gewerbe und Industrie im
Stadtteil auszugehen.

5.4.4 Wasser

Die hochgradig versiegelten Flachen des Plangebietes sind in ihren Funktionen fir die Regu-
lierung des Wasserabflusses und die Grundwasserneubildung stark eingeschrankt.
Uberwiegend wird das Regenwasser abgeleitet. Es sind keine Oberflachengewasser
vorhanden.

5.4.5 Topografie

Das Plangebiet ist eben. Es féllt leicht von Stden (110,5 m 4. NHN) nach Nordosten (109,36
m U. NHN) ab. Im Plangebiet sind zwei aus Gebaudeabbrichen resultierende
Aufschittungen in H6he von 1,0 m bis 2,0 m vorhanden.
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5.4.6 Boden/Baugrund/Altlasten

Im Plangebiet steht aufgrund der intensiven Uberbauung kein natiirlich gewachsener Boden
mehr an. Es sind noch Gebaude und -reste sowie Verkehrsflachen vorhanden. Vor dem
Hintergrund der beabsichtigten Grundstiicksnutzung hat der Grundstiickseigentumer aktuell
ein Baugrundgutachten beauftragt. Das Grundstick wird nicht im Altlastenverzeichnis
gefuhrt.

5.4.7 Erholung

Das Plangebiet weist derzeit weder Erholungsfunktionen noch eine Eignung auf. Der im
Kreuzungsbereich Reideburger Stral3e / Landsberger Strale vorhandene Freisitz besitzt
aufgrund seiner geringen Grof3e nur bedingt eine Freiraum- und Aufenthaltsqualitét.

5.5 Immissionen
5.5.1 Schallbelastungen

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind insbesondere die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohnverhéltnisse zu berlcksichtigen (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB). Diese grund-
satzliche Forderung wird im Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplénen regelmafRig
konkretisiert durch die Beachtung der DIN 18 005 Teil | "Schallschutz im Stadtebau —
Berechnungsverfahren" mit ihrem Beiblatt "Schalltechnische Orientierungswerte fir die
stadtebauliche Planung".

Die Orientierungswerte sind Anhaltswerte fur die Planung und unterliegen der Abwagung
durch die Stadt.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um Festsetzungen, die Entsieglungs- und
Renaturierungsmaflinahmen zum Inhalt haben. Festsetzungen zur Flachennutzung, bei
denen konkret das Regelwerk der DIN 18005 zu beachten ware, werden Uber den
Bebauungsplan nicht begriindet.

Im Hinblick auf die durch den Grundstiickseigentimer avisierte Grundstiicksnutzung
Birgerpark soll jedoch im Folgenden kurz die vorhandene Situation im Plangebiet
hinsichtlich der Schallbelastung beschrieben werden: Bei dem Plangebiet handelt es sich um
eine Teilflache innerhalb des dicht bebauten Halleschen Ostens, der zudem durch ein
Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe gepragt ist. Auflerdem gehen von den
Hauptverkehrstrassen, hier insbesondere der Gleistrasse, Schallbelastungen aus. Auch
wenn das Plangebiet nicht unmittelbar an einer Hauptverkehrsstral3e liegt, grenzen westlich
Gleisanlagen an. Zum Larmschutz ist hier durch das Verkehrsprojekt Deutsche Einheit Nr. 8
,Knoten Halle“ im Jahr 2015 eine Schallschutzwand errichtet worden. Nach den in
Verbindung mit dem Bauvorhaben der Deutschen Bahn AG vorliegenden schalltechnischen
Berechnungen des Biros KSZ Ingeniuerbiro GmbH werden mit Hilfe der 4,00 m hohen
Schallschutzwand im Plangebiet Larmpegelbereiche erreicht, die einem Mischgebiet
zutraglich sind. Dies lasst sich anhand der ermittelten Werte fir die nachbarliche Bebauung
ableiten. Die unter Berlcksichtigung der Schallschutzwand berechneten Werte liegen im
Bereich der Erdgeschosszonen im Tagzeitraum zwischen 48,6 dB(A) (Landsberger Stral3e
51) und 54,8 dB(A) (Reideburger Stral3e 1).

5.5.2 Sonstige Belastungen

Es sind keine weiteren Belastungen bekannt.
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6 Planungskonzept

6.1 Bebauungs- und Nutzungskonzept (gemaR § 1 BauNVO)

Planungsziel ist die dauerhafte Entsiegelung von Abbruch-, Gebaudeflachen, Platzflachen
und Wegen. Vormals bebaute und versiegelte Flachen sollen renaturiert und als Parkflachen,
Spiel- und Sportflachen sowie Gartenflachen etc. ihre natirlichen Bodenfunktionen wieder
aufnehmen kdnnen. Neben dem okologischen Hintergrund der EntsiegelungsmalRnahmen
sollen auch die Voraussetzungen fur die kinftigen Nutzungsabsichten (soziale und
Freizeitfunktionen) im Stadtquartier Freiimfelde verbessert werden.

Da die Entsiegelungs- und Renaturierungsmaf3nahmen im Zusammenhang mit durch
Schaffung von Planungsrecht an anderer Stelle im Stadtgebiet verursachten Eingriffen in den
Natur- und Landschaftsraum stehen, ist eine planungsrechtliche Sicherung als
Ausgleichsflache erforderlich.

6.2 Freiraum- und Grunkonzept

Das grunordnerische Zielkonzept fir das Plangebiet besteht in der Entwicklung eines
Birgerparks mit hohem Anteil an Freiraum und Grunflachen. Aufgrund des im stadtischen
Vergleich nur gering mit offentlichen Griin- und Freiflachen ausgestatteten Quartiers
Freiimfelde ist die geplante Entsiegelung und Schaffung eines Blrgerparks an dieser Stelle
von hoher sozialer und freiraumplanerischer Bedeutung und ist zudem als besonders
familienfreundlich einzustufen.

Die Ausgestaltung und Objektplanung dieses Freiraums erfolgen in einem Diskurs und unter
Mitwirkung der Quartiersbewohner.

6.3 Verkehrskonzept

Mit der Lage des Plangebietes in einer bestehenden Tempo 30-Zone und der im Bestand
vorhandenen Signalisierung des Knotenpunktes Freiimfelder Stral3e/Reideburger Stral3e, der
in jedem Knotenarm eine FulRgangerfurt aufweist, sind auch fur die Anlage von Grin-, Frei
und Spielflachen im Plangebiet grundsatzliche keine das Vorhaben flankierenden
verkehrlichen MaflRnahmen erforderlich.

6.4  Stadttechnische ErschlieBung

Aus den Festsetzungen des Bebauungsplans ergibt sich keine Notwendigkeit zur
stadttechnischen ErschlieBung des Plangebietes, die Uber die vorhandene Erschlielung
hinausgeht.

Im Hinblick auf die Entwasserung ist darauf zu verweisen, dass mit der
EntsiegelungsmalRnahme anfallendes Oberflachenwasser in diesem Bereich wieder
versickern kann. Die Einleitung in das Niederschlagswassernetz wird damit gemindert.

6.5 Planungsalternativen
Standort

Es ware sicher mdglich, den externen Ausgleich fiir die 2. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 59.1 an anderer Stelle im Stadtgebiete vorzunehmen. Jedoch wird die Absicht verfolgt,
die Wohn- und Lebensqualitdt in dem extrem verdichteten und an Griunstrukturen armen
Wohnquartier Freiimfelde zu verbessern.

Bei der Flache handelt sich, wie bereits ausgefuhrt, um eine friiher gewerblich genutzte
Flache, die nach Nutzungsaufgabe brach gefallen ist. Aufgrund des notwendigen
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granordnerischen Ausgleichs im Zuge der Schaffung von Planungsrecht an anderer Stelle im
Stadtgebiet entstehen fir das Plangebiet Landsberger StraBe 29 Synergieeffekte, da die
Planung einen wichtigen Beitrag zur Durchgrinung und damit Aufwertung des Stadtteils
darstellt.

Zudem st in die Betrachtungen einzustellen, dass die Entsiegelungen eine Ausgleichs-
malnahme flr Versiegelungen im Bereich des Universitatsklinikums Krollwitz darstellen,
d. h. mit der Umsetzung der Malnahme der Verlust an Bodenfunktionen anteilig
ausgeglichen wird.

Planinhalte

Da es erklartes Ziel ist, den begonnenen Umstrukturierungsprozess in dem Wohnquartier
fortzusetzen, stellt eine alternativ mogliche Revitalisierung fir gewerbliche Nutzungen
entsprechend der Vorpragung keine Option dar.

7 Ergebnisse der Beteiligungen

(liegen momentan noch nicht vor)

8 Begrindung der Festsetzungen

Es handelt sich um einen Textbebauungsplan, der lediglich eine Festsetzung zu einer
Malnahmeflache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft trifft. Die planungsrechtliche Zulassigkeit von Bauvorhaben auf der verbleibenden
Grundstucksflache ist fur die vorliegende Planung nicht relevant, da Ziel der Planung
lediglich die planungsrechtliche Sicherung einer externen Ausgleichsflache ist.

8.1. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Ein Teil des Plangebietes soll dauerhaft als griinordnerische Ausgleichsflache zur Verfligung
stehen. Sie dient dem Ausgleich eines durch Schaffung von Planungsrecht an anderer Stelle
innerhalb des Stadtgebietes von Halle (Saale) verursachten Eingriffs, hier dem
Universitatsklinikum Krollwitz. Deren grinordnerischer Ausgleich kann vor Ort mangels zur
Verfligung stehender Flachen nicht unmittelbar erfolgen.

Der Bebauungsplan trifft folgende Festsetzung:

MalRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Je m2 Grundstucksflache sind mindestens 0,49 m? als MalRnahmeflache zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft herzustellen und dauerhaft zu erhalten. Auf dieser Flache sind
alle Versiegelungen und Flachenbefestigungen zuriickzubauen. Die Anlage von Spiel- und
Gartenflachen sowie der Erschlieung dienender Wege und Flachen ist innerhalb der
Malnahmeflache in wasserdurchlassiger Bauweise zulassig.

Je angefangene 400 m2 Grundstiicksflache ist ein Laubbaum zu pflanzen.

Baumpflanzung: heimische, standortgerechte Laubbaume
Pflanzqualitat: Hochstamm, 3xv., Stammumfang mind. 12-14 cm
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Mit Umsetzung dieser MalRnahme soll eine Teilflache des Grundstiickes dauerhaft einer
Wiederbebauung entzogen werden. Aufgrund der Grof3e des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes von ca. 6.200 m? sichert die Festsetzung (0,49 m? MalRnahmeflache je 1
m2 Grundstiucksflache) die Herstellung einer MaRBnhahmeflache in GrélRe von insgesamt
mindestens 3.000 m2. Uber die Festsetzung einer MaRnahmeflache zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft sollen die Voraussetzungen zur Anlage von Park- und
Freiflachen geschaffen werden.Das Herstellen der Griinfliche setzt die Entsiegelung der
Flachen voraus. Die Entsieglung ist auch vor dem Hintergrund, dass diese Malihahme dem
Ausgleich von Eingriffen in die Bodenfunktionen an anderer Stelle im Stadtgebiet dient,
gerechtfertigt bzw. geboten.

Die Baumpflanzungen sollen das Mikroklima in diesem Bereich verbessern. Die
vorgesehenen Baumpflanzungen sind in Bezug zur festgesetzten Flache angemessen.
Dabei Uberspannt der Kronentraufbereich der Baume bei grof3kronigen Baumen (ca. 50 m?
pro Baum) maximal eine Flache von ca. 700 m2. Durch die Pflanzung von mindestens 14
Baumen soll der geplante Parkcharakter des Gelandes abgesichert werden. Die
vorhandenen Baume sollen dabei nicht auf die zu pflanzenden angerechnet werden. Zu den
zu pflanzenden Arten wird keine Vorgabe aufgeflihrt, da es den kinftigen Nutzern
Uberlassen bleiben soll, ob beispielsweise Obstbaume oder Laubbaume gepflanzt werden
sollen.

Weitere Festsetzungen zu Anpflanzungen und Entwicklungszielen der Flache werden nicht
getroffen, da diese mit und durch die Quartiersbewohner gestaltet werden soll.

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzung zur Lage der MaRnahmeflache. Diese ist in
Abhangigkeit vom Planungsfortschritt fir das Gesamtgrundstiick und den Burgerpark
festzulegen. Um in dieser Planungsphase den gro3tmdéglichen Spielraum zu gewahren, wird
auf eine zeichnerische Festsetzung verzichtet.

8.2 Nachrichtliche Ubernahmen

Es sind derzeit keine Hiweise bekannt, die in den Bebauungsplan nachrichtlich zu
Ubernehmen sind.

8.3 Hinweise

Es sind derzeit keine Belange bekannt, auf die hinzuweisen ware.

9 Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 176 umfasst eine Flache von ca. 6.200 m2,
von denen in der Summe mindestens 3.000 m? als MaRnahmeflache festgesetzt werden.

10  Auswirkungen der Planung

auf die stadtebauliche Entwicklung der Gesamtstadt oder des Ortsteils

Durch die Planung sind positive Auswirkungen auf die Entwicklung der Gesamtstadt zu
erwarten, da das Ausgleichserfordernis fur einen Eingriff erfullt wird, der im Zusammenhang
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mit der Schaffung von Planungsrecht an anderer Stelle im Stadtgebiet, hier der Entwicklung
des Universitatsklinikums Krollwitz, steht. Vor dem Hintergrund der Konzentration der
medizinischen Einrichtungen am Standort Ernst-Grube-Stral3e sowie der damit verbundenen
Nutzungen (Kindertagesstatte, Parkraum, Klinikgarten) stehen an diesem Standort nicht
mehr ausreichende Flachen fur den griinordnerischen Ausgleich zur Verfigung.

Die Schaffung der Voraussetzungen zur Entwicklung eines Burgerparks auf dem Grundstiick
Landsberger Stral3e 29 stellt fir den mit 6ffentlich nutzbaren Grinflachen unterversorgten
Stadtteil Freiimfelde eine gestalterische und 6kologische Aufwertung dar, die im Besonderen
auch soziale Aspekte beriicksichtigt und fehlende Freizeitfunktionen im Stadtquartier erfullt.

auf den Verkehr

Es sind keine Auswirkungen der Planung auf den Verkehr zu erwarten. Fir die Anlage von
Grin-, Frei- und Spielflachen im Plangebiet sind grundséatzliche keine das Vorhaben
flankierenden verkehrlichen MalRBnahmen erforderlich.

auf die Belange der Bevolkerung angrenzend an das Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich in einem sehr dicht bebauten Stadtquartier, das nur sehr
wenige Griun- und Freiflachen aufweist. Daher ist die Entsiegelung und anschlieRende
Begriinung der Flache eine wertvolle MaRhahme fiir das Ortsbild, den Klimaschutz und die
Erholungsfunktion im Quartier.

auf die Wirtschaft

Von der Umsetzung des Bebauungsplans werden insofern wirtschaftliche Belange berthrt,
dass ein gewerblich vorgepragtes Flachenpotential unweit des Bahngeldndes und im
mittleren Einzugsbereich des als Gewerbegebiet bauleitplanerisch zu sichernden Stadtteils
Halle-Ost verloren geht.

Dies ist hinnehmbar, weil einerseits die in Anspruch genommene Flache im Vergleich zu
dem im Umfeld vorhandenen Potential an gewerblichen Bauflachen sehr gering ist und
andererseits mit der MalBhahme verschiedene, fir die Stadtentwicklung wichtige Effekte
erreicht werden (Sicherung der Weiterentwicklung des Universitatsklinikums, Starkung des
Stadtteils Freiimfelde).

auf Natur und Landschaft

Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft sind, da es sich um einen Altstandort
handelt, dahingehend zu erwarten, dass auf diesem hochgradig versiegelten bzw.
Uberpragten Grundstick Flachen dauerhaft entsiegelt und der Natur wieder zugefihrt
werden. Insbesondere fir das Schutzgut Boden besitzt die Umsetzung der MafRnahme ein
besonderes Gewicht, da Bodenflachen wieder freigestellt werden. Mit der Nachnutzung als
Birgerpark erfolgt eine deutliche Aufwertung auch im Hinblick auf den Lebensraum fir
Pflanzen und Tiere.

Die nachfolgende Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ist als Kontrollrechnung fir das
Aufwertungspotenzial der festgesetzten MalRnahme zu verstehen. Da die Lage der
Ausgleichsflache bzw. des kinftigen Burgerparks innerhalb des Plangebietes noch nicht
definiert ist, wird der Ausgangswert mit 0 Biotopwertpunkten angesetzt. Das ist auch fir
Flachen angemessen, die im Bestand nicht versiegelt sind, bzw. zum Zeitpunkt der
Nutzungsaufgabe nicht versiegelt waren. Auch auf diesen Flachen hat eine vollstandige
Uberpragung stattgefunden, da beispielsweise der Boden im Zuge der Errichtung der
Gebaude oder Verkehrsflachen umgelagert wurde.
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In die Bilanzierung werden keine Baume eingestellt, da die Lage der Ausgleichsflache nicht
festgesetzt wird und damit die Anzahl der zu féallenden Baume nicht bestimmt werden kann.
Der Ausgleich fir diese Baume regelt sich dann nach der Baumschutzsatzung der Stadt [6].

Tabelle 1: Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Flachenart Wert- | FlachengroRe in m2 Biotopwert
Faktor

Bestand Planung Bestand Planung

BS, Vx) Gebéaude, Verkehrsflichen 0 3.000 - - -
PYC Birgerpark 10 - 3.000 - 30.000
Summe 3.000 3.000 - 30.000
Bilanz 30.000

auf den stadtischen Haushalt

Da der Bebauungsplan der Sicherung einer griinordnerischen Ausgleichflache im Zuge der
Schaffung von Planungsrecht an anderer Stelle im Stadtgebiet dient, tragt die Kosten fur die
Aufstellung des Bebauungsplanes, geregelt durch einen stadtebaulichen Vertrag zur
Kostenlbernahme gemaf § 11 BauGB, der Verursacher, hier das Universitatsklinikum Halle.
Dieser Vertrag befindet sich zurzeit in der Abstimmung.

Die Finanzierung von erforderlichen Gutachten, z. B. faunistische Sonderuntersuchung, wird
gleichfalls tber den stadtebaulichen Vertrag sichergestellt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im Einvernehmen mit dem
Grundstiickseigentimer, sodass die Reduzierung der Uberbaubaren Flache durch die
planungsrechtliche Festsetzung einer Malinahmeflache nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB zu
keinem Entschadigungsanspruch des Eigentiimers gegeniber der Stadt Halle fiihren wird.
Dies wird innerhalb eines stadtebaulichen Vertrages zwischen dem Grundstickseigentiimer
und der Stadt Halle rechtlich fixiert.

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

Fur die Stadt Halle entstehen keine Kosten fir Pflege- und Unterhaltungsmafinahmen, da
sich das Vorhabengrundstiick in Privateigentum befindet.

Familienfreundlichkeitsprifung

Die Vorstellung im Familienvertraglichkeits-Jourfixe der Stadt Halle (Saale) ist am 8. August
2016 erfolgt. Grundsatzlich ist festzustellen, dass das Vorhaben vor allem durch die
Schaffung der Voraussetzungen zur Entwicklung eines Birgerparks den Bedurfnissen fur
Familien mit Kindern gerecht wird. Im Quartier Freiimfelde besteht fir die Bewohner ein nicht
gedeckter Bedarf nach nutzbarem Freiraum im ndheren Wohnumfeld. Die Entsiegelung der
Flache und Schaffung eines Birgerparks in einem dicht bebauten, im stadtischen Vergleich
nur gering mit Grin- und Freiflachen ausgestatteten Quartier ist von hoher sozialer und
freiraumplanerischer Bedeutung. Dadurch wird die Lebensqualitdt unter Mitwirkung der
Quartiersbewohner verbessert, daher ist die Planung als familienvertréaglich einzustufen.
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11  Planverwirklichung

MalRRnahmen zur Bodenordnung
Zur Umsetzung der Planung sind keine Malinahmen der Bodenordnung erforderlich.

Umsetzung der AusgleichsmalRnahmen

Im Bebauungsplan 59.1 Universitatsklinikum Krollwitz soll eine Zuordnungsfestsetzung nach
8§ 9 Abs.la BauGB i.V. mit § la Abs. 3 BauGB erfolgen, um einen Teil des extern
erforderlichen Ausgleichs abzusichern. Uber dieses Eingriffsvorhaben wird die Finanzierung
und Umsetzung der AusgleichsmalRhahme gewahrleistet.
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