@ Stadt Halle (Saale

Bebauungsplan Nr.32.4
Heide-Sld

BEGRUNDUNG
zum Bebauungsplan 32.4 der Stadt Halle (Saale)

.Erfordernis der Planaufstellung

Das Plangebiet liegt im Gel&nde der ehemaligen Garnison Heide-Siid und ist derzeit ungenutzt.
Esist beabsichtigt, in Verbindung mit der Universitatsentwickiung einen Arbeitsplatzschwerpunkt
der Privatwirtschaft, der Verwaltung und Versorgung zu entwickeln und damit einen wesentlichen
zukunftsorientierten Beitrag zur wirtschaftlichen Entwicklung der Gesamistadt Halle zu leisten.
Zur Schaffung der dafiir notwendigen Flachen und Infrastrukturen sowie zur Sicherung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist die Aufstellung dieses Bebauungsplanes erforderlich.

Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in den Gemarkungen Kréilwitz Flur Nr. 23, 24, 26 und 27, Gemarkung Halle
Neustadt Flur Nr. 4. Es wird eingegrenzt im Norden durch die Planstrafte C und im Siiden durch
die Sportaniagen an der Lilienstralte,

Gegenwsartice Rechtslage

1. Flchennutzungsplanung

Die Bebauungsplaninhalte entsprechen in wesentlichen Teilen den Darstellung des Flachennut-
zungsplanenitwurfes.

2. Stadtebauliche Entwicklungsmalinahme

Das Plangebiet liegt innerhalb einer férmiichen, stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme und
unteriiegt damit den Bestimmungen des § 165 BauGB ff.

Planung

1. Planungsziele

Das Plangebiet ist Bestandteil des Arbeitsplatzentwicklungsschwerpunktes Kréllwitz/ Halle
Neustadt. Tragendes Element fiir die zukiinftige Entwicklung ist die nérdlich des Plangebietes
liegende Universitat und deren Entwicklungsbereich im ehemaligen Garnisonsgelédnde Heide-Sud
(Bebauungsplan Nr. 32.2). ;
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Hauptziel der Planung ist es daher, auleruniversitéten Instituten und solchen Unternehmen der
Privatwirtschaft, die an einem Austauschverhéitnis mit der Universitat und sonstigen Instituten
far Forschung und Technik interessiert sind, die notwendigen Ansiedlungsvoraussetzungen zu
schaffen. Dazu gehéren neben der notwendigen technischen Infrastruktur und ErschlieBung die
Maglichkeiten zur Schaffung von Kemmunikationseinrichtungen (Tagungen, Fachmessen) und
private Versorgungs- und Zulieferbetriebe.

DarOberhinaus sollen Mdéglichkeiten fir die Ansiedlung von sozialen oder gesundheitlichen
GroReinrichtungen geschaffen werden.

Die stiadtebaulichen Zielsetzungen und MaRnahmen ergeben sich aus folgenden Gesichts-
punkten:

- Den siediungsrdumlichen Gegebenheiten, die im wesentlichen bestimmt werden durch den
Universitéatsbereich (BP 32.2), die sidlich angrenzende Orislage Halle Neustadt und die
westlich anschlielende Wohnsiediung Heide-Std (BP 32.5 und 32.1).

- Die landschaitlichen Gegebenheiten, die bestimmt werden durch den Landschaftszug
zwischen Halle Neustadt und dem Garnisonsgelande.

- Der besonderen baulichen Pragung des Plangebietes durch die baulichen Anlagen der
ehemaligen Landeskrankenanstait.

- Den Anforderungen durch die Bedrfnisse der kilinfiigen Nutzer.

- Die aligemeinen Ziele der stadtebaulichen Gestaltung und Entwicklung.
2. Einzelziele

Aus den vorgenannten Punkten ergeben sich folgende Einzelziele:

- Eine enge réumliche Verbindung zwischen dem Plangebiet und den benachbarten Gebieten
Universitat, Wohngebiet Heide-SGd und Halle Neustadt.

- Bertcksichtigung der topographischen Besonderheiten und Integration des lLandschafis-
raumes in die Baugebiete als Beitrag zur Entwickiung und Pflege von Naturhaushalt und
Landschaft einerseits und zur UnterstOtzung der Attrakiivitdt und Reprasentativitat der
Baugebiete andererseits.

- Entwicklung der Baugebiete unter mdglichst weitgehender Einbeziehung der das Ortsbild
pragenden Altbebauung der ehemaligen Landeskrankenanstalt.

3. Planunaskonzept! Mainahmen

3.1 Bauliche Nutzung

Das Plangebiet gliedert sich in 2 Bereiche unterschiedlicher Pragung und Struktur:

- Ein groles, zusammenhdngendes Baugebiet sldlich der Planstralle B, das vollstandig fitr
Neubebauung zur Verfigung steht.

- Das Gebiet nérdlich der Planstrale B ist teilweise geprégt durch die Altbebauung der
ehemaligen Landeskrankenanstalt.

Da die vorgesehen Nutzungsauswah! Sondergebietsanforderungen gem. Baunutzungsverord-
nung entspricht, ist grundséatzlich fur alle Baugebiete Sondergebietsfestsetzung gem. § 11
Baunutzungsverordnung festgesetzt.
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Entsprechend der raumlichen Gliederung sind folgende Differenzierungen im einzelnen
vorgesehen:

- Fuar das nordlich der Planstralle B liegende Baugebiet ist der Nutzungsrahmen spezielf
ausgerichtet auf die Anforderungen und Bedurfnisse fur aulleruniversitére Forschungs- und
Technikinstitute und Unternehmen der technologischen Wirtschaft, in dem hier speziell auch
Kommunikationseinrichtungen (Tagungen, Fachmessen), Zuliefer- und Dienstleistungs-
betriebe sowie betriebszugehdriges Wohnen zugelassen werden.

- Fur das stdlich der Planstralle B liegende Baugebiet sind dariiberhinaus zusatzlich soziale
und gesundheitiiche Einrichtunegn von gréBerer Bedeutung zugelassen.

Die Uberbaubaren Flachen sind so0 ausgelegt, dal} der notwendige Dispositonsspielraum fir
kunftige Nutzer einerseits gegeben ist und andererseits die vorhandenen Baulichkeiten im
Prinzip integriert werden k&nnen.

Die Festlegung der Geschossigkeit orientiert sich einerseits an den baulichen Vorgaben in den
Baugebieten und andererseits an den landschaftlich topographischen Vorgaben und den
baulichen Malen in der Nachbarschaft,

Zur Sicherstellung der Nutzungsméglichkeiten fir die kinftigen Betriebe, Institute und
Verwaltungem ist die Grundflachenzahl als Hochstgrenze gem. § 17 Baunutzungsverordnung
festgesetzt.

3.2  Erschlielun

AuBere ErschlieBung

Die Anbindung an das (ibergeordnete Netz wird sichergestellt durch die Planstrae A/ B und C,
die jeweils an Heideallee bzw. Gimritzer Damm anschliefen.

Im Zuge Planstrale A/ B ist ein Anschluf} an die Begonienstralie (BP 32.3) vorgesehen, so dal
eine Verkehrsverbindung zwischen dem Plangebiet und Halle - Neustadt insbesondere -
vor allem flr den éffentlichen Personennahverkehr sichergestellt ist.

Die Baugebiete im Bereich ehemalige Landeskrankenanstalt werden (ber einen Stichweg und
unmittelbar von den Planstrallen A, B und C erschlossen.

Radverkehr

Die Radwege werden in das gesamtstadtische Radwegenetz eingebunden.

Die Radwegfthrung erfolgt im Piangebiet z.T. strallenbegleitend in Kombination mit Gehwegen
und strallenunabhangig innerhalb der Grinftachen. Einzelheiten werden durch entsprechende
Fachplanung bestimmt,

3.3 Grinordnung

3.3.1 Gritnflachen aligemein
Die Festsetzung von Griinflachen verfolgt gem. § 1 NatSchGLSA folgende grundlegenden Ziele:

Schutz, Pflege und Entwickiung der Funkfionsfahigkeit des Naturhaushaltes,
die Nutzbarkeit der Naturguter,

der Pflanzen und Tierwelt und

der Vielfalt ,Eigenart und Schonheit von Natur und Landschaft.

Fir das Bearbeitungsgebiet leiten sich daraus Ziele ab, wie: Verbesserung des Landschafis-
bildes, Erhaltung oékologisch wertvoller Strukturen, Absichern von Ausgleichs- und Ersatz-
maBnahmen und Aufnehmen von Erhohlungsfunktionen far tagliche (Wohnungsnaher Freiraum)
und Wochenendfreizeitnutzung (Teil des gesamtstadtischen Naherholungsnetzes).
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3.3.2

3.3.3

Zur Sicherstellung und Prifbarkeit der Umsetzung 0.g. Ziele und insbesondere der Mafinahmen
zum Ausgleich und Ersatz im naturschutzrechlichen Sinn wird ein genehmigungspflichtiger
Freiftachenplan gefordert.

Um Eingriffe und den Zeitraum f0r einen Ausgleich so kurz wie méglich halten (je schneller der
Ausgleich wirksam, um so geringer der Eingriff), wurde festgesetzt, diesen innerhalb einer
Vegetationsperiode nach Errichien des Baukorpers herzustellen.

Da alle Flachen als Ausgleichsflachen fungieren und sich fir deren Entwicklung der Einsatz von
Pestiziden nachteilig auswirken worde, sowie eine Belastung von Grundwasser und Vorfiuter
verhindert werden soll, sind diese im Plangekbiet nicht zu verwenden.

Im Plangebiet ist durch zahlreiche zu entsiegelnde Flachen ein Defizit an Kulturboden
vorhanden. Aus diesem Grund und um zahlreiche Sonderstandorte mit hohem Potential zu
erhalten, wurden Festsetzungen zum Bodenschutz getroffen.

Eine wasserdurchldssige Bauweise fir Ful- und Radwege entlastet die Kanalisation, fihrt Gber
die Verdunstung zu einer Verbesserung des Mikroklimas, erhalt die Verfigbarkeit des Wassers
im Naturraum und ftthrt es dem natirlichen Wasserkreislauf zu.

Um die Standsicherheit und die Vitalitdt von B&umen zu erhalten, wird ein Mindestabstand von
neuen Versorgungsleitungen zu Baumen festgesetzt,

Offentliche Grinfiachen

Beide vom "Sudlichen Granzug" abgehenden Nebengrinverbindungen dienen je nach Breite und
Durchgéngigkeit einer besseren Durchluftung der Siedlungsfldchen, ansatzweise einer Erhaltung
oder Herstellung von Biotopwanderung und sie verlangern zum Teil das gesamtstadtisch
bedeutsame Fuf3- und Radwegesystem in weitere Siedlungsquartiere des Stadtteiles Heide-Sid.

Private Granfiichen

Die Begriinung nicht Uberbaubarer Grundstiicksflachen hat zum Ziel die Wohltfahrtswirkungen
vegetationsbestandener Freifidchen zur Absicherung einer hohen Qualitét des Arbeitsumfeldes
und damit der Lebensqualitdt zu sichern (verbessertes Mikroklima, Staubbindung, psychologi-
sche Wirkungen), vorhandene ékologische Qualitdten zu sichern (Vegetationsbestand/Boder-
schutz) und Ausgleichsmaitnahmen gem. Landesnaturschutzgesetz sicherzustellen.

Die mit der Begriinung baulicher Anlagen verfolgten Ziele stellen sich wie folgt dar:

Fassadenbegrinung:

Minderung des Eingriffs in das Mikroklima durch das Senken von Extremtemperaturen
(naturnaher Strahlungsumsatz an der Blattoberflache / Temperatursenkung durch Verdun-
stungskihle) Staubbindung durch Blattmasse &kologische Ausgleichsfunktion als Teillebens-
raum; L

Dach:

Okologische Ausgleichsfunktionen als Trittsteinbiotop zur Biotopvernetzung (vor allem f{Gr
Tierarten mit nattrlichen Ausbreitungstendenzen die nur geringe Distanzen &berwinden kénnen};

Okologische Ausgleichsfunktion als Ersatzbiotop und Rickzugsflachen (reich verzweigtes
Nahrungsnetz mit nachgewiesenen Réuber-Beute- und Parasit-Wirt-Beziehungen/ geschlossens
Stoffkreistaufe / hohe nachgewiesene Artenzahlen bei Laufkéfern, Schmetterlingen und
Wildbienen);

Minderung des Eingriffs in das Mikroklima durch das Senken von Extremtemperaturen (ns-
turnaher Strahlungsumsatz an der Blattoberflache / Temperatursenkung durch Verdunstungs-
kahle);

‘Staubbindung durch Blattmasse;
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Ruckhalt und Verztgerung des Wasserabflusses, damit Verfigbarkeit im Naturraum und durch
Verdunstung im natiirlichen Wasserkreislauf Entlasten der Kanalisation.

3.3.4 MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

Die potentiell-natirliche Vegetation ist das Artengefiige, das sich unter den gegenwértigen
Umweltbedingungen als Endzustand ausbilden kénnte, wenn der Mensch nicht mehr eingreifen
wirde, b.z.w. das Artengeflge, das vor einer Besiedelung dagewesen ist. Sie bildet deshalb den
MaRstab fur alle Pflanzungen im Bebauungsplan. Dieses ist in den anthropogen am starksten
beeinflulten Siediungsbereichen nur bedingt durchsetzbar. Hier ist dieses Artenspekirum als
Orientierung (Leitholzart) zu betrachten (siehe Abschnitt “"Anpflanzen von B&umen und
Strauchern"). In den anthropogen wenig beeinfluen Bereichen der Offenlandbereiche und wenig
versiegelten Bereiche, die im wesentlichen die Grenzen der MaRnahmegebote "mg 1" und "mg
2" umfaidt, erfolgt eine hdhere Bindung daran.

Der Eingriff in Natur und Landschaft wird durch griinordnerische MalRnahmen im Bebauungs-
plangebiet und dariiber hinaus durch MaRnahmen in einem Flachenpool im Geltungsbereich des
Teilbebauungsplanes 32.6 im Bereich des "Sidlichen Grinzuges” ausgeglichen, Teile verloren
gehender "geschitzter Biotope" gem § 30 NatSchGLSA werden dagegen durch ein spezielles
Ausgleichsgebot in rédumlicher Nahe zum Eingriff im Geltungsbereich des jeweiligen Bebauungs-
planes biotoptypgleich, oder in charakterdhnlicher Form des Biotoptypes, wiederhergestellt
(MafBnahmegebot "mg 6“).

3.3.5 Anpflanzen von Bdumen und Stréuchern

Die im Grinordnungsplan geforderte grole Baumdichte auf ebenerdigen Pkw- Stell- und
Parkplatzen sichert die Minderung der mit dem ruhenden Verkehr verbundenen Negativwirkun-
gen in einem hohen Malde. Aufterdem tragt die hohe Baumdichte dazu bei, einen wesentlichen
Umfang des Eingriffs in Natur und Landschaft in direkter Form auszugleichen, da das
Ausgleichserfordernis zum grof3en Teil auf die Entfernung von Gehdlzbestanden zuriickzuftthren
ist.

Innerhalb der Grundsticksflachen werden 2 Pflanzdichten unterschieden, Deren Stufigkeit
orientiert sich zum einen an der Grofle der verbleibenden, nicht Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen, oder soll sicherstellen, dalt eine relativ hche Gehdlzdichte in angemessener Weise dort
erhalten bleibt, wo sie gegenwdrtig raumpragend ist.

In den anthropogen am stérksten beeinfluiten Siediungsbereichen ist eine vollstandige Bindung
an die potentiell-natirliche Vegetation ékologisch nicht vertretbar (siehe Abschnitt "Malnahmen
zum Schutz ..."). Dennoch wird eine gewisse Limitierung auf einen Sockelbestand an natiirlicher
Vegetation als notwendig erachtet, um eine (sonst theroretisch denkbare} vollsténdige
Verfremdung des Florenspektrums auszuschlieflen. Diese hatte zum Beispie!l gravierende
Auswirkungen auf das damit verbundene Faunaspektrum. Der dkologische Wert ware in dem
Falle so gering, daf? die Pflanzung nicht als AusgleichsmaRnahme angesetzt werden kénnte. Die
Limitierung erfolgt durch Orientierung an frei wahlbare Arten aus einer vorgegebenen
Empfehlungsliste in einem Mindestumfange, der als jeweils angemessen betrachtet wird.

Der hohe Anteil zur Begrinung baulicher Anlagen im Bebauungsplan wird als angemessen
angesehen, da das Plangebiet zum einen an eine breite, landschaftsgepragte Hartholzaue mit
hohem Anteil an Weideflachen angrenzt und sich zum anderen die Besonderheit der
Siedlungslage aus ihrem hohen Durchgrinungsanteil her definiert. Die Art der anzusiedelnden
Sonderbauflachen (Wissenschaftliche Einrichtungen, "Hochimagegeladene Industrie"/High Tech
u.a.) bindet ihre Standortwahl im Grundsatz unter anderem an ein Skologisch hochwertiges
Umfeld.

3.3.6 Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstige
Bepflanzungen

Die Erhaltung wertvoller Gehoélzbesténde ist ein grundlegendes Ziel dieser Planung.
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3.3.7 Ableitung von Niederschlagswasser

Ziel ist die Speicherung und Nutzung , insbesondere von Dachwasser (Brauchwasserver-
wendung) am Ort seiner Enstehung, die verzégerte Abgabe von Uberschissen an den
umgebenden Naturraum und damit Rickgabe an den natirlichen Wasserkreislauf.

3.4 Entwésserting

Zur Entwésserung des Planungsgebietes ist wegen der geologischen Verhélinisse, der stAndigen
Grundwasserabsenkung Halle - Neustadt und aus Kostengritnden ein Mischkanalsystem mit
Anschluf an die Abwasserkldrung und in geeigneten Gebieten eine getrennte
Regenwasserableitung vorgesehen,

3.5 Denkmalpflege

Entsprechend der Denkmaliiste sind die im Gebiet vorhandenen Baudenkméler nachrichtlich
dibernommen.

Aufgrund der hohen Qualitét der Oberwiegenden Zahl der denkmalgeschitzten Gebaude, die in
Verbindung mit dem Zentralkomplex der ehemaligen Landeskrankenanstalt und der Vegetation
eine Einheit von hoher st&dtebaulicher Qualitat darstellen, besteht ein besonderes Erhaltungs-
interesse an den prégenden Gebduden und Gebdudeteilen.

Die Gebdude sind in die Uberbaubaren Flachen aufgenommen mit Ausnahme derjenigen
Bereiche, wo im Falle von Neubebauung eine andere Plazierung der Bebauung aus

stadtebaulichen Grinden erforderlich ist.
Eine ggfs. erforderliche Niederlegung eines geschilizten Gebaudes bedarf der Beantragung bei
der oberen Denkmalbehdrde.

Bodenordnung

Zur Durchfuhrung der Planung sind bodenordnende Malnahmen nicht erforderlich.

MWM - Oppenhoffallee 115, 52066 Aachen - Telefon 0241/500074 0.500075 - Telefax 0241/513525 Seite 6



