Bebauungsplan Nr. 87.1 ,Wohnen an der Alten HeerstraRe® 1

Zusammenfassende Erkléarung

GemaR § 10 Abs. 4 BauGB

1. Art und Weise der Berlicksichtigung der Umweltbelange und der Ergebnisse
der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung im Bebauungsplan

1.1 Bestandsaufnahme Planungsgebiet/ Beriicksichtigung der Umweltbelange

Das Plangebiet liegt im Studen der Stadt Halle (Saale) und gehort zum Stadtteil Ammendorf/
Beesen. Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 6 km. Das ca. 6,73 ha grof3e Planungs-
gebiet befindet sich dstlich der Alten HeerstralRe und umfasst in der Gemarkung Ammendorf,
Flur 2, die Flurstiucke 2702, 2703, 2796, 2798 und 28/4.

Zu dem raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes gehdren auch die Flurstiicke 51
und 52 der Gemarkung Ammendorf, Flur 13, denen die externen Ausgleichs- und Ersatzmal3-
nahmen zugeordnet sind. Diese befinden sich westlich des Osendorfer Sees im Stadtteil O-
sendorf.

Das Plangebiet wird im Westen durch die Alte Heerstral3e sowie die rickwartigen Géarten der
vorhandenen Wohngrundstiicke begrenzt. Im Nordosten befindet sich eine gréRere brachlie-
gende Flache mit Aufschittungen, die berwiegend mit Geho6lzen bewachsen sind. Im Sidos-
ten grenzt die Kleingartenanlage ,Alte HeerstraRe® an das Plangebiet.

Diese Industriebrache wurde tGberwiegend als Kiesgrube genutzt, die verflillt worden ist, sowie
durch das ehemalige Betonwerk. Das Betonwerk wurde teilweise auf den verfillten Gruben
errichtet. Die Nutzung des Betonwerkes wurde 1990 aufgegeben. Die noch vorhandenen Ge-
baude des Betonwerkes befinden sich in einem ruinésen Zustand. Auf den Lagerflachen sind
Ablagerungen von Bauschutt, Kies und Sand vorhanden. Im westlichen Bereich sind zwei
Wohnhauser vorhanden, die auch bewohnt werden.

Umgeben ist das Plangebiet im Westen von Wohngeb&uden (Einfamilienh&user) sowie im
Sudosten von der Kleingartenanlage ,Alte Heerstralle“. An der Kreuzung Alte HeerstralRe/
Broihanstral3e befindet sich eine Autowerkstatt.

Die offentliche Erschliel3ung erfolgt tGber die Alte Heerstral3e, die im Norden an die Industrie-
stral3e anbindet. Im Siden wird die Alte Heerstral3e zwar von der Georgi-Dimitroff-Stral3e be-
grenzt, die direkte Anbindung ist jedoch nicht gegeben. Die Anbindung erfolgt Uber die
Broihanstralie.

Im Rahmen eines Scopings sind fur die Umweltprifung folgende Schwerpunkte gesetzt wor-
den, die gutachterlich untersucht worden sind bzw. untersucht werden:

e Vegetationsaufnahme,

e Untersuchungen zu vorkommenden Tierarten sowie

e Altlasten und Baugrund.
Fur das Bebauungsplanverfahren ist die stadtebauliche Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3
BauGB in Verbindung mit 8§ 18 Abs. 1 BNatSchG zu beachten. Im Zuge der Umweltprifung
wurden daher die entsprechenden Festsetzungen, die zur Vermeidung, Verminderung und
zum Ausgleich von Eingriffen dienen, erarbeitet und im Umweltbericht verankert bzw. im Be-
bauungsplan verbindlich festgesetzt.
Fir den speziellen Artenschutz wurde auf der Grundlage von Erfassungen zu ausgewahlten
Tierartengruppen eine artenschutzrechtliche Prifung im Hinblick auf eine Betroffenheit beson-
ders oder streng geschutzter Arten vorgenommen. Die Erfassungen wurden in der Vegetati-
onsperiode 2016 sowie fur die nordlich gelegene Flache 2017 durchgefihrt. Die Ergebnisse
der Artenschutzpriifung, insbesondere notwendige Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen
wurden in den Bebauungsplan eingestellt.
Im Hinblick auf Bodenbelastungen liegen Gutachten zur Gefahrdungsabschéatzung sowie ein
Ruckbau- und Sanierungskonzept sowie Ableitung nutzungsbezogener Gefahrenabwehrmal3-
nahmen fir den Bereich B-Plan 87.1 vor (Sanierungsplan), die in die Umweltpriifung einge-
stellt worden sind.
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In Vorbereitung einer Nachnutzung des Standortes wurden die vorgenannten Untersuchungen
durchgefuhrt. Neben den genannten Verflllmaterialien gibt es keine Hinweise, dass Industrie-
oder Hausmull in den ehemaligen Kiesgruben verkippt wurde. Das kann jedoch gemaf Gut-
achten nicht vollstandig ausgeschlossen werden.

Seit der Nutzungsaufgabe sind au3erdem illegale Millablagerungen erfolgt. Es handelt sich
dabei um Hausmiill, Bauschutt und Altreifen, in geringerer Menge auch um Industriemall und
Gartenabfélle.

Zudem ist der Boden in den Lagerraumen, insbesondere im sogenannten Ollager, stark mit
Olresten verunreinigt. Es ist wahrscheinlich, dass wahrend der Nutzungszeit hier permanent
Ol in den Untergrund versickert ist.

Die Flachen innerhalb des Plangebietes sind aufgrund der friheren gewerblichen Nutzung bis
auf das bebaute und zum Wohnen genutzte Flurstiick 2702, Flur 2, Gemarkung Ammendorf,
gemal 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind, gekennzeichnet.

Im Ergebnis der Bestandsanalyse und Bewertungen der einzelnen Schutzgiter im Plangebiet
ergibt sich zusammenfassend folgende Einschéatzung fur das Plangebiet. Es handelt sich um
einen Altstandort der jahrzehntelang durch Kiesgruben und ein Betonwerk genutzt wurde. Da-
mit ging insbesondere eine vollstandige Uberformung des Bodens und damit eine Beseitigung
der Vegetation im gesamten Plangebiet einher. Die derzeit vorhandene Vegetation ist nach
Nutzungsaufgabe sukzessiv entstanden. Es sind mit Ausnahme des Baumbestandes keine
wertvollen oder schiitzenswerten Besténde ausgebildet.

Auch die Schutzguter Wasser, Landschaftsbild sowie Kultur- und Sachguter sind durch die
vorangegangene Nutzung erheblich nachteilig tberpréagt.

Durch den Grad der Uberpragung des Plangebietes aufgrund der vorangegangenen Nutzungen

sind keine naturraumlichen Potentiale mehr vorhanden. Als Zielvorstellung galt deshalb, mittels

grinordnerischer Malinahmen Verbesserungen fir alle Schutzglter herbeizufiihren. Diese

MaRnahmen bertcksichtigen folgende Aspekte:

e Gestalterische Einbindung des Standortes in das Ortsbild

e Eingrunung des Plangebietes insbesondere nach Norden sowie Osten zur Kleingartenan-
lage

e Schaffung von Geholzflachen mit heimischen, standortgerechten Baumen und Strauchern

e Umsetzung von Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen vorzugsweise im Plangebiet

e Malnahmen zur Forderung der Durchgriinung des Plangebietes und des Klimaschutzes
sowie zur Rickhaltung bzw. Verdunstung des Niederschlagswassers.

1.2 Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Der Stadtrat der Stadt Halle (Saale) hat am 27. Mai 2020 den Entwurf des Bebauungsplanes
mit Begriindung gebilligt sowie zur Beteiligung geman 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB be-
stimmt. Die formliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB wurde durch eine
offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes und den wesentlichen bereits verfligba-
ren umweltbezogenen Stellungnahmen vom 6. Juli 2020 bis 21. August 2020 durchgefiihrt.
Die Beteiligung wurde durch Veréffentlichung im Amtsblatt Nr. 15 am 26. Juni 2020 ortsiblich
bekannt gemacht.

Es liegt eine Stellungnahme aus der Offentlichkeit vor. In dieser Stellungnahme wurde auf die
innerhalb des ndrdlichen Plangebietes verlaufende private Mischwasserleitung hingewiesen,
die vom Wohngebiet ,Am Sommerbad* bis zur Alten Heerstralle fuhrt. Der Hinweis wurde be-
reits zum Entwurf des Bebauungsplanes bericksichtigt. Es erfolgten zur Satzungsfassung re-
daktionelle Anpassungen und Klarstellungen.

Die vorhandene Mischwasserleitung (MW) ist nachrichtlich in der Planzeichnung dargestellt.
Es erfolgt in der textlichen Festsetzung Nr. 2.1 eine Klarstellung. Es handelt sich nicht nur um
eine Schmutzwasserleitung, sondern auch um eine Mischwasserleitung. Erst wenn die vor-
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handene Mischwasserleitung in den 6ffentlichen StralBenraum verlegt worden ist, kann die Be-
bauung der zuldssigen Nutzungen innerhalb des WA-TG 1 und 2 erfolgen. Des Weiteren er-
folgt eine Erganzung in der Entwasserungskonzeption. Weitere Ausfuhrungen dazu sind unter
Pkt. 7.5.2 der Begriindung zu finden.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (TOB) sind gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
mit Schreiben vom 3. Juli 2020 beteiligt worden. Des Weiteren wurden die betroffenen Nach-
bargemeinden beteiligt. In ihren Stellungnahmen erklarten die TOB und die Gemeinden wei-
testgehend ihre Zustimmung zu der Planung.

Die im Rahmen der o0.g. Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen wurden in die Abwagung
und als gesonderte Beschlussvorlage vor der Beschlussfassung zur Satzung dem Stadtrat zur
Beratung und Beschlussfassung vorgelegt.

Aus der Erarbeitung der Abwagung sind Klarstellungen bzw. vertiefende Erganzungen in die
Satzungsfassung zum Bebauungsplan bernommen worden.

Folgende Hinweise oder Informationen fanden in der Planung insbesondere Berticksichtigung:
Die von der Halleschen Wasser und Stadtwirtschaft GmbH (HWS) gegebenen Hinweise zur
kunftigen Trinkwasserversorgung waren bereits in der Entwurfsfassung bericksichtigt. Die
Hinweise zur Schmutz- und Niederschlagswasserableitung sind in die Begrindung eingear-
beitet worden, soweit sie Gegenstand des Planverfahrens sind. Die Entwasserungskonzeption
fur das Plangebiet wurde im Hinblick auf einen Optimierungsvorschlag zur Integration der vor-
handenen Mischwasserleitung Uberarbeitet.

Die von der Unteren Bodenschutzbehorde der Stadt Halle (Saale) angegebenen Klarstellun-
gen wurden in die Begriindung aufgenommen. Das aufgrund der vorgefundenen Bestandssi-
tuation erstellte Riickbau- und Sanierungskonzept sowie der Ableitung nutzungsbezogener
Gefahrenabwehrmafinahmen fir das Plangebiet wurde in Abstimmung mit der Unteren Bo-
denschutzbehotrde konkretisiert und ist Bestandteil des Bebauungsplanes und des stadtebau-
lichen Vertrages gemalf § 11 BauGB zwischen der Investorin und der Stadt Halle (Saale).

Fur die Flachen sind Allgemeine Wohngebiete, Grinflachen und Verkehrsflachen festgesetzt.
Die Zulassigkeit der festgesetzten Nutzungen ist erst moglich, wenn die ordnungsmafiige Be-
seitigung der Altlasten durch konkrete MalRnahmen wie z. B. gezielte Kontaminationskontrolle
und Bodenaustausch erfolgt sind. Daher stehen die gekennzeichneten Flachen unter der auf-
schiebenden Bedingung (bedingtes Baurecht) der Freistellung bzw. Sanierung der Altlasten,
diese wird durch die textlichen Festsetzungen geregelt. Die Mdglichkeit ein sogenanntes be-
dingtes Baurecht festzusetzen, ergibt sich nach § 9 Abs. 2 BauGB. Das heil3t, dass in beson-
deren Fallen bestimmte Nutzungen bis zum Eintritt bestimmter Umstande in diesem Fall nicht
zulassig sind. Dabei soll die Folgenutzung festgesetzt werden. Eine Genehmigungsfreistellung
gemal § 61 der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) ist nicht moglich. Eine
entsprechende zusétzliche Mitteilung an die Baugenehmigungsbehdrde erfolgt schriftlich.
Seitens der Unteren Forstbehorde der Stadt Halle (Saale) wurden bereits im Rahmen der friih-
zeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange Flachen inner-
halb des Plangebietes als Wald eingestuft. Eine Waldflache von ca. 2.400 m2 soll zu Wohn-
bauflachen entwickelt werden. Dafiir ist eine WaldersatzmalRnahme im Verhéaltnis 1 :1,5 au-
Berhalb des Plangebietes erforderlich. Damit wird der Vorgabe des Landeszentrums Wald
Sachsen-Anhalt im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange Rechnung getragen. Die im nordlichen Randbereich des Flurstiickes 2798 gelegene
Waldflache kann grundsatzlich erhalten werden. Weitere Ausfihrungen erfolgen unter den
Punkten 7.4.2 und 7.4.3 der Begriindung zum Bebauungsplan.

2. Wesentliche Auswabhlgriinde fur den Plan nach Abwagung mit den gepriften,
in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmadglichkeiten

Aufgrund der gewerblichen Nutzung als Betonwerk Ammendorf mit den ehemaligen Kiesgru-
ben konnte das Gelande nicht ohne planerische Steuerung zu einem Wohngebiet entwickelt
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werden, da sich auf dem Gelande tberwiegend leerstehende und baufallige Gebaude, versie-
gelte Flachen, Bauschuttablagerungen und kontaminierter Boden sowie im Norden brachlie-
gende und der Sukzession liberlassene Flachen befinden.

Ein Bedarf an der Entwicklung eines Gewerbestandortes in diesem Bereich bestand nicht. Ziel
war es, das Gelande entsprechend der bestehenden Nachfrage nach Bauflachen fir den Ein-
familienhausbau innerhalb des Stadtgebietes von Halle (Saale) als Wohngebiet zur Errichtung
von Eigenheimen zu entwickeln und in die bestehende Siedlungsbebauung einzubinden.
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