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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 143 Kréllwitz, Kreuzvorwerk
1. Anderung

Teil A Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

1.  Erfordernis der Planaufstellung

Die Notwendigkeit der Anderung rithrt daher, dass die bisher schon festgesetzten
LAnlagen fur gesundheitliche Zwecke" im Bereich des Flurstiickes 100 zu einem
Wohnkonzept der 4. Generation (Altenpflegeheim) weiterentwickelt werden soll. Auf
Grund von gesetzlichen Vorgaben zum notwendigen Flachen- und Raumbedarf
erhdhen sich die dafir notwendige Kubatur und der Grundflachenbedarf, welche tber
das festgesetzte MalR} des rechtswirksamen B-Planes hinausgehen, da auch das
vorhandene Denkmal (ehem. Sattlermeisterhaus) keinen Erweiterungsspielraum
zuldsst.

Dem Vorhaben zum Neubau des Pflegeheimes liegen bereits detaillierte Planungen zu
Grunde, welche im Ergebnis der Auswirkungen auch zur Reduzierung bisher geplanter
Einfamilienhauser fuhren. Die dafiir im rechtswirksamen Bebauungsplan
vorgesehenen Uberbaubaren Grundfldchen sollen entfallen, da es im Gesamtgebiet
zur Vermeidung negativer Auswirkungen zu keiner Erhéhung der Uberbauung
kommen soll.

Bei dem Objekt Gestiit Kreuz handelt es sich um ein denkmalgeschiitztes
Gesamtensemble, errichtet um ca. 1880 fiir die Nutzung einer Gestiitsanlage.

Der Vorhabentrager/ Investor fuhrt derzeit die Umsetzung der Entwicklung und
Umnutzung des ca. 48.000 gm groen Gelédndes des ehemaligen Koéniglich
PreuBischen Landgestiit Kreuz zu einem Wohngebiet durch und ist mit den
Gesamtmafinahmen und der ErschlieBung des Gebietes sehr weit fortgeschritten.

Im Laufe der Umsetzung ergaben sich kleinere Anpassungserfordernisse, welche mit
dieser Planfassung ebenfalls zur Anderung festgesetzt werden sollen.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. Anderung ist Bestandteil des rechtswirksamen B-Planes
Nr.143. Innerhalb des rechtswirksamen B-Planes wurde eine neue Parzellierung
vorgenommen, das ehemalige Flurstiick 31/19 wurde geteilt.

Die 1. Anderung umfasst 3 Teilbereiche:

1. Das Flst. 71 im Nordosten
2. Die Flst. 76, 109, 110 und 125 sudlich des ehemaligen Reitplatzes
3. Die Flst. 100, 101, 102 und 104 im Stdwesten

Der Geltungsbereich der 1. Anderung betragt 0,45 ha.

3. Ubergeordnete und sonstige Planungen, planungsrechtliche Situation

Die 1. f\nderu_ng hat keine Auswirkungen auf iibergeordnete oder sonstige Planungen.
Da mit der 1. Anderung keine Verénderung der bisherigen Ausweisung der Art der
Nutzung erfolgt, ergeben sich auch keine Riickwirkungen zum Flachennutzungsplan.

Der rechtswirksame Bebauungsplan wurde in Ubereinstimmung mit den Flachen-
nutzungsplan der Stadt Halle aufgestellt, der das Gebiet als Wohnflache ausweist.
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4.1

4.2

4.3

4.4

Mit der 1. Anderung werden die bisherigen planerischen Vorgaben der Landschafts-
planung und des Naturschutzes in keiner Weise beeinflusst. Es werden weder die
Zulassigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitspriifung unterliegen, vorbereitet oder begriindet, noch werden FFH-
oder Européische Vogelschutzgebiete beeintrachtigt. Deshalb wird fiir die 1. Anderung
ein vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB durchgefihrt. Da gemalR § 3 Abs.1
BauGB die 1. Anderung auf Grundlage des bereits rechtskréftigen Bebauungsplanes
mit Beteiligung der Offentlichkeit beruht, wird nach § 13 Abs. 2, Pkt.1 von einer
frihzeitigen Unterrichtung und Erorterung abgesehen.

Wahrend der Offenlage dieser Planfassung vom 18.9.08 bis 21.10.08 wurden durch
die Offentlichkeit, Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange keine
Stellungnahmen abgegeben, die abwagungsrelevante Hinweise enthielten.

Der Durchfiihrungsvertrag wurde mit Datum vom 22.08.08 und 25.09.08 auf der
Grundlage der 1. Anderung angepasst.

Stadtebauliche Bestandsaufnahme
Eigentumsverhaltnisse

Der Geltungsbereich fiir die 1. Anderung umfasst die unter Pkt.2 genannten

3 Teilbereiche, welche sich komplett im Eigentum des Vorhabentragers befinden.
Hiervon ausgenommen ist das Flurstiick 71, welches bereits an private Eigentimer
verduliert wurde.

Bestand

1. Im Flurstiick 71 befinden sich bereits neu errichtete private PKW-Stellplatze fiir die
Anwohner.

2. Inden Flst. 125 und 76, sudlich des ehemaligen Reitplatzes, steht das geplante
Mehrfamilienhaus vor der Fertigstellung, auf den Flurstiicken 109 und 110 befindet
sich keine Bebauung, hier soll das geplante Einfamilienhaus entfallen.

3. Das Flst.100 ist mit dem ehemaligen und noch leer stehenden Sattlermeisterhaus
bebaut, welches unter Denkmalschutz steht und in das Konzept des neuen
Pflegeheimes eingebunden werden soll, auf den Fist. 101, 102 und 104 befindet
sich keine Bebauung, hier sollen die geplanten Einfamilienh&duser entfallen.

Verkehrstechnische Erschlielung

Die Grundstiicke im Geltungsbereich der 3 Teilstiicke sind bereits vollstandig
verkehrstechnisch tber private Zufahrtsstral}en erschlossen.

Stadttechnische ErschlieBung (Ver- und Entsorgung)

Die stadttechnische ErschlieBung zu den 3 Teilstiicken des Geltungsbereiches ist
zwischenzeitlich komplett entlang der neuen PrivatstraBen erneuert worden.
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5. Planungskonzept
5.1 Stadtebauliches Zielkonzept

Im Mittelpunkt der geplanten 1.Anderung fiir die aufgefiihrten 3 Teilbereiche, steht die
Weiterentwicklung der bereits festgesetzten ,Anlage fur gesundheitliche Zwecke" zu
einem Altenpflegeheim.

Im Wesentlichen umfassen alle Anderungen:

-Im Teilbereich Fist. 100,101,102 und 104, die Veranderung der Lage und die
Erweiterung der tiberbaubaren Grundstiicksfliche sudlich des Sattlermeisterhauses
einschlieBlich der Anpassung der Stellplatze und betroffener Pflanzgebote sowie der
Wegfall der festgesetzten Geschossigkeit.

AuBerdem entfallen die Giberbaubaren Grundstiicksflidchen und dazugehérige
Garagen und Nebenanlagen fiir 3 Einfamilienh&user.

- Im Teilbereich Fist. 109 entfallt ebenfalls die iiberbaubare Flache fiir ein
Einfamilienhaus mit dazugehériger Zufahrt. AuBerdem soll im Flurstiick 76 die
Uberbaubare Grundstiicksflache fir Nebenanlagen, als private Abstellflache
vergrofRert werden und im Flst. 125 der festgesetzte rechte Baum entfallen.

-Im Teilbereich Flst. 71 sollen 2 Stellplatze in 2 Garagen umgewandelt werden, was
die Anpassung des Pflanzgebotes erfordert.

Mit den angestrebten Anderungen wird das urspriingliche Planungskonzept des
rechtswirksamen Bebauungsplanes nicht verdndert und ist stadtplanerisch vorstellbar.
Der hohe Qualitatsstandard der geplanten Gebaude und der

Freiflachengestaltung bleibt erhalten.

5.2 Grinordnerisches Zielkonzept

Grunordnerisches Zielkonzept ist die Beibehaltung der Festsetzungen und
Ausweisungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes. Eine wesentliche Erhéhung
der Uberbaubaren, versiegelten und teilversiegelten Fiachen ist nicht vorgesehen.
Bisher festgesetzte Pflanzgebote sollen zwar in ihrer Lage, aber nicht flaichenmagig
verandert werden.

5.3 Verkehrskonzept

Die vorhandene ErschlieBungssituation bleibt in allen 3 Teilbereichen unverandert.

6. Begriindung aller wesentlichen Festsetzungen

6.1 Art, Mall und Umfang der Nutzungen
- Art und MaR baulicher Nutzung

Die Art der Nutzung als allgemeines Wohngebiet wir fur alle 3 Teilbereiche der 1.
Anderung nicht verandert. Die vorgenommene Einordnung eines Pflegeheimes im
Flst. 100 konkretisiert die bisherige Festsetzung des rechtwirksamen B-Planes, der
diesen Bereich, inkl. der Flache des Sattlermeisterhauses (B2) als ,Anlagen flr
gesundheitliche Zwecke" festsetzt. Das MaR der baulichen Nutzung andert sich nicht
wesentlich. Es war und ist keine Grundflachenzahl festgesetzt.
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- Uberbaubare Flachen, Bauweise, Stellung baulicher Anlagen

Auf Grund der gesetzlichen Vorgaben zum notwendigen Flachen- und Raumbedarf fur
ein Pflegeheim der 4. Generation ist eine Vergréfierung der tiberbaubaren Flache
innerhalb der dargestellten Baugrenzen erforderlich.

Hieraus resultiert die Veranderung der Baufluchten entlang der Strale Kreuzvorwerk,
welche aus der bisher festgesetzten abgewinkelten Flucht nun zur besseren
Grundstiicksflachenausnutzung parallel zur Stra3e verlaufen, aber dabei zum
bestehenden denkmalgeschitzten Gebaude zuriicktreten und Sichtbeziehungen zum
Bestand erhalten soll.

Die urspriinglich angestrebte Gliederung mit einem Glasverbinder zwischen Alt- und
Neubau bleibt erhalten. Die Wirkung des denkmalgeschiitzten Altbaues in den
StralRenraum wird durch das starkere Zuriicktreten des Verbinders weiterhin gesichert.
Durch die Verbindung nur Gber die Studseite, innerhalb der gesetzten Baugrenzen, soll
der Altbau auch weiterhin unbedrangt und unverbaut zur Geltung kommen, ohne in
den Sichtachsen wberschnitten zu werden. Dieses Prinzip war bereits im
rechtswirksamen Plan enthalten und wird konsequent weiterverfolgt.

Negative Auswirkungen in Bezug auf den Schallschutz zur StralRe Kreuzvorwerk durch
die veranderte Lage der Baugrenze im Bereich des Pflegeheimes sind nicht zu
erwarten, da die bisherige bebaubare Grundstiicksflache schon im Larmpegelbereich
IV lag und sich mit der geanderten Baugrenze daran nichts andert. Nach textlicher
Festsetzung 1.10 sind passive SchallschutzmaBnahmen an der Westfassade sowie
Teilen der Nord- und Siidfassade notwendig.

Die vergréBerte Baumasse des Neubaues wird durch die Gliederung optisch
verkleinert und vertréaglich dem Altbau angepasst. Dazu dient zum einen die Staffelung
im Stiden und zum anderen die partielle Untergliederung durch transparente
Materialien in kleiner wirkende Bauteile (siehe Plan Prinzipansichten).

Mit der Neubebauung des Pflegeheimes mit einer VergréRerung der Bruttogrundflache
fur ein Pflegeheim der 4. Generation ist eine Reduzierung von 4 Einfamilienhdusern
zum weiteren Ausgleich der Flachenbilanz begriindet.

Das urspringliche stadtebauliche Konzept fur den Bereich aus dem
Gutachterverfahren, welches in dem rechtswirksamen B-Plan festgeschrieben wurde,
wird durch den Wegfall der 4 Eigenheime nicht aufgehoben. Die optische Fiihrung des
Strallenraumes ,Am Gestiit Kreuz" bleibt beibehalten, auch wenn an Stelle der
ehemals parallelen Front des Neubaues jetzt eine Staffelung erfolgt. Entlang der
ErschlieBungsachse an der Nordseite des Sattlermeisterhauses entfallen zwar zwei
Einfamilienh&user, von denen aber nur eines in der StraBenflucht stand. Auch der
Wegfall dieses Hauses ist unschédlich, da dadurch die Absténde zwischen dem
Sattlermeisterhaus, dem mittleren und dem 6stlichen Einfamilienhaus jetzt in etwa
gleich sind und somit eher eine optische Vereinheitlichung erreicht wird.

Die bisher festgesetzte Geschossigkeit fir den Neubau Pflegeheim entfalit.
Stadtebaulich negative Auswirkungen sind dadurch nicht zu erwarten, da in dem
rechtswirksamen B-Plan eine Traufhohe von 96,90-97,90 tiber NHN festgesetzt war,
welche unverandert beibehalten wird. Die bisher festgesetzte Geschossigkeit war
somit eine ,Doppelfestsetzung”, die ersatzlos entfallen kann, wobei durch den Wegfall
keine Auswirkungen auf die Nachbargrundstiicke ausgehen. Das duftere neu geplante
Erscheinungsbild des Neubaues wird ebenfalls nicht negativ beeinflusst, da die
Grundprinzipien der au3eren Erscheinung sich nicht andern (siehe Prinzipansichten).
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6.2

Mit der neu aufgenommenen Festsetzung, dass im Bereich des Neubau-Pflegeheims
eine Uberschreitung der festgesetzten Traufhéhen fiir geringfiigige und
untergeordnete Aufbauten, wie Aufzugsiiberfahrten bis NHN 99,4 zulassig ist, wird
eine Klarstellung erreicht. Diese optisch zuriickgesetzte Uberschreitung der
Traufhéhen der festgesetzten Flachdacher von 1,5m ist vom StralRenraum kaum
wahrnehmbar und fiihrt zu keinen Beeintrachtigungen der angrenzenden bebauten
Grundstiicke.

Die konkret festgesetzten Baulinien liegen im Ergebnis des damaligen
Gutachterverfahrens begriindet und bildeten die bisherige Grundlage fur die Planung
des Investors. Fiir den Bereich des neuen Pflegeheimes wird auf die Festsetzung der
konkreten Baulinie aktuell verzichtet um ein variables Vor- und Zuriickspringen der
Fassadenteile zur Auflockerung der entstehenden Baumasse zu ermdglichen.

- Nebenanlagen, Stellplatze Garagen

Am rechten der sudlich des ehemaligen Reitplatzes vorgesehenen Neubauten

(F1. St. 76) sollen zur Verbesserung der Wohnqualitat zusatzliche verschlieBbare
AuBenabstelimdglichkeiten geschaffen werden (allseitig geschlossene massive und
fensterlose Abstellboxen im Putzfarbton, an der éstl. AuRenwand).

Aus diesem Grund wird hier die Zulassigkeit von Nebenanlagen mit einer
Gesamtabmessung von 2,5 x 9m mit max. 3m Héhe eingefiigt. Durch die
Ruckspriunge der Abstellanlage bleibt die Dominanz des Wohnhauses gewahrt und es
ergeben sich keine negativen Folgen fur die Baufluchten und StraBenraumansichten.
Eine Beeintrdchtigung auf das giebelstédndige etngeschosmge Nachbargeb&ude geht
durch das neue Nebengebaude nicht aus.

Im Zuge des bereits sanierten Bestandsgebaudes B6 und den damit verbundenen
Nutzeranforderungen an neue Garagen, sollen auf der ausgewiesenen Flache an
Stelle von 6 PKW-Stellplatzen nun 4 Stpl. und 2 Garagen zugelassen werden.

Dies ist an dieser Stelle stadtebaulich vorstellbar.

Hierfur ist durch den geringfilgig gestiegenen Flachenbedarf der Garagen
(Verlangerung um 2,0 m nach Siiden) eine Anpassung des Pflanzgebotes erforderlich,
welche flachenneutral erfolgen kann. Der bisher stdlich der Stellplatze
ausgewiesenen Streifen entfallt und wird dafir flachenanteilig im &stlich der Garagen
und Stellplatze ausgewiesenen Streifen dazugeschlagen.

Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

Die bisher vorgesehen BaumaRnahmen des rechtswirksamen Bebauungsplanes
machten keine griinordnerischen AusgleichsmaRBnahmen auferhalb des
Geltungsbereiches erforderlich. Die gewahlten PflanzmaRnahmen dienen vor allem
dem Erhalt und der Ergédnzung des wertvollen Baumbestandes an der Kastanienalle,
der Auflockerung, Gestaltung und Begriinung des langen Stellplatzstreifens an der
Stral3e Kreuzvorwerk, der gestalteten Abgrenzung von Bereichen unterschiedlicher
Nutzung vom halbéffentlichen Raum sowie den erforderlichen Kompensations-
maRnahmen fir die neu versiegelten Flachen im Geltungsbereich.

Speziell hervorzuheben sind die Malinahmen im Geltungsbereich der
Landschaftsschutzgebiete zur Entwicklung von Flachen fur Wald, welche die
nachhaltige Entwicklung dieses Wohngebietes und den Schutz und die Entwicklung
der Naturschutzbereiche um die Kreuzer Teiche absichern.

Durch die vergréRerte Grundflache des Pflegeheimes ist eine Verlagerung der bisher
dort festgesetzten PflanzmaRnahme pm2 notwendig.
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Begriindung zur Satzung der 1. Anderung
Dies erfolgt an der neuen 6stlichen Grundstiicksgrenze. FlachenméaRig ergeben sich
keine Verdnderungen, da die bisherige Flache 160m? betrug und die zukiinftige Flache
durch Verbreiterung des Pflanzstreifens ebenfalls 160 m? betragt.

Auf Grund der Anpassung der 2 Garagen und 4 Stpl. an Stelle 6 Stpl. im des Zuge
des bereits sanierten Bestandsgebaudes B6 ist eine Anpassung der Pflanzma3nahme
in diesem Bereich notwendig, welche auch hier flachenneutral auf dem bereits dafiir
vorgesehenen Pflanzgebot auf dem Nachbarflurstiick 72 durch Verbreiterung realisiert
werden kann. Diese MalRnahme hat einen Flachenanteil von 55 m? und wurde

bereits realisiert.

Am rechten der sudlich des ehemaligen Reitplatzes vorgesehen Neubauten ist der
mittlere der 3 bisher festgesetzten Baume entfallen, da dieser in einem schlechten
Zustand ist und gemaR vorliegender Fallgenehmigung der UNB vom 30.04.2008 mit
Auflagen fir ErsatzmalRnahmen entfernt werden darf. Hierfur sind 3
Ersatzpflanzungsb&ume als Begrenzung der neuen Stellplatze, nérdlich des Sattler-
meisterhauses vorgesehen und als heimische, standortgerechte Baumarten in der
Mindestpflanzqualitdt Hochstamm 3xv., Stammumfang 12-14 cm auszubilden und
werden mit dem vorzulegenden Freiflachenplan in Ihrer exakten Lage festgelegt.

Die aus den geplanten Anderungsmafnahmen begriindete neue Flachenbilanz
weist folgende Zahlen aus:

Flachenbilanz mit der geplanten vergroBerten Neubebauung des
Pflegeheimes und den entfallenen Wohngebauden:

- geplante BGF Pflegeheim bisher: ca. 400 m?
neue BGF (aktuell 746m?) max. ca. 850 m?
(BaufeldgroRe)
entfallene EFH 4x88m? 352 m?
geringfiigige Differenz: - 98 m?
aber
bei den EFH

entfallene Stellpladtze, Zufahrten 4 StPI. + 84 m?
Flachendifferenz -14 m?
zzgl. der entfallenen Zuwegungen -ca. 36 m?
zusétzliche Stellplatze am Pflegeheim + 4 St + 50 m?

(bisher 12, neu 16)
VergroRerung der Garagen an Stelle Stellplatze +11m?

Die geplanten Abstellboxen (siehe Pkt.2)

belasten die Flachenbilanz mit 25x9m=ca. +23 m?
Gesamtflachenbilanz + 62 m?
(bei 850m?)

Die reell geplante Grundflache des Pflegeheimes betragt jedoch nur 746 m?, sodass
die Flachenbilanz somit nicht negativ beeinflusst. Es entstehen daher keine
verschlechternden Auswirkungen auf die bisherigen Festsetzungen.

Aus diesen MalBnahmen ergeben sich folgende Verbal-argumentalive Einschalzung
der Auswirkungen der 1. B-Plan-Anderunq auf die Biotopwertbilanz

(Darr Landschaftsarchitekten/ 27.05.08):
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Kilrzel [Im Eingriffsbereich vorkommende Bestandsbiotoptypen [Biotowert
VWC [Weg, versiegelt 0
BS. |Bebaute Fliche (unmitt. durch Gebaude .i. Anspr. gen. Fla.) 0
VWB |Befestigter Weg (m. geb.Decke, gepflast. od. m. Spurb.-pl.) 3
UDE [Goldrutendominanzbestand 5
UDY |Sonstiger Dominanzbestand (art.-arm + gehd.-frei) 5
GSX |Devastiertes Griinland mit starken Narbenschiden iG
AK. |Obst- und Gemilsegarten, Ziergarten, Grabeland |3
HRC |Baumreihe aus iiberw. nicht-heim. Gehdlzen 10
HEX [Sonstiger Einzelbaum 12
GMX [Mesophile Griinlandbrache 14
HYB |Gebiisch stickstoffreicher, ruderaler Standorte (iberw.heim.) 15
HRB |Baumreihe aus iiberw. heim. Gehblzen 16

Von neugrlichen Eingriffen betroffene Biotoptypen in den 3 Anderungsbereichen
(von im Anderungsbereich maximal méglichen 23 Bestandsbiotopwertpunkten;
nachfolgend mit Angabe der Wertigkeit nach dem Schragstrich):

Der héchstwertigste Eingriff im Eingriffsbereich geschieht dabei an einem wertvollen
Baum (Biotoptyp HRB/16) im Flurstiick 76, dessen Ersatz im Rahmen einer
gesonderten Fallgenehmigung geregelt wird.

Weitere mit neuerlichen Veranderungen verbundene, wegfallende Einzelbaume
(Biotoptyp HRB/16 und HEX/12) erhielten bereits eine Fallgenehmigung oder waren
nicht antragspflichtig und sind inzwischen bis auf geringe Ausnahmen auch 6rtlich
nicht mehr vorhanden. Ihr Verlust ist bereits bei Erstaufstellung des B-Planes
bilanzseitig beriicksichtigt. Dieses umfasst auch nicht schutzwiirdige Heckenstrukturen
(HYB/15) und Krautstrukturen (GMX/14; AK./6; GSX/6; UDE/5).

Die im Flurstick 76 erfolgende Verlangerung eines Baukérpers in 6stliche Richtung
hat nur geringe Auswirkungen auf nicht schiitzenswerte Biotoptypen von Gehélzen
und Krautflachen (HEX/12; GSX/6).

Die VergréRerung des Baukorpers auf der Flache des Pflegeheimes (Flurstiick 100)
gegeniiber der friheren Flacheninanspruchnahme erfolgt iberwiegend auf wenig
wertvollen Krausstrukturen (UDY/5 und UDE/5) oder befestigten Flachen (VWB/3;
BS./0) sowie auf inzwischen fast ausschlieBlich fehlenden Gehdélzstandorten (HEX/12).

Die Ausweisung von Garagen statt bisher festgesetzter Stellplatze im Flurstiick 71
fuhrt zu einer nur geringen Verschiebung von Flachenanteilen innerhalb der
Biotoptypen HEX/12; GSX/6; VWC/0 und BS./0).

Wegfallende Baukérper in den Flurstiicken 101, 102 und 104 verbessern die
Bestandssituation der Biotoptypen AK/6 und UDE/5 und nur zu geringen Anteilen von
HRB/16 und HEX/12.

Die Auswirkungen auf die Anteile der Biotopflachen innerhalb der Planung alt und
Planung neu zeigt nachfolgende Tabelle:

Planung[ Planung Differen|
Alt] Neu zZ
\VWB [Befestigter Weg (wassergeb. Decke, Pflaster, Neubau) 724,3 599,2| -1251
Ver- und Entsorgungsanlage (Neubau und
BE. |Bestandserhalt) 11,1 11,1 0,0
Bebaute Fliche (Bestandserhalt und Neubau auf
BID |Grundl. Baugrenz- od. Baukdrpereintrag) 1.372,7] 15258 1531
Obst- u. Gemiisegarten, Ziergarten, Grabeland
AK. _[(Neuentwicklung) 22457 2.2443 -1,4
Hecke mit iiberwiegend standortfremden Gehdlzen
HHA |(Neuentwicklung, PflanzmaRhahme pm2+pm3) 177,0 160,00 -17,0
|HEX Sonstiger Einzelbaum (Bestandserhalt) 19,2 9,6 -9,6

Anderungsbereiche Gesamt (m?): 4.550,0 4.550,0 0,0
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6.3

6.4

Fazit:

Mit den durchgefiihrten Anderungen in 3 Teilgebieten des B-Planes kommt es zu
einer Reduzierung des Biotopwertilberhanges von 15.661 auf 15.436 Punkten (knapp
99% seines bisherigen Standes) und damit bilanzmaRig de facto zu einer +/- Null-
Veranderung. Die Biotopwertbilanz schlieBt somit weiterhin deutlich im Plus ab. Die
Anderungen in der Bilanz resultieren aus Mengenverschiebungen bisher
berlicksichtigter Biotoptypen, die keine signifikanten Auswirkungen auf
Verschiebungen innerhalb der Wertigkeit der zu berticksichtigenden Schutzguter und
ihrer Wechselbeziehungen untereinander haben. In der Gesamtbetrachtung ist damit
festzustellen, dass der Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft mit den
MaRnahmen des Vorhabenbezogenen B-Planes weiterhin gesichert ist.

Bestandteil dieser Erlauterungen ist ein farbiger Beiplan im M. 1:1.000 (A4) auf der
Basis Bestandsbiotopwertkarte des Umweltberichtes zum B-Plan mit Kennzeichnung
der Eingriffsstrukturen in den 3 Anderungsbereichen.

Sonstige Festsetzungen

Sonstige Festsetzungen werden von der 1.Anderung nicht betroffen.

Nachrichtliche Wiedergaben und Hinweise

1. Landschaftsschutzgebiet
LSG ,Saaleaue” (Reg.-Nr. LSG0034 ,Saaletal); hier: Grenzverlauf gem.
Satzung zum rechtsverbindlichen Schutzgebiet gem. § 32 NatSchG LSA.

2. Geschiitzter Landschaftsbestandteil
GLB ,Amselgrund und Kreuzer Teiche” (Reg.-Nr. GLBO0O10HAL); hier:
Grenzverlauf gem. Satzung zum rechtsverbindlichen Schutzgebiet gem. § 35
NatSchG LSA.

3. Aus der Stellungnahme des Landesamtes fur Denkmalpflege und Archéologie
Sachsen Anhalt geht hervor, dass auf Grund von vorhandenen archaologischen
Kulturdenkmalen (bronze- und eisenzeitliche Funde) Erdarbeiten grundsatzlich
der Abstimmung und ggf. die Durchfiihrung von Dokumentationsarbeiten,
entsprechend Denkmalschutzgesetz LSA, erfordern.

4. Aus der Stellungnahme des Ressort Denkmalschutz
Der gesamte Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
umfasst ein Baudenkmal im Sinne von § 2(2) 1 Denkmalschutzgesetz LSA
einschlieBlich der Frei- und Parkflachen sowie der Einfriedungsmauer zum
Kreuzvorwerk.

Stadttechnische ErschlieBung

Die 1.Anderung hat keinen Einfluss auf die stadttechnische ErschlieBung, da hierdurch
keine Anderung im ErschlieRungssystem vorgesehen ist. Die ErschlieBung ist
weiterhin Uber das bisher konzipierte und bereits realisierte System gesichert. Falls
zusitzliche Aufwendungen im Zuge der Erschlielung/ Versorgung entstehen, werden
diese vom Vorhabenstrager getragen.
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9.1

9.2

Flachenbilanz

Die Gesamtflache wurde durch die MalRnahme somit maRig und in vertraglichem Maf
beansprucht. Dem §1a Abs.2 BauGB wird somit entsprochen.

Die aus den geplanten Anderungsmafnahmen begriindete neue Flachenbilanz weist
folgende Zahlen aus:

Flachenbilanz mit der geplanten vergréBerten Neubebauung des
Pflegeheimes und den entfallenen Wohngebauden:

- geplante BGF Pflegeheim bisher: ca. 400 m?
neue BGF (aktuell 746m?) max. ca. 850 m?
(BaufeldgroRe)
entfallene EFH 4x88m? 352 m?
geringfiugige Differenz: i - 98 m?
aber
bei den EFH

entfallene Stellpldtze, Zufahrten 4 StPI. + 84 m?
Flachendifferenz -14 m?
zzgl. der entfallenen Zuwegungen - ca. 36 m?
zusétzliche Stellplatze am Pflegeheim + 4 St + 50 m?

(bisher 12, neu 16)
VergroRerung der Garagen an Stelle Stellplatze +11m?

Die geplanten Abstellboxen (siehe Pkt.2)

belasten die Fldchenbilanz mit 25x9m=ca. +23 m?
Gesamtflachenbilanz + 62 m?
{bei 850m?)

Die reell geplante Grundflache des Pflegeheimes betrégt jedoch nur 746 m?, sodass
die Flachenbilanz somit nicht negativ beeinflusst, es entstehen daher keine
verschlechternden Auswirkungen auf die bisherigen Festsetzungen

Planverwirklichung
MalRnahmen zur Bodenordnung

Es sind durch die 1. Anderung keine MaBBnahmen zur Bodenordnung notwendig, da
alle Flachen der 3 Geltungsbereiche im Besitz des Vorhabentragers sind bzw. das
Flurstiick 71 bereits an private Kaufer verau3ert wurde.

Kostenschétzung / Kostentragung

Durch die Stadt Halle (Saale) wurde mit dem Vorhabentrager ein Durchfihrungs-
vertrag abgeschlossen und mit Datum vom 22.08.08 und 25.09.08 den aktuellen
Anderungen angepasst. Der Vorhabentréger (ibernimmt entsprechend dem
Durchfiihrungsvertrag samtliche notwendigen Kosten.

Eine Belastung des stadtischen Haushaltes erfolgt nicht.
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10.

Wesentliche Auswirkungen der gednderten Planung

Durch die Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ergeben sich keine
negativen Auswirkungen auf die bisher beschlossene Satzung vom 28.02.07.

Dem Trend und dem Wunsch nach der Bereitstellung und Schaffung neuer
innerstadtischer Wohnbaufladchen, méglichst auch fir die Ausweisung neuer

" Grundstiicke fiir Einfamilienhduser, wird durch das geplante und teilweise schon in

Durchfiihrung befindliche Vorhaben Rechnung getragen.

Mit Umsetzung der festgesetzten MaBnahmen wird der 6kologische Ausgleich fir die
Beeintrachtigung von Natur und Landschaft im notwendigen Umfang erbracht und
nicht veréandert.

Durch die geplante zusatzliche Bebauung, speziell am siidlichen Rand des
Geltungsbereiches soll eine Verdichtung der stadtebaulichen Situation erfolgen und
Fehlstellen im StraBenzug, speziell am Kreuzungsbereich schlieBen und durch eine
neue stadtebauliche Komponente bereichern.

Durch die angestrebte harmonisierende Material- und Gestaltsprache des Areals soll
eine in sich geschlossene Wohnanlage mit hohem Erholungswert entstehen und die
vorhandene Bebauung wohltuend erganzen.

Die neue Baumasse des Pflegeheimes ordnet sich der vorhandenen Bebauung
weiterhin unter und schafft durch die siidliche Fassadenstaffelung eine Auflockerung
zur benachten Bebauung auBerhalb des Geltungsbereiches. Die VergréRerung des
Grundstiickes fur das Pflegeheim sowie die mit dem Wegfall von 4 Einfamilienhdusern
verbundene Qualitatssteigerung der Freiflachen schafft keine negativen Veranderung
der stadtebaulichen Situation. Die erhéhte Wohnqualitat fir die zukiinftigen
Heimbewohner und das Lebensgefiihl in der gesamten parkartigen Wohnanlage
steigert sich.

Die ErschlieBung wird nicht verandert und erfolgt analog der bereits vorhandenen
Situation.

Die Bewohner werden auf Grund der stadtischen Lage und Bebauungs-struktur in
einem ganz unverwechselbaren und eigenstdndigen Wohnumfeld leben, welches ein
sehr hohes Erholungspotenzial aufweist und durch die Anderungen des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nicht schéadlich beeintrachtigt wird.

Das gesamte Umfeld erfahrt durch die bereits begonnene Neubelebung dieser
jahrelangen Brache eine enorme Aufwertung mit sehr hoher Wohnqualitat der
Pflegebedurftigen.
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Stadt Halle, Bebauungsplan Nr. 143, Kroliwitz, Kreuzvorwerk, 1. Anderung
Planungsstand 14.11.2008 - Animationsdarstellung der Fassaden

Blick von Sud-Osten

Blick von Norden

Blick von Sud-Westen

Blick von Nord-Osten auf den Eingang
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