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1. Einfihrung: Heide Sud i ein Stadtteil fir Wohnen, Arbeiten,

Forschen und Erholen

Wer sich heute in den Stadtteil Heide-Sid begibt, findet sich in einem modernen Neubauviertel
mit Uberdurchschnittlich grof3en Grinanteil und attraktiven o6ffentlichen Freiflachen wieder.
Rund 30 Jahre hat es gedauert bis der Stadtteil Heide-Sud sich soweit transformiert hat, dass
man seine Entwicklung als weitestgehend abgeschlossen bewerten kann. Aus einem
innerhalb der Stadt isolierten Gebiet ist ein modernes und lebenswertes Wohnquartier

geworden.

Wenn man sich die Ausgangsl age der St aahen

Streitkrafte in Deutschl andfubhry i&di€s)alles andet® alk r

selbstverstandlich. Der wirtschaftliche Umbruch mit all seinen sozialen und demographischen
Folgen stellte die Stadt Halle ebenso vor Herausforderungen wie der Zustand der
stadtebaulichen Substanz in den griinderzeitlichen Quartieren der Innenstadt. Darliber hinaus
gab es stadtweit einen allgemeinen Erneuerungsbedarf im Bereich der stadtischen

Infrastrukturen.

Trotz der immensen Herausforderungen, die mit der Entwicklung einer der groR3ten
Konversionsflachen in der Bundesrepublik verbunden waren, war die Stadt Halle sich auch
der ungeheuren Potentiale fir die Stadtentwicklung bewusst, die in einer Revitalisierung der
Flachen steckte. Schon 1991 begannen deswegen die kommunalen Planungen mit dem
Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplanes Heide-Sud fiir das gesamte Areal mit Uber
200 ha Flache.

Die Aufgabe, aus dem lange Zeit militarisch genutztem Stadtgebiet ein Quartier zu entwickeln,
welches den heutigen Anforderungen des Planungs-, Bau-, Umwelt- und Naturschutzrechtes
gerecht wird, war gewaltig. Nicht nur, dass das Areal knapp die 3-fache GroR3e der Altstadt
von Halle besal3, auch die Beseitigung der Altlasten aus tber 50 Jahren militarischer Nutzung
in Form von Tanklagern, Grundwasserverunreinigungen und sonstigen Altlasten verdeutlicht
die Kraftanstrengung, die nur mit der Zusammenarbeit diverser Akteure und unter Nutzung

unterschiedlicher Forderkulissen fiir die Stadt zu stemmen war.

Vor diesem Hintergrund erfolgte im Jahr 1995 der Ausweisung einer stadtebaulichen

EntwicklungsmafRnahme. Der Begriff entstammt dem Baugesetzbuch, das fiir besondere
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stadtebauliche Situationen und Stadtraume groRerer Dimensionen (Militar-, Industrie-,
Bahnbrachen etc.) das sogenannte AEntwicklungsre
bereithalt, um ihre Revitalisierung besser lenken zu konnen. Mit stadtebaulichen
EntwicklungsmalBnahmen sollen Ortsteile und andere Teile des Gemeindegebiets
entsprechend ihrer besonderen Bedeutung fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
der Gemeinde erstmalig entwickelt oder im Rahmen einer stadtebaulichen Neuordnung einer

neuen Entwicklung zugefuhrt werden.

Fur anndhernd das gesamte Gebiet wurde nach und nach Planungsrecht durch qualifizierte
Bebauungsplane geschaffen. Eine der Entwicklungsschwerpunkte lag dabei auf der Schaffung
von Planungsrecht fir hochwertige Wohnnutzungen, mit einem besonderen Schwerpunkt auf
Ein- bzw. Zweifamilienhausern 1998 zogen die ersten Anwohner in den damals neuen Stadtteil
Heide-Siud, inzwischen leben hier ca. 4.500 Menschen. Fast alle Grundstiicke fur die

Wohnnutzung wurden inzwischen bebaut oder vermarktet.

Zur Attraktivitat des Stadtteils tragt auch die Qualitat der geschaffenen Grin- und Freiflachen

bei. Der Stadtteil ist durch einen sehr hohen Anteil an 6ffentlichen Freiflachen gekennzeichnet.
Zentralgelegenbef i ndet sich der St addesseniAlgpamle FeGmgre H
mit den umliegenden Griinflachen vernetzen. Der zwischen Heide-Sid und Halle Neustadt

gel egene Par k OWeinbergwi esenh (ca. 60 ha) be:
verbindet u. a. die Naherholungsgebiete Délauer Heide und Peil3nitz.

Die Vision fur den Stadtteil Heide Siid sah auch eine Ansiedlung von Wissenschaft und
forschungsnaher Wirtschaft vor. Mit dem Technologiepark Weinberg Campus ist inzwischen
in Heide Sid und Krollwitz der grof3te Technologiepark Mitteldeutschlands entstanden, an dem
6000 Menschen in Uber 100 Unternehmen beschaftigt sind.

In Heide Siud entstand aul3erdem ein Universitats-Campus fur die naturwissenschaftlichen
Zweige der Martin- Luther-Universitat. Inzwischen studieren hier ca. 8000 junge Menschen
Mathematik, Informatik, Physik, Chemie, Geowissenschaften und Geographie, Agrar- und
Ernahrungswissenschaften sowie Sportwissenschaften. Fir die Nutzung durch die Universitéat
wurden vormals militdrisch genutzte Gebaude saniert und neben der Universitat auch durch
aul3eruniversitare Forschungseinrichtungen bezogen. Ergdnzt wird der Campus durch
Neubauten wie bspw. Horsaalgebdude, Mensai Kunftig wird es auch noch ein Sportzentrum

fur den Hochschulsport geben.
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Dieser Bericht soll nun fir alle interessierten Leserinnen und Leser tberblicksartig darstellen,
welche Entwicklung sich in Heide-Sid vollzogen hat, welche Ziele die Stadt verfolgt hat und
wie der Zielerreichungsgrad sich heute darstellt.
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2. Ausgangssituation
2.1 Einordnung im Stadtgebiet

Der Stadtteil Heide-Sud befindet sich im Nordwesten der Stadt Halle, in nur drei Kilometern
Luftlinienentfernung zum historischen Zentrum. Gelegen zwischen den Stadtteilen Halle-
Neustadt und Krollwitz ist der Stadtteil landschaftlich reizvoll zwischen den
Naherholungsgebieten Dolauer Heide und der Peil3nitz eingebettet. Mit einer Grof3e von ca.
210 ha ist der Stadtteil etwa dreimal so grof3 wie Halles Altstadt. Durch die gute Anbindung an
das ubergeordnete StralRennetz, den offentlichen Nahverkehr mit StraRenbahn- und Bus,
sowie das Fuf3- und Radwegenetz ist heute eine sehr gute Erreichbarkeit aus dem
Stadtzentrum sowie auch aus den angrenzenden Stadtteilen gegeben.

Bevor die EntwicklungsmafRnahme ausgewiesen wurde, war das zuletzt militdrisch genutzte
Gelande mit einer geschlossenen Mauer umgeben und war damit zur Aul3enwelt nahezu
hermetisch abgeriegelt. Es stellte als "Stadt in der Stadt", mit jeglicher technischeren
Infrastruktur ausgestattet, fir die Hallenser Bevdlkerung ein Niemandsland dar.

Mit der Entwicklung als ein autarker Stadtbaustein konnte Heide Sud die bislang "klaffende
Licke" zwischen den Stadtteilen Krdllwitz und Halle-Neustadt schlie3en und komplettiert damit

weitgehend die radiale Stadtstruktur Halles
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Abb. 1: Lage des Entwicklungsgebietes Heide-Siid im Stadtgebiet Halle (Saale)
Quelle: Kartengrundlage Stadt Halle (Saale), Stadtplan, Abt. Stadtvermessung
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2.2 Historie und stadtebauliche Entwicklung

Bis 1847 wurden die Flachen des heutigen Stadtteils Heide-Sid landwirtschaftlich zum
Weinanbau genutzt. Das Gebiet wurde zudem von einer Kohlebahn durchquert, die dem
Transport von im Bereich des Heidesees geftrderter Braunkohle zur Verschiffung auf der
Wilden Saale diente. Die erste nachvollziehbare Besiedlung erfolgt mit dem Bau der
ehemaligen "Koniglichen Landesheil- und Pflegeanstalt zu Nietleben" (vgl. Abb. 2 und 3).

1847-1934: Landesheilanstalt zu Nietleben
Die zunachst flr ca. 400 Patientinnen und Patienten geplante Anstalt vor den Toren der Stadt
Halle wurde aus sechs miteinander verbundenen Gebaudeteilen gebildet, die ein Carré

formten, mit groRzliigigem Innenhof, Wirtschafts- und Speichergebaude.

Um die Wende zum 20. Jahrhundert gesellten sich zu den Hauptgebduden dieser
"reformierten” Anstalt Wohngeb&ude fir Beamte, Arzte und Pflegepersonal in villenartiger
Bauweise sowie weitere Patientengebaude. Hinzu kamen auf3erdem die Anstaltskirche und
das Gemeindehaus. Damit hatte die Anstalt gegen Ende des 19. Jahrhunderts eine Kapazitat
von 950 Patienten. Die architektonische Gestaltung der Gebaude erfolgte sehr schlicht im Stil
italienischer Landh&duser, erkennbar u. a. an der relativ flachen Dachneigung sowie dem
Dachuberstand der Geb&ude.

Foto 2: Anstaltskirche Foto 3: Totalansicht Landesheilanstalt vom Weinberg aus

Quelle: privates Fotoalbum Familie Linde Quelle: privates Fotoalbum Familie Linde

1934 - 1945: Heeres- und Luftnachrichtenschule
Innerhalb von nur eineinhalb Jahren nahm der Gebaudebestand zwischen 1934 und 1935

exorbitant zu, als die Landesheil- und Pflegeanstalt geschlossen und das Areal zur Heeres-
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und Luftnachrichtenschule entwickelt wurde. Insgesamt 160 Gebaude wurden errichtet. Daflr
rollten taglich 40 Eisenbahnwaggons mit je 15 Tonnen Baustoffen auf das Geléande.

Das Baugeschehen erfolgte unter dem Deckmantel der Errichtung einer "Nudelfabrik", weil der
Aufbau der Luftwaffe, zu der auch die Nachrichtentruppen gehorten, aus dem Versailler
Vertrag heraus untersagt war.

Foto 4: Manschaftsunterkiinfte, 1935 Foto 5: Heeres- u. Luftnachrichtenschule, Schulkomplex 1935
Quelle: Stadtarchiv Quelle: Stadtarchiv

Die Anlage war in zwei funktional getrennte Bereiche gegliedert, den Schul- und den
Wohnstattenkomplex. Die Schule bestand aus zwei groRzligig angelegten Carrés, die an
barocke Schlossanlagen erinnerten. Zwischen den beiden Komplexen der Heeres- und der
Luftnachrichtenschule lag der Exerzierplatz mit zwei Pfértnerhduschen im Eingangsbereich.

Im riickwartigen Bereich wurden die Mannschaftsunterkiinfte errichtet.

Als strukturell eigenstandiger Teil der Kasernenanlage reihten sich sieben in sich
geschlossene Kasernenhdfe entlang der Ringallee auf. Sie bestanden aus einem
straRenbegleitenden Schulungsgebaude, zwei flankierenden Unterkunftsgeb&uden und einer
Uber 100 m langen Fahrzeuggarage. Die Ringallee, die den StraRenrand séumenden Platanen
und die ausgedehnten Grinflachen zwischen den Hausern lassen die in den 1920er Jahren
modern gewordene stadtische Struktur der Gartenstadt erkennen.

1945 - 1991: "Garnison Heide" der sowjetischen Streitkrafte
Nach dem Ende des 3. Reiches im April 1945 wurde das nahezu unzerstdrte Kasernengelénde
zunachst von der 104. Infanteriedivision "The Timber Wolves" der US-Armee besetzt. Ab

Sommer 1945 iibernahmen sowjetische Streitkrafte die Kasernenanlage.
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Bis 1991 waren in der "Garnison Heide" standig bis zu 9.000 sowjetische Soldaten und
Offiziere mit ihren Familien untergebracht. Das Garnisonsgelande wurde mit einer
geschlossenen Mauer umgeben und war damit zur Au3enwelt nahezu hermetisch abgeriegelt.
Der vorhandene Geb&udebestand wurde durch die sowjetische Garnison voll belegt und im
Verlauf der 45 Nutzungsjahre durch mehrere Wohngebaude und eine Vielzahl von
Fahrzeuggaragen, Werkstattgebduden und Tankstellen erganzt. Unterlassene und nicht
fachgerechte Instandsetzungsarbeiten, unzweckméafRige Nutzungen - besonders der Bereiche
der ehemaligen Landesheilanstalt - fihrten bis 1990 zum weitgehenden Verschleild der
Gebaudesubstanz und Auf3enanlagen.

GARNISON HEIDE DER
SOWJIETISCHEN ARMEE

N Gevauobestand um 1960

: 2 &
Abb. 2: Gebaudebestand Heide Sid 1990
Quelle: Stadtarchiv

Die als Krankenpavillons der ehemaligen Landesheilanstalt errichteten Klinkerbauten waren
als Offizierslazarett mit Rontgenstation, Apotheke und Behandlungszimmern eingerichtet. Die
ehemalige Anstaltskirche hatte man als Turnhalle, das benachbarte Gesellschaftshaus als
Basketballsaal umfunktioniert. Ein Gebaudeteil der ehemaligen Anstalt war als
Garnisonsgefangnis zweckentfremdet. Unweit der Kirche befand sich der Wirtschaftsbereich

der Garnison mit eigener Schweinemastanlage. Im gesamten Gelénde verteilt fanden sich
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Tankstellen mit Tanklagern fur Ol und Benzin. Die Lehrgeb&aude der ehemaligen Heeres- und

Luftnachrichtenschule wurden entsprechend weitergenutzt, ebenso das Offizierskasino,

Versorgungsbauten und Unterkunftsgeb&aude.

Foto 6: Offizierskasino, innen Foto 7: Umnutzung Anstaltskirche in Sporthalle

Quelle: Stadtarchiv Quelle: Stadtarchiv

Die russische Garnison Heide wurde im Juli
1991 offiziell durch den damaligen
Oberburgermeister der Stadt Halle (Saale),
Dr. Klaus Rauen, zur Riuickkehr in lhre Heimat

verabschiedet.

Foto 8: Verabschiedung der sowjetischen Streitkrafte 1991
durch OB Dr. Rauen, Quelle: Stadtarchiv

Nutzung von Teilgebiet durch die Staatssicherheit 1969- 1989

Innerhalb des Entwicklungsgebietes befinden sich auch Uberreste der Gebaude und
AuRRenanlagen der ehemaligen Bezirksverwaltung des Ministeriums fur Staatssicherheit (MfS)
(Gimritzer Damm; Blicherstral3e, Selkestral3e). Insgesamt umfasste das Areal eine Flache
von ca. 10,8 ha. Es wurde zu wesentlichen Teilen zwischen 1969 und 1974 errichtet und bis
1982/1985 sowie 1988 um weitere Gebdude erganzt. Zu den Gebduden gehdrten
Verwaltungsbauten, Sozialgeb&dude, Schulungsgebdude, Medizinischer Dienst, zahlreiche
Garagen, gestaltete Freiflachen und die das Geléande abschirmenden und zugleich sichernden

Mauern, Zaune und Wachttrme. Die Bezirksverwaltung (BV) Halle des MfS war zustandig fur
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31 Abteilungen, 23 Kreisdienststellen und 3 Objektdienststellen (Leuna, Buna, Bitterfeld). 1989
waren allein in der Bezirksverwaltung 1919 Mitarbeiter beschaftigt. Die ehemalige
Bezirksverwaltung Halle des Ministeriums fur Staatssicherheit und Kreisdirektion Halle-
Neustadt wurde 2021 durch Denkmalausweisung nach 8 2 (2) 1 DenkmSchG LSA als
Baudenkmal ausgewiesen. Die zum Baudenkmal gehodrenden denkmalkonstituierende

Bauten, Ausstattungsstiicke und Zubehor sind in Abb. 9 dargestellt.

Karte xur Denkmalausweisung nach §2 (2) 1 DenkmSchG LSA

|Bezirksverwaltung Halle des Ministeriums fir Staatssicherheit
und Kreisdirektion Halle-Neustadt

Gesamtanlage und Tellobjekte

Legende:
Bezicksverwaltung Halie des Ministeriums fir Staatssicherheit
1 - Hauptgebiude der Verwaltung

2 - Sozialgebsude /“< 3
3 - Gebdude Kader und Schulung s\
4- Gebbude Medznscher Dienst

6 - Gebdude unbekannter Nutzung V4

7 = Garage, Lagerhalle, Bewaffnung, Chemischer Dienst V4

8 - Garage und Notstromaggregat &

9 - Garage, Wasch- und Umspritzaniage, KfZ-Verwalung ~

;? - F&maumbw Hauptgebaude Verwakung P e n
- Freiflachengestaitung

12 - Einfriedung mit Zauncen, Mauern und Wachtirmen

Flurstiscke (LVermGEQ)

Hintergrundiarte: WebAtlasDE (Geodatenzentrum)
0 25 S0m

—

Ersteliung: D. Bednorz; LDA Sachsen-Anhak %
Dotum: 09.12.2021

Abb. 3: Ubersicht Denkmalbereich Bezirksdirektion

Quelle: Denkmalausweisung des Landesamtes fur Denkmalpflege und Archéaologie, 2021
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Vorbereitung der Nachnutzung: 1991-1994

Nach dem Abzug der GUS-Truppen gingen die Flachen der ehemaligen Garnison in das
Eigentum des Bundes Uber. Die Stadt Halle (Saale) war sich trotz des Zustandes der
ungeheuren Potentiale fir die Stadtentwicklung, die in einer Revitalisierung der Flachen
steckte, bewusst.

Ein erster Anspruch der Stadt Halle auf das ehemalige Garnisonsgel&nde wurde bereits
Mitte 1991 durch den Stadtratsbeschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplanes Nr. 32
Heide-Sud geltend gemacht. Im Anschluss daran erfolgten erste Voruntersuchungen zur
Ausweisung eines Entwicklungsgebiets und eine Rahmenplanung sowie ein

Nutzungskonzept erarbeitet.

1994 kam es zum Abschluss des Kaufvertrages zwischen Bund und Stadt Halle (Saale) tber
134 ha der ehemaligen Garnison. Das Land Sachsen-Anhalt erwarb im gleichen Zeitraum

ca. 19 ha der Konversionsflache zur Nutzung fir universitare Zwecke.

Foto 9: Abriss Gebaude in Heide Siid.
Quelle: Stadtarchiv

Eine der wesentlichen Aufgaben fiir die Stadt Halle bestand zunachst in der Beseitigung der
aufgrund der jahrelangen militarischen Nutzung verursachten Altlasten. Bereits durch den
Bund waren frihzeitig erste grobe Untersuchungen in Auftrag gegeben worden, die eine
Vielzahl von Altlastenverdachtsflachen festgestellt haben. Hinzu kamen Kampfmittel aus

unterschiedlichsten Epochen, die zu beseitigen waren.
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3. Das Entwicklungsgebiet Heide Sud

3.1 Die stadtebauliche EntwicklungsmafRnahme

Verbunden mit dem Investitions- und Wohnungsbaulandgesetz, das 1993 in Kraft trat, wurde
das Instrument der stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme in das Dauerrecht des
Baugesetzbuchs (BauGB) tibernommen (88 165-171 BauGB).

§165 BauGB (2): MitAstadtebaulichen EntwicklungsmaRnahmen [ ¢ pollen Ortsteile und
andere Teile des Gemeindegebiets entsprechend ihrer besonderen Bedeutung fir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der Gemeinde oder entsprechend der angestrebten
Entwicklung des Landesgebiets oder der Region erstmalig entwickelt oder im Rahmen einer

stadtebaulichen Neuordnung einer neuen Entwicklung zugefuhrt werdenii

Das Baugesetzbuch stellt unter dem 8 165 das gesamte Verfahren fur die Aufstellung einer
Entwicklungssatzung dar: von den inhaltlichen Voraussetzungen und der Gebietsauswahl
Uber die vorbereitenden Untersuchungen (VU) bis zur formlichen Festlegung durch

kommunale Satzung und anschlieRenden Mitteilungspflichten ans Grundbuchamt.

Stadtebauliche EntwicklungsmafBhahmen sind durch folgende bodenpolitische Merkmale
gekennzeichnet:

- Sachliches und zeitliches Sonderrecht (Verpflichtung zur ziigigen Durchfiihrung)

- Stadtebauliche Gesamtmalinahme (koordinierte Entwicklung nach flachendeckendem
Gesamtkonzept, es sind ohne Verzug Bebauungsplane fiir den Geltungsbereich
aufzustellen)

- Besondere finanzierungsrechtliche und forderungsrechtliche Vorschriften

- Besondere bodenrechtliche Befugnisse (u.a. besondere Genehmigungspflichten,

Vorkaufsrechte)

Wahrend viele der o.g. Merkmale auch auf Sanierungsgebiete zutreffen, gelten fir
Entwicklungsmaf3nahmen folgende Besonderheiten:
- Es besteht eine umfassende Grunderwerbspflicht. Die Gemeinde soll gemaR § 166
Abs. 3 BauGB Adie Grundste¢egcke im stadtebaul ic

1 MBauland durch stadtebauliche EntwicklungsmaRnahmenfi , L e mme #Jgsef,A993, 6.6
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- Gemal § 169 Abs. 3 ist die Enteignung in einem stadtebaulichen Entwicklungsgebiet
auch ohne Bebauungsplan moglich. Aus diesem Grund sind die inhaltlichen
Voraussetzungen fur die Festlegung einer Entwicklungssatzung durch die Gemeinde
vergleichsweise streng, und EntwickIl un
Schwerth i m St 2dt e h aDas &arliegen dere enespraechendent
Festlegungsvoraussetzungen muss gemald 8§ 165 Abs. 4 im Rahmen von

vorbereitenden Untersuchungen nachgewiesen werden.

Daruiber hinaus verfolgen Stadtebaulichen Entwicklungsmal3nahmen auch distributive
Zwecke®, wie bspw. die Verhinderung von Bodenspekulation, die Nutzbarmachung
maflnahmenbedingter Bodenwertsteigerungen fir die Allgemeinheit und damit verbunden die
Finanzierung entwicklungsbedingter Infrastrukturmaf3nahmen, die Mobilisierung von Bauland
zur Schaffung von Bauland zur Schaffung von Eigentum fiir weite Kreise der Bevdlkerung.

Aufgrund ihrer Komplexitat sind Stadtebauliche Entwicklungsmallhahmen nur mit einem

erheblichen Personaleinsatz zu bewaltigen. Aus diesem Grund er6ffnet das Baugesetzbuch

gsmacgn

mi t A 167 die Me gl i chkei't der I bertragung von

insbesondere an einen Entwicklungstrager - ahnlich des Sanierungstragers in einem

Sanierungsgebiet.

Der heutige Stadtteil Heide-Sid eignete sich aus verschiedenen Grunden also sehr gut fiir das

Instrument der stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme.

Allein die GroRe des zu entwickelnden Gebiets des ehemaligen Garnisonsgelandes mit tber

200 ha Flache verdeutlicht, dass es sich um eine fiir die Stadt Aesondere stadtebauliche

MalRnahmefi handel t e, die nur als GesamtmaCnahme umg

Vorliegen eines offentlichen Interesses fir die Umnutzung lag auf der Hand. Vor dem
Hintergrund der sozialen, demographischen und wirtschaftlichen Herausforderungen kurz
nach der Wende, barg die Flache aufgrund ihrer Lage, GréRe und Verflugbarkeit fur die
Gemeinde trotz der vorhandenen Altlastenproblematik grof3e Potentiale. Die vorhandenen
baulichen Zeitzeugen der wechselseitigen Geschichte des Stadtteils Heide-Sid machen

neben den erwahnten bestehenden Griinstrukturen den besonderen Reiz des Areals aus und

2 Runkel 2008, zit. Schmidt-Eichstadt, Komm.z. BauGB, 85, § 165, Rn. 2; Mai 2013
3 Bauland durch stadtebauliche EntwicklungsmaRnahmenfi , L e mme Rlpsef,FLB9&, n.emmen
1993, S.99
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verschaffen dem zu bildenden neuen Stadtteil wesentliche Vorteile gegenlber vergleichbaren
Stadterweiterungen auf der Agr¢nen Wiesehf. Der
ebenso in die Planung integriert wie die Ringstrale als HaupterschlieBung und die

vorhandenen Baume.

Die Stadt Halle (Saale) hat von der Bundesrepublik Deutschland am 8. Dezember 1994 einen
uberwiegenden Teil des ehemals militarisch genutzten Garnisonsgeléandes Adeide" erworben
und ist damit seiner umfassenden Grunderwerbspflicht nachgekommen. Die erste Aufgabe
der Stadt fur die Zeit nach dem Erwerb bestand zun&chst darin, den Zutritt zu regeln, um
Gefahren fir die Allgemeinheit auszuschlieBen. Das Gelande musste dafiir zunéachst von
Altlasten beraumt werden und die noch vorhandenen Gebéaude, Gruben, Tankanlagen und
sonstige auf der Liegenschaft verbliebene Geratschaften gesichert werden.

Insgesamt wurden (ber 920.000 Tonnen Boden behandelt und wieder eingebaut oder
entsorgt. Darliber hinaus wurden in erheblichem Umfang Massen kontaminierter

Bausubstanz, Tankanlagen, Asbest und Kampfmittel entsorgt.

Abb. 4: Gebaudebestand 1991 Abb. 5: Geb&audebestand 1997
Quelle: Stadt Halle (Saale) Quelle: Stadt Halle (Saale)

Erst dann konnte mit den stadtebaulichen Planungen begonnen werden. Zur Durchflihrung

der stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme nach § 165 BauGB auf dem erworbenen

Gelande hat der Stadtrat der Stadt Halle (Saale) am 12. April 1995 die Satzung Uber die

formliche Festlegung des Entwick | ungsber ei ches Halde K Saahleds Adre i

Entwicklungs®eddiiet AHei de
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3.2 Entwicklungsziele
Die Entwicklungsziele werden in der Begrindung zur Entwicklungsatzung aufgefuhrt.

Demnach soll Heide Sud in Abstimmung mit dem Bund und dem Land Sachsen- Anhalt
entwickelt werden als

- zweiter Schwerpunkt (neben der Innenstadt) fiir die Erweiterung der Martin-Luther-Universitat
Halle-Wittenberg mit  Forschungs- und Lehreinrichtungen  (insbesondere  fur
Naturwissenschaften),

- Standort fur auBeruniversitdre Forschungs- und Wissenschaftseinrichtungen (wie Max-
Planck-Institute, Einrichtungen der Blauen Liste u. a.),

- Entwicklungsschwerpunkt flir Technologie-, Gewerbe- und Dienstleistungsunternehmen im
Zusammenhang mit der Universitat, den genannten aufReruniversitaren Einrichtungen und
dem Technologie- und Griinderzentrum Am Weinberg,

- Standort fiir Bundes- und Landesbehorden,

- geeigneter Standort fur Gemeinbedarfseinrichtungen (z. B. Neubau eines Krankenhauses)
und fir in Heide-Sid und Umgebung ansassige Unternehmen (Kongress- und
Tagungszentrum, Ausstellung, Hotel, Gastronomie u. a.),

- Schwerpunkt fir den Wohnungsbau ftir 4000 - 5000 Einwohner, wobei der soziale
Wohnungsbau gebihrend berticksichtigt werden soll.

Durch den Ausbau der Lehr- und Forschungseinrichtungen kdnnen Ziele der Landesplanung

umgesetzt werden.

Als Entwicklungsschwerpunkt innerhalb der Stadt Heide-Sid zugleich Entlastungsfunktionen
fir die Innenstadt. In der Wohnungsbauentwicklungsplanung ist Heide-Sid die grofite
zusammenhangende kommunale Flache, die durch die Stadt kurz- und mittelfristig entwickelt
werden kann. Teile der vorhandenen Bausubstanz (ehem. Landeskrankenanstalt aus dem
19. Jahrhundert, Heeres und Luftwaffennachrichtenschule 1936/38) stehen unter
Denkmalschutz. Konkretisiert und fortgeschrieben wurden die Entwicklungsziele durch die im
weiteren Zeitverlauf beschlossenen stadtebaulichen Planungen, insbesondere die

Teilbebauungspléane des Bebauungsplanes Nr. 32 (s. Kapitel 3.3).

Entwicklungs®eddiiet AHei de
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Abb. 6: Masterplan Heide Siid 1995
Quelle: Stadt Halle (Saale)

Entwicklungs®eddiiet AHei de
Abschlussbericht zur stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme 19957 2024

Seite 18 /73



Q? halle

3.3 Stadtebauliche Planungen

Neben der gem2C A 165 BauGB erforderlichen AEN/
gemall 8§ 166 auch die Pflicht, fir den stadtebaulichen Entwicklungsbereich ohne Verzug
Bebauungsplane aufzustellen und alle erforderlichen Malinahmen zu ergreifen, um die
vorgesehene Entwicklung im stadtebaulichen Entwicklungsbereich zu verwirklichen. Die
Bebauungspléane stellen eine Fortschreibung und Detaillierung der Entwicklungsziele dar.

Grundlage fur die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Bauvorhaben (z. B. Wohnhauser,
Garagen, bauliche Nebenanlagen) sind die Bebauungspléne Heide-Sid. Die Bebauungsplane
(B-Plane) sind in der Folge ihrer geplanten, und Gberwiegend auch erlangten Rechtskraft (ab
1997) mit den Ziffern 32.1, 32.3, 32.4, 32.5, 32.6, 32.7, 32.8, 32.9 und 32.10 bezeichnet.

In den Bebauungsplane Nr. 32.1, 32.5, 32.6, 32.7, 32.8, 32.9 und 32.10 Heide Sud schafften
Uberwiegend Planungsrecht fiir die Wohnnutzung, ergénzt durch die Versorgung der Gebiete

dienende Nutzungen.

Die Bebauungsplane Nr. 32.3 und 32.4 waren die Grundlage fir die Entwicklung des
Technologieparks.

Der Bebauungsplan Nr. 32.2. war urspriinglich der Planungsrechtschaffung fur das Teilgebiet
der Landesliegenschaften um den in Heide-Sid gelegenen Universitdtscampus vorbehalten.
Allerdings erubrigte sich fir diese Flachen die Aufstellung eines Bebauungsplanes aus
folgenden Grinden:

- Aufgrund der vorgesehenen Umnutzung des umfangreichen baulichen Bestandes gab
es im Bereich der Landesliegenschaften einen sogen. Bebauungszusammenhang, der
Genehmigungsgrundlage fir die Beurteilung von Vorhaben auf der Grundlage von §
34 BauGB bildete. Damit bestand kein unmittelbares Planerfordernis, wie etwa auf den
Flachen, welche die Stadt Halle fir den Wohnungsbau auf den stidlich anschlieRenden
Teilen der ehem. militdrischen Liegenschaften entwickelte.

- Die Entwicklung der Landesliegenschaften erfolgte in enger Abstimmung mit dem
Entwicklungstrédger und der Stadt Halle (Saale) entsprechend der formulierten
Entwicklungsziele. Das Land Sachsen-Anhalt realisierte auf der ca. 19 ha grolien
Flache einen naturwissenschaftlichen Campus der Martin-Luther-Universitat.

RegelméaRige jour-fixe Termine mit Vertretenden der Universitat, das Landesbetriebs
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Bau, des Entwicklungstrdgers und der Stadt Halle sicherten die strategische
Ausrichtung der Planung entsprechend der Entwicklungsziele. Ein Masterplan der
Universitat stellte die entwicklungszielkonformen Investitionsabsichten auf den
Landesliegenschaften dar.

Abb. 7: Masterplan des Landesbetriebs Bau vom 1.8.2005 Plan Nr. 0506-VE 10
Entwurfsverfasser: Dane Landschaftsarchitekten BDLA

Im Bereich der Siud-Ost-Ecke des Hubertusplatzes wurde mit dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 165 Planungsrecht fir einen Verbrauchermarkt geschaffen, der auch die
Nahversorgungsfunktion der Teile des Wohngebietes Heide-Sid erfillte.

Entwicklungs@ediiet AHei de
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Beschlissen und stadtebaulichen Planungen im Rahmen der

Entwicklungsmaf3nahme (chronologisch) hat die Stadt den Vorgaben des Entwicklungsrechts

entsprochen:

10.07.1991

22.09.1993

15.12.1993

12.04.1995
03.11.1995
01.-11.1995

02.04.1997

04.03.1999
04.03.1999
24.03.1999
19.11.2003
03.05.2005
14.12.2005
2013

29.06.2011
31.08.2011
24.10.2014
15.11.2015
11.11.2017
22.11.2017
25.04.2018
13.09.2022

Ent wicklungs®eldiiet
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Beschluss der Stadtverordnetenversammlung zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 32 Heide-Sud
Beschluss der Stadtverordnetenversammlung Halle zur Rahmenplanung und
zum Nutzungskonzept fir Heide-Sid
Beschluss der Stadtverordnetenversammiung einer

zur  Einleitung

stadtebaulichen  EntwicklungsmalBnahme  und  Durchfihrung  einer
vorbereitenden Untersuchung

Stadtratsbeschluss Uber die Entwicklungsatzung Heide-Sid

Bekanntmachung der Entwicklungsatzung im Amtsblatt

kooperatives Planungsverfahren fir die Masterplanung des 1. Bauabschnitts
Wohnungsbau

Satzungsbeschlisse des Stadtrates zu den Bebauungsplanen Nr. 32.1
(Wohnungsbau 1. Bauabschnitt) sowie 32.3 und 32.4 Wissenschaft und
Innovationspark (WIP) 2. und 3. Bauabschnitt

32.7 Heide Sud

32.5 Heide Sid

32.1 Heide Sud, 1. Anderung

32.8 Heide Sud

32.5 Heide Sud, 1. Anderung

32.9 Heide Sid

Satzungsbeschluss Bebauungsplan Nr.
Satzungsbeschluss Bebauungsplan Nr.
Satzungsbeschluss Bebauungsplan Nr.
Satzungsbeschluss Bebauungsplan Nr.
Satzungsbeschluss Bebauungsplan Nr.
Satzungsbeschluss Bebauungsplan Nr.
stadtebaulicher Wettbewerb 32.6
Satzungsbeschluss Bebauungsplan Nr. 32.3 Heide Siid, 2. Anderung
32.8 Heide Sud, 1. Anderung
32.10 Heide Sud

Satzungsbeschluss vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 165

Satzungsbeschluss Bebauungsplan Nr.
Satzungsbeschluss Bebauungsplan Nr.

Satzungsbeschluss Bebauungsplan Nr. 32.6 Heide Sid

Satzungsbeschluss Bebauungsplan Nr. 32.4 Heide Siid, 1. Anderung 1. Teil
Satzungsbeschluss Bebauungsplan Nr. 32.3 Heide Siid, 3. Anderung
Satzungsbeschluss 32.5 Heide Siid, 2. Anderung
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Abb. 8: Ubersicht iiber die rechtkraftigen Bebauungspléane in Heide-Siid, Stand 8/24
Quelle: Stadt Halle (Saale)

Im Folgenden soll ein kurzer inhaltlicher Uberblick Uiber die verschiedenen Bebauungsplane
gegeben werden. Die Visualisierungen beinhalten jeweils einen Kartenausschnitt aus dem
Amtlichen Stadtplan Stadt Halle (Saale) sowie ein Luftbild (Drohnenaufnahme vom
21.08.2023; Quelle: Fachbereich Stadtebau und Bauordnung, Abteilung Stadtvermessung).

Bebauungsplane zur Umsetzungdes Ent wi ckl ungsziels AWohnungshb

Bebauungsplan Nr. 32.1 Heide Sud:

Das Plangebiet befindet sich an der ScharnhorststralBe und der Gneisenaustralle im
Stadtviertel Heide-Sud. Es sind Reine Wohngebiete gemal3 § 3 BauNVO, Allgemeine
Wohngebiete gemal § 4 BauNVO sowie Verkehrsflachen und Griinflachen festgesetzt.

Der Bebauungsplan Nr. 32.1 hat zwei Anderungen erfahren.

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan ist am 27. November 1997 in Kraft getreten.
Die 1. Anderung ist am 06. April 2000 in Kraft getreten.

Die 2. Anderung ist am 02. Juli 2003 in Kraft getreten.
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Abb. 9: Geltungsbereich B-Plan 32.1 Heide Sud Foto 10: Blick auf Plangebiet B-Plan 32.1 Heide Sud
Quelle: Stadt Halle (Saale) Quelle: Stadt Halle (Saale)

Bebauungsplan Nr. 32.5 Heide Sid

Das Plangebiet befindet sich an der Scharnhorststrae und der Yorkstral3e im Stadtviertel

Heide-Sud. Es sind Reine Wohngebiete gemaR § 3 BauNVO, Allgemeine Wohngebiete gemar
8§ 4 BauNVO, Flachen fir den Gemeinbedarf sowie Verkehrsflachen und Grinflachen

festgesetzt.
Der Bebauungsplan Nr. 32.5 hat zwei Anderungen erfahren.
Der Bebauungsplan ist am 04. Méarz 1999 in Kraft getreten.

Die 1. Anderung ist am 03. Mai 2005 in Kraft getreten.
Die 2. Anderung ist am 06.04.2023 in Kraft getreten.
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Abb. 10: Geltungsbereich B-Plan 32.5 Heide Sid Foto 11: Blick auf Plangebiet B-Plan 32.5 Heide Sud
Quelle: Stadt Halle (Saale) Quelle: Stadt Halle (Saale)

Bebauungsplan Nr. 32.6 Heide Sud

Das Plangebiet befindet zwischen der ScharnhorststraBe und dem Stadtteil par}
Drei ecki i m StSiad Duvch den Belealundd@an soken die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Errichtung von Wohnbebauung am Standort getroffen werden. Es

sind Allgemeine Wohngebiete gemal3 § 4 BauNVO sowie StralRenverkehrs- und Grunflachen
festgesetzt.

Abb. 11: Geltungsbereich B-Plan 32.6 Heide Sud Foto 12: Blick auf Plangebiet B-Plan 32.6 Heide Siid
Quelle: Stadt Halle (Saale) Quelle: Stadt Halle (Saale)

Bebauungsplan Nr. 32.7 Heide Sud
Das Plangebiet befindet sich an der Scharnhorststralle im Stadtviertel Heide-Sud. Es sind

Reine Wohngebiete gemal 8 3 BauNVO, Allgemeine Wohngebiete gemanR § 4 BauNVO sowie
Verkehrsflachen und Grunflachen festgesetzt.
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Der Bebauungsplan ist am 04. Marz 1999 in Kraft getreten.

Abb. 12: Geltungsbereich B-Plan 32.7 Heide Stid Foto 13: Blick auf Plangebiet B-Plan 32.7 Heide Sud
Quelle: Stadt Halle (Saale) Quelle: Stadt Halle (Saale)

Bebauungsplan Nr. 32.8 Heide Sud

Das Plangebiet befindet sich an der Scharnhorststral3e im Stadtviertel Heide-Sud. Es sind

Reine Wohngebiete gemaR § 3 BauNVO, Allgemeine Wohngebiete gemal § 4 BauNVO sowie
Verkehrsflachen und Griinflachen festgesetzt.

Der Bebauungsplan ist am 19. November 2003 in Kraft getreten.

Der Bebauungsplan Nr. 32.8 hat eine Anderung erfahren. Die 1. Anderung ist am 21.
September 2011 in Kraft getreten.
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Abb. 13: Geltungsbereich B-Plan 32.8 Heide Siid Foto 14: Blick auf Plangebiet B-Plan 32.8 Heide Sud
Quelle: Stadt Halle (Saale) Quelle: Stadt Halle (Saale)

Bebauungsplan Nr. 32.9 Heide Sud
Das Plangebiet befindet sich an der Scharnhorststral3e im Stadtviertel Heide-Sud. Es sind

Reine Wohngebiete gemanR § 3 BauNVO, Allgemeine Wohngebiete gemal § 4 BauNVO sowie
Verkehrsflachen und Griinflachen festgesetzt.

Der Bebauungsplan ist am 15. Marz 2006 in Kraft getreten.

2

€ 5 [ 11 [0
Abb. 14: Geltungsbereich B-Plan 32.9 Heide Siid Foto 15: Blick auf Plangebiet B-Plan 32.9 Heide Sud
Quelle: Stadt Halle (Saale) Quelle: Stadt Halle (Saale)
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Bebauungsplan Nr. 32.10 Heide Sud

Das Plangebiet befindet sich an der Scharnhorststral3e im Stadtviertel Heide-Sud. Es sind

Reine Wohngebiete gemanR § 3 BauNVO, Allgemeine Wohngebiete gemal § 4 BauNVO sowie
Verkehrsflachen und Griinflachen festgesetzt.

Der Bebauungsplan ist am 24. Oktober 2014 in Kraft getreten.

Abb. 15: Geltungsbereich B-Plan 32.10 Heide Sud Foto 16: Blick auf Plangebiet B-Plan 32.10 Heide Sud
Quelle: Stadt Halle (Saale) Quelle: Stadt Halle (Saale)
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Bebauungspl2ane zur Umsetzung des Entwicklungszie

Bebauungsplan Nr. 32.3 Heide Sud:
Das Plangebiet befindet sich beidseitig der Bliicherstrafe im Stadtviertel Heide-Sud. Es sind

Sondergebiete gemal § 11 BauNVO, die der Ansiedlung von Unternehmen der Wissenschaft
und Wirtschaft dienen, sowie Verkehrsflachen und Grinflachen festgesetzt.

Der Bebauungsplan Nr. 32.3 hat zwei Anderungen erfahren.
Der Bebauungsplan ist am 29. Januar 1998 in Kraft getreten. Die 2. Anderung ist am 17.
August 2011 in Kraft getreten. Die 3. Anderung ist am 30. Mai 2018 in Kraft getreten.

issport-
halhep

Abb. 16: Geltungsbereich B-Plan 32.3 Heide Siid Foto 17: Blick auf Plangebiet B-Plan 32.3 Heide Siid
Quelle: Stadt Halle (Saale) Quelle: Stadt Halle (Saale)

Bebauungsplan Nr. 32.4 Heide Sid:

Das Plangebiet befindet sich beidseitig der BlicherstraRe im Stadtviertel Heide-Sud. Es sind

Sondergebiete gemaf § 11 BauNVO, die der Ansiedlung von Unternehmen der Wissenschaft,
der Wirtschaft und von Handel und Dienstleistungen dienen, sowie Verkehrsflachen und

Grunflachen festgesetzt.

Der Bebauungsplan Nr. 32.4 hat eine Anderung erfahren. Der Bebauungsplan ist am 29.
Januar 1998 in Kraft getreten. Die 1. Anderung (Teil 1) ist am 09. Dezember 2017 in Kraft
getreten.
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Abb. 17: Geltungsbereich B-Plan 32.4 Heide Siid Foto 18: Blick auf Plangebiet B-Plan 32.4 Heide Sud
Quelle: Stadt Halle (Saale) Quelle: Stadt Halle (Saale)

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 165 Hubertusplatz

Das Plangebiet mit der Adresse Hubertusplatz 1 a liegt im Stadtbezirk West im Stadtviertel
Heide-Sud sudwestlich der Heideallee. Das Areal wird im Nordwesten von der Stralle
Heideh&auser, im Nordosten durch die Heideallee, im Stidosten durch das Gelande der Martin-
Luther-Universitat und im Stdwesten durch die Wohngrundstiicke der Siedlung Heidehauser

begrenzt.

Am Standort Hubertusplatz la war ein
Lebensmittelmarkt vorhanden, dessen
Erweiterung unter Einbeziehung der im
Gebaude vorhandenen Leerstandsflache
geplant war. Da mit der geplanten
Erweiterung des bestehenden
Lebensmittelmarktes  innerhalb  des

bestehenden Gebaudes die Grenze der

GroRflachigkeit Uberschritten wird, War ap, 18: Geltungsbereich VB-Plan 165 Hubertusplatz

hierfur die Aufstellung eines Quelle: Stadt Halle (Saale)

Bebauungsplans fir ein Sondergebiet

Agr oCfl achi ge motwéiig zDarlibera hindus | diente der vorhabenbezogene
Bebauungsplan der Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung der Sudostseite
des Hubertusplatzes, da die Vorhabenplanung auch einen Erganzungsneubau vorsieht.
Innerhalb des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind planungsrechtliche Festsetzungen
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zur baulichen Nutzung und Freiflachengestaltung des Grundsticks Hubertusplatz 1 a

getroffen.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan ist am 15. Januar 2016 in Kraft getreten.

3.4 Finanzierung

Bei der Vorbereitung und Umsetzung der EntwicklungsmalRnahme sind zur Finanzierung
neben Mitteln der Stadtebauférderung zu Beginn Mittel zur ErschlieBung des Gebietes
eingesetzt worden. Im Rahmen der Rickbaumalnahmen und der weiteren Bauvorbereitung
sind maRgeblich Mittel zur Arbeitsférderung zur Anwendung gekommen. Nach Abschluss der
Bauvorbereitung konnte mit Mitteln der Arbeitsverwaltung der Weinberg in Heide-Sid

wiederhergerichtet werden.

Einen wesentlichen Beitrag zur Finanzierung der GesamtmafRnahme haben Mittel aus dem
Programm KONVER der EU geleistet. Diese sind fur die komplette ErschlieBung des
Technologieparks eingesetzt worden. Ein weiterer Fordergegenstand aus KONVER war die
Renaturierung des gesamten sidlichen Freiflachenbereichs unmittelbar angrenzend an Halle
Neustadt.

Um insbesondere Familien mit Kindern in Heide-Sud anzusiedeln, hat die Stadt zeitweilig
finanzielle Unterstitzung durch gunstigere Grundsticksverkaufspreise angeboten, um die

Attraktivitat des Gebietes zu steigern.

Die Gesamtkosten fiir die EntwicklungsmalBnahme Heide-Siid gemafld Endverwendungs-
nachweis Heide-Sud belaufen sichauf1 4 9 . 2 0 8 . 4D4l®i,wbréen ca. 24.491.701,0 O
Fordermittel im Rahmen des Forderprogramms Stadtebauliche Sanierungsmaflinahmen

verwendet, Eigenmittel zur Gegenfinanzierung der Stadtebauférdermittel in Hbhe von

12.245. 850, 51 weitére 72.805.806,44 U aus Ausgl eichsbetr?

Grundstuckverkaufen. Dartiber hinaus hat die Stadt zusatzliche Eigenmittel in H6he von

40.265.091,720 ei ngeset zt, um die Entwicklungszi

Die unerwartet hohen Aufwendungen tatséchlicher und finanzieller Art fiir die Beseitigung der

auf der Liegenschaft vorhandenen Altlasten einschlie3lich der Grundwasserschaden, deren
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Ursache teilweise noch nicht abschlieBend festgestellt werden konnte, hat wesentlich zur
langen Laufzeit der GesamtmalRnahme beigetragen. So bedurfte es mehrerer Jahre bis die
Liegenschaft aufgrund der Vielzahl der ungesicherten Geb&aude und Tankanlagen und des
herumliegenden Militarschrotts tberhaupt gefahrlos fiir die Offentlichkeit betreten werden
konnte.

Foto 19: Panzerhalle Abb. 19: Ubersicht tiber vorgefundene Tanklager
Quelle: Stadt Halle (Saale) Quelle: Stadt Halle (Saale), Vorbereitende Untersuchung, 1995

Durch diese zeitliche Verzogerung kam es in der Folge zu nicht unerheblichen
Vermarktungsschwierigkeiten fur die Grundstiicke, da ab dem Jahr 2000 ein Grof3teil der
Nachfrage nach Grundstliicken fiir den Mehrfamilienhausbau zunachst gedeckt war. Die
Vorstellung, Geschosswohnungsbau in der zweifellos hervorragenden Lage der Stadt
anzubieten, traf auf eine Nachfrage von Einfamilienhausbewerbern, die urspriinglich nicht
vorrangige Zielgruppe gewesen waren. Dies hatte zur Folge, dass mit der weiteren
Entwicklung vorrangig Einfamilienhausgrundstiicke angeboten wurden. Dafiir mussten
Umplanungen und Anderungen der Bebauungsplane erfolgen, was ebenfalls zeitlich

Verzégerungen mit sich brachte.

Die unterschiedlichen Entwicklungsetappen sind auch aufgrund der erheblichen
Altlastenkosten trotz verschiedenster Fordermdglichkeiten nicht ohne Auswirkungen auf den
stadtischen Haushalt geblieben. So hat die Stadt in erheblichem Umfang
Vorfinanzierungsleistungen erbringen missen, um die Mal3nahme durchzufiihren und musste

einen wesentlichen Teil der Kosten der Mal3nahme ohne Forderung finanzieren.

Neben den 6ffentlich getatigten Investitionen durch Stadt, Land, Bund und Européische Union

wurden in erheblichem Umfang auch Investitionen durch private Investorinnen und Investoren
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getatigt. Im Falle der Sanierung von Bestandsgebauden kénnen stellt die Moéglichkeit der
Inanspruchnahme von Steuervorteilen (erhéhten Absetzungen fir Herstellungskosten oder
Anschaffungskosten bei Gebauden in Sanierungsgebieten und stadtebaulichen
Entwicklungsbereichen nach § 7h des Einkommensteuergesetzes) einen besonderen Anreiz
dar. Grundlage hierfir ist der Abschluss einer Modernisierungsvereinbarung mit der Stadt vor
Umsetzung der MalRBnahme.

In den Jahren zwischen 2004 und 2022 schlossen private Bauherrinnen und Bauherrn mit der
Stadt bei Uber 20 Einzelbauvorhaben eine sogenannte Modernisierungsvereinbarung ab. Fur
den Grol3teil dieser Bauvorhaben wurden im Anschluss an durchgefiihrte Modernisierungen
und Instandsetzungen Antrage auf Ausstellung von 8§ 7h Bescheinigungen gestelit.

3.5 Entwicklungsverfahren und Akteure

Die klassischen Bestandteile des stadtebaulichen Entwicklungsverfahrens sind gemai § 165
BauGB in Verbindung mit 88 137 ff BauGB:

- Die vorbereitenden Untersuchungen 1 wurden fir den Bereich der

Entwicklungsmallnahme Heide-Sid mit Beschluss zur Durchfiihrung der
Voruntersuchungen vom 15.12.1993 eigeleitet. Das Ergebnis der vorbereitenden
Untersuchungen bildet der Untersuchungsbericht vom 20.2.1995 ab.

- Die formliche Festlegung des Entwicklungsgebietes i durch Satzung vom 23.10.1995

- Die Bestimmung der Zwecke und Ziele der stadtebaulichen Entwicklung i Ausgehend

von den Erkenntnissen aus den vorbereitenden Untersuchungen wurden im Rahmen

der Entwicklungssatzung die Entwicklungsziele
des in der Stadt Halle vorhandenen dringenden und erheblichen Bedarfs an

Wohnungen, zur Erweiterung der Martin-Luther-Universitdt und zur Ansiedlung

anderer aul3eruniversitarer Einrichtungen, zur Schaffung von wohnungsnahmen
Arbeitsstatten in Gewerbe-, Verwaltungs- und Dienstleistungseinrichtungené wi r d i m
Rahmen ei ner st2dtebaulichen Neuordnung da:
Ent wicklungsbereich festgesetzt. A (AiB.zug au:
Die Entwicklungsziele wurden im Folgenden durch verschiedene informelle und

formelle Planungen prazisiert,

- Die stadtebauliche Planung i zur Prazisierung der Entwicklungsziele verzeichnet die

EntwicklungsmafRnahme eine Reihe von stadtebaulichen Planverfahren, wie dem
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Kooperativen Planverfahren fir den 1. Bauabschnitt im Wohnungsbaubereich (1996),
Rahmenplan Heide-Sid in mehreren Fortschreibungen, dem Gutachterverfahren zum
Bertha-von-Suttner-Platz  (1998), Europan-Wettbewerb 7 (2006) sowie darauf
aufbauend die Planungsrechtschaffung mittels Angebotsbebauungsplane

- Die Durchfihrung der EntwicklungsmalRnahme i erfolgte in Heide-Sid ausgehend

vom Beschluss des Stadtrates (damals Stadtverordnetenversammlung) im Zeitraum
vom 23.10.1995 bis zum Zeitpunkt der Aufhebung. Mit der Durchfiihrung verbunden
sind alle organisatorischen, fiskalischen, sanierungstechnischen und baulichen
Ma Cnahmen, die aus der Konversionsfl ac
Halles haben entstehen lassen.

- Der Abschluss der stadtebaulichen Entwicklung 1 erfolgt regelméRig durch

Aufhebungssatzung. Fur die EntwicklungsmaRnahme Heide-Sid wird die
Auf hebungssatzung zur Beschlussfassung

eingebracht, da die stadtebauliche Entwicklung erfolgreich abgeschlossen worden ist.

Trager der stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme ist die Gemeinde, die sich gemaR § 167
BauGB zur Erfullung der &auRerst umfangreichen und komplexen Aufgaben eines

Entwicklungstragers bedienen kann.

Die Aufgaben des Entwicklungstragers bei der Vorbereitung und Durchfiihrung der
Entwicklungsmal3nahme Heide-Sid nahmen von 1995 i 2001 die WestGkA Management
Gesellschaft fur kommunale Anlagen mbH (im Folgenden: WestGkA), 2001 -2015 die SALEG
mbH und 2016-2024 die EVG (Entwicklungs- und Verwaltungsgesellschaft Halle) wahr. Die
Aufgaben des treuhanderisch agierenden Entwicklungstragers betrafen u.a. die Koordinierung
der Altlastenuntersuchungen und i sanierungen sowie der Untersuchungen zu Munition und
Kampfmitteln, die Organisation und Betreuung der stadtebaulichen Planung, das Akquirieren
und die Betreuung von Fordermitteln, die Baureifmachung der Grundstiicke, die
Ausschreibung und baubegleitende Betreuung der ErschlieBung und Renaturierung, die
WeiterverauRerung der baureifen Grundstiicke an Bautrager und Enderwerber,
Offentlichkeitsarbeit etc.
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HANDELSTADT

Beschluss tiber den Beginn der vorbereitenden Untersuchung, VU (Einleitungsbeschluss)

Grunderwerb, Vorgesprache mit Eigentimer:innen Anmeldung fir Stadtebauférderungsprogramm

Bericht Gber Ergebnis der VU
Grinde fur férmliche Festlegung, zigige

Durchfiihrung Finanzierbarkeit

Beschluss iiber die férmliche Festlegung des Entwicklungsbereichs, Entwicklungssatzung nach § 165 BauGB

Durchfiihrung: Grunderwerb, B-Planverfahren, Anwendung d. Genehmigungsvorbehalte Kosten- und Finanzierungsibersicht,
gef. jahrliche Programmanmeldung, VerduRerung und Bebauung

Abschluss der EntwicklungsmaRnahme: Aufhebungssatzung

Bekanntmachung, Mitteilung an Grundbuchamt Erhebung v. Ausgleichbetragen

Abb. 20: Ablaufschema einer stadtebaulichen EntwicklungsmafZnahme
Quelle: Stadt Halle (Saale)

Zur Koordinierung und Abstimmung der mit der EntwicklungsmalBhahme verbundenen
Aufgaben wurde im gesamten Durchfihrungszeitraum das Instrument des zweiwdchentlich
stattfindenden jour-fixes Heide-Sud genutzt, der regelmaRig die Akteure des
Entwicklungstragers, der Verwaltung und, entsprechend Themen und Bedarf, der
Versorgungstrager, Nachauftragnehmer etc. an den gemeinsamen Beratungstisch brachte.
Vierwochentlich gab es eine Rickkopplung zur Leitungsebene des zustandigen
Geschéftsbereiches Stadtentwicklung und Umwelt.

Zum Zwecke der Koordinierung der BaumafRnahmen des Landes im Zuge der Entwicklung
des naturwissenschaftlichen Universitatscampus” existierte ein vergleichbares Gremium aus
Vertreterinnen und Vertretern der Martin-Luther-Universitat, des Landesbetriebes Bau, des
Entwicklungstragers und der Stadt Halle (Saale), das sich zur Abstimmung in den intensiven
Vorbereitungs- und Bauphasen zweiwotchentlich, sonst nach Bedarf, zusammenfand.

Investitionen und MaRnahmen im Bereich des Weinberg Campus” Heide-Sid wurden bereits
in einem sehr frihen Stadium der EntwicklungsmafRnahme zusammen mit der TGZ GmbH
besprochen. Die mit Geschéftssitz in Heide-Sud, in der Heinrich-Damerow-Stral3e 3 ansassige
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stadtische Tochter TGZ GmbH fungiert dabei als Verbindungsglied zwischen den im
Technologie- und Grunderzentrum ansassigen potenziell ausgriindungsfahigen Unternehmen
und der Stadt als Trager der EntwicklungsmalBnahme. Gemeinsam mit dem
Entwicklungstrager und den entsprechenden stadtischen Fachbereichen werden daher die
Entwicklungen fiir den Weinberg Campus federfiuihrend durch die TGZ GmbH mitgelenkt.

Offentliche Teilhabe am Prozess der Stadtteilentwicklung Heide-Stud erfolgte Uber

verschiedene  Formate. Im  Folgenden werden auszugsweise verschiedenste
Beteiligungsformate und Beispiele fur Offentlichkeitsarbeit beschrieben, die im Laufe der
kurzen Geschichte des jingsten Stadtteils Heide-Siid erfolgten bzw. stattfanden:
- Amtsblattveroffentlichungen zum Instrument der Entwicklungssatzung (1999) sowie
zum bestehenden Angebot von baureifen Einfamilienhausgrundstiicken (2011)
- Er6ffnung Spielschiff Heide-Sid am 5.5.2001
- Stadtteilfest anlasslich der Fertigstellung der KONVER MalRnahmen am 16.6.2001
- Birgerversammlung zur Gestaltung des Griinen Dreiecks 2002
- Gemeinsame Baumpflanzaktionen mit den Anwohnern - Griines Dreieck, September
2003
- Publikation AZur GeBmoschiie®dd4 e des Ortesi
- Ausstellung zu den Ergebnissen des EUROPAN 7 Wettbewerbs im Ratshof Juni 2004
- Erdffnungsfeier Wasserspielplatz 2005 im Stadtteilpark Grines Dreieck
- Instrument der Blrgersprechstunden sowie der Stadtteilkonferenzen bzw. Burgerforen
zur direkten Riuckkopplung mit Vertretenden der Stadtverwaltung i Fragen u.a. zu
Ansiedlungen im Technologiepark, verkehrsrechtlichen Anordnungen etc.
- Burgerinformationen zum aktuellen Baugeschehen Heide-Sid Uuber Faltblatter
Postwurfsendung und kostenlose ZéRX3ychriften
- Quartiersbefragung des Leibnitz-Instituts fur Landerkunde 2011 zu Motiven der
Wohnstandortentscheidungen
- Internetauftritt zum Stadtteil Heide-Sud
- Vorstellung des Entwicklungsgebietes auf Messen u.a. SaaleBau i jahrlich
- Beteiligung des Gestaltungsbeirats der Stadt Halle an offentlichkeitswirksamen
Investitionen, z.B. beim Center fur Silizium Photovoltaik des Fraunhoferinstituts 2011
bei den Investitionen der WG FroheZukunft in Yorkstral3e und Blucherstral3e 2014, zur
Uberarbeitung des Wettbewerbsergebnisses B-Plan Gebiet 32.6 im Jahr 2014
- StralRenfeste auf Eigeninitiative der Anlieger im Stieger Weg

- Namensfindung AWerchoffeetichemAufeusireTageszeitung/Amtsblatt
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- Internetplattfor m A 8stédtiEchen Intersetseite inals Maglchikeita u f d e

f¢er Feedbacks und AKummer kast enit

- Jeweils 2-fache Offentlichkeitsbeteiligungen im Rahmen der Aufstellung der
Teilbebauungsplane Heide-Sud, teilweise in Form von Birgerversammlungen,

grundsétzlich als Aushang in der Dienststelle und Vero6ffentlichung im Internet
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4. Uberblick  Uber die Zielerreichung der einzelnen

Entwicklungsziele

Im folgenden Kapitel soll die Erreichung der verschiedenen Entwicklungsziele Wohnen,
Arbeiten und Forschen, Infrastruktur und Erholung noch einmal ausfiihrlich dargelegt werden.

4.1 Entwicklungsziel Wohnen/Wohnungsbau

Mit der Ausweisung von attraktiven Bauflachen in Heide-Sud sollte der Suburbanisierung und
dem Wegzug der Bevolkerung entgegengewirkt werden. Im Endausbau sollten hier 4000-
5.000 Menschen in Ein- und Mehrfamilienhdusern wohnen. Inzwischen sind alle
Wohnbereiche erschlossen und weitgehend bebaut. Insgesamt hat der neue Stadtteil

inzwischen rund 4.500 Einwohnerinnen und Einwohner.

Bautragerfirmen als auch an Einzelbauherren. Im ersten Bauabschnitt von 1996-1999 lag der
Schwerpunkt auf der Errichtung Mehrfamilienhdusern und Reihenhausern mit kleinen
Grundstucken. Dabei wurde frihzeitig deutlich, dass die Planungen anpassungsféhig sein
missen. Wahrend die urspriingliche Konzeption fir den Wohnungsbaubereich
Geschosswohnungsbauten mit einem grof3stadtischen Charakter vorsah, musste festgestellt
werden, dass eine Nachfrage fur diese Wohnungstypen Ende der Neunzigerjahre des letzten
Jahrhunderts kaum noch feststellbar war.

Einwohnerentwicklung Heide Sidthie:asteiung statsti, wanien

und Service)

5000 4450 4494 4487
4500 4159

3936
4000 3453
3500
3000 2589
2500
2000

1500 124
1000 ., 656 |
"

1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024

Abb. 21: Diagramm Einwohnerentwicklung Heide Sud von 1994 bis 2024
Quelle: Stadt Halle (Saale) Abt. Statistik, Wahlen und Service
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Als stadtisches Gegengewicht zur zunehmenden Suburbanisierung erfolgte ab 2000 in den
weiteren Bauabschnitten im Wesentlichen die Ausweisung von Einfamilienhausgrundstticken,
um auch innerhalb der Stadtgrenzen attraktive Angebote fir die gewinschte
Eigentumsbildung machen zu kdnnen und somit Einwohner, dabei insbesondere junge

Familien, in der Stadt halten zu kénnen.

Bei den realisierten Wohngebauden handelt es sich Gberwiegend um Neubauten. Dennoch
konnten einige historische Gebaude der ehemaligen Kasernennutzung auch in die Planung in
den Wohngebieten einbezogen werden (s. Abb. 20, sanierte Gebaude in blau, Neubauten in
rot dargestellt). Beispielgebend wurde der sogen. Denkmalhof, ein typisches Quartier
bestehend aus Anstaltsgebauden und einer ehemaligen Panzerhalle, saniert, zu
Wohnungsbauzwecken ungenutzt und konnte dadurch komplett erhalten werden. Weitere
sanierte historische Gebaude befinden sich bspw. in der Hermann-Burmeister-Stral3e, am

Feldschlésschen und am Bertha-von-Suttner-Platz.

Gegen Ende der 1990er Jahre nahm der Wegzug von Bauwilligen in den die Stadt Halle
(Saale) umgebenden Saalekreis groRe Dimensionen an. Hierauf wollte die Stadt mit
Angeboten attraktiven und preiswerten Baulandes innerhalb der Stadtgrenzen reagieren.
Insbesondere der Verkauf von Grundstiicken fur Familien bedurfte daher zuséatzlicher Anreize.
Hierzu hat die Stadt das sogenannte 1000-Hauser-Programm entwickelt, das auch ca. 100
Grundstucke in Heide-Sid umfasste. Obwohl diese deutlich teurer waren als in den
Landkreisen, fanden diese Grundstiicke reil3enden Absatz. Die ersten Grundstiicke mussten
im Losverfahren vergeben werden, da es viel mehr Bewerber als zu diesem Zeitpunkt

vorhandene baureife Grundstiicke gab.

Im selben Zeitraum Ende der 1990er Jahre gab es zunachst auch eine hohe Nachfrage nach
verdichteten Formen des Wohnungsbaus, wie Mehrfamilienhduser und Reihenh&user. Diese
wurden im ersten Bauabschnitt durch verschiedene Ilokal und national agierende
Bautragerfirmen errichtet und fast ausschlieRlich zur Selbstnutzung an Enderwerber

abgegeben.
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|| Fardergebiete

Gebdude und Bauflachen

N Meubau

(I Sanierung

Grundstiicke in Vermarktung/
vermarktet mit Bauverpflichtung

=

Abb. 22: Gebaudebestand August 2024, Vergleich Sanierung und Neubau,
Quelle: Kartengrundlage Stadt Halle (Saale), Abt. Stadtvermessung
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Tab. 1: Steckbrief - Wohnungsbauprojekt Heidehof

Steckbrief - Wohnungsbauprojekt Heidehof

Adresse: Heidehof Nutzung bis 1991:
Baujahr: 1934/35 Unterkunftsgeb&aude
Einweihung: 21.11.1935 Garagen- und Werkstattgebaude
Nutzung bis 1945: Sanierung: 2002-2006
Gebéaude der 3.Kompanie: Bebauungsplan:
Stabsgebaude 32.1 Heide Siid, 1.Anderung
Mannschaftsgebaude Nutzung heute:
Kraftwagenhalle (Panzerhalle) (Mehrfamilien-) Wohnen

Historisch (1935)

Foto 20: Foto 21:

Vor Sanierung (1994.1995)

Foto 22:

Nach Sanierung (r.: 2006, I.: 2024)

Foto 24: Foto 25:

Quellen: Foto 20 und 21 (historisch): Stadtarchiv; Foto 22 bis 25: Stadt Halle (Saale), FB Stadtebau und Bauordnung
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Abb. 23: Art der Bebauung
Quelle: Kartengrundlage Stadt Halle (Saale), Abt. Stadtvermessung

Leider misslang der Versuch, im o. g. Sani er Wangnsajhof oHeidekSiidii A

(genossenschaftliches Wohnen (also eine Wohnform, die zwischen dem klassischen Mieten
und Kaufen angesiedelt ist) zu etablieren. Die eigens zu diesem Zweck 1998 gegriindete
Genossenschaft WOGENO Halle (Saale) (i.G.) erreichte nicht die Mindestanzahl an
Genossenschaftsmitgliedern, die eine erfolgreiche Sanierung der unter Denkmalschutz
stehenden Gebaude wirtschaftlich notwendig macht. Trotzdem kann der letztendlich
gelungene Erhalt der Gebaude und die Nutzung als Mehrfamilienhduser als Erfolg gewertet

werden.

Das Thema Mietwohnungsbau spielt insgesamt mit einzelnen Ausnahmen im
Entwicklungsgebiet keine grof3e Rolle. Als Mietwohnungsbau wurden Anfang 2000 Bebauung
7 Mehrfamilienhduser in GescholRBbauweise am Bad Harzburger Weg errichtet (ca.60
Wohneinheiten). Die andere Aushahme stellen drei mit viel Engagement und Aufwand
vorbereitete Investitionen der halleschen Wohnungsgenossenschaft WG Frohe Zukunft dar,
die ab 2013 am Heinrich-Lammasch-Platz, an der Blucherstrafl3e und Yorkstral3e moderne und
zeitgemal ausgestattete Wohnungen zur Vermietung errichtete. Zum Teil entstanden dabei
auch Wohnungen und Wohnraume fir alte Menschen und Pflegebediirftige, sodass hier auch
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sozialen Aspekten Rechnung getragen wurde und ein Beitrag zur sozialen Mischung der

Anwohnerschaft geleistet werden konnte.

Uber den Anspruch des 1000-Hauser-Programms hinaus sollten insbesondere Familien mit
Kindern zu den Heide-Siid Bauherrn gehdren. Im Jahr 2006 legte die Stadt Halle (Saale) daher
ein sogenanntes Familienmodell als Forderprogramm auf, dass auch die zum damaligen
Zeitpunkt gerade abgeschaffte Eigenheimzulage des Bundes teilweise kompensieren sollte.
Angeboten waren Heide-Sud Grundstiicke in familienfreundlichen Gré3en zwischen 500 m?2
und 550 m2, deren Kaufpreis zu 20 % geftrdert wurde. Im Ergebnis hat jedoch die angebotene

Forderung nicht zu zuséatzlichen Kaufentscheidungen von Familien mit Kindern gefuhrt.

Konzeptvergabe Geschosswohnungsbau Scharnhorststraf3e:

Zur Sicherung eines hohen gestalterischen Anspruchs an die kinftige Architektur im
Entwicklungsgebiet wurde fir Bautragergrundstiicke an der Scharnhorststralle im Jahr 2011
eine Mehrfachbeauftragung von drei halleschen Architekturblros durchgefiihrt. Die
Beurteilung von den drei eingereichten Arbeiten fir die dort geplanten straRenbegleitenden
Mehrfamilienhauser erfolgte durch eine Fachjury, die auch Mitglieder des Gestaltungsbeirats

beinhaltete.
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Abb. 24: Wohnen in Heide-Siid, Plakat zum Tag der Stadtebauférderung 2015
Quelle: Stadt Halle (Saale), SALEG
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