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1. Erfordernis der Planaufstellung

Die Saline Rehabilitationsklinik reha FLEX (Reha-Klinik) mochte ihr bisheriges Angebot in
einem Erweiterungsneubau zur Mansfelder StralRe hin ergdnzen. Mit dem Bebauungsplan
Nr. 136 soll die stadtebaulich angemessene Grundlage flir diese Erweiterung geschaffen
werden.

Um qualitatvolle Entwiirfe fiir dieses anspruchsvolle Vorhaben zu erlangen, hat die Stadt
Halle (Saale) in Abstimmung mit dem Klinikbetreiber und Investor ein Gutachterverfahren
durchgeflihrt. Der dabei erstplatzierte Entwurf erbrachte wesentliche Grundlagen fiir das
stadtebauliche Konzept des Bebauungsplanes, wobei im Abwéagungsvorgang, insbesondere
der Abwédgung stadtebaulich-gestalterischer Belange mit den Umweltbelangen, die Notwen-
digkeit von Modifikationen des urspriinglichen Wettbewerbsergebnisses deutlich geworden
ist.

B Raumlicher Geltungsbhereich

Der ca. 0,8 ha grofRe rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im
Zentrum von Halle zwischen der Schifffahrtssaale und der Elisabethsaale.

Das Gebiet liegt in der Gemarkung Halle, Flur 12.
Der rdumliche Geltungsbereich wird von Norden aus im Uhrzeigersinn beschrieben wie folgt

begrenzt:

* im Norden durch die Wegeflache siidlich der Salineschwimmbhalle,

» im Osten durch die Grenzen des vorhandenen Klinikgrundstlickes (Flurstiick 48/2)
und weiter nach Siiden durch die bestehende Wegeflache auf den Flurstlicken 48/3,
46/9, 1743 und 1745 bis zur Mansfelder Stralle,

* im Slden durch die Mansfelder Stralle,

= im Westen von der Mansfelder StralRe aus entlang der vorhandenen Grenzwand des
Hauses Mansfelder Stralte Nr. 48a, dann weiter an der westlichen Grenze des Flur-
stickes 1341/4, dann weiter in nordwestliche Richtung entlang des Kotgrabens an
der stdlichen bzw. slidwestlichen Grenze des Flurstiickes 1743 bis zum Flurstlick
46/14. In Verlangerung von dessen westlicher Grenze verspringt die Geltungsbe-
reichsgrenze nach Norden bis zur stdlichen Grenze des Flurstlickes 48/3 und ver-
lauft entlang dieser nach Nordwesten wieder bis zu einer gedachten Linie in gerader
Verlangerung der Wegeflache siidlich der Salineschwimmhalle.

3. Ubergeordnete und sonstige Planungen, planungsrechtliche Situation
3.1 Ubergeordnete und sonstige Planungen

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) stellt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bisher vor-
wiegend Grunflachen dar. Diese Darstellung erstreckt sich auch auf den tiberwiegenden Teil
des vorhandenen Klinikgrundstiickes mit dem dort vorhandenen historischen und denkmal-
geschitzten Gebaudebestand. Eine kleine Teilfliche des Klinikgrundstiickes ist als Fldche
fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Sportlichen Zwecken dienende Geb&ude
und Einrichtungen® dargestellt.

An den Darstellungen des FNP ldsst sich schon wegen der Nichtberticksichtigung der Be-
bauung, die zum Zeitpunkt der Planaufstellung vorhanden war, fiir den Aufstellungsbereich
des Bebauungsplanes ein relativ geringer raumlicher Genauigkeitsgrad ablesen. Mit der
Darstellung von Grinflachen sollte nach dem Erlduterungsbericht zum FNP (S. 175; Entwurf
1995) die ,Entwicklung der Salinehalbinsel fir Freizeit, Kultur, zentrale Einrichtungen unter
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besonderer Berilicksichtigung der landschaftlichen Gestaltung der Saaleaue® verbunden
sein.

Unter den genannten Voraussetzungen war im Rahmen der Planaufstellung zu prifen, ob
durch die Festsetzung von ca. 0,5 ha Baugebieten innerhalb der im FNP dargestellten Griin-
flachen an der Mansfelder StraRe die Grundkonzeption der Planung beriihrt wird. Dabei sind
vor allem folgende Gesichtspunkte von Bedeutung:

Zunachst ist von den 0,5 ha Sondergebieten, die der Bebauungsplan festsetzt, etwa die
Halfte schon heute baulich genutzt. Hierbei handelt es sich um eine Nutzung des Gesund-
heitswesens mit gesamtstéadtischer Bedeutung, die sich an diesem Standort aus der Néhe
zu den seit langem bestehenden Schwimmbéadern entwickeln konnte. Die ca. 0,25 ha, die
tatsachlich neu als Baugebiet festgesetzt werden, sind flir die Erweiterung der Kliniknutzung
als zentraler Einrichtung zweckgebunden und entsprechen insoweit den Zielen, die mit dem
FNP flr die Salinehalbinsel verfolgt werden.

Das aus der Planzeichnung des FNP erkennbare rdumliche Ziel einer mit Griinanlagen ges-
talteten Ubergangszone zwischen dem Salinemuseum und der Mansfelder Stralle bleibt ge-
wahrt, weil der Bebauungsplan sowohl die mit Baumbestand bewachsenen Flachen, als
auch den Verlauf des Kotgrabens als Griinflachen festsetzt.

Der Bebauungsplan wird aus den oben genannten Griinden, also trotz der Abweichung von
den Flachendarstellungen, aus dem FNP entwickelt.

3.1.2 Planfeststellung StraBenbahn Hauptbahnhof - Halle-Neustadt

Die festgestellte Planung sieht den Ausbau behindertengerechter Haltestellen in der Mans-
felder StralRe vor. Dies bedingt eine Verbreiterung des StraRenraums nach Norden und ist
bei der Planung zu beriicksichtigen.

3.1.3 Schutzgebiete und Planungen gemaR dem Naturschutzgesetz des Landes
Sachsen-Anhalt

Der Plangeltungsbereich umfasst im westlichen Randbereich entlang des Kotgrabens Au-
waldflachen, die als geschiitzte Biotope nach § 37 des Naturschutzgesetzes des Landes
Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) eingestuft werden.

Weitere Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechtes werden durch die Planung nicht be-
rihrt. Der Landschaftsrahmenplan der Stadt Halle (Saale) sieht fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes die Weiterentwicklung der vorhandenen offentlichen Griinraume vor. Der
Landschaftsrahmenplan hat jedoch flir die Bauleitplanung keine unmittelbare Bindungswir-
kung. Nahere Ausfiihrungen enthalt der Umweltbericht.

3.2  Planungsrechtliche Situation

Im nordlichen Teil des Plangeltungsbereiches befindet sich das derzeitige Grundstiick der
Reha-Klinik, das nach § 34 BauGB im Innenbereich liegt. Ebenso sind die Grundstiicksfla-
chen, die unmittelbar von der Mansfelder Strafte aus erschlossen werden, als im Innenbe-
reich nach § 34 BauGB gelegene Flachen einzustufen. Die restlichen Flachen sind offentli-
che Griinflachen. Diese haben gegenwartig nicht den Charakter von Bauland, auch wenn sie
nicht als Auflenbereich im Sinne des § 35 BauGB einzustufen sind.

Der Planungsbedarf fir den Bebauungsplan entsteht wegen der besonderen Eigenart der
vorgesehenen Bebauung einschliefllich des vorgesehenen Males der baulichen Nutzung,
das den gegenwartig nach § 34 BauGB zuldssigen Rahmen (bersteigt. Der Planungsbedarf
begriindet sich insbesondere auch aus der vorgesehenen Uberbriickung des verrohrten Kot-
grabens.
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Westlich an den Bebauungsplan Nr. 136 grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 102.1a (Hafenstralle/Sophienhafen Sudost) an, der hier Mischgebiete festsetzt. Siidlich
grenzt der Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 102.3
(Mansfelder Stralke/Holzplatz/Ehemaliges Gaswerk) an, der im Entwurf hier Verkehrsflachen
im Verlauf der Mansfelder Stralle, sowie sudlich davon ein Sondergebiet flir den grof¥flachi-
gen Einzelhandel festsetzt.

4, Bestandsaufnahme

4.1 Eigentumsverhiltnisse
Die Grundsticke im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind bis auf das
Flurstlick des Kotgrabens im Eigentum der Saline Rehabilitationsklinik. Soweit sie nicht
schon zu Beginn des Planaufstellungsverfahrens der Klinik gehért haben, wurden die Fla-
chen zwischenzeitlich erworben.

4.2 Baulicher Bestand

Die Reha-Klinik befindet sich grofitenteils in einem denkmalgeschiitzten, sanierten Altbau
und wird durch einen Mitte der 1990er Jahre errichteten Neubau ergénzt. Das Gebaude ist
dreigeschossig und steht frei.

An der Mansfelder Stralle grenzt westlich an den Plangeltungsbereich das ebenfalls denk-
malgeschitzte griinderzeitliche Wohnhaus Mansfelder Strale 48a an.

Ein viergeschossiges Wohnhaus des Typus ,Stadtvilla® wurde nérdlich des Hauses Mansfel-
der Stralle 48a in den 1990er Jahren errichtet.

4.3 Natur und Landschaft
Landschaftsraumlich liegt das Gebiet im Bereich der Saaleaue.

Der friiher offen verlaufende Kotgraben ist im Bereich des Flurstiickes 1743 verrohrt. Die
verrohrte Trasse ist jedoch als Oberflaichengewéasser im Sinne des Wasserrechtes einzustu-
fen.

Ausgepragte und zu erhaltene Gehdlze befinden sich auf dem Privatgrundstiick. Die 6ffentli-
chen Flachen haben intensiv gepflegte Rasenflachen, Gehdlzbestand und einen geringen
Versieglungsgrad. Der Gehdlzbestand entlang des Kotgrabens im westlichen Randbereich
des Plangeltungsbereiches bildet ein geschiitztes Biotop nach § 37 NatSchG LSA.

Nahere Ausfiihrungen enthélt der Umweltbericht.

4.4 VerkehrserschlieBung

Der Plangeltungsbereich wird von der Maﬁsfelder Stralle und Uber die offentliche Zufahrt
zum Salineschwimmbad flir den Kfz-Verkehr erschlossen.

Stellpléatze flir Besucher und Angestellte befinden sich silidlich der Klinik. Nérdlich der Kli-
nik sind weitere Besucherstellplatze angeordnet.

Entlang der Mansfelder Stralke verlauft beidseitig ein Radweg.
Die Haltestellen des OPNV liegen in sehr guter Erreichbarkeit. In der Mansfelder Stralte

befindet sich eine Haltstelle der StraRenbahnlinien 2, 5, 6, 9, 10 und 11 in Richtung Halle-
Neustadt, Heide bzw. in Richtung Bad Diirrenberg, Beesen, Blischdorf, Slidstadt, Trotha.
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4.5 Ver- und Entsorgung
Die abwassertechnische ErschlieRung zur Mansfelder Stralle hin ist vorhanden.

Das Niederschlagswasser wird in den Kotgraben abgeleitet.

Die Hauptversorgungsleitungen der technischen Infrastruktur, wie Trinkwasserleitung,
Stromversorgungsleitung und Telekommunikationsleitung, liegen in der Mansfelder Strafte.
Es bestehen ausreichende Anschlusskapazitaten fir die geplante Klinikerweiterung.

Eine hinreichende Ldschwasserversorgung (hier min. 96 m?®Stunde) ist vorhanden. Die
Léschwasserentnahme ist einerseits aus dem bestehenden Trinkwassernetz in der Mansfel-
der StralRe und am Salinemuseum, sowie des Weiteren in einer Entfernung von weniger als
300 m aus der Saale mdglich.

8 Planungskonzept

5.1 Stadtebauliches Zielkonzept

Die Planung wurde mit einem Gutachterverfahren, das in dem Zeitraum Dezember 2003
bis Marz 2004 durchgeflihrt wurde, begonnen. Das Verfahren wurde von der Stadt Halle
(Saale) in Abstimmung mit dem Klinikbetreiber und Investor durchgeflihrt. Der préamierte
Entwurf bildet in modifizierter Form die Grundlage des Bebauungskonzeptes. Die Verande-
rungen beruhen auf den Abwéagungsergebnissen bezlglich der Umweltbelange. Insbesonde-
re ist es abweichend vom Wettbewerbsentwurf notwendig, den friiheren Verlauf des Kotgra-
bens von Bebauung frei zu halten.

Das Konzept sieht an der Mansfelder Strafte einen Anbau an das vorhandene Wohnhaus
Mansfelder Stralle Nr. 48a vor, der nach Osten zum Salinemuseum hin den Stralenraum
drei- bis viergeschossig schlie8t. Nach Norden abgewinkelt quert ein Baukérper als Bri-
ckenbauwerk den friiheren Kotgraben und stellt die Verbindung zum bestehenden Kliniken-
semble her.

Der bestehende Grinraum wird raumlich gefasst und bildet einen halboffentlichen begriinten
Vorraum fir das neue, groRere Klinikensemble.

Die Stellplatze werden im Norden untergebracht. Es ist eine zweigeschossige Parkpalette
vorgesehen, die den bestehenden und zukiinftigen Bedarf decken soll.

5.2 Griinordnerisches Zielkonzept
Das Konzept sieht folgende wesentliche Bestandteile vor:

» Der frilhere Verlauf des Kotgrabens soll von Uberbauungen mit Ausnahme einer
Uberbriickung von untergeordneter GréRe freigehalten werden, im Zusammenhang
damit kann die Moglichkeit eroffnet werden, das Gewésser wieder herzustellen.

=  Wertvoller Baumbestand soll weitestgehend erhalten werden.

» Die Grinflachen nérdlich des Kotgrabens bleiben erhalten.

= Nicht vermeidbare Eingriffe in den Naturhaushalt, die durch den Bebauungsplan
erstmalig zugelassen werden, sind auszugleichen. Dazu werden entsprechende
Festsetzungen, auch zu Ausgleichsmalnahmen aullerhalb des Plangeltungsberei-
ches getroffen.
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5.3 Verkehrskonzept

Aufgrund ihres im Kontext der umgebenden Nutzungen untergeordneten Umfangs wird die
Klinikerweiterung nur geringe verkehrliche Auswirkungen haben. Die Unterbringung der er-
forderlichen ca. 45 Stellplatze fiir die Klinikerweiterung soll durch den Bau einer Parkpalette
nordlich der bestehenden Klinik erfolgen. Der Planung liegen Vorstudien flir eine Parkpalette
zugrunde, die eine Einfahrt an der jetzt vorhandenen Ein- und Ausfahrt des Parkplatzes und
eine Ausfahrt Gber die vorhandene Straftenfihrung zum Schwimmbad vorsehen. Da es sich
hier um eine schmale Anliegerstrale handelt, kann im Rahmen der Ausflhrung des Park-
decks eine Engstellensignalisierung oder eine StralRenverbreiterung notwendig werden. Um
fur die spatere Planung des Parkdecks mégliche Planungsvarianten offen zu lassen wird auf
die rdumliche Festsetzung einer Zufahrt verzichtet.

AuRerdem beabsichtigt der Klinikbetreiber die Anlage weiterer Stellplatze an der Mansfelder
Strale.

Die Klinik hat eine sehr gute Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln. Von daher kann
davon ausgegangen werden, dass ein relativ hoher Teil der Besucher diese nutzen wird.

6. Begriindung der Festsetzungen
6.1 Art, MaB und Umfang der Nutzungen

6.1.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Nutzungszweck einer Reha-Klinik wird ein Sondergebiet festgesetzt. Das
Mal der baulichen Nutzung wird zunéachst durch eine Grundflachenzahl von 0,6 bestimmt.
Diese Grundflachenzahl entspricht dem vorgesehenen Ensemble. Die Zahl der Vollgeschos-
se wird an der Mansfelder StralRe mindestens mit drei festgesetzt, um hier eine stralten-
raumbildende Bebauung zu schaffen. Zugleich wird sie zur Vermeidung einer bermaRig
hohen Bebauung auf vier begrenzt. Im nérdlichen Teil des Plangeltungsbereiches entspricht
die festgesetzte Dreigeschossigkeit dem Bestand. Fir den konstruktiv als Briicke auszubil-
denden Bauteil (ber dem Kotgraben ist eine Eingeschossigkeit vorgesehen, die durch die
Hohenfestsetzungen bestimmt wird. Dies ergibt sich schon aus dem hier erforderlichen Bau-
aufwand fir die Griindung des Geb&udeteils.

Fir die gemal § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzte Flache fur Parkpaletten wird eine Ho-
henfestsetzung bezogen auf die Oberkante der Fahrbahn des oberen Parkdecks vorge-
nommen. Dies ist deshalb erforderlich, weil nur eine mit dieser Hohenfestsetzung vorgege-
bene teilweise abgesenkte Errichtung der Parkpalette mit der Umgebung, insbesondere mit
dem benachbarten Baudenkmal, vertraglich ist.

6.1.2 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

An der Mansfelder Stral’e wird wegen der hier vorhandenen Grenzbebauung die geschlos-
sene Bauweise festgesetzt. Auf dem bestehenden Klinikgeldnde wird dem Bestand entspre-
chend die offene Bauweise festgesetzt.

Die liberbaubaren Grundstlicksflachen werden so zugeschnitten, dass das stéadtebauliche
Konzept der Klinikerweiterung umgesetzt werden kann, ohne dass der Zugangsbereich zur
Salinehalbinsel seinen durch Griinbereiche gepragten Charakter verliert.

Die stadtebaulich wichtigen Baufluchten zur Mansfelder Stra’e und nach Osten in Richtung
Salinemuseum werden durch Baulinien festgesetzt. Dabei werden Ausnahmen bezuglich
Vor- und Riickspriingen von Fassadenteilen in einem Umfang zugelassen, der stadtebaulich
keine storenden Unklarheiten in der Gestaltung der Baufluchten ergibt und andererseits
Gestaltungsspielrdume in der Detaillierung der Gebaude offen lasst.
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An der nérdlichen Geb&udeecke des denkmalgeschiitzten Verwaltungsgebdudes (heutige
Reha-Klinik) hat die Festlegung der Baugrenze den Zweck, nicht massive, der Fassadenfla-
che deutlich untergeordnete Anbauten zu ermdéglichen. Damit soll nicht vorrangig eine Erwei-
terung des Gebé&udes, sondern der Ersatz der vorhandenen heterogenen Anbauten und die
Rickflhrung der Fassade auf ein einheitliches Erscheinungsbild méglich sein.

Mit der Festlegung der Baulinien und Baugrenzen an der Fassade des denkmalgeschiitzten
Gebaudes wird einer spateren denkmalschutzrechtlichen Genehmigung der Priifung even-
tuell geplanter Fassadenveranderungen nicht vorgegriffen.

Da zwischen dem bestehenden Klinikgeldnde und der Erweiterungsflédche an der Mansfelder
StralBe eine bauliche Verbindung erforderlich wird und zugleich die Trasse des Kotgrabens
nicht unmittelbar Uberbaut werden soll, werden hier folgende nach der Hohenlage gestaffelte
Festsetzungen getroffen:

Die mit dem Verbindungsbauwerk liberbaubare Flédche ist Bestandteil der 6ffentlichen Griin-
flache fir den Kotgraben. Oberhalb des Grabens wird zwischen einer Héhenlage von

80,00 m und 83,00 m {i. NHN, also mit einer Bauwerkshéhe von max. 3,00 m, eine Uber-
bauung zugelassen. Das Bauwerk ist aufgrund der Festsetzungen zur Héhenlage oberhalb
der Grinflache freitragend als Briickenbauwerk auszubilden und hat (iber dem Gelandetief-
punkt des vorhandenen Grabeneinschnitts im Bestand eine lichte Hohe von ca. 2,30 m, die
sich durch Vertiefung der Grabensohle noch vergroRern lasst. Die Anschlusshéhe 80,00 m
ist so gewahlt, dass von der vorhandenen Erdgeschossebene der Klinik ein barrierefreier
Zugang gestaltet werden kann.

Die Ausfiihrungen zur Uberbaubarkeit im Randbereich der Mansfelder Strafte sind im Punkt.
6.3 der Begriindung erlautert.

6.1.3 Garagen und Nebenanlagen

Oberirdische Garagen wirden im gestalterischen Kontext des begriinten Zugangsbereiches
zum Salinemuseum und des Freibades, aber auch fir die Klinik selbst als storendes Ele-
ment wirken. Eine so hochwertige Gestaltung, wie sie hier anzustreben ist, kann von Gara-
gengebauden nicht erwartet und verlangt werden.

Daher wird im nérdlichen, riickwéartigen Teil des Plangebietes eine Flache fir Parkpaletten
vorgesehen. Hier besteht raumlich die Mdglichkeit, die notwendigen Stellplatze der Klinik zu
konzentrieren. Dies soll deshalb in der Bauform der liberwiegend offenen Parkpalette ge-
schehen, um auch an dieser Stelle keinen zu dominierenden Baukérper zu erhalten. Auf den
Umgebungsschutz des bestehenden Klinikgebaudes als Baudenkmal wird zur Begriindung
verwiesen. Sofern keine anderen Festsetzungen entgegen stehen sind erganzend innerhalb
aller Bauflachen des gesamten Sondergebietes Garagengeschosse unterhalb der Gelande-
oberfldche zuldssig. ‘

Oberirdische Nebengebaude werden in ihrer Zuldssigkeit auf die Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen beschrankt, um stérende Eingriffe in die Freiflachen zu vermeiden.

6.2 Griinordnerische Festsetzungen

Die griinordnerischen Festsetzungen gemafl § 9 Abs.1 Nr. 20 und 25 BauGB sind mit dem
Erfordernis der Vermeidung von Eingriffen in den Naturhaushalt bzw. mit dem Erfordernis
des Ausgleichs der planungsbedingten Eingriffe begriindet. Einzelheiten kdnnen dem Um-
weltbericht enthommen werden.

Die Festsetzung von offentlichen und privaten Griinflichen mit der Zweckbestimmung Park-

anlagen dient der Erhaltung und Entwicklung von parkartigen Griinstrukturen, die stadtebau-
liche Bedeutung haben.
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- Dabei wird flr den Kotgraben eine offentliche Grinflache festgesetzt. In dem Bereich, der
als Oberflachengewa&sser vorhanden ist, wird eine entsprechende Wasserflache festgesetzt.
Der Kotgraben ist auch im verrohrten Abschnitt ein Gewasser, dies macht die Beibehaltung
einer offentlichen Flache erforderlich. Die Male orientieren sich an der vorhandenen Rohr-
trasse mit einem 3 m breiten Sicherheitsabstand, ansonsten an der vorhandenen Flur-
stiicksgrenze. Eine spatere Offnung des Kotgrabens bedarf eines gesonderten wasserrecht-
lichen Verfahrens.

Die privaten Grinflachen bilden Ergédnzungen der Freifldchen fiir das Sondergebiet ,Klinik"
und sollen ebenfalls parkartig gestaltet werden.

Innerhalb der Griinflichen werden aufgrund der Funktion als Parkanlagen Fulwege zuge-
lassen. Westlich der Parkpalette werden Uberlagernd in der privaten Griinflache befahrbare
Wegeflachen zugelassen. Dabei handelt es sich um Ein- und Ausfahrten der Parkpalette
und um einen Wartungsweg fiir den Kotgraben. Die Wege sollen in ein gartengestalteri-
sches Konzept eingebunden werden.

Beziglich der nicht vermeidbaren Eingriffe in die geschiitzten Biotope nach § 37 NatSchG
LSA wird durch die Untere Naturschutzbehérde dem Vorhabentrager eine Befreiung in Aus-
sicht gestellt.

6.3 Verkehrsflachen

Die festgesetzten Verkehrsflichen entsprechen der Planfeststellung fiir die StraRenbahn-
neubaustrecke von Hauptbahnhof nach Halle-Neustadt. Da die Flachenfestsetzung sich mit
der Planfeststellung deckt und insoweit keine konkurrierende oder widersprechende Rechts-
lage durch den Bebauungsplan geschaffen wird, ist die Festsetzung in dieser Form zuldssig.
Sie ist zudem erforderlich, weil ergédnzend zum Inhalt der Planfeststellung eine Uberbaubar-
keit des geplanten nordlichen Geh- und Radweges der neu zu gestaltenden Mansfelder
Stralke ab dem 1. Obergeschoss festgesetzt werden soll. Aus diesem Grund missen die
darunter befindlichen Verkehrsflachen in den Geltungsbereich einbezogen werden.

Die Mdglichkeit der Uberbauung - unter Bertcksichtigung der verkehrlich erforderlichen lich-
ten Hohe - ist stéadtebaulich erforderlich, um angesichts der weitgehenden Abweichung zwi-
schen planfestgestellter und bestehender Strallengrenze eine gestalterische Vermittlung zu-
zulassen.

6.4 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Westlich der geplanten Parkpalette wird eine mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zuguns-
ten der Stadt Halle (Saale) und der HWA zu belegende Flache festgesetzt. Innerhalb dieser
Flache muss im Zuge einer Uberbauung des Kotgrabens mit einem Briickenbauwerk der
bisherige Weg von der Schwimmhalle zum Kotgraben ersetzt werden. Er dient als War-
tungsweg flr die Kotgrabentrasse. Der bisherige Weg kann mit der Parkpalette (iberbaut
werden.

Bezlglich der nicht vermeidbaren Eingriffe in die geschiitzten Biotope nach § 37 NatSchG
LSA siehe Punkt 6.2 der Begriindung.

6.5 Festsetzungen zum Schallimmissionsschutz

Die nachfolgenden Ausflhrungen beruhen beziglich der Immissionsgréflen auf dem Gut-
achten des Ingenieurbtliros Goritzka Nr. 2376/07.

Die maligebliche Immissionsquelle fiir die Festsetzung von Schallschutzmalnahmen ist der
Stralen- und Strallenbahnverkehr. Dabei ist nach dem Schallimmissionsgutachten von einer
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maximalen Belastung mit 67,6 dB(A) tagstiber und 60,2 dB(A) nachts an der sidlichen Ge-
baudekante der Mansfelder Stralle auszugehen. Die Errichtung von Larmschutzwénden
oder -wallen ist rdumlich nicht mdglich. Zur Reduzierung der Auswirkungen sind daher Fest-
setzungen zum passiven Schallschutz zu treffen.

Es sind MaRnahmen zur Gewahrleistung von zumutbaren Innenraumpegeln notwendig.
Hierbei wird auf die DIN 4109 zurlickgegriffen. Durch die Festsetzungen wird erreicht, dass
die bautechnisch mogliche Abschirmung des Innenraumes nach DIN 4109 bei Neubauten
vorgenommen werden muss. Im Bereich der siidlichen Gebaudekante der Mansfelder Stra-
Re ist zum Schutz der Aufenthaltsrdume die Einrichtung von schallgedammten Liftungsein-
richtungen notwendig.

Fir die Parkpalette wurde gutachterlich ein maximaler Beurteilungspegel von 63,4 dB(A) an
dem schutzwirdigen vorhandenen Klinikgebdude prognostiziert. Besondere Schallschutz-
mafRnahmen flir das Parkdeck sind somit nicht erforderlich. Die Richtwerte der TA Larm wer-
den eingehalten.

Insgesamt ist die im Sinne des § 1 BauGB und § 15 BauNVO hinreichende Berlicksichtigung
des Schallschutzes gewahrleistet.

6.6 Fldachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen erforderlich
sind

Bei der Uberbauung des verrohrten Kotgrabens (Griinfléche) sind besondere Vorkehrungen

bei der Griindung der Gebaude erforderlich. Im Bereich des ehemaligen offenen Gerinnes

des Kotgrabens dirfen keine Bohrpféahle fir die Griindung von Bauwerken gesetzt werden.

Die Rohrtrasse darf statisch nicht mit zusatzlichen Lasten belegt werden.

i3 Stadttechnische Erschliefung

Fir den Neubauteil der Klinik wird die ErschlieBung durch die in der Mansfelder StralRe be-
findlichen Versorgungsleitungen sowie den dortigen Schmutzwasserkanal gewéhrleistet. Es
sind entsprechende Grundstiicksanschlisse herzustellen. Der bestehende Klinikbau ist seit
2008 schmutzwasserseitig an das offentliche Kanalnetz angeschlossen.

Fir das anfallende Regenwasser ist weiterhin die Ableitung iber den verrohrten Kotgraben
in die Saale vorgesehen.

Die notwendigen Versorgungsleitungen sind in der Mansfelder Stral®e sédmtlich vorhanden.
Eine hinreichende Ldschwasserversorgung (hier min. 96 m?®Stunde) ist vorhanden. Die
Loschwasserentnahme ist einerseits aus dem bestehenden Trinkwassernetz in der Mansfel-
der Strale und am Salinemuseum, sowie des Weiteren in einer Entfernung von weniger als
300 m aus der Saale moglich.

8. Flachenbilanz

Fldchenbezeichnung GroBe in gqm  Anteil in % von Gesamtflache
Sondergebiet 4.621 59,44
Offentliche Verkehrsfldchen 220 0,03
Offentliche Griinfldchen 1.466 18,85
Private Grilinflachen 1.468 21,68
SUMME Tl 1D 100,00
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9. Planverwirklichung

9.1 Bodenordnung

Da die Planung auf die bestehenden Eigentumsverhéltnisse abgestellt ist, wird davon aus-
gegangen, dass zusétzliche Bodenordnungsmafnahmen nach BauGB nicht erforderlich
werden. Die Flachen fir die Klinikerweiterung wurden durch die Klinik erworben.

Fir den Anbau an die Grenzwand des Hauses Mansfelder Strafte Nr. 48a wird eine Grenz-
regelung erforderlich. Die Flurstlicksgrenze weicht von der Grenzwand um bis zu 55 cm ab.

9.2 Kostenschatzung/Kostentragung

Durch die festgesetzte Bebauung entsteht kein Erfordernis offentlicher ErschlieBungs-
anlagen. Soweit Grundstiicksanschliisse geschaffen werden missen, ist dies Sache
des Investors.

9.3  ErschlieBungsvertrage und andere stadtebauliche Vertriage

Erschliefungsvertrage und andere stadtebauliche Vertrdge werden durch den Bebauungs-
plan nicht erforderlich.
Die, durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes erforderlichen Ausgleichsmalinahmen,
werden durch die Stadt vorgenommen und gemafl der Kostenerstattungssatzung mit dem
Investor abgerechnet.

10. Wesentliche Auswirkungen der Planung

Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung
Der Bebauungsplan eréffnet die Méglichkeit, durch arrondierende Bebauung einen stadte-

baulich ungeordnet wirkenden Bereich neu zu ordnen. Dabei werden bisher 6ffentliche Griin-
flachen, die jedoch sowohl fiir den Naturhaushalt als auch von ihrem Erholungswert her von
untergeordneter Bedeutung sind, zugunsten der Erweiterung fiir die bestehende Reha-Klinik
Uberplant. Diese ist fir den Bereich der Saline eine stadtebaulich wiinschenswerte Nutzung,
da sie erheblich zur Aufwertung und Attraktivitat dieses innenstadtnahen Bereiches beitragt.
Von ihrer Erweiterung werden daher positive Impulse fir die weitere stadtebauliche Entwick-
lung dieses Quartiers erwartet.

Ortsbild
Durch eine Realisierung des Bebauungsplanes werden gegenwartig ungeordnete Bereiche
neu geordnet und das Ortsbild wird damit verbessert.

Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebietes wird Uber das vorhandene Stralennetz gewahr-
leistet. Merkliche Auswirkungen auf das bestehende Verkehrsaufkommen sind angesichts
der Grofenordnung von ca. 45 zusatzlichen PKW-Stellplatzen nicht zu erwarten. Von den 45
Stellpldtzen sind nach der Stellplatzsatzung ca. 7 Mitarbeiterplatze mit einmaliger werktagli-
cher An- und Abfahrt. Die ca. 38 Besucherstellplatze werden einen eher geringen Bele-
gungswechsel von vier- bis funfmal am Tag aufweisen. Dabei wird von einer zehnstlindigen
Offnungszeit der Klinik und einer durchschnittlich zwei- bis dreistiindigen Verweildauer der
Patienten ausgegangen. Dies ergibt tiberschlédgig ca. 380 Fahrzeugbewegungen zuséatzlich
am Tag. Hieraus ergeben sich in einer Fahrtrichtung (ausfahrend) auf der Zuwegung zum
Schwimmbad 190 Fahrzeuge am Tag, bzw. 19 Fahrzeuge in der Stunde. Aufgrund kontinu-
ierlicher Auslastung der Behandlungskapazitaten wird nicht von Belastungsspitzen, sondern
einer nahezu gleichméRigen Verteilung des Verkehrs ausgegangen. Dennoch kann eine
Engstellensignalisierung erforderlich werden, um den gleichzeitigen Zufahrtsverkehr zum
Schwimmbad behinderungsfrei zu erméglichen.

Bei einem bisher fir 2015 prognostizierten Verkehrsaufkommen auf der Mansfelder Stralle
von ca. 4.000 (durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke) macht die geplante Nutzung eine
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Steigerung von ca. 10 % aus. Dies fiihrt nicht zu Uberlastungseffekten in der Mansfelder
StralRe und dem angrenzenden Straflennetz.

Eine sehr gute Anbindung an den OPNV ist gegeben.

Belange der Bevélkerung und der Wirtschaft

Die Belange der Wirtschaft werden mit der geplanten Erweiterung der Reha-Klinik als hoch-
wertigem Dienstleistungsbetrieb geférdert. Fir die umgebende und gesamtstadtische Wohn-
bevdlkerung entsteht ein zusatzliches therapeutisches Angebot.

Die Planungsinhalte wurden in einem Jour-fixe zur Familienvertraglichkeit geprtft. Die Inhal-
te der Planung wurden als familienvertrdglich angesehen.

Auswirkungen auf den stédtischen Haushalt

Die fiir die Bauleitplanung und Gutachten noch erforderlichen Kosten belaufen sich auf ca.
3.000 €. Die sonstigen planbedingten Kosten fir Ausgleichsmafinahmen sollen durch Erstat-
tungsbeitrdge gedeckt werden.

Die Stadt hat durch den Verkauf von Grundstiicken Einnahmen erzielt, die den planbeding-
ten Aufwand (ibersteigen.

Zu dieser Begriindung gehort als Teil B der nachfolgende Umweltbericht.
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