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1. Erfordernis der Planaufstellung und der dritten erneuten offentlichen Auslegung

Fur das Planungsgebicl wurde im Jahre 1995 cine stadiebauliche Rahmenplanung erarbeitet,
deren Umgriff das Planungsgebiet des Bebauungsplanes mit umfasste. Zur Umsetzung der
unverbindlichen Inhalte des Rahmenplanes in die verbindliche Bauleitplanung ist ein
Bebauungsplan erforderlich. Die seinerzeitige Stadlverordnetenversammliung der Stadt Halle
hatte am 29.05.1991 die Aufstellung eines Gesamtbebauungsplanes Nr. 13 fir das Baugebiet
,Spitze” beschlossen. Die Aufstellung des Bebauungsplanes im Teil 2 beruht auf der spateren
Teilung dieses Auistellungsbeschlusses in drei Einzelbereiche.

Der Bebauungsplan Nr. 13, Teil 2, wurde in einer ersten Entwurfsfassung mit
Stadtratsbeschluss  vom 29.01.1997 zur offentlichen Auslegung gebilligt. Die o&ffentliche
Auslegung erfolgte vom 03.03.- 04.04. 1997.

Aufgrund zu berlcksichtigender Anregungen und Bedenken aus der offentlichen Auslegung
wurde der Planentwurf geandert und in der Zeit vom 16.10.1998 bis 16.11.1998 erneut
offentlich ausgelegt. Diese Fassung des Entwurfes sah innerhalb des Geltungsbereiches als Art
der baulichen Nutzung ausschliefilich Besondere Wohngebiete (WB) vor.

Mit  Stadtratsheschiuss vom 27.10.1999 hat die Stadt Halle sich entschieden, zur
wirtschaftlichen Belebung der Region in Halle das Mitteldeutsche Medienzentrum (MMZ) zu
bauen und zweckgebunden das stadtische Grundstick des Parkplatzes ,An der Hulbe”
kostenfrei zur Verfugung zu stellen. Um fir das MMZ Baurecht schaffen zu kénnen, war die
Umwidmung der bisherigen Besonderen Wohngebiete westlich der Ankerstrale in
Kerngebiete (MK) erforderlich.

Die entsprechend gednderte Planfassung wurde erneut offentlich ausgelegt (2. erneute
Auslegung), abzuwdgende Anregungen zu den gednderten Planinhalten wurden nicht geltend

gemacht.

Zur Sicherung des Baurechts fir das Mitteldeutsche Multimediazentrum (MMZ) soll der bisher
vorliegende Entwurf des Bebauungsplanes, zur Berticksichtigung der vorhabensbezogenen
Planung, entsprechend dem aktuellen Stand, noch einmal gedndert und &ffentlich ausgelegt

werden.

Als Ergebnis des Vergabeverfahrens fiir die Architektenleistungen zum MMZ wurde im
Rahmen eines Gutachterverfahrens mit 8 beteiligten Architekturbiros der Entwurf des Biros
Letzel und Freivogel, Halle (S.), fur die Umsetzung vorgesehen. Fir diesen Entwurf sprechen
zahlreiche stddtebauliche Grinde: )

Er sieht eine Offnung und Hinwendung der Stadtstruktur zur Saale vor. Damit entstehen neue
Chancen einer Ufergestaltung fur viele Hallesche Einwohner (Uferweg, Terrassen an der
Saale). Dem Entwurf gelingt die Freistellung des Ankerhotels und seine Einbeziehung in das
gesamte stadtebauliche Ensemble. Die dominierende Anordnung eines gegliederten
Hauptbaukorpers erzeugt eine starke stidtebauliche Akzentuierung des Uferbereiches und
greift dabei auf historische Vorbilder (Saalhorn der Halloren gegeniber) zurtck.

Mit der Erarbeitung des geanderten B- Planentwurfes wurde abgewartet, bis eine beztglich der
stadtebaulich relevanten Inhalte eindeutige und nicht mehr verinderliche Planung fir das
MMZ vorlag, um zweckentsprechend fir das Bauvorhaben die erforderlichen Baufelder, lichte
Hohen unter auskragenden Bauteilen usw. festsetzen zu konnen. Dieser Planungsstand liegt
inzwischen vor.

Ferner sind nach heutigem Erkenntnisstand redaktionelle Korrekturen in den dbrigen
Planbereichen (WB- Gebiete) sinnvoll, insbesondere zur Klarstellung der Anforderungen an
den passiven Schallschutz und zu einzelnen Gebdudehohen. Diese werden in die erneute

Auslegung mil eingebrachit.
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2. Bestandsaufnahme

2.1 Riumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet wird wie folgt umgrenzt:
im Norden durch den Flutgraben, Flur 35, Nr.17 und 18, Nordseite,
im Oslen durch den Robert- Franz- Ring, Westseite,
im Siden durch die Mansfelder Stralle, Nordseite,
im Westen durch die Saale, Flur 12, Nr. 32/4, ostliches Ufer.
Die Festlegung des Geltungshereiches gemdf § 9 Abs. 7 BauGB erfolgt in der Planzeichnung.

2.2 Planerische Vorgaben

2.2.1 Flichennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt im Plangeltungsbereich Mischbauflachen dar. Die im
Bebauungsplan festgesetzten Kerngebiete (MK) sind aus dieser Darstellung entwickelt. Die
Grundzige der Planung decken sich aus den nachfolgenden Griinden auch fir die ansonsten
fesigesetzten Besonderen Wohngebiete (WB) mit dem vorliegenden Bebauungsplan, sodass
eine Anderung des FNP nicht erforderlich wird:

Der Gebielstyp des Besonderen Wohngebietes geht, dem Mischgebiet prinzipiell vergleichbar,
von einer Mischung aus Wohnnutzung und Gewerbenutzung aus. Abweichend vom
Mischgebiet wird der Wohnnutzung im WB- Gebiet ein Vorrang eingerdumt. Im Gegensatz zu
den ibrigen Wohngebietstypen der BauNVO ist es im WB- Gebiet nicht moglich, eine
gewerbliche Nutzung ganz zu untersagen, eine Nutzungsmischung ist somit stets vorgesehen.
Es ist daher zuldssig, ein WB- Gebiet aus einer im FNP dargestellten gemischten Baufldche zu
entwickeln (so auch ausgefiihrt in Fickert / Fieseler: Baunutzungsverordnung, Kommentar

zu § 4a, RN 14).

292 Sani hiet Historischer Al kern”

Der Plangeltungsbereich befindet sich tberwiegend auRerhalb des formlich festgelegten
Sanierungsgebietes ,Historischer Altstadtkern”. innerhalb des Sanierungsgebietes befinden sich
die Grundstiicke Robert- Franz- Ring Nr. Ta und Mansfelder Stralle Nr. 66 (Flur 36, Flurstiicke
Nr. 13 und 14). Fur diese Grundsticke finden, neben den Festsetzungen des
Bebauungsplanes, die Bestimmungen der Sanierungssatzung Anwendung.

2.2.3 Depkmalschutz

innerhalb des Plangeltungsbereiches befinden sich die Baudenkmale:
Ankerstralle Nr. 2, 2a und 15; Mansfelder Strafle Nr. 57-60 und 66; Robert- Franz- Ring Nr.
Ta. Damit ist die Bausubstanz im Gebiet Uberwiegend denkmalgeschitzt. Der Bebauungsplan
muss mit seinen Festsetzungen dort, wo denkmalgeschiitzte Substanz tiberplant wird, und im
unmittelbaren rdumlichen Zusammenhang mit denkmalgeschiitzter Bausubstanz, den
Belangen der Denkmalpflege in besonderer Weise Rechnung tragen.

2.2.4 Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan wird gemal8 den §§ 1 —10 BauGB aufgestelit.

2.3 Gegenwirtige Flichennutzung, baulicher Bestand

Der Gebaudebestand ist auf der Kartengrundlage aktuell dargestellt. Die historische
Baustruktur bedingt dort, wo sie erhalten geblieben ist, eine relativ hohe Bebauungsdichte mit
Nebengebauden im Blockinnenbereich. Dazwischen liegen an der Mansfelder Stralte
Baulicken im Bereich der niedergelegten ehemaligen Gebdude Nr. 61-64.

Die erhalten gebliebenen historischen Hauptgebiude sind iiberwiegend denkmalgeschitzt.

HO29BL C1.HOC 23.07.2001




Bebauungsplan Nr. 13, Teil 2, Begrindung cur dritten erncuten offentlichen Auslegung,.Stand Mai 2001 4

Aul dem Grundstick Ankerstralke Nr. 15 hefindet sich die alte Posthalterei, die als

Gesamtanlage erhalten werden soll. :
Im Bereich des Parkplatzes zwischen Mansfelder Stralke und ,An der Hulbe” ist die historische

Struktur nicht mehr gegeben.

2.4 Bestandsaufnahme und Bewertung von Natur und Landschaft

2.4.1 _ Naturrdumliche Gliederung

Der Planbereich fiegt innerhalb des zum norddeutschen Tiefland gehérigen mittleren,
alluvialen Saaletals.

940 . | Gows
Der Planbereich ist Giberwiegend baulich geprdgt. Dennoch sind innerhalb dieses Stadtraumes
cinige Vegetationselemente von Bedeutung vorhanden, deren Erhaltung, bzw. Ersatz im Falle
von Eingriffen, aus Grinden des Biotopschutzes, des Klimaschutzes und des
Erscheinungsbildes notwendig ist.
Es handelt sich hierbei um folgende Elemente:

Einzelbdume auf den Privatgrundstiicken und am Flutgraben,

Boschungen des Flutgrabens,
Vegetationsflachen auf dem Grundstick der alten Posthalterei und am Tuchrahmen,

Freiflfiche an der Saale zwischen ,An der Hulhe” und Mansfelder Stralke.

2.5 Vorhandene verkehrliche und stadttechnische Erschliefung

Die innere Erschliefung des Gebietes fur den Autoverkehr erfolgt tber den Robert- Franz-
Ring, die Ankerstrafie und das Teilstick der Mansfelder StralSe zwischen der Ankerstralke und
der Saale. Die Ubrigen Strafen bzw. Teilabschnitte von Strafen sind dem Anliegerverkehr
vorbehalten.

Der Parkplatz an der Hulbe nimmt gegenwirtig ca. 110 offentliche Parkpladtze auf. Weitere 14
offentliche Parkplatze befinden sich im Eckbereich Ankerstrale / Tuchrdhmen.

Die ErschlieBung durch den OPNV erfolgt ber die Mansfelder StraBe mit der Strafenbahn
und Busverkehr (Haltestelle in der Mansfelder Straflle).

Die technische ErschlieBung ist entwasserungstechnisch und medienseitig vorhanden.
nnerhalb des Baufeldes fir das MMZ befinden sich Kabel der Elektroenergieversorgung und
der StraBenbeleuchtung, sowie Gasleitungen. Diese missen im Zuge der Baumalbnahme

umverlegt werden.

2.6 Eigentumsverhiltnisse

Die Baugrundsticke im Plangeltungsbereich sind bis auf den heutigen Parkplatz an der Hulbe
in Privateigentum. Das bestehende Straflenland, sowie der Parkplatz sind Eigentum der Stadt.

3. Planungskonzept

3.1 Stiadtebauliches Konzept

Stadtebaulich werden mit dem Bebauungsplan die folgenden wesentlichen Planungsziele

angestrebt:

 Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

* Weilestgehende Beachtung und Wiederherstellung der denkmualgeschitzten Bebauung
entlang der Mansfelder Strafle zwischen Ankerstrale und Robert- Franz- Ring.

» Sanierung der historischen Ausspannhofe Mansfelder StraBe Nr. 57 - 59 und des
spatklassizistischen Gebédudes Mansfelder StraRe Nr. 60, des Vorderhauses und des
gemeinsamen Seitenfligels Nr. 58/ 59 unter Beibehaltung der baulichen Hierarchie.

HO29BEGT.0D0OC 23.07.2001
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« Neubchauung der Grundstiicke Mansfelder Strafe Nr. 61- 65 und des Grundstickes
Tuchrahimen, Flurstick Nr. 2/1 im westlichen Teil.

« Neubchauung des bestehenden Parkplatzes an der Hulbe mit dem Multimediazentrum
(MMZ) als Einrichtung von zentraler Bedeutung fur die Stadt und die Region. Hierbei sollen
dic unter Nr. 1 dieser Begriindung dargestellten stadiebaulichen Qualitaten  des
Vorhabensentwurfes durch Festsetzungen umsetzbar gemacht werden.

e Heraushildung einer angemessenen baulichen Gliederung und Gestaltung von Neubauten
im unmittelbaren raumlichen Zusammenhang mit der denkmalgeschutzten Bausubstanz,

e Entwicklung einer vielfdltigen Nutzungsmischung mit Uberwiegender Pragung durch
Dlenstloistungjen im westlichen Teil (Kerngebiete), Erhalt und Entwucklung der
Wohnfunktion in kleinteiliger Mischung mit anderen vertraglichen Nutzungen im 6stlichen
Teil (Besondere Wohngebiete). ‘

s Festselzung der Nebenstralen mit reinem Anliegerverkehr (Tuchrahmen, An der Hulbe,
Packhofgasse) fur einen verkehrsheruhigten bzw. geschwindigkeitsmindernden Ausbau mit
hoher Aufenthaltsqualitat, bzw. fir die Packhofgasse als Fuft- und Radwegfiihrung parallel
zur relaliv stark befahrenen Ankerstrafie.

o Wiederherstellung der StraBenfihrung an der Hulbe in Anlehnung an den historischen
Stadtgrundriss.

o Errichtung ciner Tiefgarage unter dem Gebiudekomplex des MMZ, die, soweit dies
technisch und wirtschaftlich umsetzbar ist, weitgehend als Quartiersgarage genutzt werden
solf. In dieser Garage sollen auch notwendige Stellplatze fur Neubauten aufierhalb des
MMZ unter Anwendung der Stellplatzablgsesatzung ersetzt werden, die aufgrund der
raumlichen Verhiltnisse nicht auf den Grundstiicken selbst eingerichtet werden kénnen.

3.2 Griinordnerisches Konzept
Wesentliches Ziel der Grunordnung im Plangebiet ist die Erhaltung der vorhandenen
Vegetationsstrukturen  unter  Beachtung der Standortgegebenheiten, und ihre der
innerstddtischen Situation angemessene Weiterentwicklung.
Im einzelnen ergeben sich daraus folgende Ziele:
Die Innenhofe sollen teilweise unversiegelt angelegt und mit Bepflanzungen /
Einzelbdumen gestaltet werden.
Die Uferzone entlang der Saale soll neu gestaltet werden.
Zur Verbesserung des Mikroklimas und der Grinstruktur ist die Begrunung von
Flachdachern und geschlossenen Wanden vorgesehen.
Zur Erhaltung der unter Nr. 2.4 dargestellten Bestdnde sind entsprechende Festsetzungen

vorgesehen.

3.3 Eingriffs- / Ausgleichsbewertung

Der Plangeltungsbereich ist ein weitgehend bebauter Innenbereich im Sinne des § 34 BauGB.
Durch die mit der Planung vorgesehenen Bebauungsméglichkeiten erfolgt eine
Umstrukturierung der baulichen Nutzung, die jedoch tGberwiegend , mit Ausnahme des
Gebietes fir das MMZ, keine zusiatzliche Eingriffsintensitdt gegenuber einer nach § 34 BauGB
zuldssigen Bebauung nach sich zieht. Beim MMZ werden die Eingriffe in vorhandene
Grinflachen durch entsprechend festgesetzte Neuanpflanzungen ausgeglichen.

3.4 Begriindung zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes

34,1 Stadtebauliche Festsetzungen

3.4.1.1 Art der baulichen Nutzung

Die festgesetzten Besonderen Wohngebiete (WB) dienen der Erhaltung der besonderen
Eigenart des historischen Bereiches der Klausvorstadt, mit einer Mischung aus Wohnnutzung
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und andoren, gcwerblichen Nutzungen. Dabei soll die Wohnnutzung erhalten und auf
dic nicht mehr wohngenutzt sind, anteilig ncu entwickell werden. Die

Grundstucken, ;
h § 4a Abs. 3 bauNVO werden aufgrund

ausnahimesscise zulassungsfahigen Nutzungsarten nac
ihres hohon Storgrades far die Wohnnutzung nicht zugelassen. Fir diese Nutzungen bestehen
in den benachbarlen  Misch- und  Kerngebielen auBerhalb des  Plangeltungsbereiches
ausrcichende  Ansiedlungsméglichkeiten.  Eine  Mindestgrenze des Wohnanteils wird
fesigesetzt, um  die  vorgenannten Entwicklungsziele bezuglich der Erhalung und

Wicderansicdlung einer Wohnnutzung zu stiitzen.

Dic festgesetzien Kerngebiete dienen der Ansiedlung bzw. der Erhaltung von Nutzungen mit
Bedeutung Tur die Gesamtstadt. Im Gebiet MK T ist die Ansiedlung des Multimediazentrums
(MMZ) bereits konkret geplant. Im Bereich MK 2 ist Gastronomie und Hotelnutzung von
groerem Umfang vorhanden. _
Der Ausschluss der Nutzungsart ,Vergniigungsstitten” erfolgl wegen des hohen Stérgrades
dieser Nutzungsform im Hinblick auf die benachbarten Wohngebiete.

3.4.1.2 mals der baulichen Nutzung

Das Atalt dor baulichen Nutzung wird bestimmt durch:
- i rundilachenzahl (GRZ),
i oschossilachenzaht (GFZ),
cie Zah! der Vollgeschosse (Z) als Hochstgrenze in Verbindung mit der Traufhohe (TH)
und dor Firsthohe (FH) als Hochstgrenze, bzw. bei Baudenkmalen als zwingende
Festscetzung.
Zur Bertchsichligung der bestehenden kleinteiligen Gliederung des Planbereiches werden
gemaly § 16 Abs. 5 BauNVO einzelne Teilbereiche mit unterschiedlichen Malfestsetzungen

gebildel.

a) Grundflachenzahl
Die Grundilichenzahlen in den WB- Teilgebieten tbersteigen teilweise den Hochstwert des

§ 17 BauNVO von 0,6. Dies ist nach § 17 BauNVO zulassig, da das Gebiet vor dem
01.08.1962 uberwiegend bebaut war und ist stadtebaulich mit dem Denkmalcharakter der
Bebauung begriindet, die eine hohere GRZ als 0,6 aufweist.

Die Grundilichenzahlen in den Teilgebieten WB 1 und MK 2 unterschreiten mit einer
Festsetzung von 0,5 den jeweiligen Hochstwert der BauNVO, da der denkmalgeschiitzte
Bestand eincn entsprechend geringen Versiegelungsgrad aufweist.

Die Grundilichenzahlen entsprechen ansonsten den Hochstwerten des § 17 BauNVO.

b) Geschossfiachenzahl

Die Geschossilachenzahlen in den WB- Teilgebieten Gbersteigen teilweise den Hochstwert
des § 17 BauNVO von 1,6. Dies ist nach § 17 BauNVO zulassig, da das Gebiet vor dem
01.08.1962 berwiegend bebaut war und ist stidtebaulich mit dem Denkmalcharakter der
Bebauung begrundet, die eine hohere GFZ als 1,6 aufweist.

Die Geschossflachenzahlen in den Teilgebieten WB 1 und MK 2 unterschreiten mit einer
Festsetzung von 1,2 bzw. 1,8  den jeweiligen Hochstwert der BauNVO, da der
denkmalgeschitzie Bestand einen entsprechend geringen Nutzungsgrad aufweist.

Die Geschossflachenzahlen entsprechen ansonsten den Hochstwerten des § 17 BauNVO.

c) Zaht der Vollgeschosse
Die Zahl der Vollgeschosse wird bestandsorientiert, bzw. im Gebiet MK 1 mit Orientierung an

den Entwickiungszielen des Baukorpers fir das MMZ festgesetzt.
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d) Trauf- und Firsthohen ‘ .
Dic Festselzung von Trauf- und Firsthéhen erfolgt zur baulich konkreten Mabfestiegung, im

Hinblick auf dic erforderliche stidtebauliche Steuerung des Erscheinungsbildes der Bebauung
in dem durch seinen Denkmalcharakter gepragten Planbereich.

Dabei werden die  Festsetzungen in Neubaufldchen uberwiegend als Hochslgrenzen
vorgesechen (Ausnahme: Baulticke zwischen Mansfelder Strafe Nr. 60 und 66), um
ausreichenden Spielraum fir die architektonische Ausformung der Bebauung zu belassen. Fir
denkmalgeschiitzte Gebaude und fiir die vorgenannte Baulicke, die zwischen zwei
Baudenkmalen liegl, werden die Hohen zwingend festgesetzl. Die zwingende Feslsetzung
wird bei den denkmalgeschiitzten Gebduden nur zum Tragen kommen, wenn abweichend
vom Denkmalschutz Abrisse und Neubauten erfolgen sollten. Sie ist fur diesen Sonderfall als
Steuerungsinstrument notwendig und widerspricht dem Ubermalverbot fur Festsetzungen
nichl. Fiir die vorgenannte Baulucke ist die Anpassung an den historischen Bestand fir die
zwingende Festsetzung ausschlaggebend. Fir die bauliche Umsetzung gill, ohne dass eine
gesonderte Festsetzung von Ausnahmen notwendig ist, von Gesetzes wegen die Regelung
nach § 18 Abs. 2 BauNVO, wonach geringfiigige Abweichungen zugelassen werden kénnen,
ohne dass es hierfur einer Befreiung bedarf. Es verbleibt somit hinreichender Spielraum fir die

architektonische Gestaltung.

3.4.1.3. Bauweise. Baugrenzen. und.Baulinien

a) Bauweise
Zur Wiederherstellung bzw. zur Erhaltung der historischen Blockstrukturen wird geschlossene

Bauweise festgesetzt. Hiervon ausgenommen sind die Teilgebiete WB 1 und MK 2. Hier wird
entsprechend der vorhandenen Struktur die offene Bauweise festgesetzt.

b) Baugrenzen und Baulinien

Baulinien werden umlaufend um die Baudenkmale festgesetzt.

In der Mansfelder Straffe wird die Baulinie zur Sicherung der historischen Bauflucht, bzw. zur
Herstellung einer einheitlichen Bauflucht in der Baullicke zwischen den Hausern Nr. 60 und
66, fesigesetzt.

Baulinien fir Neubaumalfinahmen werden auch dort festgesetzt, wo aus stadigestalterischen
Grinden bestimmte Raumkanten zwingend notwendig sind, zum Beispie! als Platzwande oder
zur Verdeutlichung des historischen Stadtgrundrisses.

Ansonsten werden flr Neubauflichen Baugrenzen festgesetzt, die einen hé&heren
gestalterischen Spielraum ermdglichen.

Die textlich festgesetzten Ausnahmen fir Vor- und Rickspringe untergecrdneter Gebdudeteile
dienen der Erhohung des baugestalterischen Spielraums bei Neubauten.

3.1.4.4 Nebenanlagen

Die Bemessung der Uberbaubaren Grundstticksflichen ist ausreichend, um hier auch
grundsitzlich alle Nebengebdude im Sinne des § 2 der BauO LSA anordnen zu kénnen.
Andererseits ist die vorgesehene Bebauungsstruktur auch von solcher Dichte, dass
Nebengebdude  innerhalb  der  verbleibenden  Freiflichen  (nicht  dberbaubaren
Crundsticksflichen) eine nachteilige Zusatzverdichtung bedeuten wiirden. AuBerhalb der
uberbaubaren Grundsticksflachen kénnen somit nur solche Nebenanlagen angeordnet
werden, die keine Gebaude sind, wie beispielsweise: Wegeflachen, Pergolen, Mauern usw..
Der maximale Versiegelungsgrad der Grundstiicksflache ist hierbei zu beachten.
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3.1.4.5 Garagen.und Stellplatze

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs st hauordnungsrechtlich vor.zugsweisc auf' dem
cigenen Grundstiick nachzuweisen. Soweit haulich umsetzbar sollen Tiefgaragen errichtet
werden, ' o
Hochgaragen mit Parkebenen oberhalb des Erdgeschosses passen nicht in den historischen
Bebauungszusammenhang und werden mit der textlichen Festsetzung Nr. 4.2 ausgeschlossen.
Garagen auf Erdgeschossebene wirden bei ibermaBiger Grofe innerhalb der dichten
Bebauungsstruktur, v.a. in Form von Sammelgaragen, eine Erhohung der tatsachlichen
Bebauungsdichte bewirken, die auf das Erscheinungsbild der Baugebiete negativ einwirken
und dadurch den Wohnwert vermindern wiirde. Daher sind sie nur innerhalb der
iberbaubaren Grundsticksflache, z.B. in die Baukérper integriert, zuldssig.

Fir Stellplitze gilt aus den vorgenannten Griinden ebenfalls die Einschrankung auf die
iberbaubaren  Grundstiicksflichen. Eine Ausnahme wird fur kleine, ausschliefilich
wohngenutzte Grundstiicke zur  Vermeidung GbermaBiger Nutzungsbeschrankungen
vorgesehen.

Auf die Moglichkeit der Ablosung von Stellplatzen wurde bereits unter Nr. 3.1 hingewiesen.
Die Stellplatzabldsung ist anzuwenden, wenn die Unterbringung der notwendigen Stellplitze
auf dem Grundstiick baulich nicht mdéglich ist. Die Errichtung einer Tiefgarage als
Tiefgaragengeschoss unter dem Gebiet MK T wird angestrebt.

2.1.4.6 _Festsetzungen.. zum Schallimmissionsschutz

Zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse werden mit den textlichen
Festsetzungen Nr. 5.1 und 5.2 Mindestanforderungen an den passiven Schallschutz
testgesetzt. Die detaillierte Begrindung hierzu erfolgt unter Nr. 3.7 .

3.1.4.7 Festsetzung von Erschliefungsflachen

Die Begrindung hierzu erfolgt detailliert unter Nr. 3.5 .

3.4.1.8.. Ortliche Bauvarschriften

Zur  Umsetzung baugestalterischer  Absichten enthdlt der Bebauungsplan ortliche
Bauvorschriften. Rechtsgrundlage ist § 90 der Bauordnung des Landes Sachsen- Anhalt in
Verbindung mit § 9 Abs. 4 des Baugesetzbuches. Hiermit wird die Ubernahme von ortlichen
Bauvorschriften in den Bebauungsplan ermoglicht. Alle hier behandelten Festsetzungen
dienen der Vermeidung von Entwicklungen, die fir das Erscheinungsbild der geplanten
Bebauung moglicherweise storend waren. Sie sollen dabei zugleich die fir die Realisierung
von Bauvorhaben nétigen Gestaltungsspielraume nicht ibermaRig schmalern.

a) Dachform, Dachneigung, Firstrichtungen

Die Festsetzungen der Dachformen und Firstrichtungen wurden anhand der Aufnahme der
historischen Bausubstanz entwickelt und erfolgen differenziert nach dem historischen
Erscheinungsbild.

Fur die Dachneigungen ergeben sich aus der Bestandsaufnahme die fesigesetzten Spielraume
zwischen 35 und 50 Grad.

Bei Neubauvorhaben kann gestalterisch das Flachdach, zur bewussten Schaffung einer
Differenz zwischen Alt- und Neubau, sinnvoll sein. Entsprechende Festsetzungen zur
Dachform werden in den Neubauflichen vorgesehen.

b) Flachdach- und Fassadenbegrinung in Wohngebieten

Die Festsetzung zur Begriinung von Flachddchern und flach geneigten Déchern dient einer
Verbesserung des Erscheinungsbildes und der langjahrigen Verbesserung des auf Grund des
hohen Versiegelungsgrades und der fehlenden Vegetation problematischen Mikroklimas des
Gebietes, und damit der Verbesserung der Wohnqualitat in den festgesetzten Wohngebielen.
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Es wird cin mindestens 3 ¢m starker durchwurzelbarer, effektiv von den Pflanzen zu nutzender
Schichtaufbau zzgl. Drainage und notwendiger Wurzelschulzbahnen empfohlen. Es wird
davon ausgegangen, dass fur die Begrunung der Ddcher separate Drainageschichten
notwendig werden. Der nutzbare Substrataufbau stellt ein Minimum fur die Pflanzen dar und
belastel die Tragwerkkonstruktionen der Gebaude, insbesondere der Dacher, nur gering. Flach
geneigle Dacher konnen bis zu einer Dachneigung von 10 Grad begriint werden.  Die
festgeselzien Ausnahmen sollen die Gestaltungsfreiheit erhohen und z.B. die Nutzung von
Glasdachern erméglichen. Anstatt der Dachbegriinung konnen in Abhéngigkeit von der GroBe
der Dachflichen Biume auf dem Grundstick gepflanzt werden.

Die Begriinung der Fassaden dient, wie die Dachbegrinung, ebenfalls einer langjdhrigen
Verbesserung des Mikroklimas des Plangebietes. Zudem Ubemnimmt die Begriinung der

Cebdude auch gestalterische Aufgaben.

c) Geslaltung der Stellplitze und Wege, sowie der Platze fur bewegliche Abfall- und
Werlstoffbehalter

Die Festsetzungen zur Materialwahl dienen der Verringerung des Versiegelungsgrades und

korrespondieren mit dem Ziel nach § 1 BauGB, die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Gebiet

zu verbessern und dem Schutzgut Boden Rechnung zu tragen.

Die Festsetzung zu den Mullsammelstellen resultiert aus gestalierischen Beweggriinden. Aus

dsthetischen und hygienischen Grinden sind die Miullstandorte einzugrinen bzw.

einzufrieden. Die Zugdnge zu den Anlagen sind mit einem trittsicheren Belag zu versehen

(Mallabfuhr). Daher scheiden wasserdurchlassige Oberflachengestaltungen aus.

Die unterirdische Anordnung von Wertstoffbehaltern ist in dem angestrebten hochwertigen
Gestaltungszusammenhang des Gebietes zwingend erforderlich.

d) Einfriedungen am Tuchrdhmen und der Ankerstralle Nr. 15

Die Hofbebauung beiderseits des Tuchrahmens und der alten Posthalterei Ankerstrafie Nr. 15
soll die stadtebaulich gewtnschte Offenheit im Wechsel von Gebduden und unbebauten
Hofflachen beibehalten bzw. wieder entwickeln. Zur Herausbildung von Raumkanten werden
die Raumabschlisse mit Mauern festgesetzt, die Materialwahl muss dem Denkmalcharakter
des Gebietes mit einer verputzten Straflenansicht entsprechen. )

e) Fassadengestaltung
Die Festsetzung zur Anpassung der Neubaufassaden im Zusammenhang mit den

Baudenkmalen dient der Unterstitzung des Umgebungsschutzes fur die Baudenkmale.

Die grinordnerischen Festsetzungen kommen der Durchgrinung, Gestaltung und der
Reduzierung der versiegelten Flachen des Bearbeitungsgebietes zugute. Im einzelnen liegen
den Festsetzungen folgende Uberlegungen und Planungsabsichten zugrunde:

3.4.2.1 Grinflichen

Die Festsetzung einer offentlichen Grunflache im Béschungsbereich des Flutgrabens ist an der
vorhandenen Vegetationsflache orientiert, die bis an den zukinftigen Stralenrand des
Tuchrahmens gefihrt werden soll. o

Die Festsetzung ciner privaten Grinfliche am Tuchrdhmen erfolgt zur Freihaltung der
Pfllanzflache des hier zu erhaltenden, groRen Baumes und zur gestalterischen Aufwertung des
Hofraumes. Stellplatze und Zufahrten sollen hier nicht angelegt werden.
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3.4.2.2 Wasserflachen
Die Festselzung erfolgt fur die bestehende Flache des Flutgrabens.

3.4.2.3. Erhaltung von Einzelbaumen und von sanstigen Bepflanzungen

Die entsprechenden  Festselzungen  werden fir die erhaltenswerten Einzelbdume, den
Boschungsbercich des Flutgrabens und den Hofraum der alten Posthalterei vorgenommen. Sie
dienen der skologisch notwendigen Bestandserhaltung und haben auch stadigestalterischen
Charakter, da die festgesetzten Bestande das Erscheinungsbild des Planbereiches positiv

prdgen.

3.4.2.4. Anpflanzung.von.Allee- und Straftenbaumen

Nordlich der Bebauung Mansfelder StraBe Nr. 58 und ostlich der Bebauung Ankerstralle Nr.
15 sind Baumpflanzungen zur Intensivierung des jetzigen Baumbestandes festgesetzt, um zur
stadtgestalterischen Verbesserung des Stralenraumes sowie der Verbesserung des Stadtklimas
beizutragen. Dabei ist ostlich der Bebauung AnkerstraBe Nr. 15 in Abstimmung mit dem
Umweltamt eine Ersatzpflanzung fur das Bauvorhaben sudlich der Mansfelder Strafse
vorzunehmen. Vorrangig wird dabei auf die Wahl einer Kastanie orientiert, da diese Baumart
fur den Ortsbereich pragend ist. Sic dient der Unterstitzung der platzartigen Situation an

dieser Stelle und eignet sich fur die Integration von Sitzgelegenheiten.
Der Baum ist im Sinne eines "Platzbauines” der 1. GroBenordnung zuzuordnen. Die Baume
nordlich der Bebauung Mansfelder Stralie Nr. 58 sind der 2. GroBenordnung zuzuordnen.

3.4.2.5. Vegetationsentwicklung am Flutgraben

Die natiirliche Funktionsfahigkeit des Flutgrabens als innerstadtischem Biotopraum soll mit der
Festsetzung zur Entwicklung einer Vegetationsschicht gestarkt werden.

3.4.2.6. Begrinung der. Baugrundstiicke

Im Gebiet MK 1 wird an der Sazle eine offentlich zugéngliche Flache vorgesehen, die als
begriinter Aufenthaltsbereich von hoher Qualitét dienen soll. Hier ist in Verlangerung der
StraBe an der Hulbe auch an eine Anlegestelle gedacht, so dass der Bereich eine gewisse

Funktion fiir Freizeit und Erholung bekommt.

Die Hofraume sollen zur Verbesserung der okologischen Funktionsfahigkeit des Gebietes mit
Einzelbiumen besetzt werden. Die festgesetzte GroRenordnung gemdl der textl. Festsetzung
Nr. 6.2 ergibt im Regelfall einen zu pflanzenden Hofbaum je Grundstick.

Zur Pflanzung festgesetzt sind standorlgerechte, heimische Laubgeholze. Die Pflanzware
wurde so gewahlt, dass mittelfristig ein zweckmaRiger Aufwuchs mit einer gewissen Grofe

und Grinmasse erzielbar ist.

Der besonders groRe Innenhof im Gebiet MK 2 und die Flache an der Saale im Gebiet MK 1
sollen aus stadtgestalterischen Griinden eine Vegetationsfliche in der GroBenordnung von

mindestens 40 % erhalten.

3.5  VerkehrserschlieBung

Die im Geltungshereich vorhandenen Strafen werden als Verkehrsflichen festgesetzt.
Zusitzlich wird aus Griinden der Wicderherstellung des Stadigrundrisses die Strale ,An der
Hulbe” als Verkehrsflache festgesetzt.

Der Tuchrihmen und die Packhofgasse sollen vom Durchgangsverkehr frei bleiben. Der
Tuchrihmen wird daher als verkehrsheruhigter Bereich und die Packhofgasse als Rad- und

Fulweg festgesetzL.
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Dic Strake ,An der Hulbe” nimmt ebenfalls keinen Durchgangsverkehr auf und wird daher als
Anlicgerstrale, unter Berticksichtigung der Tiefgaragenzufahrt far das MMZ festgesetzt. Wegen
der raumlichen Situation ist die Festsetzung ciner Wendeanlage nicht vorgesehen, Umfahrtien
fur dic Feuerwehr und ggfs. fur die Sladiwirlschafl sind tber das Grundstick des MMZ

anzulegen.

Im Interesse der Stadtgestaltung und der Verkehrssicherheit werden Tiefgaragenzufahrten an
der Hulbe und am Tuchrahmen auf bestimmte, gecignete Bereiche beschrankt.

Fur die Offentlichkeit werden im Gebiet MK 1 Gehrechte dort festgesetzt, wo eine
Durchlassigkeit des Grundstiickes notwendig ist.

3.6 Stadttechnische Erschliefung (Ver- und Entsorgung)

Die stadttechnische ErschlieBung erfolgt Gberwiegend unter Verwendung der in den
offentlichen Flichen vorhandenen Leitungen. innerhalb des Baufeldes fur das MMZ missen
Leitungen der EVH im Zuge der BaumaBnahme umverlegt werden.

3.7 Immissionsschutz

Die mafgebliche Immissionsquelle fir die Festsetzung von SchallschutzmaBnahmen ist der
Strallen- und StraBenbahnverkehr.

Dabei ist nach dem Schallimmissionsgutachten' von einer maximalen Belastung mit 70 dB (A)
tagsiber und 62 dB (A) nachts an der Gstlichen Gebaudekante zum Robert- Franz- Ring
auszugehen. Im groBeren Teil der Baugebiete werden hingegen die Orientierungswerte der
DIN 18005 fur Kerngebiete (65 / 55 dB(A) tags / nachts) bzw. Besondere Wohngebiete (60 / 45
dB(A) tags / nachts) geringer, mit bis zu 2 dB(A) und bis zu 5 dB(A) nachts auf den
Gebidudeseiten zu den Hauptstrallen hin Gberschritten.

Die Errichtung von Larmschutzwianden oder —~wallen ist rdumlich nicht moglich.

Zur Reduzierung der Auswirkungen sind Festsetzungen zum passiven Schallschutz zu treffen.
Es sind Malnahmen zur Gewdhrleistung von zumutbaren Innenraumpegeln notwendig.
Hierbei wird auf die DIN 4109 zurickgegriffen werden, die bei den prognostizierten
AuRenlarmpegeln ein resultierendes Schalldimm - MaR von 35 dB bzw. 40 dB fur
Wohnungen und 30 dB bzw. 35 dB fur sonstige Aufenthaltsrdume vorsieht. Durch die
Festsetzungen wird erreicht, dass die bautechnisch mégliche Abschirmung des Innenraumes
nach DIN 4109 bei Neubauten und Umbauten vorgenommen werden muss.

In den entsprechend festgesetzten Teilgebieten ist zusdtzlich zum Schutz der Nachtruhe
notwendig, die Grundrisse so zu gliedern, dass die Schlafriume von den Ldrmquellen
abgewandt angeordnet werden und sich so zumutbare Belastungen durch die Festsetzungen
des Bebauungsplanes sichern lassen. Es sind auch schallgedammte Liftungseinrichtungen zum
Schutz der Schlafriume zuldssig, falls ansonsten die Anwendung der Festsetzungen zur
Grundrissorientierung  zu unginstigen Losungen, beispielsweise bei Einraumwohnungen,

fuhren wiirde.

3.8 Flichenbilanz

Flachenbezeichnung GroBe in gm Anteil an Gesamtfliche in %
Teilgebiet MK 1 4.148 16,87

leilgebiet MK 2 3.958 16,11

Teilgebiet WB 1 1.496 6,08

letlgebiet WB 2 800 i 3,25

Teilgebiet WB 3 2.036 - 8,28

leilgebiet WB 4 548 : 2,23

[eilgebiet WB 5 676 2,75

1 GORITZKA, M. und SCHUNKE, H.-J., goritzka akustik Ingenieurbtiro: Schallgutachten 561/ 96 Bebauungsgebie

LHalle- Spitze”, Engelsdorf, 1996
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feilgebict WB 6
Ioilgebi(:l WE 7
Grinflachen, offentlich
Granflachen, prival

Verkehrsfl,, off., ohne bes. Zweckb.
Verkehrsfl., offentl., bes. Zweckb..

Wasserflachen, offentlich
Summe

3.9 Kosten

1.053
1.2472
1.266
258
2.709
2.963
1.433
24.586

4,28
5,05
515
1,05
11,02
12,05
5,83
100,00

12

Durch den Bebauungsplan konnen einzelne Bauvorhaben umgesetzt werden. Es entstehen
hieraus zundchst fir den Hochbau keine haushaltswirksamen Kosten, die Gber den reinen
Aufwand der Bauleitplanung hinaus gehen. Die bereits im Vorfeld erwahnte kostenfreie
Abgabe der stadlischen Grundstucke, die mit dem Multimediazentrum Uberbaut werden ist
eine Malnahme zur Wirtschaftsforderung und fir die Kostenschdtzung im Rahmen der
Bauleitplanung nicht relevant. Der Neubau der Strale ,An der Hulbe” und die Anlage der
Grinflache an der Saale ist bis zur Fertigstellung des MMZ erforderlich. Hierfar ist der
Abschluss eines ErschlieBungsvertrages mit der MMZ GmbH moglich, sollte dieser nicht
zustande kommen, missen Erschliefungsbeitrage erhoben werden.

Fur den Ausbau der

Strallen

und die Straflenraumbegriinung

entfallen

auf den

Plangeltungsbereich anteilig folgende geschatzte Gesamtkosten einschl. 16 % MWSt.:

| Kostenart / Bauteil |Bemerk. | Cinheit | Menge DM /ME [ DM EURO |
Straflenbau, Bkl 1v, gm 1040 225,00 234.000,00( 1192.642,30
Neubau ,An der Hulbe”
Teilrekonstruktion Tuchrahmen, Bkl V gm 1923 165,00 317.295,00( 162.230,36
Packhofgasse .
Leuchten, An der Hulbe 1/20m m 275 80,00 22.000,00 11.248,42
Strallenbiume, Pflanzbeete St 10 1550,00 15.500,00 7.925,02
Baunebenkosten Planung, vH von 20,00 117.759,00| 60.209,22
Bauleitung extern Baukst.
SUMME 706.554,00} 361.255,32

Die Refinanzierung der umlagefahigen Kosten soll durch Ausbaubeitrédge erfolgen.

4. Planverwirklichung

4.1

ErschlieBungsvertrage

Der Plangeltungsbereich ist verkehrlich so erschlossen, dass Erschliefungsvertrage zwischen
der Stadt und Privateigentimern nicht erforderlich werden. Eine Ausnahme bildet der Neubau
der Strae ,An der Hulbe” und der Griinfliche an der Saale, fir die ein ErschlieRungsvertrag
mit der MMZ GmbH angestrebt wird.

4.2

Realisierung von Ausgleichsmafnahmen

Die Eingriffs- / Ausgleichshilanzierung des Grinordnungsplanes kommt zu dem Ergebnis, dass
durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes in der Summe keine AusgleichsmaRnahmen

notwendig sind.

4.3

Kontaminierte Flichen

Die bekannten Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind,
sind in der Planzeichnung gekennzeichnet. (Teilgebicte MK 1 und MK 2; Flur 35, Flurstiicke
Nr. 5 — einschl. 9, 12 und 2/10 - einschl. 2/14). Diese Flachen sind in Abhangigkeit von der
vorgesehenen Nulzung zu sanieren. Entsprechende Sanierungsschwellenwerte fiir den Boden
und / oder das Grundwasser legt das Umweltamt fest. Der Nachweis der Sanierung ist dem
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Umweltamt vorzulegen. Vor ciner Nulzungsidnderung dieser Flachen hat der Bauherr dem
Umweltamt den Nachweis der Sanierung in Abhidngigkeil von der vorgesehenen Nutzung
vorzulegen. Erst nach Bestaligung der durchgefithrten Sanierung durch das Umweltamt darf
ein Nutzungswechsel erfolgen.

Vier Wochen nach Abschluss der Arbeiten, auch bei Teilflachen,
Ergebnishericht der fachtechnischen Begleitung unaufgefordert vorzulegen. Der Bauherr hat
zwoll Wochen nach Abschluss aller Arbeiten auf seiner Fliche einen lickenlosen Nachweis
Uber die fachtechnische Begleitung der MaRnahmen zu erbringen und dem Umweltamt

unaufgefordert vorzulegen.

st dem Umwellamt ein

4.4  Bodenordnung
Der Zuschnitt der Liegenschaften im Bereich zwischen der Mansfelder StraRe und des
Tuchrdahmen ist im Laufe der Zeit durch Teilungen sehr kleinteilig geworden mit zum Teil sehr
unginstigen Grundstiicksgrenzen, die mitten durch Gebdude gehen, z.B. die Hofbebauung
Mansfelder Strafle Nr. 59 und 60.
Um zweckmiBig gestaltete Grundstiicke zu erhalten werden Bodenordnungsmafinahmen
nach den Vorschriften der §§ 45 ff.. BauGB vorgeschlagen.
Hiervon sind die Grundstiicke der Flur 36 mit den Nummern 2/1; 2/2; 2/3; 3; 4/2; 5/2; 7/3; 8;
9/3 und 12/3 betroffen, dabei
erhalt das Flurstick Nr. 2/3 das angrenzende Flurstick Nr. 2/2 und das halbe zur
Flurstick Nr. 3 gehorende Hofgebaude,
sollen die Flurstiicke Nr. 3; 4/2; 5/2; 7/3; 8; 9/3 und 12/3 zu einer funktional sinnvoll
bebaubaren Einheit zusammengefasst werden. Fur diese Malinahme bestehen bereits

konkrete Investorenabsichten.

Es ist aulerdem sinnvoll, zur stadtebaulich gewinschten Uberbauung des bestehenden
Parkplatzes im Teilbereich MK 1 (An der Hulbe) mit dem Multimediazentrum die Flurstiicke
der Flur 35, Nr. 2/3; 2/7: 5; 6; 7; 8; 9; 12 und 13 neu zu ordnen.

Die Flursticke befinden sich simtlich in stadtischem Besitz, sodass eine Abwigung mit
privaten Interessen entfallt.

Eventuell erforderlich werdende BodenordnungsmaRnahmen werden nach den Vorschriften
der §§ 45 ff. BauGB geregelt, soweit eine freiwillige Bodenordnung nicht durchfihrbar ist.
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