Stadt Halle (Saale) Geschaftsbereich Il
" Planen Bauen und StraBenverkehr
FB Stadtentwicklung und -planung

Bebauungsplan Nr. 1, 1. Anderung
der Stadt Halle-

Gewe.rbegebiet Halle- Neustadt

~ BEGRUNDUNG




Stadt Halle (Saale) © | . Halle, den 16.01:04

61 — FB Stadtentwicklung und -planung

61.2 - Res_sort Stadtplanung

4]

B'egfijnd'ung zum Bebauungsplan
‘,Nr 1 Gewerbegeblet HaIIe Neustadt

. Plananderung

Inhaltsverzeichnis

8.3

1. Erfordernis der Planéinderung‘ _
2. . Réumlicher Geltungsberelch
3. Ziele der Raumordnung und Landesplanung, Uberemstammung mlt dem
o Flachennutzungsplan D P _ L ‘
4. Bestandsaufnahme :
41 Eigentumsverhéltnisse
- 4.2 Aktuelle Nutzungen
4.3  Natur und Landschaft
4.3.1 Geologie und Schutzgut Boden _
4.3.2 Schutzgut Wasser
4.3.3 Schutzgut Klima/ Luft
4.3.4 Schutzgut Arten und Lebensgemelnschaften
. 4.3.5 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild/ Erholungselgnung
4.3.6 Schutzgebiete und —objekte
'4.3.7 Zusammenfassende ™
_ Bewertung- Schutzlibergreifende Gesamtelnschatzung
‘4.4  Verkehrliche ErschlieBung
. 4.4.1 AuBere Verkehrsanbindung
4.4.2 Innere VerkehrserschlieBung . '
45 Stadttechnlsche Erschlleﬁung (Ver-und Entsorgung)
5, Planungskonzept
6. Begrundung der wesentlichen Festsetzungen '
6.1. Art der baulichen Nutzung o
6.2 MaB der baulichen Nutzung, Bauhohe Grunordnung
~ Bauweise
6.4 Uberbaubare Grundstiicksfléchen, Baugrenzen
6.5 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
6.6 Flachen fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
6.7 Grunordnung ' _

" B.P-1 Begrindung inhallsverzeichnis 25.02.04 ' 1

Seite

N

NN OO A S D@

WL -

(0]

10
10 -

12

13
13
13
14

- 14



http:25.02.04
http:16.01.04

6.8 Bewertung von Natur und Landschaft— Emgrnffs-lAusglelchs B:Ianzuerung 15

6.8.1 Eingriffsbeschreibung
6.8.2 MaRnahmenkonzept zu Vermendung, Ausglemh undloder Ersatz
. 8.9 VerkehrserschlieBung :
6.10 Immissionsschutz
6.10.1 karm
6.10.2 Luﬂschadstoﬁemnss;onen /- immissionen :
6.11 Fliachen deren Boden erhebllch mit umweltgefahrdenden Stoffen
.belastet sind -

7. : Stadttech.nis'che Erschliel!ung

8.. . Auswirkungen des Bebauungsplanes

8.1 . Kosten, die der Stadt Halle entstehen

8.2. Wirtschaftliche Belange I

. 8.3 Belange der Landwirtschaft '

8.4  Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Sledlungsstrukturen
8.5 = Auswirkungen des Bebauungsplanes auf prtvate Belange ‘

8.6 Umweltbelange

Anlagen zur Begrundung
- Pflanzliste - -
~ Externe Ausglelchsmafsnahmen ungefahre Lage im Stadtgeb:et

B-P-1 Begriindung Inhaltsverzeichinis 25.02.04 ' : 2

16

16 1
18

19

19

21

22
23
23

23
24

24

24
24



http:25.02.04

" Begriindung zum Bebauungsplan

Nr. 1 Gewerbegebiet Neustadt

1. -

1. Plansinderung

Erfo’i'dernis‘ der Planéinderung

Der Bebauungsptan Nr. 1 der Stadt Ha!le Gewerbegebuet Neustadt ist am 20 09 1996 in
Kraft getreten. ‘ o

Aufgrund inzwischen emgetretener Entwucklungen wird eine erste Plananderung erforder-'_
lich. :

' Die bereits am 10. April 1997 erfoigte'leenbestlmmUng fur den Bau der Landesstraie

L. 164n (Autobahnzubringer . zur A 143) zwischen der Autobahnabfahrt Teutschenthal
und dem Gewerbegebiet Neustadt wurde durch das MWV mit Erlass vom 17. Marz 1999
in ihrem 2. Teilabschnitt korrigiert. Die Entscheidung iiber die Linienfihrung hat keine

unmittelbare - Rechtswirkung gegen Dritte, sie ist ein Verwaltungsakt, der anschlieBend . ..
- in &in Planfeststellungsverfahren oder in dle planungsrechtltche Festsetzung eines Be-ﬁ

L bauungsplanes e:nﬂleBen muss.

Das Gewerbegeblet Neustadt soll mcht w;e ursprunghch geplant an das Straf.’;enbahn-

_ netz der Stadt Halle' angebunden werden. Mit dem Bau des Betriebshofes Rosengarten

wird kein Bedarf zum Bau eines weiteren Betriebshofes im Stadtgebiet von Halle (Saa-
le) gesehen. Eine entsprechende: Flachenausweesung far Straf&enbahntrasse und Be-
triebshof soll entfallen

Die_Festsetzung zu Gleisanlégen fir eine Werksbahn muss entfallen, da: d'ie ehemais
vorhandenen Gleise bereits 1999 durch den Eigentiimer ruckgebaut wurden.,

Die im Bebauungsplan festgesetzte westhche Randstraf&e soII ersatzios entfalien.

Die offenthchen Grunﬂachen sind neu festzulegen eine Offenlegung des Rorsgrabens noérd-
_lich des Grundstiicks Coca-Cola wird aus heutiger Sicht als nicht wirtschaftlich einge-

schatzt, andererseits erdffnen die Flachen der riickgebauten Gleise einen neuen Hand-
iungsspielraum fiir die Umverlegung der Vorflut und damit die Voraussetzung fir den
Wegfali des Leitungsrechtes des verrohrten RoRgrabens unter den Betriebsgrundstlicken
westlich der WeststraRe. Die Leitungsrechte auf den Betriebsgrundstiicken westlich der
WeststraRe kénnen alierdings erst geldscht werden, wenn die Vorflut (Rossgrabén) voll-
sténdig umverlegt ist. Die Leitungsrechte fir den verrohrten Rossgraben Gstlich der West—
stralSe mussen erhalten biesben '
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2 Réumlicher Géltungsberei_Ch

Das Plangebiet Iaegt im Westen der Stadt Halie und nordwestllch des Sledlungskems von
‘Angersdorf.

Am stdlichen Rand des Planungsgebietes folgt der Geltungsbereich der Gemarkungsgren-
.ze zur Nachbargemelnde Angersdorf ‘

im Westen reicht das Plangeb|et bis an die Gemarkungsgrenze zur Gemeinde Zscherben

~ Im Norden folgt der Geltungsbereich zuerst.der nérdlichen Flurstiicksgrenze des StraRen-
fiursticks Gemarkung Halle-Neustadt, Flur 10, Flurstiick 1/2 (Zscherbener- Landstraie),
dann der westlichen und ndrdlichen Grenze des Fiurstiicks 1/3, umfasst die Kleingartenan-
lage, ‘Fiurstlick 1/4, schwenkt dann enttang der nordilchen Begrenzung des StraEeanur-
_sticks 1/2 (Weststrafie) in Richtung Westen.

- Von dort fihrt der Geltungsbereich in Richtung Norden entlang der westlichen Grenze des
Grundstiicks Gemarkung Halle-Neustadt, Flur 9, Flurstick 27/4, weiter in Richtung Osten

entlang der nordhchen Flurstucksgrenzen der Fiurstucke 2714, 26, 27/1 25, 27/4 27/3und

wieder 27/4.
‘Im QOsten folgt der Geltungsbereich der dstlichen Flurstucksgrenze des. Flurstucks 27/4 wird -

dannin Verlangerung der nordlichen Grundstiicksgrenze des Flurstuckes 19.umca.. 17 min

~ gstiicher Richtung abgeschwenkt, verlauft dann in einem Abstand von ca..17m paraliei zZur
ostlichen Flurstlicksgrenze des FIurstuckes 2714, foigt dann der dstlichen Fiurstucksgrenze

des Flurstiickes 31 in Richtung Stiden bis zur stidlichen Stadtgrenze und schlieRt damit den

- Anschluss der Verbindungsstrae zum Gewerbegeblet Angersdorf bis zur stdlichen Stadt-
grenze ein.’ \

Das Plangebiet des Bebauungsplanes wird damit zukinftig etwas gréfer gefasst, als'der'
~ alte Planungsstand, der entlang des sidlichen Geltungsbereiches das Gebiet des Schiel-
platzes, den Anschiuss der Verbindungsstrae nach Angersdorf auf stadtischem Territorium
und die Verkehrsfldche besonderer Zweckbesttmmung (WIrtschafthch fir die BHG Zentralla-
ger Kondi GbR unverzichtbar) aussparte. _ :

Das Plangebiet umfasst eine Fldche von 118 ha.

3. Ziele der Raumordnung und Landesplanung, Uberemstlmmung mit dem
F|achennutzungsplan

Die Bauleitplé‘me sind den Zielen der Raumordnung anzupassen (Paragraph 1 (V) BauGB).
‘Fir die Stadt Halle gibt es einen Flachennutzungsplan. In ihm sind die Flachen des Bebau-
ungsplangebietes und|fferen2|ert als vorhandene bzw. geplante industrie- und Gewerbefla-
chen ausgewiesen,

Aufgrund der Lage des Ptangebletes in der Hauptwindrichtung und der unmittelbaren Nach- .
barschaft zur Wohnbebauung des Stadtteils Neustadt kommen die Flachen fir die-
Ansiedlung von Industriebetrieben nicht in Betracht: Wie in den meisten mittleren und gro-
' Ben Stadten: liegt der Schwerpunkt der Industrieentwicklung im Osten, in Halle besonders
auch im Siuden. Hier werden durch die Aufstellung von Bebauungsplénen flr geeignete -

Fiachen Voraussetzungen fir gewerbliche und industrielle Nutzung geschaffen. Gesamt-
stadtisch gesehen haben Betriebe, die im Gewerbegebiet nicht zuldssig sind, die Méglich-.

keit der Ansiedlung im Ost- und Sidteil der Stadt. Im Gewerbegebiet Neustadt solien sich.
nur solche Betriebe ansiedeln, die im Hinblick auf zu erwartende Emissionen (Lufiverunrei-
nigungen, Larm) keine nachteilige Beeinflussung auf die Wohnbebauung und den Land-
schaftsraum ausiben. Aus stadtstruktureller Slcht sind die Flachen somit nur fur die Nut-

- zung.als Gewerbegeblet geeignet.
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Mit dem Wegfall der Flachenausweisung fur ein StraRenbahndepot im Bebauungsplan und . -
der Moglichkeit, diese Fidche zuklnftig fir die Ansiediung eines Unternehmens zu nutzen, .
ehtsteht kein Konflikt zum Flachennutzungsplan. Ein StraRenbahndepot entspricht auc:h

© einer gewerbetypischen Nutzung und somit ist die jetzige Ausweisung als Gewerbeﬂache
durchaus aus dem F!achennutzungsplan entwnckelt ‘

AuBerdem wird vorgeschlagen im Bebauungsplangeblet ein zweites Sondergeblet fr den
Einzelhandel in den nicht innenstadtrelevanten’ Branchen Mobel- und Teppichhandel mit
einer max. zulassigen Verkaufsﬂache von 5.500 m” auf dem Grundsttick Gemarkung Halle- -
Neustadt Flur 9, Flursticke 7 und 13/1 fir das Unternehmen HE-LU festzusetzen. Auch hier

ist It. Rucksprache mit dem Regnerungspraszd:um keine Anderung des Flachennutzungspla- R

Nes erforderlrch

AUF die bereits en‘olgte Lmlenbesttmmung fur den Bau der Landstrafse L1864 n (Autobahn-
zubringer zur A-143) wurde eingangs hingewiesen.

Mit der Landesplanungsbehérde wurde abgestimmt, dass aurSerhaIb des Stadtgebletes der_'
Stadt Halle (Saale) das erforderliche Planungsrecht tber ein Planfeststellungsverfafiren.
herbeigefuhrt wird, auf dem Stadtgebiet der Stadt Halle, im Geltungsbereich des Bebau-
ungspianes Nr. 1, Gewerbegebiet Neustadt, wird das erforderiiche Planungsrecht Uber die

‘Anderung desBebauungsplanes herbeigefihrt. Den Festsetzungen des Bebauungsplanes ..

~liegen die Entwurfsplanungen der Straf.%enplanung der Landesstrate und. des damit im Zu-

sammenhang stehenden Ausbaus der. Weststrarse (als stadtlsche Bauma{.’,nahme) zZu

Grunde.

im Landschaftsprogramm des Landes Sachsen- Anhalt von 1994 werden 'l‘,‘zberc'jrt[ich_e- Er-
fordernisse und Malnahmen zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Land-
- schaftspflege dargestellt For Stadtlandschaften ist ein eigenstandiges Leitblld entW|cke|t
worden. - ;

Fur die stadtischen Randbere1che W|rd eine Funktlonstrennung angestrebt, wobei ehemall-
ge Produknonsflachen san:ert und als umweltfreundhche Anlagen wieder aufgebaut werden_ '
. sollen. ' '

_Boden sollen, wo immer es méglich :st entsiegelt werden. Dies sorgt fOr eine bessere Re- .

genwasserversickerung und damit fiir Bodenbefeuchtung und Grundwasseranreicherung.
Die FlieRgewasser der Stadte sollen im Rahmen der infrastrukturellen Méglichkeiten renatu- -
. riert werden und wieder sauberes Wasser flihren. Der Anteil der extensiv und gar nlcht ge- E

pflegten Freiflachen soll entscheidend zunehmen. .
Im Beiplan Natur und Landschaft zum Flachennutzungspian: vom Juli 1998 smd konkrete
. Aussagen zum Gewerbegeb|et Halle- Neustadt und den angrenzenden Bereichen getroffen
.worden. Dabei ist die Renaturierung des verrohrten Rofigrabens im Bereich des ‘Gewerbe-
- gebietes vorgesehen und die nérdlich und &stlich an das Plangebiet angrenzenden Flachen
(Kalksteinbruch und Angersdorfer Teiche) sind als Flachen fur MaRnahmen zum Schutz-

zur Pflege und zur Entvwcklung von Natur und Landschaft ausgeW|esen

4. Bestandsaufnahme.
| 4.1.Eigentumsvefhﬁltnisse" o

' 'Das Plangebiet enthait Flachen in prwatem Elgentum Fidchen in treuhandenscher Verwal
- tung und Flachen in kommunalem Eigentum der Stadt Halile (Saaie) ' :

4.2.Aktu9||e Nutzungen

* Betriebe folgender Branchen sind im Gebiet vorhanden: |
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- Baustoffgro{shandel baustoffverarbeltende Betnebe

- - Lagerwirtschat,

- Kraftverkehrsbetrieb,

- Lebensmittelgrolhandei und - hersteilungsbetnebe

- Autohauser Baumarkt und Mobelmarkt/ Teppichhandel

Im sudwestlichen Teil beflnden SICh mehrjahnge Ackerbrachen ehemais landwsrtschaftllch-

~ genutzter Flachen und Wiesen. ‘

‘Zum Teil ragt eine SchieRsportantage in das Plangeb|et hinein. Der groite Te|E der Anlage
befinden sich jedoch auf Gemeindegebiet von Angersdorf. ‘
Neben vorhandenem gewerblichen Nutzungen gibt es auch eine Garagenanlage und eine
. Kleingartenanlage..

_ ._Teliwelse sind Fidchen von-Bebauung frelgehalten wegen vorhandener 110 KV Fre|le|tun-
. gen. . . _ .

4.3 Natur und L.andschaft R

‘Parallel zum Bebauungsplan wurde im Auftrag der Stadtverwaltung em Grunordnungsplan
. (GOP).erarbeitet.
Im Erlauterungsbericht zum: GOP werden dae folgenden Punkte ausfuhrhch dargestellt \n

- der Begrindung wird nur eine Zusammenfassung dieser Fachplanung gegeben und um dle

.stadtebauhch und- pianungsrechthch relevanten Schluﬁfolgerungen erganzt
431 Geolog:e und Schutzgut Boden -

Geomorphologisch befmdet sich der -Stan'dort im Bereich der Passendorfer Mulde im
Verbreitungsgebiet des Oberen Bundsandsteins und des unteren Muschelkalks. Beide

Festgesteinskomplexe werden von’ ca. 2-4 m, zum Teil auch machtlgeren Lockergestemen o

holozanen, pleistozénen und tertiren Alters (berdeckt.
~ Das Plangebiet weist keine markanten Gelédndemodellierungen auf. Das Ieichte Geiandege-

falle in shdwestliche Rlchtung ist vor Ort kaum wahrnehmbar (max vorhandene Hohendiffe-‘ -

renz im Gebiet ca, 12 m).

Entsprechend der’ Bodenschatzungskarten sind im Bearbeltungsgeblet vier verschuedene o

Bodentypen vorherrschend, Schwarz- und Braunschwarzerden im Nordwesten; stark bindi-

- ge Bdden mit Neigung zur -Staundsse im Norden’ und kleinftéchig im Sidosten, Braune -
Sandbdden in einem breiten Band von Sldwesten nach Nordosten im Plangeb|et sowie’
devastierte Bdden in verschiedenen Berelchen des Gewerbegebletes und im- Randbereich

des Kalksteinbruchs.
Der Boden des derzeitigen Gewerbegebietes ist zu grof&en Teilen stark vers:egelt Der ver-
siegelte Boden steht einem natiirlichen Boden-Wasser-Haushalt nicht zur Verfligung. Die

'Boden der neu zu entwickeinden Flachen sind gréfktenteils unbebaut. Teilweise sind Abla-
gerungen von Bauschutt, Beton, MUll und Erdaushub, im Bereich der ehemal:gen Glelsan-‘

lage Schotterauflagen vorhanden.

- Altlastenverdachtsfidchen wurden im Auftrag des Umweltamtes der Stadt Halle untersucht
und in einem Kataster schadiicher Bodenverdnderungen und-Altlasten, Verdachtsflachen
und aitlastenverdachtiger Flachen der Stadt Halle eingetragen. Die vorgefundenen Stoffe

bestehen im wesentlichen aus Bauschutt, Siedlungsabfalien oder Olverunreinigungen. Die
Begrundung zu Festlegungen auf Grundstlicken mit festgestellten schadlichen Bodenver- -

anderungen bzw. Altlasten ist dem Punkt 6.11, Flichen deren  Bdden erheblich mit

umweitgefahrdende Stoffen belastet sind, zu entnehmen Im Rahmen der Aufnahme der- .

baulichen Nutzung und der ErschiieBung des Gewerbegebietes sind die Ablagerungen | Zu
entfernen.. Soweit sich -in offentlichen Grinbereichen schitzenswerte Biotope -
Kombination mit Bauschuttabtagerungen entw:ckelt haben, kénnen diese durchaus auch
verbleiben : _
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4.3.2 SChutzgut Wasser

Grundwasser

Die Grundwasserneubndung wird im gesamten Stadtgeblet von Halle als sehr gering elnge-_ -

stuft. Die durch das Klima bedingte negative Wasserbilanz wird im Plangebiet zusatzlich
durch die Absenkung des Grundwasserspiegels von Halle-Neustadt und den hohen VerSIe-
gelungsgrad verscharft.

Im stidlichen Bereich des Plangebietes liegen die Grundwasserstande aufgrund von was-
. serstauenden Festgesteinen selten tiefer als 3-4 m unter der Gelandeaberfliche, stellen-

. weise oberflachennah. Im nérdlichen Berelch liegt der Grundwasserstand mehr als 10m
unier der Gelandeoberﬂache

Obefﬂéchenwasser ' ‘

Durch das Planungsgebiet flieftt der aus Rlchtung Zscherben kommende Rof&graben als
Vorfiuter zur Saale, Dieser nimmt unter anderem die Wasserhaltung des ehemaligen Kalk-
steintagebaus auf. Im Versorgungsgebiet ist der Graben im Bereich des Plattenwerkes ver-
rohrt und flieRt erst siidéstiich des Getrénkeherstellers wieder in offener Lage. Nach Anga-

~ ben des STAU Halle erfolgen zahlreiche genehmigte Einleitungen von Regenwasser, haus-

lichen Abwéssern, Gipsabwassern und andere Abwéssern in den Rolkgraben.
‘Besondersim Starkregenfatl ist die Abflusssituation des RoRgrabens.-aufgrund des hohen
Anteils versiegelter Flachen im Einzugsgebiet und Ableitung des Niedérschlagswassers in
den Graben angespannt. Im Planungsgebiet befinden sich mehrere naturliche oder kiinst-
L lich angelegte offene Becken, die der Regenwasserrickhaltung dienen. Dzese smd me|st
naturlich bewachsen teilweise mit wertvolier Rohnchtvegetatlon

'4.3.3 Schutzgut Klima/ Luft

'Das ‘Lokalklima des Gewerbegebietes Halle-Neustadt wird durch die starke Bebauung und

Versnegelung gepragt. Die teilweise bis 100 % versiegelten Flachen bilden Warmeinsein, .
deren Temperaturniveau ganzjahrig (iber den Werten angrenzender Gebiete liegt. Das Ge-

- werbegebiet ist eine nur geringfugig aufgelockerte Warmeinsel. Die Bictopflachen (nach §
- 30 NatSchG LSA) und offentlichen” Grinflachen kdnnen aufgrund ihrer: elngeschrankten
 Groke nur einen geringen khmatlscheﬁ Ausglelch bewirken.

Kiimatisch giinstige und wertvolle Be_reiche fiegen auBerhalb -des Gewérbégebietes,:-z. B
Kaltiuftenstehungflachen westlich des Planungsgebietes, .und sind zumeist aufgrund. der .

Topographie nicht mit dem Gebiet verwoben (paralleler Verlauf der Kaltiuftstrdmungsbah-

nen). Klimatische Ausgleichs- und Wohlfahrtswurkungen kbnnen deshalb nur untergeordnet-

pos:tlv w1rkend eingestuft werden,
: 4, 3 4 Schutzgut Arten und Lebensgememschaften '

~ Die Pfianzen- und Tlerwelt im mltteldeutschen Raum w:rd schon seit Iangem anthropogéh

beeinflusst. Fir den groRréumigen Bereich, in dem sich auch das Gewerbegebiet Halle-
Neustadt befindet, wére nach den Aussagen des Landschaftsrahmenplans der Stadt Halle -

ein Eichen-Hainbuchenwald als potentlell naturlache Vegetation vorherrschend.

Das ehemalige Versorgungsgebtet Halie Neustadt- bestand berelts vor seiner Erwe!terung

ab 1990 aus zum groRen Teil stark versuegelten Fiachen. Es wird unter der Kategorie der -

stadtrandnahen Gewerbegebiete im Arten- und Biotopschutzprogramm der Stadt Halle hin-
sichtlich der massiven Flachemnanspruchnahme und -vers;egeiung als. ,Auferst kritisch"
gingestuft. - :
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Siugetiere

Neben Feidrehpopulationen, deren vorwiegender Aufenthaltsort windgeschtzte Taler und -

- Windschutzhecken sind, werden fir das westliche Plangebiet Dachs (Rote Liste LSA 3),

Feidhase (Rote Liste LSA 2) und Rotfuchs genanrit. Diese Arten besitzen keine- deutllche'"
' .Bindung an offene oder bewaldete Biotope. Da sie aber dennoch intensiv genutzte, ausge-
- rdumte Agrarlandschaften (westlich des Plangebietes) meiden, ist davon auszugehen, dass

die wenigen noch verbliebenen natirlichen Gliederungselemerite und Brachflachen geeig-
nete Ruckzugsraume darstellen. Hierzu z&hlen vor allem die westliche Brachfléche mit den
Windschutzhecken some der Ostlich gelegene Brachberelch in Richtung der Angersdorfer
~ Teiche. _

Amp'hibien'und Répti!ien ‘

Klelngewasser sind Lamhgewasser von Amphnblen und Reproduk’uonsort von leellen Im

Bereich des nardlichen Feuchtbiotops im Bereich Kaolin-/Schieferstrake (auf dem Geldnde

der Stadtwirtschaft Halle) hat sich eine Seefroschpoputation entwickelt. Auch wird eine :ndl-.
viduenreiches Vorkommen des. Kammmolches in dlesem Berelch erwahnt Der Wasser~
frosch kommt |n den feuchten Graben VOT. ' Co s

o Insekten

o

Ruderalfluren b|eten welfaltlgen Lebensraum far Insekten Offene Bodenstellen snnd Nist- s

platze.von Wildbienen, Sand- und Grabwespen und Sandlaufkafern, der Blitenreichtum ist -

Nahrungsquelie fir Schmetterlinge, Schwebfiiegen, Kafer und Wildbienen, die Stangel

mehrjdhriger Stauden sind Ubenmnterungsort und N|stplatz Auch Gewasser sind Repro--

duktionsorte von Insekten.

_ _Vogeiwelt

Der Brachpteper und das Rebhuhn wurden als Brutvogeipaare im Geb|et angegeben. Nach’

- einer faunistischen Inventarisierung konnte jedoch festgestellt werden, dass diese: Arten im

Gebiet nicht mehr briten. Nach dem Atlas der Brutvbgel Sachsen-Anhalts {Kartierung Siid- -
- teil) wurden fir das Gebiet Halle-Neustadt und Umgebung mehrere Brutvogelarien der Ro-.. .
ten Liste des Landes Sachsen-Anhalt bzw. Deutschlands festgestellt. Nach Analyse der

Habitatanspriiche kénnten mehrere Vogelarien im Planungsgebiet verbreitet sein. Rude-
ralfiuren stelien hauflg wichtige Rlckzugsgebiete und Brut- und Nahrungshabitate von ge-
fahrdeten Vogelarten dar. Gebusche und Hecken weisen eme rezche Tlerwe!t aus.

' Zur Erhaltung und Entwicklung der Artenvielfalt ist die Grb[&e von Okosystemen und Bioto-
pen von ausschiaggebender Bedeutung. Sofern eine Anbindung an benachbarte Biotope
besteht, kann von einem Artenaustausch ausgegangen werden:. Die Biotope im Plangebiet

sind ausnahmsios kleinfidchig. In den Randbereichen haben die ehemaligen Ackerbrachen

die gréfte raumliche Ausdehnung. An benachbarte naturnahe Freifldchen sind ebenfalis

nur die Ackerbrachen angebunden. Die- gréferen offengetassenen Flachen innerhalb der

bebauten Bereiche sind nur ungeniigend in einen gréReren Verbund mtegrlert Sie bieten
kaum eine Ruckzugsmoghchkelt far Tiere.

Neben der germgen GrofRe der Biotope sind groRere. Be’emtraéhhgungjen mit dem Betrieb
_des Gewerbegebietes verbunden. Emissionen wie Staub und Schadstoffe, sowoh! iber den

atmosphérischen als auch den aquatischen Pfad, und Lérm als Stérungsquelle sind Vorbe-

lastungen der bisher nicht bebauten randnahen Bere;che des _Ge_werbegebletes Hinzu
kommen Ablagerungen von Bauschutt und Mull, die Eintrdge in die Umgebung verursachen
kénnen. Da die Vorbelastungen und Beeintrachtigungen der untersuchten Schutzguter Bo-
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den, Wasser und Luft als Teitbereiche des Okosystems auf Fauna und Flora Elnﬂuss ha-
ben, wird an dieser Stelle auf die entsprechenden Kapitel hmgemesen

4.3. 5 Schutzgut Landschafts und Ortsblldl Erholungselgnung

Das Untersuchungsgeblet befindet sich in einer Landschaft dle uber Iange Zeltraume hln-~
weg durch landwirtschaftliche Nutzung geprégt wurde. Naturliche Feuchtstelien wurden.
durch die Anlage von Graben entwassert. Feldgehdlze mussten neuen Flurordnungen wei-
chen. Mit dem Bau von Halle-Neustadt und dem Gewerbegebiet kamen weitere Elemente -
anthropogener Uberpragung hinzu. Gebaude und Industrieanlagen stéren das aus der land-

wirtschaftlichen Nutzung entstandene Ortsbild. Gleisanlagen und Wege zerschneiden die'

“nicht yoh Bebauun_g betroffenen Randbereiche und die Umgebung des Planungsgebietes,

- Insgesamt ist die gegenwartige Landschaftsbildqualiitét im Gewerbegebiet selbst gering. Die
Raurngliederung erfolgte unter funktionalen Gesichtspunkten, auf Sichtbeziehungen wurde
- keine Rucksicht genommen. Die Zahl von Landschaftseiementen beschrénkt sich auf einige
kleine Gehélzgruppen und aufgelassenen teils vegetationsfreien, teils -bestandenen
-Brachflachen : = i ' ' o

in den Randberelchen des B Plangeblets |st d:e Bebauung aufgelockerter und durch n:cht.

genutzte aufgelassenen “Zwischenfidchen strukturreicher. Die- Vielfalt' an raumghedernden. :

Landschaftselementen ist wesentlich héher als im Zentrum des Gewerbegeb|etes Neben -
den angepflanzten. Windschutzhecken und langjahrigen Ackerbrachen befinden sich
Feuchtstellen mit Rohnchtberelchen als Anremherung im Gebiet. : v

Die Qualitat des Landschaftsblldes im Inneren des Gewerbegebletes ist ais gering emzustu- '
fen. Die fast volisténdige technogen-bauliche Uberpragung weist weder natlrliche Gliede-
rungseiemente noch eine sinnvolie Strukturierung des Gebaudebestandes z:B. interessan-
te Sichtbeziehungen, auf. Es ergeben sich keine Potentiale fur Erholungseignung der An—
gestellten und Besucher im Gewerbegebiet -

" Das' kaum emgegrunte ln_dustrlegelande=|st |_m Nordwesten (Kalksteinbruch) und im Osten
(Angersdorfer Teiche) von landschaftlich vielféltigen und naturnahen Flachen umgeben,

Die Aulenqualitédt des Ortsbildes ist entsprechend der inneren Strukturierung ebenfalls ge-
ring. Eine gezielte Einbindung in die Umgebung erfolgte bisher nicht. Durch die randiich
lockere Bebauung geht das Gewerbegebiet in Teilabschnitten an den Randlagen derzeut :
Uber eine Zwischenstufe in die naturnahen benachbarten. Berelche uber :

4.3.6 Schutzgeblete und —objekte

tm Untersuchungsgeblet befinden sich keine Landschafts- und Naturschutzgeblete im Sin- |
ne des Landesnaturschutzgesetzes. Ostlich des Plangebietes steht der Kieine Angersdorfer

" Teich (Nr. 40, Erlauterungsplan FNP Schutzgebiete, §.110) als Flachenhaftes Naturdenk-

mal unter Schutz. Es handelt sich um einen flachen Teich mit ausgepragtem Schilfglirte!
und naturnahem Ufergehdlzen, der als Lanchgewasser fiir Amphibien sowie als Lebensraum
- geschitzter Insekten Bedeutung hat. -
Auf dem Gelande des Gewerbegebietes befinden ssch mehrere Blotope die nach § 30
NatSchG LSA unter Schutz stehen. Es handelt sich um die Feuchtbiotope auf den Flursti-

- cken 17 und 18 der Flur 10, sowie um deren Verbmdungsbere;ch Uber eine dazwischen
. liegende Flache, um die Windschutzhecken am Westrand des Plangebietes sowie um die
Réhrichtbestédnde entlang der Gietsanlage im Westen (beide Biotoptypen auf diversen Flur—

stlicke der Fiur 9) ‘
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4 3.7 Zusammenfassende Bewertung-
Schutzgutubergrelfende Gesamtemschatzung

Zusammenfassend kann davon ausgegangen werden, dass die Mehrzahl der Schutzguter
mit nledriger bis mittlerer Wertlgkest einzustufen ist. Insbesondere aufgrund der lange wah-
renden Vorbelastungen aus der anthropogenen Nutzung und Uberpragung des Planungs-
gebietes leiten sich z. T. erhebllche Vorbelastungen abz B KhmalLuft Boden und Was-
ser). _

Auch die bereits bestehenden Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sind erheblich,
wéhrend - die Ausgangsbedmgungen fur Arten und Lebensgemeinschaften innerhaib des'
Gebietes sehr ‘unterschiedlich (von sehr artenarm und unbedeutend auf berbauten Fla-
chen bis hochwertlg und stark differenziert im Berelch besonders geschutzter Blotope) smd

4.4 Verkehrhche ErschliieBung

4.4.1 AuBere Verkehrsanbindung

Das Pléln'g'eb|e‘t tangiert im noérdlichen Bereich die BundesstraRe B 80, die aus der Stadt
kommend in. Rachtung Eisleben- Sangerhausen flhrt. Im Suden verlauft die E|senbahntrassel ‘
Halle-Eisleben- Sangerhausen Nordhausen o : : -

: ln westllcher R|chtung fuhrt dle Zscherbener LandstrafSe in die Nachbargeme:nde

DleAsu-dosthch_ befindliche Dorfanlage Ange_rsdorf sowie der Bahnhof Angersgorf kéhnen'
gegenwartig vom F’iangebiet aus nur l'.'lber ginen unbefestigten Weg erreicht werden.

'4.4.2 Innere Verkehrserschhe[&ung

- Die innere ErschlieRung Gbernimmt eine nngformlg angelegte Erschhersungsstral?,e die sich
bis in das Neustédter Wohngebiet fortsetzt und auf die Magistrale mundet. Eine Querver- -
. bindung im Erschiiefungsring teilt das Gebiet in Quartiere. Der westhche Tetl des Gebletes O
‘wird vorranglg liber die Zscherbener LandstraBe erschlossen. ‘

4.5 Stadttechnische Erschllel!ung (Ver- und Entsorgung)

Innerhalb dér bebauten Bereiche ist das Gewerbegebiet erschlossen. Hier gibt‘esllediglich"_
punktuell einen Verbesserungsbedarf im ‘Bereich. der Kaolinstrale (gegenwartig erfoigt die .
Regenwasserableifung von den Gewerbegrundstiicken in die StraBenentwasserung) und.im
~ Bereich Gautzsch Sachsen (T nnkwasserversorgung Uber eine Leitung der Stadt Halle, kein
‘ Anschluss an das offenthche Abwassernetz) :

-5, - Pianungskonzept

Das dem Bebauungsplan'zugrunde liegende Konzept sieht vor, an dieser aus landschafts- .
- raumlicher und: stadtebaulicher Sicht empfindiichen Stelle ein vertragliches Nebeneinander -
von Gewerbe-, Wohn- und Erholungsfunktion zu gewahrieisten. Dabei ist die besondere
Lage des Gewerbegebietes im Eingangsbereich der Stadt Halle, auf der B 80 aus Richtung .
Eisleben kommend, zukinftig auf der L 164 n aus Richtung Siden von der Sudharzauto-
bahn kommen, und die von welen Punkten Neustadts aus gegebene Emsehbarkeat zZu be- .
ricksichtigen.
Auf den derzeit noch. unbebauten Flachen soll eine Gewerbeans;edlung ermoglicht werden
Uber den Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Voraussetzung geschaffen werden,
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zukinftig die Gewerbegebiete Neustadt und Angersdorf durch eine in Hohe der Zufahrt zu
Coca Cola von der Schieferstrale in Richtung Osten ‘abzweigende Strarse zu verbinden;
. Eine entsprechende Strarsenplanung liegtim Entwurf bereits vor

Umdasin Tellberetchen bereits stark anthropogen uberpragte und ver5|egelte Planungsge- _
biet trotz eines emeuten Eingriffes und der damit verbundenen Auswirkungen auf Natur'und - -
Landschaft sowoh! 8kologisch als auch gestalterisch aufzuwerten und an die angrenzenden
Landschaftsrdume anzubinden, ergeben sich aus Iandschaftspfleger:scher Slcht folgende
den Schutzgutern zugeordnete Zlelsteliungen : '

' Boden

- Mmlmrerung des Verbrauchs von unvers;egelten Bodenflachen : -
- - Neuversiegelung unter Berucksmhtlgung von Entsmgelungen in nlcht baullch nutzbaren”
- Bereichen des Gewerbegebietes
- Mlmmlerung der Bodenversnegelung durch Verwendung teﬂdurchlasmger Befest:gungsar— _
o - ten : _
s Ordnungsgema[&er Abtrag, Lagerung und Welterverwendung von Oberboden
-. Berucksnchtlgung von MaBnahmen gegen Bodenverdlchtung durch Befahren und Lage—
' rung von Materlahen aC : : -

R Wasser‘

- Grundwassersmherung durch Mlntmterung der. Vers;egelung S ‘ -

- Haltung und Versickerung des Niederschlagswassers im Gebiet (Anlage natumah gestal—
' teter Retentionsmulden, teildurchlassige Gitter- und F’ﬂasterbelage wassergebundene
Decken statt Vollversiegelung) :

- Umverlegung und Revitalisierung des RoRgrabens und seiner Boschungsberelche W|e- ‘

~ derhersteilung natirlicher FlieRgewésserdynamik durch naturnahen Riickbau/Umbau und -
Bereltsteliung von Ausdehnungsfléachen bei starkeren Regenerelgnlssen (Feuchtmulden
als Uberstauflachen etc.)

- Die Leitungsrechte auf den Betnebsgrundstucken westlich der Weststrale kénnen erst
geldscht werden, wenn die Vorflut (Rossgraben) vollsténdig umverlegt ist. Die Leitungs- ‘
irechte fir den verrohrten Rossgraben dstlich der Weststrale missen erhalten bleiben.

Klima/Luft

- Beachtung der Strémungsbahnen der Frischiuftzufuhr, Vermeidung der Verbauung |
- Verhinderung weiterer Warmeinseln durch Minimierung des Versiegelungsgrades, Schaf— ‘
fung von Anreizen zur'Umsetzung von Dach- und Fassadenbegriinungen - =
+ Erhdhung der Frisch- und Kaltiuftzufuhr durch Anlage von Bepflanzungen ln khma’usch
wsrksamer Gréfe und Erhaltung!Anlage von Wasserflachen ‘ '

"Arten und Lebensgememschaften

- weitestgehende Erhaltung der gegenwamgen Biotop- und Grunstrukturen
- Schaffung einer Verbindung zwischen einzelnen Biotopflachen zur Erhaltung und Entvwck— ‘
lung dieser Gebiete (Grinachsen) ' .

- Schaffung zusammenhéngender Griinflichen statt vereinzelter klelnﬂachiger Berelche

- Extensive Pflege von Rasenfiachen, Mahwiesen statt Scherrasen :

- Zulassen natlrlicher Sukzession, Verhinderung der Ansaat von Zierrasen und Bodende-
ckern ayf Ruderalfldchen

- Erhalt und extensive Pfiege von Geholzen und Geholzflachen be1 Neupflanzung Verwen- - -

dung elnhelmtscher Geholze
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- Entsiegelung von Bauflachen ohne Funktron und Umwandlung in Grunflachen mit extensi-
ver Pflege

- Revitalisierung RoRgraben und seiner- Uferbereiche m;t hoher Bedeutung fur Tier und
Pﬂanzenwelt (FNF’ S. 104) ' : .

Landschafts— und Ortsblld

. - Erhaltung der 1andschaftsghedemden Elemente wie Baumgruppen Hecken und Graben

- Beschrénkung der Héhe von Gewerbebauten - : ‘

- Aufiockerung der Bebauung durch Griinfidchen, Durchgriinung des Gebietes

- Schaffung eines Ubergangsbereiches zwischen Gewerbegeblet und freler Landschaft
(glelchzeltege Puffenmrkung) : :

Grunordnensch ergeben sich weitere Planungsaspekte d|e in dem Strukturkonzept des

GOP dargestelit sind:

- Schaffung raumwirksamer Griinachsen und _strukturen mnerhalb des Gebietes (z. B.
alleeartige Begriinung der HaupterschlieBungsachse)

- - Verbesserung der inneren ErschlieRung des Gebletes ‘durch- Anlage von Verblndungs-

- .achsen fir FuBganger und Radfahrer (z. B. zwmchen West- und Kaolm-l Schieferstras-

- ose)- o

- Heilung stadtebaullcher und gestalterlscher Deﬁzlte (z B Begrunung von Stellplatzen- s

- Eingrunung von Garagenstandorten) S o

6. Begrundung der wesentllchen Festsetzungen

'61 ArtderbaullchenNutzung S o - ; R SRR

Gewerbegeblet (GE)

Die.im Geb;et gewerbhch nutzbaren Flachen werden nach der Art threr geplanten bauhchen'-_
Nutzung als Gewerbegebiete ausgewiesen. Hier konnen sich Betriebe mit mittlerem bis -
grokem Flachenbedarf ansiedeln, die nach Paragraph 8 BauNVO im Gewerbegebiet zulds-
sig und nicht erheblich beldstigend sind. Es sind nur solche Betriebe anzusiedeln, die im =
. Hinblick auf zu erwartende. Emissionen (Luftverunrelhtgung, Larm) keine nachteilige Beein-
~flussung auf die vorhandene Wohnbebauung des Stadtte:ls Neustadt sowie der Nachbar—‘

‘ gemelnden ausuben :

Die Zuléssigkeit bauticher Nutzun'gen im Gebiet wird wie folgt festgesetzt:
GE 1

" Die als GE 1 ausgewiesenen Flachen befinden sich wh nordiichen Teil des Plangebietes.
Aligemein ist der Einzelhande! als Gewerbebetrieb in einem Gewerbegebiet zuldssig. Aus :
stadtebauhcher Sicht macht sich hler jedoch eine Elnschrankung erforderhch

Um einen Abzug der Kaufkraft in d|e Randbereiche der Stadt und damnt verbunden einer
Verddung der innenstadt entgegenzuwirken, soll in diesem Gewerbegebiet nur Einzelhan-
del in nicht innenstadtrelevanten Branchen, und zwar Baustoffhandel, Autohandel Bau-'
markt und Gartencenter zugelassen werden. ‘ :

‘ Planungsgebot ist es, hochfrequentierte Branchen maéglichst verbrauchernah anzusiedeln. -
Demzufolge eignet sich der nordliche Teil fur groBflachigen Einzelhandel besser ais der
stidiiche. Man beschrankt dadurch die zu erwartenden hohen Verkehrsbelegungen auf
moglichst kurze Streckenabschnitte. Gleichzeitig wird die Nahe zur Wohnbebauung und die
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gute Erreichbarkeit sowohl mit dem OPNV ats auch mit dem mdnwdueilen F’KW als kunden— '
freundlich angenommen. | S

GE 2

Der fidchenmagig grokere Teil des Gebietes wird als GE 2 festgesetzt. ,
Hier soll das produzierende Gewerbe dominieren. Einzelhandel ist nur zuldssig, soweit es
~ als eine untergeordnete Nebenfunktion eines produzierenden Gewerbes auftritt und Zu des-
- sen Ergdnzung und Aufwertung notwendig und sinnvoll ist.

Zur Elnschatzung, ob es sich im speziellen Fall tatsdchlich um eine untergeordnete Funkti-
on handelt, werden eine relative und als Obergrenze gine absolute Grofsenbegrenzung
festgesetzt a

Dass die Randbedmgungen fur eine Gewerbeansuedtung gegeben smd wurde bere:ts er—-
ldutert.

Die textlichen Festsetzungen zur beschrankten Zulasmgkeut des Elnzelhandels sollen ver-
hindern, dass der Einzelhandel das produzierende Gewerbe verdrangt. Die Stadt hat ein
'berechtlgtes Interesse, zur Starkung ihrer ertschaftskraft besonders Flachen flr Handwerk
und produmerendes Gewerbe anzubleten : :

_Anlagen flir klrchhche sozlale kulturelle und gesundheltlsche Zwecke sowie Vergnugungs- L
stétten stehen |m Wlderspruch zum Charakter des Gebletes und smd deshalb nlcht zulas-_- P

sig.
‘Auch. Wohnungen smd unzuldssig, da dle soziaie tnfrastruktur fur gine dauernde Wohnnut-

zung nicht vorhanden ist und Stérwirkungen durch d|e Nachbarschaft zum produzierenden
Gewerbe nicht auszuschilef&en smd :

GE3-

Als Gewerbegeblet GE 3 wird die Flache nérdlich der Zscherbener Landstraﬂ.e festgesetzt
“Analog zu GE 2 ist Einzelhandel nur in untergeordneter Form zulassig.

Ausnahmsweise kénnen kirchliche, soziale, kulturelle-und gesundheitiiche Einrichtungen. -
- zugelassen werden, die mit der gepianten Nutzung des Steinbruchsees als Naherholungs-
- gebiet vereinbar smd : :

Sondergebiet (SO)
SO 1 (Sondergeblet grol’&flachiger Emzelhandel)
Auf den als "Sonstiges Sondergebiet" ausgewiesenen Grundsticken wird groRfiachiger

- Einzelhandelsmarkt der Branchen Mébel- und Tepplchhandel mit einer max. zuIaSSIgen
Verkaufsﬂache von 5500 m* ermdglicht. : . .

SO 2 (Sonderg‘ebiet Schiefsportanlage)

im Geblet ist eine Schie&sportanlage vorhanden, bauliche Veranderungen sind geplant. Mit -
dem Bau des Autobahnzubringers und der Anbindung an die WeststraRe ist ein geringfigi-
ger Eingriff in das eingezdunte Grundstuck an seiner &stlichen Grenze erforderlich. Dieser
Eingriff erfordert lediglich ein Versetzten der Zaunaniage. Mit der Ausweisung als. Sonder-
gebiet SchieRsportanlage soll die vorhandene Nutzung dauerhaft gesichert werden.
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'6.2 MaB'der baulichen N'utzun_q‘, Bauhéhe,‘ Grﬁhordnung

Das MaR der baulichen Nutzung er'd durch die Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossﬁa—r o

chenzahl (GFZ) beschrieben. |
Gemaf Baunutzungsverordnung gelten folgende maXimal zulassngen Werte

- Gewerbegebiet . GRz 08 GFZ 24
- Sonstiges Sond’ergebiet - ) GRZ 0,8 ‘ - GFz 24 -

Abweichend von og Obergrenzen erd auf den . nOrdhchen Gewerbefiachen elne.‘ N

Grundflachenzahl von 0,7 festgelegt, d.h. es wird hier der maximal zu versiegelnde

Flachenanteil auf 70 % der Gesamtfiiche reduziert. Diese Festsetzung wird begrindet mit -

~'dem Planungsziel, den nérdiichen Bereich des Bebauungsplanes, welcher von den oberen
Etagen der Neustédter Wohnbebauung voll einsehbar ist, stdrker zu durchgrinen.

~ Der vorhandene, sOdwestlich um das Stadtgebiet vertaufende GriingUrtel wird, durch das ©

- Gewerbegebiet unterbrochen. Gerade im nérdiichen Bereich ist die Distanz zwischen dem

auslaufenden Griinbereich um den Steinbruchsee. emschhef&lich der vorhandenen Garten-

.anlage und der zu rekultivierenden Odlandflachen vor den  Angersdorfer Teichen relativ

gering. Es bietet SICh ‘an, -hier durch einen Grunkorrldor einen wwksamen Blotopverbund -

herzustellen

5

" Die lntenswe Embettung der dort ange31edelten Gewerbebetrlebe in-das. Grun soll dleses? '
-Anliegen unterstitzen und einen harmonlschen Ubergang zweier Landschaftsraume wahr- -

- nehmbar machen.
Fir andere Gewerbeflachen w:rd dle It. BauNVvO zuiaSS|ge maximale Grundflachenzahl von

0,8 festgelegt.

_ Die Uberschreitung der GRZ durch Versuegelung von Steliplatzen und Zufahrten wird durch®
~ textliche Festsetzungen ausgeschlossen, um ein Mindestma® an Durchgrinung zu gewahr-

leisten und die notwendxg werdenden AUSQIEIChS- und Ersatzmal&nahmen pall reduzueren

Auf die Festkegung einer Geschossﬂachenzahl und die Zahl der zulasmgen Vollgeschosse a

‘wird verzichtet. Dies erscheint sinnvoll, da in einem Gewerbegebiet h3ufig: grékere Ge-
schossflachen auftreten. Es kénnten also auch unter Einhaltung der maximal zuldssigen
Geschossflachenzahl und Geschosszahl erhebllche Hoéhendifferenzen auftreten.

Der Bebauungsplan beschrankt sich deshalb auf dle Regelung der zuléssigen. the der |

Gebéude und baulichen Anlagen (gemag § 16 (3). BauNVO).
im Interesse der Wahrung des Landschaftsbildes wird die zuldssige : Hohe der Traufe fest-
gesetzt. Sie ist im zentralen Teil des Gewerbegebietes auf 14 m, in den Randbereichen

. zum Neustadter Wohngebiet auf 9 m bzw. in den- Ubergangsberelchen in den freien Land- -
schaftsraum auf 11 m festgelegt. Es ist jedoch notwendig, die Uberschreitung. der festge- o

- setzten Héhe durch technologische Anlagen zuzulassen. Ohne eine solche Aushahmerege-

* lung wirden einige bereits ansassige oder ansiediungswillige Betriebe in ihrer Entwicklung .

erheblich eingeschrankt oder kénnten nicht produzieren. So sind z.B. Silos im baustoffver-
arbeitendem Gewerbe oder Hochregallager in Abfiillanlagen der Getrénkeindustrie unab-
dzngbar eine Uberschreitung der festgesetzten Héhe muss zugelassen werden. '

Da diese Hohenlberschreitung durch technologische Anlagen und Hochregallager nur
punktuetl auftreten wird, ist eine Beelntrachtlgung des Landschaftsbndes nicht zu erwarten.

Durch textliche Festsetzungen wird geregelt, dass (ber dle festgesetzte Traufhohe hinaus

Aufbauten in beschrankten Umfang zuldssig sind, die aber, in deutliche untergeordneter
Form ausgebildet, die Hohenfestsetzung optisch nicht unterlaufen durfen. :
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Zu den Dachformen werden keine Festsetzuhgen getroffen Dies ist in einem Gewe‘rbege-
~ biet nicht angebracht, da hier Geb&udetypen mlt unterschledilchsten Anspruchen an Funk—
tionen und Konstrukt:on entstehen. :

6.3 B_auwei_se

Fir das Gewerbegebiet ist die Festsetzung der Bauweise. aus stadtebaulicher Sicht nicht
erforderlich. Da hier groRe Produktions-, Lager-, Verkaufs- und Blrogeb&ude entstehen, die
oft schon eine Gebadudelange > 50 m aufweisen, wire die Festlegung einer offenen oder .
geschlossenen Bauweise eine Einschrankung der Ausnutzung der- Baugrundstucke und
eine mit stadtebauhchen Argumenten nicht zu begrundende Festlegung.

. Die alternatwen Festsetzungsmoghchkelten einer offenen oder geschlossenen Bauwelse '
“haben dort ihre Berechtigung, wo eine Kleinteiligkeit der Raumstruktur vorherrscht und wo
man auf die Eigenart der Bebauung, etwa eines stédiebaulichen Ensembles oder eines -
innerstadtischen Strarsenzuges Rucksncht nehmen will. Das ist in dem groﬁﬂachlgen Ge-
werbegeblet nicht der Fall. - - - :

6. 4 Uberbaubare Grundstucksﬂachen Baugrenzen '

Die uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt

: Auf eme Ordnung der. Bebauung durch Baulmlen wurd verzlchtet
' Die Baugrenzen wurden S0 festgesetzt dass folgende Zlelvorstellungen venmrkhcht werden .
kdnnen: :
— Entlang der Haupterschhel&ungsstrarse soll mit Ausnahmen (bei Grundstlicken mit vor-
~ handener Bebauung und zu geringer Grundstlicksflache) ein 5§ m breiter Streifen ven
. Bebauung frei bleiben, um private Grinflichen (Pflanzgebote) anzulegen
- An untergeordneten StraRen oder dort, wo das Grundstuck an einen &ffentlichen Grun--
bereich grenzt, wird die Baugrenze 3m | von den Grundstucksgrenzen entfernt festge-'
setzt, _
Am Einzelfail werden bestehende Fluchtlmien grofser Gebaudekomplexe als Baugrenze'
~ aufgenommen. ‘ .
~ Entlang der éffentlichen Griinbereiche, die’ das Ptangeblet in West- Ost- R|chtung durch-
ziehen, werden die Baugrenzen um 5 m, in der Mehrheit aber um 10 m von der Grund-
sticksgrenze zuruckgesetzt Dadurch soll eine opt;sche Aufweitung der Grinbereiche
entstehen.
Diese erkung verstarkt su:h noch durch die Festsetzung von Pflanzgeboten auf den prrva—
ten Grundstucksﬂachen entlang des offenthchen Grunberelches . -

- Auf dem Gelénde der Stadiwirtschaft W|rd dse Baugrenze noch we[ter zurickgesetzt, und ‘
. zwar um 20 m von der Grundstucksgrenze da hier schon der Ubergang Zum angrenzenden _
Naherholungsbereich erlebbar gemacht werden soll .

. 6.5 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht auf einem pnvafen Baugrundstiick muss festgeéetzt' ;

- werden zur Slcherung der offenthchen Zufahrt zu einer Gaststatte stdlich der Klelngarten-_. :

‘anlage

Ein Leitungsrecht muss festgesetzt werden zum Fortbestand des verrohten Te:is des RoR-
grabens zw1schen Weststrale und Schleferstrarse unter den. Halien von EDEKA und :
KONDI. '
‘Durch Textfestsetzung wxrd ein Geh-, -Fahr- und Leltungsrecht zur Querung des RoBgra—
bens zum Zweck einer Hmterllegererschi_lersung fur ein Baugrundstlck festgesetzt.
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6.6 Fléichen fijr_SteIIpIétze, Garagén und-NebenanIagen _

Die Planung geht davon aus, dass Jeder durch das Gewerbe selbst. verursachte Stellplatz-_ g

bedarf auf dem Gewerbegrundstiick untergebracht wird.
Die Abdeckung des Stellplatzbedarfs ist im Bauantragsverfahren nachzuwelsen

Die Herstellung von.Parkplatzen, Garagen und Nebenanlagen ist auf den Baugrundétucken |
auch auBerhalb der durch Baugrenzen festgesétzten Uberbaubaren Fliche moghch soweit

- eine Festsetzung zu Pflanzgeboten dem nicht entgegensteht
Der im nordlichen Teil des Gewerbegebietes vorhandene Garagenhof ist zum Erhalt festge-

-setzt, Lediglich eine Garagenzene am westhchen Rand der Gememschaftsanlage soil per-

. spektivisch aufgegeben werden um. hler gine Begrunung Zu ermogllchen

- 6.7 Grunordnung

Alle besonders geschutzten Biotope (Feucht- und Rohrlchtflachen Heckenberexche) blel- L
ben vollsténdig erhalten. Eine Abrundung sichert in Teilbereichen zusétziiche Pufferflachen ,

gegenuber den angrenzenden gréRtenteils bereits vorhandenen Nutzungen. Vorhandene

o zusammenhangende Gehdlzbestande sowie Ruderalfldchen in deren Umfeld verblelben _
- ‘ebenfalls: Den.Grundsatzen des NatSchG des Landes Sachsen Anhalt W|rd dam:’t entspro--' Con

,chen i

K Der Ruckbau versaegelter Flachen und Abrlfs nicht mehr genutzter Baukorper lst em Aus- e

gleich far Flacheninanspruchnahme durch die baufiche Nutzung durch Gewerbe- und Ver-
kehrsflachen. Die Rekultivierung dieser Bereiche mit Bodenaufirag, lnltlaibepflanzung und
‘Anlage ruderaler Vegetationsflachen mit freier Entwickiung gleicht Verluste gle1chart|ger
Strukturen aus (siehe Textfestsetzung MaBnahme M 1). :

Der Ersatz abganglger Geholze innerhalb der zu erhaltenden Strukturen der Baufelder Si-

-chert die Iangfnstlge Wirksamkeit der Bereiche ab (siehe Textfestsetzung- Maﬁnahme M 3).' _

Neue Grunstrukturen vornehmlich in den Randbereichen der Baufelder mit Baum- und

- Strauchpflanzungen festgesetzt, gewahrleisten die abschirmende Eingrinung der Baufel-
der, die begleitende Begriinung im Ubergangsbereich zu den 6ffentlichen StraRentrassen
(kleinmaBstabliche Einbindung fur FuRgénger, Radfahrer und Autofahrer als Ausgieich der
Beeintréchtigungen durch die groRvolumigen Baukorper) sowie die dkologische Verbund-
funktion innerhalb des Gebietes, Pflanzgebote fur die Verkehrsflachen sichern die Eingr-
nung und Uberschirmung der teil- und vollversiegelten Flachen ab. In extensiv gestaiteten

Strakenbegleitgrinfiachen kann Oberflichenwasser der Geh- und Radwege aufgenommen

und dem: kieinen" Wasserkreislauf durch versickern wieder zugefiihrt werden (siehe Fest- _
setzungen zur Begrinung der WeststraBe, von Steliplédtzen und Pflanzgebote P 1 bis P 3 )

Die Umverlegung des RoBgrab,ens im westliéhen Teil des PtanungsgebiEtes. geht einher mit
Ausgleichswirkungen fur das Schutzgut Wasser (Verbesserung der FlieRgewéssersituation,

Erhéhung der Selbstreinigungsfunktionen, Erhdhung der Verdunstungs- und Versickerungs-- "

rate durch Gestaltung von Feuchtfléchen), das Schutzgut Boden (Revitalisierung bereits |
genutzter Gleisstandorte, Férderung der Entwicklung vielféltiger Bodentypen durch Wieder-

auftrag von Mineral- und Oberbodenschichten), das Schutzgut Arten und Biotope durch die "~

Initiierung vielféltigster Lebensbereiche entiang des Gralbens und in seiner engsten Be- -

nachbarung) sowie Landschaftsbild durch die Neuanlage éiner als naturnah empfundenen

Biotopstruktur nebst Randiagen (sieheTextfestsetzung- Marsnahme M2-und Regenruck—
“haltemuiden sowie Umverlegung des Rolsgrabens) ' =

'Zur Ausbildung standortgerechter Bestande werden in der Antage Zur Begrundung Festle—
. gungen zur Artenauswah! getroffen. (siehe Anlage zur Begrtindung - Pfla‘n‘zhste) :
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' Elne im nordlichen Te|[ des Gebnetes vorhandene, unmittelbar dstlich neben dem Erho-

"lungsgebiet Kalkstelnbruch und westlich der HaupterschlieBungsstrale gelegene Kleingar- - - '

_tenaniage wird im Bebauungsplanentwurf als private Grinfiéche festgesetzt.

Die Festsetzung der Zweckbestimmung "Dauerkieingarten”, wie in der Planze:chenverord-
nung aufgeflhrt, ist nicht maglich, was nachfolgend begrindet wird.
Die vorhandene Kleingartenanlage ist zu groBen Teilen, besonders an ihrem nordllchen und
ostlichen Rand, schon jetzt einer hohen Larmbelastung durch Verkehrsiérm ausgesetzt. Die
zum ursprungiicheh Bebauungsplan vorliegende Larmstudie prognostiziert entsprechend
" des zu erwartenden Verkehrsaufkommens (DTV= durchschnittliche tagiiche Verkehrsstarke)
aus Quell- und Zielverkehr und dem Durchgangsverkehr einen am Tag zu erwartenden Ver-
_kehrstarm am Rande bis zu 73 dB(A), in groRen Teilen von 60-65 dB(A).

‘Heutige immissionsschutzrechtliche Vorschriften gehen davon aus, dass fir Klemgartenan—‘

lagen die Einhaltung eines Orientierungswertes von 55 dB(A) am Tag anzustreben ist. Die
" im gegebenen Fall auftretenden und zu erwartenden Larmbelastungen durch Verkehrslarm
Ubersteigen diesen Orientierungswert erheblich. Die Einrichtung einer kieingértnerischen
Dauernutzung an dieser Stelle wére heute nicht mehr. genehmigungsfahig. Somit ist die
Rechtsgrundlage far die Festsetzung einer Dauerklemgartenanlage nicht gegeben.

6. 8 Bewertung von Natur und Landschaft Emgnﬁs-IAusgIelchs BllanZIerung

-__6 8.1 Emgrlffsbeschrelbung

~ Aus den angestrebten bauhchen We;terentw:cklungen mnerhalb des Gewerbegebtetes Hal-
le- Neustadt ergeben sich Beeintréchtigungen far Natur und Landschaft. :

Die.angestrebten. Entwncklungen fihren zu einem Verlust von Lebensraumen und Standor_—
ten / Habitaten von Tieren und Pflanzen. Durch die Uberbauungen gehen die natiirlichen
Funktionen des Bodens verloren bzw werden auf seine bautechmschen Quahtaten redu-
ziert. :

Daruber hinaus werden die Grundwassérverhéitnisse negativ beeinfludt, da auf Verkehrs-
und Bauflichen auftreffendes -Oberflachenwasser rasch abgefiihrt und dem kleinen Was-
- serkreislauf (der Verdunstung, Grundwasseranre:cherung Uber Versnckerung u. a gewahr—
leistet) entzogen wird. : _

Erhéhte Bauflachengrafen wirken sich negativ auf die kiimatischen und lufthygienischen
Verhaltnisse im Plangebiet aus. Erhdhte Aufheizung befestigter und Uberbauter Flachen,
fehlende Verdunstung durch den Verlust verdunstungsaktiver Flachen wie Vegetationsbe-
reichen und Gehdlzbewuchs sowie Wegfall von Oberfléchengewassem, reduzierte Selbst-
rexnlgungsberelche fur die quthyg|en|schen Verhaltmsse (Verlust an Adsorptlonsw:rkungen
der :
Grlnstrukturen z. B fur Staubbindung) und eingeschrankte Durchstromungsbahnen im Ge-
biet durch rlegeiarhge Bebauung sind ebenfalls als Beemtracht:gung zu werten. :

- Flr das Ortsa und Landschaftsbnd kdnnen sich zusétzliche Belastungen durch die Inan-
spruchnahme von bisher nicht genutzten Fléachen mit ,naturnahem” Charakter ergeben.

N
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6.8.2 Ma[&nahmenkonzept zu Vermeldung, Ausglench und!oder Ersatz |

Vermeldung ! Mlnlmlerung

Z,unéchst mui festgehalten werden, daf die Inanspruchnahme bereits teilerschlossener
oder in vorbelasteter Lage befindlicher. Flachen innerhalb des Planungsgebiets zunéchst
“den Verlust hochwertiger, unbelasteter R&ume und Fiachen an anderer Stelle des Pla-
nungsraums vermeidet. Die Anbindung an die bereits vorhandenen Verkehrsachsen sichert
- eine héhere Ausnutzung bei gleichbleibender Emgrlffsmtensstat fur Flachenlnanspruchnah- _
me, Ortsbilduberpragung etc ab. i o

Alle besonders geschutzten Blotope (Feucht- und Réhrichtflachen, Heckenbereiche) blei- _
* ben volistandig erhalten. Eine Abrundung sichert in Teilbereichen zusétzliche Pufferflachen -
gegeniiber den angrenzenden, grofitenteils bereits vorhandenen Nutzungen. Vorhandene
zusammenhéangende Gehotzbestande sowie Ruderalflachen in deren Umfeld bleiben erhal-
. ten o .

Ausglelch

{ _Der Ruckbau versuegelter Flachen und Abn& nicht mehr genutzter Baukorper |st em Aus— ‘
‘gleich fir Fidcheninanspruchnahme durch die bauliche Nutzung durch Gewerbe: und Ver- ..~
. kehrsflachen. Die Rekultwlerung dieser Bereiche mit Bodenauftrag, Inltla!bepﬂanzung und -
Anlage ruderaler Vegetanonsﬂachen mit freier Entwn:klung glelcht Verluste gie:chartlger
Strukturen aus.

Der Ersatz. abganglger Geholze innerhalb der Zu erhaltenden Strukturen der Baufelder si- .-
- chert dle Iangfrlstlge Wirksamkeit der Bereiche ab..

;Neue Grunstrukturen, varnehmlich-in den Randbereichen der Baufeider mit Baum- und'
Strauchpflanzungen festgesetzt, gewahrleisten die abschirmende Eingriinung der Baufel-
der, die begleiteride Begriinung im Ubergangsbereich zu den offentlichen StraBentrassen
(kleinmaBstébliche Einbindung fir FuRgénger, Radfahrer und Autofahrer als Ausgleich der
~ Beeintrachtigungen durch die gro3volumigen Baukorper) sowie die 6kologische Verbund-
= funktlon mnerhalb des Gebletes

. Pflanzgebote fir die Verkehrsflichen sichern die Eingrinung und Uberschlrmung der teil- o
und vollversiegelten Fldchen ab. In extensiv gestalteten StraRenbegieitgrinfléchen kann _
Oberflachenwasser der Geh- und Radwege aufgenommen und dem ,,klelnen“ Wasserkreis-
lauf durch versickern wieder zugeflihrt werden. '
Die Umverlegung des RoRgrabens im westlichen Teil des Planungsgebletes geht elnher mit
- Ausgleichswirkungen fir das Schutzgut Wasser (Verbesserung der FlieRgewassersituation,
Erhdhung der Selbstreinigungsfunktionen, Erhéhung der Verdunstungs- und Versickerungs-
rate durch Gestaltung von Feuchtflachen), das Schutzgut Boden (Revitalisierung bereits -
genutzter Gleisstandorte, Férderung der Entwicklung vielfaltiger Bodentypen durch Wieder-
auftrag von Mineral- und Qberbodenschichten), das Schl_Jtzgut_Arten und Biotope durch die
Initiierung- vielfaltigster Lebensbereiche entlang des Grabens und in seiner engsten Be- .
" nachbarung) sowie Landschaftsbild durch die Neuaniage einer als naturnah empfundenen
B|otopstruktur nebst Randlagen. ‘

Vorgeschlagen werden im Ubergangsberetch Zum Kalkstembruch im Nordwesten sowie zur
Bundesstraie im Norden und Nordosten zusatzhch Flachen mit (iberwiegendem Straucher-
besatz und Einzelbdumen/Baumgruppen, um einen dichten Vegetationsbestand zur Einbin-
dung des Gewerbegebietes in die Umgebung zu gewahrleisten und gleichzeitig in den na-
tirlichen Bereiche eine Minderung der betriebsbedingten Auswirkungen aus dem Gebiet
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heraus zu erreichen. Nach Osten hln sichert die zusatzhche Elnordnung von Baumen in den -
ruderalen Vegetationsbestand die groRmaRstébiiche Eingranung und stellt eine Aufwertung ‘

des Zasurgrins im Hinblick auf-Sicht- und Larmschutz aus dem Gebiet heraus dar.

Die Bepfianzungsmalnahmen sind in den textlichen Festsetzungen P1 {Hochstamme), P2
(dichter Strauchbesatz und darin enthalten einzelne Baume und Baumgruppen) und P3
(Gestaltung und Strukturierung der nicht liberbaubaren Grundstiicksflidchen durch Baum-
pflanzung je begonnene 200 m? Flache) festgelegt. ' . :

‘Beeintrachtigungen, die aus der Anlage von Stellplétzen in den Freianlagen resultieren,

werden ausgeglichen durch die Eingriinung der Stellflachen. Dazu ist firr jeweils begonnene

6 Steliplatze ein Baum in direkter Zuordnung zu den Stellplatzen zu pflanzen und auf Dauer .

zu erhalten. Die B&ume dienen der Beschattung und haben somit neben einer Aufwertung
. des Ortsbildes vor allem kiimatische Bedeutung (Verminderung der Aufhelzung der Fla-
. chen, Erhohung der Verdunstungsrate Abkuhieffekt) -

: Dlese Malnahmen, die emzelnen Bauvorhaben als Ausglelch flr Eingriffe zugeordnet wer-
.den, streben Biotoptypen an, die langfristig eine hohe Wertigkeit erreichen sollen. Eine -

Kompensation von-Eingriffen gleicher kologischer Wertigkeit in kurzem Zeitraum ist jedOCh §

- selten'mbglich, da-Neuanpflanzungen oder aufgelassene Flachen noch mcht die Funktlons-
-fahlgkert alterer Vegetatlonsbestande erre|chen konnen - .

Uber dne Pﬂanzgebote und die Festlegungen von Flachen zum Bepﬂanzen soH sowohl |m
Ubergang zum unbebauten Bereich als auch zwischen den einzelnen Grundstiicken far

~ eine ausreichende Be-.und Durchgrunung unter Beachtung der Nutzbarkelt der Bau- und
Verkehrsflachen gesorgt werden.

Zur Ausbildung standortgerechter Besténde werden Festlegungen zur Artenauswahi getrof-

fen. Fur die Ruderalfldchen.sind mit Ausnahme vor Mull- und Unratbeseitigung keine Pfle-
gemaﬂnahmen vorgesehen um die naturhche Sukzesswn zu erhalten und zu fordern .

Die Festlegungen zur Verwendung standortgerechter Pflanzenarten wirkt sich positiv auf
die okologlsche Wertlgkelt der angestrebten Strukturen und Flachen aus. :

Ausglelch und Ersatz mit Zuordnungsfestsetzung

Bei Baufeldern, bei denen nach der Bewertung ein Defizit an Ausgleuchsmal&nahmen auf
den Grundstiicken festgestellt wurde; sind zum einen im Plangebiet MaRnahmen in offentll—
chen Grinflachen als auch die plangebietsexternen MaRnahmen entlang der B 80 bzw. im
Bereich Dleselstra&efOsendorfer Damm als Kompensationsmarsnahmen zugeordnet wor-:
den.

Die BeWértung des Zustandes bzw. der Funktionen von Natur und Landschaft vor und nach

dem Eingriff einschiieRlich aller im Plangebiet festgelegter Kompensationsflachen und —
maRknahmen hat ergeben, dass ein vo!lstandlger Ausgle;ch innerhalb des Plangebletes
- nicht errelcht Werden kann. : : ‘

Deshalb smd geeignete IVIaBnahmen auBerhalb des Plangebletes festgelegt und uber‘§ g

der Festsetzungen Zuordnung von Ausgleichsmalnahmen — abgesichert worden.
Es handelt sich dabei um die Bepfianzung auf den Grinstreifen entiang der B 80 mit Bau-
men und Stréduchemn sowie um die Erweiterung einer Sukzessions- und Geholzflache |m
- Bereich der Dleselstra&e/Osendorfer Damm.. , . .

tm Grunordnungsplan wurde im Rahmen‘der Eangriffs-lAusgleichsbilanzier_ung mittels einer
“verbal-argumentativen einschlie3lich einer quantifizierenden Bewertungsmethode f(r die
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einzelnen Baufelder und Verkehrsflachen, auf denen Eingriffe stattfinden,"durchgéfUhri, um
die notwendigen Kompensationsmafnahmen zu ermitteln. -

Manche Eingriffe kdnnen dabei durch die festgesetzten Pflanz- und Begriinungsgebote auf -
den Grundstiicken selbst ausgeglichen werden, bei anderen Eingriffen-sind jedoch auch
auBerhalb der Baugrundstlicke/Verkehrsflachen im Plangebiet z.B. Malinahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden, Natur und Landschaft oder MaBnah-
-men in 6ffentlichen Griinflachen notwendig, die diesen Grundstlcken insgesamt pauschal
‘als Kompensatlonsﬂachen und —mal‘snahmen entsprechend §8 zugeordnet sind.

- Als Ausgleich fur den Ausbau der Weststrarse und der Bau der L 164 n sol_l der RQSSQraben _
in einer neuen Trasse offengelegt, naturnah gestaltet und bepfianzt werden. Den: Eingriffen
- beim geplanten Ausbau der Kaolin-/Schieferstraie, Zscherbener- und Porphyrstralte wer-
den als Ausgleich Maf&nahmen im Berelch der Offenthchen Grinflachen sudlich der Kaolm-

- sfraBe zugeordnet

Bei einer Komplettumsetzung-der im GOP vorgeschlagenen und in den textiichen Festset-
zungen festgelegten Malnahmen innerhalb und auerhalb des Plangebietes kann von ei-
©oner vol!standngen Kompensatnon der beschnebenen Emgnffswnrkungen ausgegangen wer-.
den. . R _ _ SRR _

' S.Q-Verkehrs‘erschlie{sung

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen far- offenthche Verkehrsﬂachen und Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung.

- Die Porphyrstrafte wurde in den vergangenen Jahren in ihrem ortllchen Verlauf grundhaft
‘ausgebaut und in Richtung Westen bzw. Nordwesten verlangert und an die Zscherbener
Landstrafte angebunden. Hier wurde der vorhandene Straltenraum als StrarSenverkehrsfla-
che festgesetzt

Die KaolinstraBe wurde ebenfalls in den vergangenen Jahren in Tellabschmtten grundhaft
ausgebaut. Die Kaolinstralle wurde im vorhandenen Stral&enraum als Straf&enverkehrsfla-
che festgesetzt.

Fir die Zscherbener Landstra[&e ist ein Erneuerungsbedarf festzustelien,, msbesondere feh-
len hier die Nebenanlagen (Geh- und Radwege). Mittelfristig stehen jedoch keéine Haus-
haltsmittel zur Durchfihrung dieser Mafnahme zur Verflgung: im Bebauungsplan wird ein

geringfiigiger Flachenabzug vom Grundstiick der Wirtschaftsschule fur die- Strakenver- o7 :

kehrsflache festgesetzt, um dsesen perspektivisch erforderl:chen Strafsenausbau zu ermog- _
lichen.

Im Zusammenhang mit dem Bau der Landstrarse L 164 n welche am Sudwestrand des e

Plangebietes in das Stadtgeb:et hereingefihrt und nérdlich des SchieRplatzes an die West- _
stralte angebunden wird, macht sich ein Ausbau der Weststrae erforderlich. Die Stralte
wird auf 4 Fahrspuren verbreitert und mit Nebenanlagen (Geh-Radweg) ausgestattet. Auf
eine Flachenfreihaltung fir eine StraRenbahntrasse in Mittellage wird abweichend von der
urspringlichen Planfassung verzichtet. Trotzdem ist ein Mittelstreifen zwischen den Rich-
- tungsfahrbahnen erforderlich, um dort Abbiegespuren etc. realisieren zu kénnen. Mit den:
beidseitigen Baumreihen auRerhalb der Stralenverkehrsfléche soll so eine opt:sch attraktc-
ve Stadteingangssituation in das Gewerbegebiet gestaltet werden.

Flr den Ausbau der WeststraRe sind Flachenabzuge von Gewerbegrundstticken erforder-
lich. Das Grundstuck der Zahnarztpraxus Frledewald muss génziich aufgegeben werden

D|e im ursprungllchen Bebauungsplan festgesetzte Westi:che Randstrafe so!l ersatzlos ent—- "
fatlen. : , : -
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Die Schueferstraf&e wird im bestehenden Strallenverkehrsraum ais offentllche Verkehrsfia~ _ ]
che festgesetzt

| Geplant ist der Bau einer Verbindungsstral&e zwischen der Schieferstralte und der’h Géwér- '

begebiet Angersdorf. Ein entsprechender StralRenanschluss ist im Bebauungspian bereits . -

festgesetzt. FUr den Strafienveriauf bis Angersdorf muss das entsprechende Planungsrecht

Uber éine Anderung des Bebauungsplanes der,_Gememde Angersdorf zum Gewerbegebiet

herbeigefhrt werden. Mit Verkehrswirksamkeit der nachstehend genannten Verbindungs-

. straBe wird die Verkehrsbelegung des Knotenpunktes Porphyrstrafse/ Schieferstrale zu-

nehmen. Perspektivisch ist dieser Knotenpunkt so umzubauen, dass der bestehende Fahr- .
bahnversatz des sUdlichen Teils der Schieferstrae durch eine gestaltensch und fahrdyna- o
misch gunstlge drelarmlge Knotenpunktlosung ersetzt wird. S

Der offenthche Parkpiatz im Nordosten vor dem Standort des Umspannwerkes West ist fur

Besucher des Naherholungsgebietes Angersdorfer Teiche geplant. Er ist bezliglich seiner
“Lage und beschrankten Gréfenordnung (max. 56 Steliplétze) nicht geeignet, den gesamten

mit dem Freibad in Verbindung stehenden Verkehr aufzunehmen. Dazu wird unmlttelbar am
- Freibad eine Losung geschaffen werden mussen - o

6.10 -Immlss_xonsschutz

6101 Lam

Fur den 'urSprunghcihén'BebauUnTg's'plan wurde eine Larmproghose fir das Gebiet-erstellt,
Die -Aussagen wurden beziiglich des zu erwartenden erhdhten Verkehrsaufkommens und _

des Jetzt aktueli ernschatzbaren aktuellen Gewerbelarms neu untersucht

Zum Gewerbelarm

Gemag DIN 18005 Teil 1ist jede Flache als Flachenschallquelle mit einem immissionswirk- B o

samen flachenbezogenen Schalle:stungspegel kontingentiert worden, um den tatsachlichen

" Anspriichen der jeweiligen- Unternehmen entgegenzukommen. Die. entsprechenden Tag-
und Nachtwerte von 50- 70 dBA/m? sind.im Bebauungspian festgesetzt _ -

Die Prognosewerte sagen aus, dass in den angrenzenden Wohngebieten und im Erho-
lungsgebiet "Angersdorfer Teiche" die Immissionsrichtwerte durch Gewerbel&rm nicht Uber-
schritten werden. Ledigiich im Siiden der Kleingartenanlage kann es zu einer PegelUber-
-schreitung kommen. In diesem Falle ist unter Ber{icksichtigung der Tatsache, dass die An-
lage schon immer in der Nachbarschaft eines Gewerbegebietes lag und die kleingartneri-

sche Nutzung mit der gewerblichen in der Regel nicht zeitgleich stattflndet diese germgfu- N .

glge Uberschreltung n Kauf genommen werden
- Zum Verkehrsliarm

Angesichts der zuldssigen Nutzungen in einem Gewerbegebiet konnen die Auswirkungen
des StraRenverkehrslarmes vernachléssigt werden. Es gibt kein Bedurfn:s Festsetzungen .
- .Zum Schutz vor StraBenverkehrslarm zu treffen. : S -

6.10.2 Luftschadstqffemissionen /- immissionen

Die Untersuchung mdglicher Schadstoffemissionen bzw. Immissionen ist notwendig auf-
grund der Lage des Untersuchungsgebietes am Stdwestrand von Halle, in der Hauptwind-
: richtung Die Aufgabenstellung bestand darin zu ermitteln, ob vom Gewerbegebiet Emissio-
nen ausgehen, die eine erhebliche Beldstigung der dort Beschéftigten und der Bewohner
 der umhegenden Wohnstandorte Neustadt, Angersdorf und Zscherben darstellen.
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Elne weltere Fragestel!ung war, ob durch eine gemelte Elnschrankung des Energ|etra- o

gereinsatzes dem entgegengewirkt werden kann.

Fur die. Ermittlung der Luftschadstoffwerte wurde konzeptionell von Heizél- und Erdgasbe-

feuerten Einzelfeuerungsaniagen ausgegangen. Die aus der Vielzahl relativ kleiner in ge-
ringer Hohe emitierender Emzelquellen resu!tlerenden Immxssmnsbelastungen wurden
quantaf|z|ert ‘ :

Ergebnis: (Auszug aus dem Berlcht der TUV- Rheinland Gruppe vom 08. 12 1992)

- "Auf Grund der geringen lmmlss!onszusatzbelastungen_ resultierend aus den Emissionenl .

- ‘'des geplanten Gewerbegebietes, sind durch das Vorhaben keine Gesundheitsgefahren

' oder erheblichen Bela'stigun'gen fUr die Nachbarschaft und die Allgemeinheit zu enwarten. "

Eine Beschrankung des Energletragerelnsatzes durch texthche Festsetzungen lst deshaib"

" nicht notwendig.

- Hinweis: Regelungen ergeben sich aus der Satzung zum Anschlusszwang an das Fern- -

wéarmenetz. in den Satzungsbereich fallen sémtliche innerhalb des Plangebietes
6stlic‘h der Haupterschiiersungsstrar&e liegenden GrundstUcke '

. .

6.11 Flachen deren Boden erhebllch mlt umweltgefahrdenden Stoffen belastet smd

: ‘Im Geblet des B Plan Nr1 smd im- Kataster schadllcher Bodenveranderungen und Altlasten E e
-Verdachtsﬂachen und’ altlastenverdéchtiger Fléchen der Stadt Halle (Saale) zum Jet2|gen

Zeltpunkt dle nachfolgend aufgefuhrten Grundstucke erfasst
Altstandorte

1) VEB Brauerel Halle, Objekt 1031, Schneferstral&e 20
- 2) VEB Backwarenkombinat, Objekt 1007, Porphyrstralle 14
3) VEB Gebaudewirtschaft Halle- Neustadt, Objekt 1002, Kaolinstralle 4
~'4)  VEB Stadtwirtschaft, Schieferstrale 2, Kaolinstrale 16 '
- 5) VEB Kombinat Kraftverkehr, Objekt 1021, Kaolinstraﬁ.e 12
'8.)  GroBhandel OGS, Porphyrstrafie 20 _
7)) VEB Vorfertigung Halle, Objekt 1021, 1022 (Plattenwerk) Porphyrstra&e 6
. 8) VEB Baustoffversorgung Halle, Objekt 1023, Zscherbener Landstrale
9.} Zentrale instandhaltung, Objekt 1024, Zscherbener Landstrale 17
10.) - VEB Kindermoden Aschersleben, Objekt 1003, Westsirate 25 -

_ Altablagerungen:

1)  ,Am Plattenwerk“ - o
12.)  ,Hochbau-Rep. (Am Kalkstelnbruch)“
. 13.) ,Block 1015 (Kraftverkehr)" '

- 14.) - Industriegebiet, Neustadt”

- 15.) | Industriegebiet, Westsiralle"
16.)  ,Industriegebiet’ o
17.)  ,sudlich Kalksteinbruch®
18.) ,Industriegebiet, Neustadt"
19‘) ~ Halle-West Bau"

Der Unteren Bodenschutzbehorde liegen Gutachten zur Untersuchung des Altlastenver-

dachts auf den 0.g. Grundstiicken vor: Die Vorhandenen. Gutachten konnen im Fachberelch
Umwelt Untere Bodenschutzbehorde emgesehen werden -
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im Bereich der Aitlablagerungen wurden durch Untersuchungen keine Gefahrdungen der
Schutzglter der 6ffentlichen Sicherheit und. Ordnung in Bezug auf die gegenwartige und
geplante gewerbliche Nutzung festgestellt. - ‘ .

Bei fdlgenden Altstandorten wurden durch orientierende Untersuchungen Flachen, “deren
Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind (§9 Abs.5 Nr.3 BauGB) fest— '
gestellt

Altstandort _Zscherbener Landstrae 17

Das Gelande wurde als Instandhaltungsstitzpunkt fiir Baumaschinen gewerblich genutzt.
Der Umgang mit umweltrelevanten Schadstoffen war auf Bereiche einer-DieseI-'Tankstelie
und Werkstatten mit Montagegruben beschrénkt. Im Boden befinden sich lokal eng be-

“grenzie Mineraldikonzentrationen, die im Wesentilchen auf dem Eintrag von D:eselkraftstof-
fen und Motoren- bzw Schmierdien beruhen ' S

g Altstandort Porphyrstrate 6 i

Der Standort wurde bis 1995 als Betonp{atténwék genutzt. Als ‘Schadstoffe wurden haupt-

séchlich Mineralélkohlenwasserstoffe (MKW) in zum Teil umweltrelevanten Konzentrationen - L

nachgewaesen Im Rahmen von Tiefbauarbeiten in Zusammenhang mit dem Neubau einer
~‘Halle erfolgte im-&stlichen Teil des Grundstlicks teilweise ein Austausch der kontam|n|erten' _-
- Boodenbere;che . : : 3

Altstandort Kaolmstraf&e 12 |

Das Geiande ist seit den 70-er Jahren flr die gewerbllche Nutzung als Fuhrpark durch den -
VEB Kombinat Kraftverkehr und dessen Nachfolger genutzt worden.
Im Bereich einer ehemahgen Tankstelle wurden Kontaminationen ‘des Bodens mit Mineral-
- lkohlenwasserstoffen (MKW) nachgewiesen. Es handelt sich um eine lokal eng begrenzte
Kontam:natlon des Bodens unter der Betondecke der ehemaligen Tanksteile _

- Die Flachen deren Boden erhebhch mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, sind
gegeman §9 (6) Nr.3.BauGB in der Planzeichnung gekennzeichnet. Bei einer indus-
triell/gewerblichen Nutzung der Grundstiicke ist davon auszugehen, dass keine Gefahrdung -
der Schutzgliter der offenthchen Slcherhelt und Ordnung im bodenschutzrechthchen Smne--_
besteht.

fn nachfoigenden Verwaltungsverfahren ist das weitere Vorgehen bezlglich der Bodenver- .
" unreinigungen (Altlast) geman §9 (2) i.V. mit §4 BbodSchG zu klaren. : .
Im Bereich der anderen vorgenannten Grundstlicke wurden keine Flachen , deren Boden
erhebl:ch m1t umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, festgestellt ‘

- 7. Stadttechmsche ErschlleBung

Das Plangeblet ist bzw. kann mit Trlnkwasser Erdgas, Elektroenergre Fernwarme versorgt
werden kann. Ein Anschluss an das zentrale Abwassernetz der Stadt und an das Fernmel-
denetz der Deutschen TELEKOM ist ebenfalls méglich. Jedoch ist die Verlangerung des
dffentlichen Abwassernetzes gegenwartig nur bis zum Grundstick Fa. Gautzsch moghch
nicht jedoch bis zur Stadtgrenze (in der Trasse der L 164n)

Esist gewahrierstet, dass Jedes vorhandene und }ede_s neu zu bildende Grundstiick im ge-
genwartigen noch unbebauten Bereich an eine befahrbare Verkehrsfiache angeSChIossen‘
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werden kann. Dle Ver- und Entsorgungssysteme sind in den sffentlichen Straf&enraumen zu
verlegen.

Bestehende Leitungsstrange der Haupterschllersungssysteme dle gegenwartig zum Teu _
Uber private Grundstiicke verlaufen, kdnnen im Zuge der Realisierung der StraRenbaumag-

_nahmen schrittweise in den dffentiichen Raum umverlegt werden,

. Die ‘geplante Offenlegung des RoRgrabens westlich der Weststrade ist ein Iangfnstlg 2u
realisierendes Vorhaben. Flr die Veranderung des Gewassers ist die Durchfuhrung eines
Planfeststellungsverfahrens erforderlich.

Bei der Errichtung von GrofRvorhaben ist mit Problemen hinsichtlich der ausreichenden Be-

reitstellung von Léschwasser zu rechnen. Hier wird gegebenenfal!s dae Emchtung von Zis-

ternen oder Loschwassertelchen erfordertich. S : . o

8.' ~ Auswirkungen des Bebauungsp]anes
8.1 Kosten, die der Stadt Halle entstehen -

Die- Kommune ist verpfilchtet die Erschlteﬁung des Baugebletes Vorzuberelten und durch-
zuftihren.

‘Abhéngig von der Art der Erschhef&ungsmaﬁnahme wird damit fiir dle Anlleger eine Er- y

schlieRungsbeitragspflicht begriindet, bzw. eine Ausbaubeitragspfiicht.

‘Auger den Kosten fur Grunderwerb entstehen der Kommune Kosten fir die Planung undf;f -: T

den Bau-'der Erschlle!&ungsaniagen einschlieBlich der Grinanlagen.

Die Kosten fur die Reahsaerung der ErschlfeBungsmaBnahmen wurden Ubersch[agig ermlt- -

telt.
‘Insgesamt ergibt sich folgende Ubers:cht.- .

Kosteansammenstellung '

Kosten fr: _ ' ,
_ ‘Straken- und Wegebau - . ca. 8,17 Mio Euro
"~ - Abwasser o S ca. 3,57 Mio Euro
Trlnkwasser ' S ca. 1,86 Mio Euro

Das entspr;cht der Kostenschatzung zum B- Plan Nr1 der am 25. 05 95 als Satzung be-.

schlossen wurde, in Euro umgerechnet. ,
- Gegenwartig kann nur der Ausbau der Weststrale und das Anlegen der offenthchen Grun-

flachen kostenseitig elngeschatzt werden:

Kosten flr: . - o
- das Anlegen der offentllchen Grinbereiche ca. 1,28 Mio Euro -
{10 Grunflachen und Begrunungslelstungen -
bei 3 Strallenbauvorhaber - _ _ ‘
- Baukosten der Weststrafte : ca. 4,50 Mio Euro
- sinschl.Grunderwerb, Ausgleich und Ersatz: ‘ o
und Planungskosten

8.2. Wirtschaftliche Belange

‘Durch den'Bebauungsplan werdén" die stadtebaulichen Voraussetzungen flr die Ansied- ‘

lung und Entwicklung von Handwerks- und Gewerbebetrieben geschaffen. das flhrt zu ei-
ner positiven wirtschaftsstrukturelien Entwicklung der Stadt Halle als Oberzentrum sowie zu
einer Verbesserung des Arbeitsplatzangebotes. Uber die Einnahme von Gewerbesteuern
. fliekén finanzielle Mittel in den kommunalen Haushalt, die der Stadt im sozialen, wn'tsc:haft—
- lichen, kutturellen Bereich zur Verfugung stehen. : o
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__8;3 Belahge der Landwirtschaft _

‘Geman Ste!lungnahme der Trager offenthcher Belange im Rahmen der Pianaufsteliung
bestehen seitens des Amtes flr Landwirtschaft und Flurneuordnung Haile gegen die ge-
planten MaRnahmen keine Elnwande :

Bei der Neuerschlaef&ung von Gewerbeﬂachen handelt es sich um mehrjahnge Ackerbra~
chen, also um_FIachen die seit langerem nicht mehr intensiv bewirtschaftet werden.’

| 8;4 Erhalt-ung und Fortentwicklung vorhandener Siedlungsstrukturen B

Das Gewerbegebiet Neustadt existiert als "Versorgungsgebiet” schon seit mehr als drei
Jahrzehnten. Seine Entwmkiung ist, wie berelts erwahnt, ‘mit der Entstehung der Wohnbe-.
' bauung Neustadts verbunden - :

' Da die Ko’mmune an der'Ausweis_ung von Gewerbeland grofies Interesse hat, andererseits
_aber Bauland auf dem Territorium von Halle nur in begrenztem MaRe zur Verfligung steht, .
ist es sinnvoll, die bereits als Gewerbestandorte vorhandenen und zumindest tellwelse er-
schlossenen Flachen zu nutzen bzw. durch eine intensivere Nutzung aufzuwerten..

‘ ‘Das ‘Gebistist verkehrsgunstlg an der Bundesstrarse B 80 gelegen. Durch. den Bau des o
- Autobahnzubrlngers w:rd ‘sich die. Erschlref&ungssntuatlon noch weiter verbessern S

“Aus SIedlungsstruktureller Sicht |st dle Erhaltung und Fortsetzung daeses Gewerbestandor- E
tes von groBer Bedeutung _ :

8.5 Auswwkungen des Bebauungsplanes auf pnvate Belange

: Der Bebauungsplan hat Auswrrkungen auf d|e pnvaten Belange der im Gebiet ansass;gen
Flrmen - . .

Warum die Festsetzungen des Bebauungsplanes aus stadtebaulicher, -6kotogischer und
baurechtlicher Sicht notwendig sind, wurden in den vorangegangenen Ausfuhrungen unter
_ -Bezugnahme auf vorliegende Fachgutachten erléutert. S
- Alle diese Festsetzungen bewegen sich innerhalb der vom Gesetzgeber vorgegebenen -
Grenzen zur Durchsetzung eines stadtebaullchen Konzeptes :

Es wird emgeschatzt dass die Festsetzungen des Bebauungsplanes keinen unzumutbaren
Elngnff auf die Elgentumsrechte und die Nutzbarkelt der Grundstucke darstellen

im Bereich des FIurstuckes 8/1 Flur 9, WeststraBe 29 (Fnedewald/ Meinhard/ Bohne) W|rd
die Aufgabe gewerblicher Nutzungen erforderhch ‘ : . _

Die Klnderfreundilchke|tsprufung ist erfolgt Die Belange von Klndem smd im Gewerbege-
biet nicht betroffen. : :

8.6 Umweltbelange

Den Belangen des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Lands.cf].afts_pﬂege“wurden
umfassend Rechnung getragen. Insbesondere erdffnet sich mit der 1. Anderung der Sat-
zung durch die angestrebte Offenlegung des Rofigrabens eine posmve Entwmk[ungsmog-.
 lichkeit zur Renaturierung. ‘
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Anlage zur Begriindung

Die aufgestelite Pflanzliste dient der Auswah! firr, PflanzmaRnahmen. {Vorschlégllé.té) uhd
orientiert sich an der potentiell natiirlichen Vegetatlon sowie an gebietstypischen Arten. Sie
kann durch entsprechende Arien erginzt werden. Die Auswahl geeigneter Arten ist

_ .entsprechend der Standortverhaltmsse vorzunehmen

: Elnzelbaume und Baumgruppen

Acer pIatano;des
Fraxinus excelsior
Quercus robur

Malus sylvestris

Pyrus communis
Sorbus aucuparia

'.'Stréucher_ L

~Cornus sanguinea

- Cothusmas ™ .

Corylus avellana -

. Crataegus monogyna

- Ligustrum vulgare

~-Lonicera xylosteum

Prunus spinosa
Rosa canina

'Rubus fruticosus

Salix spec.
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Biume und Straucher

Alnus giutinosa

Salixalba

i Salix cinerea

-

Salix purpurea
Salix triandra
Viburnum opulus

‘Graser und Seggen -

Carex spac.
Juncus inflexus

 Phalaris arundinacea -
Phragmites australis

= Spltzahorh_

— Esche |

'~ Stieleiche

- Wildapfel
— Wildbirne
~Vogelbeere

< Roter Hartriegel
- Kornelkirsche . -

— Haselnuf}

-~ Weilldorn - - _
-~ Gemeiner Liguster ,

— Heckenkirsche

- —Schlehe
—Hundsrose

-~ Brombeere
— Weiden
— Schwarzer Holunder

~ Gewshnlicher Schneeball

- 'Bepf]énzungen am Rossgraben und an sons_tigen.feuchtén Bereichen:

-~ Schwarzerle
- Silberweide

~ Grauweide"

— Purpurweide
—~ Mandelweide

-~ Gewshnlicher Schneeball

- Seggen

— Blaugriine Binse

- --Rohrglanzgras

- Schilf




Flur 5
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