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Begrindung zum Bebauungsplan
Nr. 1 Gewerbegebiet Halle/Neustadt

0. Vorbemerkungen

Die Stadiverordnetenversammlung der Stadt Halle hat in ihrer Sitzung am 29.05.1991 die
Aufsteliung des Bebauungsplanes Nr. 1 fiir das Gewerbegebiet Halle, Stadtieil Neustadt, ehe-
mais Versorgungsgebiet, beschlossen.

Der in dieser Sitzung festgelegte Geltungsbereich und die Planziele wurden durch einen Be-
schiul der Stadtverordnetenversammiung am 18.03.1992 erweitert bzw. verdndert.

Das durch die Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes umschrie-
bene Gebiet ist im Zusammenhang mit der Errichtung des Stadtteils Neustadt in den 60er

Jahren entstanden.
Hier produzierte ein Plattenwerk des ehemaligen Wohnungsbaukombinates Betonfertigteile fir

die Errichtung der Wohnstadt.

Das Plattenwerk war einer der gréiten Betriebe auf der Gewerbefldche. Ein weiterer groBer
Betrieb entstand mit dem Bau der Lagerhalle des ehemaligen Grohandels. In der Lagerhalle
wurden Produkte, die der Versorgung der Stadt Halle sowie der spéter eigenstédndigen Stadt

‘Halle-Neustadt dienten, zwischengelagert.

Neben o.g. Betrieben haben sich im Laufe der Zeit weitere weitere Betriebe und Dienstlei-
stungsbranchen irn Gebiet angesiedelt, die fast alle unmittelbar eine Versorgungsfunktion fiir
die angrenzende Neustadt bzw. das gesamte Stadtgebiet hatten. Daher rlihrt die bis heute

gelaufige Bezeichnung "Versorgungsgebiet™.

Das sogenannte "Versorgungsgebiet” weist jedoch eine Besonderheit auf.

Dieses stadtebaulich, landschafts- und naturrdumlich zusamrmenhingende Terrilorium befindet
sich zum Teil auf Halleschem, zum Teil auf Angersdorfer Gemarkung. Auf Hinweis der
Bezirksregierung wurde in der Stadtverordnetenversammiung der Stadt Halle am 27.01.1993
der Beschlul zur Wandlung des aufzustellenden Bebauungsplanes in einen gemeinsamen
Bebauungsplan mit der Gemeinde Angersdorf gefaBt. Fortan wurde das Planverfahren unter
der Bezeichnung "Bebauungsplan Nr. 1 der Stadt Halle/ Saale - Gewerbegebiet Neustadt -
Bebauungspltan Nr. 3 der Gemeinde Angersdorf - Gewerbegebiet Angersdorf -" fortgesetzt.
Die Gemeindevertretung von Angersdorf schuf ihrerseits die Planungsvorraussetzung, indem
sie in ihrer Beratung am 18.05.1992 in Erweiterung des Beschiusses Nr. 83 - 23/92 vom
16.03.1992 die Aufstellung eines Bebauungsplanes Nr. 3 fiir das Gewerbegebiet Angersdorf
beschloB. DieStadtverordnetenversammiung der Stadt Halle beschloB diesen gemeinsamen
Bebauungsplan am 25.05.1994 als Satzung.

"echtskraft entfaltet dieser Beschluf nur fiir das Stadtgebiet von Halle.

Da nach Offenlegung des Bebauungsplanes in der Gemeinde Angersdorf die Voraussetzungen
fir den Abschiul des Bebauungsplanes Nr. 1 Halle und Nr. 3 Angersdorf nur in einem
Verfahren nicht gegeben sind, wird der Geltungsbereich ausschiieflich auf das Stadtgebiet
Halle reduziert und im Umfang mit ca. 114 ba neu festgesetzt.

Da ein Teil des Plangebietes im Auenbereich der Stadt bzw. der Gemeinde liegt, ist eine
Bebauung nur iiber die Aufstellung eines Bebauungsplanes maglich.

Mit dem Bebauungsplan werden somit die notwendigen Rechtsgrundlagen fir eine im ge-
samtstédtischen Entwicklungskonzept vorgesehene Stadterweiterung in Richtung Westen

geschaffen.

Kommunale Zielsetzung der Stadt ist es, Investitionstétigkeit in Industrie und Gewerbe zu
fordern. Als Voraussetzung dafiir miissen geeignete Fidchen zur Verfilgung gestelit werden,
die von der Kommune zu erschlieBen oder durch bodenordnende MaBnahmen fiir intensive
Gewerbeneuansiediung nutzbar zu machen sind. :
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Mit dem BeschiuG zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1 vom 29.05.1991 der Stadt
Halle wurde dieses allgemeine Anliegen der Kommune durch die Formulierung folgender
Planungsziele konkretisiert:

". MaBnahmen der Bodenordnung im derzeit schon bebauten Bereich,

- Parzellierung und ErschlieBung der bisher unbebauten Flachen,

- Ausbau des StraBen- und Wegesystems,

- Ausweisung eines offentlichen Entladeplatzes mit GleisanschluB,

- Konzeption fiir den Gffentlichen Personenverkehr,

- Abdeckung des Fliachenbedarfs fiir den ruhenden Verkehr,

- Griindordnungsplan,

- Ausweisung einer Sonderbaufiache (M&bel- und Teppichhandel),

- Anschiuf von Umnutzungen gewerblich genutzier Flichen zu Einzelhandelsfiachen.”

Diese Planungsziele wurden durch Beschiul der SVV vom 18.03.1992 in Zusammenhang mit
der Erweiterung des Geltungsbereiches dahingehend modifiziert, daB:

- auf die Ausweisung eines &ffentlichen Entladeplatzes mit GleisanschluB verzichtet wird,
in dem in der Anlage bezeichneten Bereich Einzelhandelsbetriebe der Branchen
Baustoffhandel, Baumarkt und Autohandel als zutdssige Nutzungsarten festgesetzt
werden,

- die Maglichkeit der Ausweisung eines Sondergebietes fur die Fremdenbeherbergung

nérdlich der Zscherbener Strale zu untersuchen ist,
- die Kleingartenaniage "Am Kalksteinbruch” in den Geltungsbereich einbezogen und im
Rahmen einer Umweltvertriglichkeitsstudie der Konfliktbereich zwischen Erholung und

Gewerbe untersucht werden soll.

In der vorliegenden Begriindung fir den Bebauungsplan Nr. 1 der Stadt Halle werden
dargestelit:

- die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die Erforderlichkeit des Bebauungsplanes,

- die Abgrenzung des Plangebietes,

- die Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung,

- die Rahmenbedingungen wie rdumliche, landschaftliche und wirtschaftliche
Gegebenheiten,

- die Notwendigkeit der Festsetzungen des Bebauungsplanes,

- die Auswirkungen des Bebauungsplanes

- Hinweise auf unterschiedliche Positionen zum Planungsinhalt der vorangegangenen Phase

des Vorentwurfs.




{.Rahmendinqungen

1.1.Abgrenzung des rdumlichen Geitungsbereiches

Das Plangebiet liegt im Westen der Stadt Halle und nordwestlich des Siedlungskems von
Angersdorf,

Es bildet eine zusammenhingende stidtebauliche Struktur, ablesbar an der derzeit vorhan-
denen Strallenfiihrung und dem Verauf des AnschluBgleises.

Am sidlichen Rand des Planungsgebietes verlauft die Gemarkungsgrenze zur Nachbar-

gemeinde Angersdorf.
Eine gegenwdrtig bereits genutzte Fliche eines Getrdnkebetriebes wird in einen stidtischen

Teil und einen Angerdsdorfer Teil getrennt.
Die Stadt- bzw. Gemeindegrenze verlduft quer {iber ein bestehendes Geb&ude.

Im Westen reicht das Plangebiet bis an die Gemarkungsgrenze zur Gemeinde Zscherben, im
Osten wird die Bebauungsplangrenze auf einer theoretischen Linie parallel zur vorhandenen
ErschlieBungsstraie festgelegt. In Hohe des Getrdnkebetriebes bis an den siidlichen

- Plangebietsrand wird die ErschlieBungsstraRe aus dem Geltungsbereich ausgespart, da diese
in den angrenzenden Bebauungsplan der Gemeinde Angersdorf "Bahnhof Angersdorf™

einbezogen wurde.

1.2.Ziele der Raumordnung und Landesplanung, Uberemst:mmurm mit
dem aufzustellenden Flichennutzungsplan

Die Bauleitpldne sind den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen
(Paragraph 1 ( 4) BauGB). Fiir die Stadt Halle existiert der Entwurf eines
Flachennutzungsplanes. In ihm sind die Fidchen des Bebauungsplangebietes undifferenziert
als vorhandene bzw. geplante Industrie- und Gewerbegebiete ausgewiesen.

Aufgrund der Lage des Plangebietes in der Hauptwindrichtung und der unmittelbaren
Nachbarschaft zur Wohnbebauung des Stadtteils Neustadt kommen die Fldchen fiir die
Ansiediung von Industriebetrieben nicht in Betracht. Wie in den meisten mittleren und groBen
Stédten liegt der Schwerpunkt der Industrieentwickiung im Osten, in Halle besonders auch im
Siiden. Hier werden durch die Aufstellung von Bebauungsplénen fiir geeignete Flachen
Voraussetzungen fir gewerbliche und industrielle Nutzung geschaffen. Gesamtstddtisch
gesehen haben Betriebe, die im Gewerbegebiet nicht zulissig sind, die Méglichkeit der
Ansiedlung im Ost- und Sidteil der Stadt. Im Gewerbegebiet Neustadt sollen sich nur solche
Betriebe ansiedeln, die im Hinblick auf zu erwartende Emissionen (Luftverunreinigungen,

L&m) keine nachteilige Beeinflussung auf die Wohnbebauung und den Landschaftsraum aus-
Uben. Aus stadtstruktureller Sicht sind die Fldchen somit nur fiir die Nutzung als Gewerbegebiet

geeignet.

Es kann festgestelit werden, daB die Ziele des Bebauungsplanes dem jetzigen Arbeitsstand des
aufzustellenden Fidchennutzungsplans entsprechen.

1.3.Gro8e des Plangebietes, Eigentumsverhilinisse, Nutzung der Flidchen

Das Plangebiet umfalt eine Fldche von ca. 114 ha.
trm nordlichen und mittleren Teil sind folgende Gewerbebetriebe angesiedelt:

- Baustoffeinzel- und grofhandel, baustoffverarbeitende Betriebe, Lebensmittelgrofhandel
und -herstellungsbetriebe,

- Instandhaltung und Lagerwirtschatt,

- Kraftverkehrsbetrieb.
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Im Siidlichen und Sidwestlichen Teil befinden sich mehrjdhrige Ackerbrachen ehemals land-
wirtschaftlich genutzter Fldchen und Wiesen.

Das Plangebiet enthélt Fldchen in privatem Eigentum, Flichen in treuhanderischer Verwaltung
und Flachen in kommunalem Eigentum der Stadt Haile.

1.4 VerkehrserschlieBung
AuBere Verkehrsanbindung

Das Plangebiet tangiert im nérdlichen Bereich die Bundesstrale B 80, die aus der Stadt kom-
mend in Richlung Eisleben - Sangerhausen fiihrt. Im Siden verlduft die Eisenbahntrasse Halle
- Eisteben - Sangerhausen - Nordhausen. In Zukunft wird diese Strecke als Verbinder der

GroBstadte Halle und Kassel an Bedeutung gewinnen.
Desweiteren werden von Siiden aus AnschluBgleise in das Bebauungsplangebiet hineingefiihrt.

In westlicher Richtung fithrt die Zscherbener Landstrae in die Nachbargemeinde.

Die siidastlich befindliche Dorflage Angersdorf sowie der Bahnhof Angersdorf kénnen gegen-
wértig vom Plangebiel aus nur {iber einen befestigten Weg entlang der Eisenbahn- Strecke

erreicht werden.

Innere Verkehrserschlietung

Die innere ErschlieBung Ubernimmt eine ringférmig angelegte ErschlieBungsstrale, die sich bis
in das Neustédter Wohngebiet fortsetzt und auf die Magistrale miindet. Eine Querverbindungen
im ErschlieBungsring teilt das Gebiet in Quartiere. Der westliche Teil des Gebietes wird zur Zeit
vorranging uber die Zscherbener Landstrale erschlossen.

1.5.Landschaftliche Einbindung des Plangebietes

Das Plangebiet ist eingebettel in einen das siidwestliche Stadtgebiet umgebenden Grinbe-
reich, der sich vom Heidesee iiber die Granauer Benge, den Friedhof Neustad! und den
Steinbruchsee bis zu den Angersdorfer Teichen erstreckt. Dabei sind die einzelnen Bereiche in
ihrer inneren Struktur sehr unterschiedfich (Wald, Feld, Obstplantagen, Friedhof, Kieingérten).
thre Aufeinanderfolge wird durch die Trassenfilihrung der B 80 und durch das Ver-

sorgungsgebiet unterbrochen.

Aus Richtung Weslen kommend, durchzieht der Ro3graben das Plangebiet. Dieser in
Zscherben entspringende und dort zum Teil schon in seinem natdrichen Lauf verdnderte
Bach wurde ca. 180 m nach Eintritt in das Plangebiet im Zuge der Bebauung verrohrt und tritt
erst am dstlichen Piangebietsrand wieder als offener Graben zutage.

AuBerhalb des riumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird das Gebiet in westli-
cher Richtung von landwirtschaftlich genutzter Fldche umgeben, welche sich bereits

auf der Gemarkung Zscherben befindet. Hier spielt die Sithouettenwirkung des Gewerbe-
gebietes eine wichtige Rolle.

Im Osten grenzt der mit vereinzelten Baum- und Strauchgruppen sowie ruderalen Rasenfla-
chen bestandene Landschaftsraum um die Angersdorfer Teiche an.

Dieses Gebiet wird im Zuge der Erhaltung und des Ausbaues der Naherholungsfunktion durch
grinordnerische MaBnahmen neugestaltet und aufgewertet. Fiir das Bebauungsplangebiet
ergibt sich daraus die Planungsprédmisse, an der Nahtstelle beider Gebiele einen naturrdumili-
chen Ubergang von gewerblich genutzten Flidchen zum Bereich mit Erholungsfunktion aus-

zubilden.
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Im Siiden sfeigt das Geldnde hinter der Bahnstrecke stark an.
Von der um mehrere Meter Gber dem Niveau des Gewerbegebietes liegenden Strale aus,

welche die Orislage Angersdorf mit dem ehemaligen Kalischacht verbindet, erfaBt man das
Gebiet in seiner ganzen Breiten- und Hohenentwicklung.

Ahnlich stelit sich die Situation im Norden dar. Von den oberen Geschossen der Neustédter
Wohnbebauung ist das Gebiet ebenfalls voll einsehbar.

Negativ werden die Blickbeziehungen aus Richtung Ost und Siidost durch die iiber und entlang
des Gebietes verlaufenden Hochspannungsfreileitungen beeinflufit.

1.6.Geldndeverhéltnisse

Im Eingangsbereich des Versorgungsgebietes liegt die ErschlieBungsstrae, bedingt durch die
niveaufreie Fiihrung dber die B 80, deutlich héher als die angrenzenden Grundstiicke.

Das Plangebiet weist ansonsten keine markanten Geldndemodellierungen auf. Das leichte
Gelédndegefille in siidwestlicher Richtung ist vor Ot kaum wahmehmbar (max. vorhandene
Héhendifferenz im Gebiet ca. 12 m). Auf die Gesamtfliche bezogen erscheint das Geldnde
anndhemd eben. GriBere Geldndebewegungen sind erst wieder mit dermn Bahndamm begin-
nend, siddstlich auBerhalb des Plangebietes vorhanden.

1.7.Bodenbeschaffenheit, Eignung fiir bauliche Mainahmen, Grundwasser

Im Rahmen der Erstellung der Umweltvertraglichkeitsstudie (UVS) wurden vom Ingenieurbiiro
Rocke und Stdber, Dessau, die Baugrund- und Griindungsverhéltnisse untersucht.

Geomorphologisch befindet sich der Standor im Bereich der Passendorfer Mulde im Ver-

breitungsgebiet des Oberen Bundsandsteines und des unteren Muschelkalks.
Der Obere Buntsandstein besteht im wesentlichen aus Sandstein, Schiuffstein und Schieferton

mit bindiger Verwitterungsrinde. Der Untere Muschelkalk setzt sich aus Mergelkalkstein mit
eingelagerten Kalksteinbdnken zusammen.

Beide Festgesteinskomplexe werden von ca. 2-4 m, zum Teil auch méchtigeren Lockerge-
steinen holozdnen, pleistozdnen und tertidiren Alters Gberdeckt. Hierbei handelt es sich um
16B&hnliche Abschwemmprodukte der Hénge, pleistozdne LoBablagerungen sowie Sande,

Tone und Schluffe des Tertiirs.

Untergrundschwichungen geologischer Art liegen nicht vor, jedoch muB im Bereich des
Oberen Buntsandsteins infolge Gipsauslaugungen mit UnregelméaRigkeiten in Form von
Auflockerungen des Festgesteins gerechnet werden.

GemaéR Stellungnahme des Bergamtes befindet sich im dstlichen Teil des Grundstiicks 17 ein
ehemaliger Braunkohlentagebau. Der Abbau erfolgte bis zum Jahr 1894, spéter wurde diese
Grube verfiillt.

In diesem Bereich ist mit unterschiedlichen Setzungen zu rechnen.. Bei baulichen MaBnahmen
solite ein besonders sorgfiltiges und tangzeitstabiles Regime der Oberflichenentwisserung
geplant werden. Die unkontroflierte Ableitung der Regenwiésser in den Boden ist unbedingt zu
vermeiden, da es sonst zu Unterspiilungen, Auslaugungen und Abrutschungen des aufgefiillten
Erdstoffes kommen kénnte. Die gesammelten Regenwisser der Dach- und Bodenflichen sind
zu kanalisieren und einer Regenrlickhalteanlage zuzufiihren. Im Bebauungsplan ist die
betreffende Stelle durch Planzeichen markiert.

Laut Aussage des Baugrundgutachtens weisen die anstehenden Erdstoffe im gesamten
Plangebiel eine ausreichende Tragfahigkeit auf, jedoch muB bei hdheren Belastungen in Ab-
héngigkeit der schwankenden Méchtigkeit der Schichten mit ungleichméBigen Setzungen
gerechnet werden. Generell sind die Erdstoffe fiir den Wiedereinbau geeignet.
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Ungiinstig sind jedoch die hohen Grundwasserstdnde im siidlichen Bereich. Hier steht das
Grundwasser stellenweise oberflachennah. Die Grundwasserflie@richtung verlduft in Richtung
Saaltelal. Im Zuge der ErschiieBung sind hier aufwendige Entwésserungsmafinahmen erfor-
dertich.

Grindungen sollten als Flachgriindungen in Form von Einzel- und Streifenfundamenten nach
DIN 1054 ausgefiihrt werden. Da die bindigen Erdstoffe stark wasser- und frostverdnderlich
sind, sollten wahrend der Bauausfihrung keine auBergewshnlichen Witterungsbedingungen

herrschen. Die Bauzeit ist méglichst kurz zu halten.

Fir alle BaumaBnahmen auf den neu zu erschiieRenden Flachen sind spezielle Baugrund-
gutachten einzuholen.

1.8 Altlastenverdacht

Im Bebauungspian wurden die Altlastenverdachtsflichen durch einen Rechts- und einen
Hochwert gekennzeichnet.

Diese Angaben entsprechen dem Stand des Alllastenverdachtsflichenkatasters der Stadt Halle
und beruhen auf Untersuchungsergebnissen eines Ingenieurbiiros.

Die innerhalb des Geltungsbereiches gekennzeichneten Aftlastverdachisflichen wurden im
Auftrag des Umweltamtes der Stadt untersucht. Es wurden Boden-, Wasser- und
Bodenluftproben entnommen, analysiert und einer Bewertung unterzogen mit der Zielstellung,
das Material hinsichtlich méglicher Schadstoffgehaite und Geféhrdungen fiir die Umwelt und

die beabsichligten Nutzungen einzuschitzen.

Die vorgefundenen Stoffe bestehen im wesentlichen aus Bauschutt, Siedlungsabfélien oder
Olverunreinigungen.

Im Rahmen der Aufnahme der baulichen Nutzung und der ErschlieBung des Gewerbegebietes
sind die Ablagerungen zu entfernen. Soweit sich in 6ffentlichen Griinbereichen schiitzenswerte
Biotope in Kombination mil Bauschuttablagerungen entwickelt haben, kénnen diese durchaus

auch verbleiben.

Eine Umweltgefahrdung ist aus den Analysedaten nicht abzuleiten.

in der Planzeichnung (Satzung) sind die entsprechenden Flichen gekennzeichnet. Es handelt
sich damit um eine nachrichtliche Ubemahme der gewonnenen Informationen als Hinweis an
die untere Baugenehmigungsbehdrde fiir die nachfolgenden Bauantragsverfahren. In die Plan-
zeichnung wurde nach der Offenlegung ein Hinweis aufgenommen, daf aufgrund der vorange-
gangenene Nutzungen im Gebiet nicht davon ausgegangen werden kansn, daBl auBer den ge-
kennzeichneten Verdachtsflachen nicht mit dem Vorfiandensein weiterer Ablagerungen ge-
rechnet werden muB. Deshalb sind vor der Durchfiihrung von BaumaRnahmen entsprechende
Untersuchungen vorzunemen. Die im Bebauungsplan festgesetzte gewerbliche Nutzung sowie
die vorhandene kleingartnerische Nutzung sind trotz der festgestellten Verunreinigungen

gewihrleistet.

1.8.Planungsgrundlage, Katasterkarle

Nach der Pianzeichenverordnung (PlanzV'81) sind fiir Bauleitpl&ne Karten zu verwenden, “die
in Genauigkeit und Vollstandigkeit den Zustand des Plangebietes in einem fiir den Planinhalt

ausreichendem Grade erkennen lassen.”

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf wurde auf dem Stadtkartenwerk mit aktualisierten to-
pographischen Eintragungen und liegenschaftlichem Bezug erarbeitet. Die Herstellung dieser
Karte erfolgte auf der Grundiage drtlicher Messungen des Vermessungsamtes sowie amtlicher
Unterlagen. Sie enthilt den zur Zeit giiltigen Stand der Flurstiicksbildung. Fir die
Ubereinstimmung mit dem Inhalt der Liegenschafiskarle und die Nachvollziehbarkeit der
stédtebaulichen Planung zeichnen das Katasteramt und das Stadtplanungsamt.
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2.Beqrindung der wesentlichen Festsetzungen

Der Bebauungsplan trifft durch Planzeichen und durch Text Festsetzungen, die dazu dienen,
eine geordnete stddtebauliche Entwicklung unter Verwirklichung der benannten Planungsziele
zu gewdhrieisten. Im folgenden sollen die wesentlichen Festsetzungen eréutert werden.

2.1.Stadtebauliches Konzept

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende Konzept sieht vor, an dieser aus landschaftsrdum-
licher und stiadtebaulicher Sicht empfindlichen Stelle ein vertrégliches Nebeneinander von Ge-
werbe- Wohn- und Erholungsfunktion zu gewéhrieisten. Dabei ist die besondere Lage des Ge-
werbegebietes im Eingangsbereich der Stadt Halle, auf der B 80 aus Richtung Eisleben kom-
mend, und die von vielen Punkten Neustadts aus gegebene Einsehbarkeit zu beriicksichtigen.
Gewerbeflichen sind neu zu erschlieBen und die vorhandenen, zum Teil als Industriebrache
liegenden, sind neu zu ordnen.

Das Gewerbegebiet soll sich-in seiner Neugestaltung der dominierenden Silhouettenwirkung
Neustadts unterordnen, ohne auf eine Akzentuierung wichtiger Bereiche zu verzichten.

Das vemachlissigte, ungeordnete und dsthetisch villig unbefriedigende Erscheindungsbild soll
durch Bodenentsiegelung, Begrenzung der {berbaubaren Flichen und Gestaltung von Griin-
und Freiflichen beseitigt werden.

Als Bindeglied zwischen den einzelnen Grilnbereichen sind Griinzonen zu planen, die eine
Durchléssigkeit flir Radfahrer und FuBgénger gewihrieisten und das Gebiet nicht nur fiir dort
Beschiftigte, sondem auch fiir das Gebiet durchquerende Besucher atfraktiv erlebbar machen.
Grundlage der Bebauungsplanbearbeitung ist die Erstellung eines funktionsfahigen Erschlie-
RBungskonzeptes. Es beinhaltet im wesentlichen den Ausbau und die Weiterentwicklung der
bereits vorhandenen Systeme. Zur fachlichen Untersuchung der Planungsvorstellung wurde
das Hallesche Ingenieur- und Planungsbiiro HP! mit der Ausarbeitung und Bewertung der
ErschlieBungstriager Strae, Schiene, OPNV, Rad-und FuBwege sowie ruhender Verkehr
beaufiragt. Im folgenden soll auf die angefihrten Punkte eingegangen werden.

2.2 Verkehrskonzeption

2.2.1.Strallen

Die Hauptverkehrsanbindung des Gebietes soll vom Stadtteil Neustadt durch eine in Nord-Siid-
Richtung veraufende vierspurige Strale, welche die B 80 niveaufrei iberquenrt, erfolgen.

In HGhe der Béckerei erfolgt durch die Ausbildung eines Knotenpunktes eine Verteilung der
Verkehrsstrome. Zur Ausbildung dieses Knotenpunktes wird die parallel zur Kranbahnachse
des ehemaligen Plattenwerkes veraufende friihere WerkstraBe als éffentliche StraBe ausge-

baut.
Es entsteht somit eine Nord-Sid-Achse sowie eine West-Ost-Achse. Beide Haupttrassen bilden

mit ihrer im Schwerpunkt des Gebietes gelegenen Kreuzung das Grundgeriist der inneren
Verkehrskonzeption.

Da sich auf der Nord-Siid-Verkehrsachse starker Queli- und Zielverkehr fir das Gewerbegebiet
bewegen wird sowie eine Trassenfreihaltung fiir einen spateren Autobahnzubringer erfolgen
soll, wurde eine Vierspurigkeit vorgesehen.

Aus Sicht des zu erwartenden hohen Verkehrsaufkommens wurden die Fahrstreifen und
Abbiegespuren mit einer Breite von je 3,5 m geplant.

Auf der die HauptverkehrsstraBe rechtwinklig in West-Ost-Richtung querenden Trasse
(PlanstraBe B) wurde eine dreistreifige Stale eingeordnet, um durch den zusétzlichen Streifen
das Abbiegen zu den anliegenden Grundstiicken zu erleichtern und einen zlgigen Verkehsflug

Zu gewidhrleisten.




Der Grundstickseigentimer des Grundstiicks 11 duerie Bedenken gegen den Ausbau der
HauplerschlieBungsstraBe. Als Begriindung wird der dadurch verursachte Flachenveriust ge-
nannt. Er fordert dafiir eine Austauschfldche. Eine Erweiterung des Verkehrsraumes wird je-
doch im Interesse des Gesamtgebietes als notwendig erachtet. Da die Grenze der
Kleingartenanlage einen raumlichen Zwangspunkt darstelit, ist eine Verschiebung des gesam-
ten StraBenprofils in westliche Richtung nicht mdgtich. Der ohnehin schon minimale Abstand
zwischen Kleingartenanlage und Stralle solie nicht noch weiter reduziert werden.

An der westl. Grenze des Grundsttickes 11 wurde zwischen StraRenbegrenzungsfinie und
Baugrenze eine Flache fiir Aufschiittungen und Stitzwénde, welche fiir die Herstellung der
StralBenverbreiterung notwendig sind, vorgesehen. Der Grundstiickseigentiimer hat die
entstehende Geldndemodelierung zu dulden, eine Einschrinkung der Nutzbarkeit seines
Grundstiickes ist damit jedoch nicht verbunden,

Zur ErschileBung des siidwestlichen Teils wird eine Strale in Richtung Westen gefihrt.

Sie verlduft dann etwa parallel zur Gemarkungsgrenze Zscherben in Richiung Norden
(PlanstraBe D). Damit ist die ErschlieBung der ca. 5 ha groRen Fliche westlich des
Anschlutgleises sowie der unterhalb des Grundstickes 1 befindlichen Fl&dche méglich, Im
oberen Bereich wird die Strale dstlich des vorhandenen Griinstreifens bis auf die Zscherbener
LandstraBe gefiihrt. Da die geplante Strafle zwar fir die ErschlieBung der anliegenden Betriebe
und fir einen im Gewerbegebiet besonders wichtigen reibungslosen betrieblichen Verkehrslauf
sinnvoll, aber fiir die von aulerhalb in und durch das Gebiet flihrenden Verkehrsstréme nicht
unbedingt notwendig ist, soll sie nicht zur §ffentlichen StraBe gewidmet werden.

Im Zuge des vierspurigen Ausbaus der HaupterschlieRungsstraBe im sidlichen Teil wird es
notwendig, die Zufahrt zu den auflerhalb des Geltungsbereiches gelegenen Sportanlagen neu

zu gestalten.

Der Ausbau der Zscherbener LandstraBe erfolgt zweckmaiiigerweise bis dstlich des
Grundstickes 1 mit zwei Fahrstreifen je 3,5 m und jeweils Abbiegespur an beiden Seiten, da
hier mit starkem Verkehrsaufkommen zu den anliegenden Firmen (insbesondere Baustoff-
GroBhandel, Baumarkt, Baufirmen mit Blro- und Verwaltungsgebidude sowie Mdbel- und

Teppichhandel) zu rechnen ist.

Im'Grinordnungspian wurden Uberlegungen angestellt, die PlanstraRe C ( am éstlichen
Gebietsrand) teilweise zuriickzubauen. Das resultiert aus der besonderen Lage der Stralte an
der Nahtstelle zwischen Gewerbe- und Erholungsgebiet. Durch eine Entsiegelung im Bereich
zwischen der Zufahrt zum Grundstiick 17 bis in Héhe des Grundstiicks 18 wiirde hier die
Méglichkeit bestehen, den geplanten Griinzug aufzuweiten und einen harmonischen Ubergang
in das Griin zu schaffen. Die verkehriiche Anbindung aller Grundstiicke kénnte weiterhin ge-
sichert werden und die Barrierenwirkung der Strale wére aufgehoben.

Jedoch wurde diese Variante nach mehreren Abstimmungen mit den Griin- und Verkehrs-
planem nicht in die Planung umgesetzt. Es wurde auf den Riickbau verzichtet, weil man hier
den besonderen Gegebenheiten und Anforderungen eines Gewerbegebietes Rechnung tragen
will. Ein Gewerbegebiet funktioniert nur auf der Basis eines eindeutigen, ibersichtlichen
Verkehrssystems, welches die Verkehrsstréme ziigig ableitet.

Die PlanstraBe B hat tiglich aufgrund der dort ansiissigen GroRbéckerei und des Lager-
komplexes ein groBes Aufkommen an PKW- und LKW- Verkehr zu bewiltigen, welcher ge-
genwiénrlig durch das ringférmig angelegte Straensystem abgeleitet wird. Eine Entsiegelung
des erweiterten Bereiches zwange die LKW's zum Wenden und Zuriickfahren und wiirde die
ohnehin schon starke Verkehrsbelastung auf den Hauptstraen noch erhéhen. AuBerdem
mufiten an den beiden Straenenden jeweils eine Wendemaéglichkeit geschaffen werden, was

Zu zusitzlichen Kosten fiihrt.

Die PlanstraBe C erschiieBt in ihrem siidlichen Teil das Grundstiick 7.




Die Festsetzungen zur HaupterschlieBungsstraBe ermdglichen die Anbindung eines
Autobahnzubringers.

Fiir die Trassenfestlegung des Autobahnzubringers ist das Landesstraenamt zusténdig.
Dieses hat ein Baro mit der Untersuchung von Trassenvarianten beauftragt.

Sollte der Autobahnzubringer nicht realisiert werden, kann das Verziehen der Vierspurigkeit
auf die Zweispurigkeit bereits in Héhe des Verkehrsbetriebshofe erfoigen

StraBenbahn

im Rahmen der Entwicklung einer Gesamtverkehrskonzeption fiir die Stadt Halle wird gegen-
wirtig der Anschiul des Stadtteils Neustadt an das Straenbahnnetz untersucht.

Die StraBenbahn hat als Beforderungsmittel fiir den offentlichen Personennahverkehr viele
Vorteile zu bieten, wenn ihr Netz effektiv gestaitet ist. Da jedoch die Trassierung gesonderter
Anlagen wie Gleisbett, Oberleitungssystem usw. bedarf und daher kostenintensiv ist, mut auch

ein entsprechender Beférderungsbedarf vorausgesetzt werden.

Im Gewerbegebiet werden durch intensive Flachennutzung und Neuerschliefung von Ge-
- werbeflichen Arbeitsplatze geschaffen und somit Pendelbeziehungen zwischen dem Gebiet,
der Stadt Halle und dem Stadtteil Neustadt entstehen.

Wihrend der Bebauungsplanbearbeitung wurden mehrere Varianten der
Straenbahntrassenfilhrung untersucht. Gegenwiitig wird eine StraBenbahnerschliefung
entlang der Magistrale im Ortsteil Neustadt mit einem Endpunkt in der Ndhe des ehemaligen
Nietlebener Zementwerkes favorisiert. Da fiir die Abstellanlage in diesem Bereich noch keine
Rechissicherheit besteht, wird im Plangebiet ein Verkehrsbetriebshof als Flache fiir den

Gemeinbedarf freigehalten
Kriterien waren dabei:

-mdglichst kiirzeste Streckenf(thrung in das Gebiet hinein,

-Trassenfiihrung an Hauptverkehrsachse, in den Schwerpunkt des Verkehrsbedarfs,

-Anordnung einer Wendeschieife innerhalb eines StraBenbahnbetriebshofes, keine
Blockumfahrung, da lange Wege.

-Haltestelleneinzugsbereich von max. 400 m.

Unter Beriicksichtigung dieser Kriterien erscheint die Fiihrung der StraBenbahn auf der Nord-
Stid-Achse (in Mittellage auf besonderem Bahnkérper) als Vorzugsvariante. Im Stratenquer-
schnitt wird ein 8,5 m breiter Vorbehaitsstreifen geplant, der zwischenzeitlich mit Rasen

begriint werden kann, im Bedarfsfall jedoch fir die StraBenbahnfiihrung zur Verfiigung steht.
Fiir die Weiterfithrung der Staenbahn in Richtung Neustadt {iber die BundesstraBe B 80 gibt

es zwei Mdglichkeiten:

1) Bau einer neuen Briicke mit
-Gleistrasse 7,30 m (mittig)
-4 Fahrstreifen je 3,50 m
-2 Rad- und FuBwege je 4,35 m

2) Anbau einer separaten Briicke fiir die Straenbahn éstlich der vorhandenen Briicke
(Seitentage der StraBenbahn, 0.9. Ausbauarbeiten fiir Fahrbahn sowie Rad- und

Fulwege sind nicht machbar)
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Da die Briicke aulerhalb des Geltungsbereiches liegl, soll und kann hier keine Entscheidung
vorgenommen werden. Der Bebauungsplan beriicksichtigt jedoch den fiir die Trassenver-
breiterung spéter notwendig werdenden Platzbedarf durch Zuriicksetzen der Baugrenzen des
osllich der Straenbriicken-Anbdschung gelegenen Baugrundstiickes und Ausweisung einer

Offentlichen Griinfliche.

Ca. 200 m sddlich der Hauptkreuzung wurde eine gegenwartig nicht bebaute ehemalige
Ackerflache als Flache fiur Gemeinbedarf festgesetzt. Diese ist als Vorbehaltsflache fir eine
spatere Einordnung eines StraBenbahnbetriebshofes geplant. in rdumlicher und funktioneller
Zuordnung zu dieser Flache wird siidlich eine Parkierungsanlage festgesetzt.

Diese kann im Sinne des P+R-Systems als Umsteigepunkt von indiviual- auf 6ffentlichen
Personennahverkehr fungieren. Zum Straenbahnbetriebshof selbst trifft der Bebauungsplan

keine Festsetzungen.

Die Lage des Betriebshofes mit Wendeschieife und Haltestelle unmittelbar am Griinbereich
erhbht die Attraktivitat der in den Griinbereich eingebetteten Fuf8- und Radwegebeziehungen.
So kdénnen auch die Naherholungsgebiete Steinbruchsee und Angersdorfer Teiche giinstig tiber

den OPNV erreicht werden.

Weiterhin wurde untersucht, ob eine auRemittige Fiihrung der StraBenbahn im Verkehrsraum
sinnvoll wire, um eine Kreuzung mit dem StraBenverkehr im Bereich der Wendeschieife zu

vermeiden.
Dagegen spricht allerdings:

-der nicht vorhandene Piatz an der Gstlichen Seite der ErschlieRungsstralie
(Bdschung, Garagenkomplex nérdlich der B 80, vorhandene Baumpflanzung),

-das Uberqueren von beiden Fahrbahnnchlungen um an die Haltestelie auf der
gegenitberliegenden Seite zu gelangen,

-das notwendige Zuriicksetzen der Baugrenzen an der gstlichen Stralenseite, da groerer

Platzbedarf flir Gleiskorper.

Zusammenfassend soll zur Straenbahnproblematik noch einmal ausdricklich betont werden,
dal der vorliegende Bebauungsplan-Entwurf innerhalb seines Geltungsbereiches die .
StraBenbahn nicht festsetzt, sondern lediglich die Flachen fir eine mdgliche StraBenbahn-

Anbindung des Gebietes freihélt,

2.2.2 Rad- und FuBwegesystem

Ein Rad- und Fquegesystem spielt eine wichtige Rolle im Hinblick auf die Benutzerfreund-
lichkeit und Attraktivitét eines Gewerbegebictes.

Das Rad- und FuBwegesystem setzt sich zusammen aus stralenbegleitenden und selbstandlg
gefiihrten Wegen. Die ausschlieBlich dem Rad- und FuBgingerverkehr vorbehaltenen West-
Ost-Griinachsen sidlich der Grundstiicke 11,15 und 17 sowie néndlich des Grundstiickes 7
stellen eine Verbindung zu den Naherholungsgebieten Steinbruchsee und Angersdorfer Teiche
dar. Die Rad- und FuBwege sind in diesen beiden Achsen getrennt voneinander auszubilden.
Eine gegenseitige Beeinflussung, die durch Doppelnutzung entstehen kdnnte, soll hier ausge-
schlossen werden. Die Fithrung der Rad- und FuBwege wird im Bebauungsplan nicht fixier.
Dies ist Gegenstand einer gesonderten griingestalterischen Fachplanung, die bei der
Umsetzung des Bebauungsplanes in Auftrag zu geben ist.

An den Hauptverkehrsachsen werden beidseitig Rad- und Fulwege mit einer Gesamtbreite
von 4,35 m .angelegt, entiang der peripheren StraBen wird jeweils nur einseitig ein Full- bzw.
ein Radweg gefiihrt, da hier die Benutzerfrequenzen des KfZ- Verkehrs geringer sein werden
und ein Uberwechseln aufgrund der zweispurigen Fahrbahn einfacher ist.
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Durch dieses System von Rad- und FuBwegen wird das gesamte Plangebiel in jeder Richtung
durchléssig. Wichtige Umlandbeziehungen werden hergestellt:

z. Bsp.: Ortslage Zscherben - Gewerbegebiet Neustadt - Bahnhof Angersdorf - Angersdorf
oder Wohngebiet Neustadt - Gewerbegebiet Neustadt - Zscherben - Friedhof

oder Naherholungsgebiet Angersdorfer Teiche - Gewerbegebiet Neustadt -
Naherholungsgebiet Steinbruchsee - Granauer Berge - Heidesee - Dilauer Heide.

2.2.3. Ruhender Verkehr

Die Planung geht davon aus, daB jeder durch das Gewerbe selbst verursachle Steliplatzbedarf

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

Im offentlichen Raum werden Parkplitze festgesetzt, die in Verbindung mit einer dffentlichen
Nutzung stehen bzw. allgemein von dffentlichem Interesse sind.

Der éffentliche Parkplatz im Nordosten vor dem Standort des Umspannwerkes West ist fir
Besucher des Naherholungsgebietes Angersdorfer Teiche geplant. Er ist bezliglich seiner Lage
und beschrénkten Grédenondnung (max. 56 Stellplitze) nicht geeignet, den gesamten mit dem
Freibad in Verbindung stehenden Verkehr aufzunehmen.

Dazu wird unmitteibar am Freibad eine Losung geschaffen werden miissen.

Vielmehr stellt er ein Angebot fiir diefenigen (sicher mengenmagig untergeordneten) Erho-
lungssuchenden aus Richtung West, also Zscherben, Granau, B 80 usw., dar.

Ein zweiter Offentlicher Parkplatz wird siidlich der StraBenbahnwendeschleife als P+R-Platz
festgesetzt.

Es entsteht die Mdglichkeit des Umsteigens von Individual- auf den 6ffentiichen Personen-
nahverkehr (StraBenbahn) sowohl in Richtung Stadt als auch in Richtung Bahnhof Angersdorf

(Eisenbahn-Strecke Halle-Kassel).

2.2.4 AnschluBgleis

Das AnschluBgleis, welches aus siidlicher Richtung das Gewerbegebiet emreicht, sollte beste-
hen bleiben. Es diente urspriinglich der Bewiltigung eines Teils des Transportaufkommens des
ehemaligen Plattenwerkes sowie des Gro3handelslagers. Es wurde jedoch seit Jahren nicht
mehr benutzt. Ein eindeutiges Interesse eines anliegenden Betriebes zur Ubernahme und
Nutzung des Gleises ist gegenwiirtig noch nicht erkennbar.

Trotzdem sieht der Bebauungsplan einen volistandigen Rickbau der Anlage nicht vor, nur eine
Reduzierung der Gleisabzweigungen. Die Trasse soll einer eventuellen spateren
Wiedernutzung vorbehalien bieiben. Die Pianer gehen davon aus, daB sich aufgrund der stén-
dig steigenden Verkehrsbelegung auf den StraBen- nicht nur durch den Individual- sondemn
auch durch Lieferverkehr - vor allem die groBen Handels- und Zulieferuntemehmen in Zukunft
wieder auf die Schiene als Transportmittel zurlickbesinnen werden.

Im Gewerbegebiet wéaren auler den Bau- und baustoffverarbeitenden Unternehmen auf dem
Geldnde des ehemaligen Plattenwerkes besonders die GroBhandelsfirmen als auch der
Getrénkebetrieb potentielle Nutzer.,

Allerdings stellt die Gleisfihrung im Bereich der Kreuzung mit der HaUpterschlieBungsstraEe
und dem StraBenbahnkirper einen Konflikt dar, der jedoch ingenieurtechnisch zu Iésen ist.
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2.3 Ant der baulichen Nutzung

Gewerbegebiel (GE)

Die im Gebiet gewerblich nutzbaren Fldchen werden nach der Art ihrer geplanten baulichen
Nutzung als Gewerbegebiete ausgewiesen. Hier kdnnen sich Betriebe mit mittlerem bis groBem
Flachenbedarf ansiedeln, die nach Paragraph 8 BauNVOQ im Gewerbegebiel zulédssig und nicht
erheblich beldstigend sind. Es sind nur solche Betriebe anzusiedeln, die im Hinblick auf zu
erwartende Emissionen (Luftverunreinigung, L&rm, ...) keine nachteilige Beeinflussung auf die
vorhandene Wohnbebauung des Stadtteils Neustadt sowie der Nachbargemeinden ausiiben.

-Ein im Gebiet ansassiger Betrieb, das Plattenwerk, produzierte mit Anlagen, die nach
Bundesimmissionsschutzgesetz genehrmigungsbediirftig sind. Der Betrieb existiert in seinem

ehemaligen Fidchenzuschnitt nicht fort.
Ein Nachfolgebetrieb auf einer Teilfliche beabsichtigt, die Betonelementeproduktion fortzuset-

zen. Zwei anderen Untemehmen wurde inzwischen die Genehmigung zum Betreiben von
Aniagen, die nach Bundesimmisssionsschutzgesetz genehmigungsbediirfiig sind, ausgespro-
chen, Dies sind ein Bauuntemehmen, welches Transportbeton herstellt und ein

Behéiterbauuntemehmen.
Es war zu prifen, ob zumindest teilweise ein Industriegebiet {Gl) festgesetzt werden sollte.

Durch eine solche Festsetzung kdnnte firr die Betriebe ein héherer Schalleistungspegel zuge-
lassen und der Aufwand fiir Schallschutz an den Anlagen reduziert werden.

Es ist jedoch in den Planungszielen ausdriicklich die Absicht betont, an dieser Stelle ein
Gewerbegebiet zu schaffen.

Stadiplanerisch wird der Festsetzung eines GE-Gebietes mit folgender Begriindung den
Varrang gegeben:

-Struktur der anséssigen Betriebe, Gebietsstruktur

Die Struktur der ansdssigen Betriebe ist vorwiegend GE- gebietstypisch. Nach Bundesim-
missionsschutzgesetz genehmigungsbediiritige Anlagen kénnen nur in Ausnahmeféllen in
einem Gewerbegebiet zugelassen werden. Dies trifft auf die Betonelementeproduktion zu.
Diese Branche war bereits im Gebiet ansissig und ist deshalb unter Einhaltung der festgesetz-
ten gewerbegebietstypischen Immissionswerte auch weiterhin zuldssig. Im Gebiet wird sich
Uberwiegend grof3fidchiger Einzelhandel und in zunehmendem MaRe Biironutzung ansiedein,
Fiir diese Nutzung ist eine industriegebiets-Ausweisung nicht erfordertich.

-Stadistruktur

Das Planungsgebiet befindet sich in unmittelbarer Ndhe zur Neustadt und den wichtigen

Erholungsbereichen Angersdorfer Teiche, Kalksteinbruch.
Es ist in den bedeutsamen Landschaftsraum Halle/ Angersdorf - Saaleaue einzubetten und

durch Griinordnung mit den Hangen des Harzvorlandes Okologisch zu vernetzen,

-Umweltbelange

Auf die vorhandene Wohnbebauung in Neustadt, Angersdorf und Zscherben ist Riicksicht zu
nehmen. Es wurde fir notwendig erachtet, einen der Gebietsausweisung enisprechenden
fiichenbezogenen Schalleistungspegel von max. 60 dB festzusetzen, was unter Punkt 3.3.5.2

(L&rm) naher begriindet wird.
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Die Zuldssigkeit baulicher Nutzungen im Gebiet wird wie folgt festgesetzt:

GE 1
Die als GE 1 ausgewiesenen Flachen befinden sich im nérdiichen Teil des Plangebietes.

Allgemein ist der Einzelhandel als Gewerbebetrieb in einem Gewerbegebiet zuldssig. Aus
stadtebaulicher Sicht macht sich hier jedoch eine Einschrénkung erforderiich:.

Um einen Abzug der Kaufkraft in die Randbereiche der Stadt und damit verbunden einer
Vergdung der innensladt entgegenzuwirken, solf in diesem Gewerbegebiet nur Einzelhandel in
nicht innerstadtrelevanten Branchen, und zwar Baustoffhandel, Autohandel, Baumarkt und

Gartencenter zugelassen werden.

Die Branchenspezifizierung tragt dem Ansiedlungsbegehren einzelner Investoren o.g. Bran-
chen sowie dem Interesse an Weiterentwicklung bereits vorhandener Firmen am Standort

Rechnung.

Auf die Festsetzung einer maximal zuldssigen Nutzflache oder Geschollfidche wird verzichtet,
da sich diese Kennwerte durch die Grundstiicksgrofie, das zuldssige MaB der Flachen-
versiegelung sowie durch den im Bauantrag notwendigen Stellplatznachweis regein,

Durch die Zulé@ssigkeit 0.g. Branchen im GE1-Gebiet wird besonders die Versorgung der
Neustadter Wohnbevilkerung verbesser.

Gegenwértig steht hier durch die Konzentration von ca. 80.000 Einwohnem ein grolier
Versorgungsbedarf einem in diesem Bereich nicht vorhandenen Angebot gegeniiber.

Planungsgebot ist es, hochfrequentierte Branchen mdglichst verbrauchernah anzusiedeln.
Demazufolge eignet sich der ndrdliche Teil fir groBflachigen Einzelhandel besser als der slid-
liche. Man beschrénkt dadurch die zu erwartenden hohen Verkehrsbelegungen auf mdglichst
kurze Streckenabschnitte. Gleichzeitig wird die Nahe zur Wohnbebauung und die gute
Erreichbarkeit sowoh! mit dem OPNV als auch mit dem individuellen PKW als kundenfreund-

lich angenommen.

GE 2

Oer flichenmdRig grélere Teil des Gebietes wird als GE 2 festgesetzt.

Hier solf das produzierende Gewerbe dominieren. Einzelhandel ist nur zuldssig, soweit es als
tine untergeordnete Nebenfunktion eines produzierenden Gewerbes auftritt und zu dessen
crganzung und Aufwerlung notwendig und sinnvoll ist.

Zur Einschétzung, ob es sich im speziellen Fall tatséchiich um eine untergeordnete Funktion
handelt, werden eine relative und als Obergrenze eine absolute Grofenbegrenzung festge-
setzt. Wie in vielen Mittel- und GroBstéidien besteht auch in Halle eine Gewerbefldchenknapp-
heit. Die Bereitstellung von geeigneten Gewerbefldchen ist aber eine wichtige Voraussetzung,
um leistungsfdhige Firmen bzw. einheimische Firmen im Stadigebiet ansiedeln zu k6nnen.
Die Stadt hat also ein berechtigtes Interesse, zur Starkung ihrer Wirtschaftskraft besonders
Flichen fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe anzubieten.

DaB die Randbedingungen fir eine Gewerbeansiedlung gegeben sind, wurde bereits erldutert.
Die textlichen Festsetzungen zur beschrinkten Zuléssigkeit des Einzelhandels sollen verhin-
dem, daB der Einzelhandel das produzierende Gewerbe verdringt.

Arnlagen fir kirchliche, soziale, kulturelle und gesundheitliche Zwecke sowie Vergniigungs-
statten stehen im Widerspruch zum Charakter des Gebietes und sind deshalb nicht zuléssig.
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GE 3
Als Gewerbegebiet GE 3 wird die Fidche nordlich der Zscherbener Landstralle festgesetzl.

Analog zu GE 2 ist Einzeihandel nur in untergeordneter Form zuléssig.
Ausnahmsweise kénnen kirchliche, soziale, kultureile und gesundheitliche Einrichtungen zuge-
jassen werden, die mit der geplanten Nutzung des Steinbruchsees als Naherholungsgebiet
vereinbar sind. _

Wohnungen sind in den Gewerbegebieten GE 1, GE 2 und GE 3 unzuléssig, da die soziale
Infrastruktur fiir eine dauemde Wohnnutzung nicht vorhanden ist und Stérwirkungen durch die

Nachbarschaft zum produzierenden Gewerbe nicht auszuschlieBen sind.

Sonstiges Sandergebiet (SO 1)

Auf dem als "Sonstiges Sondergebiet” ausgewiesenen Gelidnde wird ein groBfldchiger Ein-
zelhandelsmarkt der Branchen Mdbel- und Teppichhandel mit einer max. zuldssigen Verkaufs-
flache von 5500 m? angesiedelt. Der von West nach Ost verlaufende Griinzug erfihrt hier eine
Einengung. Um die Durchgéingigkeit dieses Gritnzuges nicht villig zu unterbrechen, wird
entlang des dffentiichen Verkehrsraumes ein 5 m breiter Griinstreifen festgesetzt. Die maximal
zuldssige Grundflichenzahl (GRZ) wird zum Zwecke einer stirkeren Durchgriinung auf 0,7
beschrankt,

Nordlich sowie im nordwestlichen und dstlichen Bereich grenzt das Grundstiick an eine vor-
handene Kleingartenanlage. Die unmittelbare Nachbarschaft von kleingérinerischer und ge-
werblicher Nutzung bedurfte einer gesonderten Untersuchung, welche im Rahmen der
Umweltvertraglichkeitsstudie durchgefihrt wurde.

Die Kleingartenaniage genieBt als vorhandene Anlage Bestandsschutz. Ein vemngertes In-
teresse an der kleingartnerischen Nutzung, d.h. eine Reduzierung der Fléche durch Aufgabe
einzelner Parzellen ist nach Aussage des Vereins fir Kleingdrtner und Siedlungsfreunde nicht

Zu erwarien.

Ein Teil der zukiinftigen Gewerbefldche wird gegenwirtig als Parkplatz fiir die Kleingarten-
anlage genutzt. Diese Nutzung wird in gegenseitigem Einvemehmen beider Beteiligten auf-
gegeben, es wird im Bebauungsplan als Ersatz eine Parkierungsfldche nordlich der Grund-
stiicksgrenze des Einzelhandelmarktes ausgewiesen. Uber die Festsetzung eines Geh-, Fahr-
und Leitungsrechtes ist die Zugénglichkeit des Parkplatzes fir die Kleingadrtner gesichert.

Beziglich der Einordnung eines Sondergebietes im Einmildungsbereich der Zscherbener
Stralle in die HaupterschlieBungsstrae wurden im textiichen Teil des Griinordnungsplanes
Bedenken gedulert. Als Argumente, die gegen die Uberbauung dieser Fldche sprechen, wer-

den im wesentlichen benannt;

- die Planungsabsicht, einen breiten biotopverbindenden Griinglrtel zwischen
Kalksteinbruch und Angersdorfer Teich zu schaffen,

- die gegenwdrtig grofitenteils versiegelte Fldche durch Entsiegelung und standortgerechte
Bepflanzung zur Absicherung der notwendigen Ausgleichs- und Ersatzmanahmen
heranziehen zu kdnnen,

Diese griinplanerischen Interessen sind abzuwégen gegen die wirtschaftlichen Interessen der

Stadt, welche darin bestehen, ansiediungswilligen Investoren Gewerbeflachen zur Verfligung

Zu stellen sowie eine optimale Versorgung der Bevdlkerung zu sichern.

(Die Sinnfélligkeit der Einordung groerer Handelsbetriebe in unmittelbarer Zuordnung zum

Stadtteil Neustadt wurde bereits in den Ausfilhrungen zu GE 1 erldutert).

Beriicksichtigt werden muB auBerdem , daB das Baugrundstiick des SO 1 - Gebietes bereits

mit Bauverpflichtung an den zukunﬂlgen Bauherm verkauft wurde.

Der Bebauungsplan - Entwurf sieht eine Kompromiidsung vor. Durch diese wird sichergestellt,
daB

- das Grundstiick baulich nutzbar ist (Festsetzung der (iberbaubaren Flidche),
- ein 5 m breiter Griinstreifen mit Pflanzgeboten
ginen optischen Griinverbund schafft,




- 15 -

- ein separater Rad- und FuBweg entlang des Grinstreifens festgesetzt wird,

- die Grundflachenzahl! auf 0,7 reduziert wird, . _
- an den Grundstiicksgrenzen durch Festsetzung von Pflanzgeboten ein Ubergangsbereich

zu den angrenzenden Grilnbereichen geschaffen wird,

- durch die Anordnung der Baukdrper und der Stellplétze eine L&rmbelastigung der
Kleingérner ausgeschlossen ist (siehe auch unter Punkt L&rm).

Fliche fiir Gemeinbedarf

-Verkehrsbhetriebshof

Im sidlichen Teil des Gewerbegebietes wird eine Fliche fiir Gemeinbedarf festgesetzt.
Das ist eine derzeit unbebaute Fldche, westlich des Getrénkebetriebes, Grundstiick Nr. 6,
deren Zweckbestimmung in der Einordnung. eines Verkehrsbetriebshofes liegt.

Dies wurde in den Ausfithrungen zur Straenbahn unter Pkt. 2.2.1. erljutert.

2.4 Maf der baulichen Nutzung, Bauhdhe

' Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflichenzahi (GRZ)} und Gescholfla-
chenzahl (GFZ) beschrieben.

Gemé&nR Baugesetzbuch geiten folgende maximal zuldssigen Werte:

- Gewerbegebiet GRZ 0.8 GFZ 24
- Sonstiges Sondergebiet GRZ 0,8 GFZ 24

Abweichend von 0.9. Grenzwerten wird auf den nordiichen Gewerbeflachen eine Grundfla-
chenzahi von 0,7 festgelegt, d.h. es wird hier der maximal zu versiegelnde Flachenanteil auf 70
% der Gesamtflache reduziert.

Diese Festsetzung wird begriindet mit dem Planungsziel, den nérdlichen Bereich des Bebau-
ungsptanes, welcher von der oberen Etage der Neustidter Wohnbebauung voll einsehbar
ist,stérker zu durchgriinen.

Der vorhandene, siidwestlich um das Stadfgebiet verlaufende Griingiirtel wird durch das
Gewerbegebiet unterbrochen. Gerade im ndrdiichen Bereich ist die Distanz zwischen dem
auslaufenden Griinbereich um den Steinbruchsee einschlielich der vorhandenen Garten-
anlage und der zu rekuitivierenden Odlandflichen vor den Angersdorfer Teichen relativ gering.
Es bietet sich an, hier durch einen Griinkorridor einen wirksamen Biotopverbund herzustellen.

e intensive Einbettung der dort angesiedeiten Gewerbebetriebe in das Griin sol! dieses
Anlegen unterstitzen, und einen harmonischen Ubergang zweier Landschaftsrdume wahr-
nehmbar machen.

Fiir andere Gewerbefldchen wird die t. BauGB zuléssige maximale Grundflichenzahl von 0,8
festgeleqt.

Die Uberschreitung der GRZ durch Versiegelung von Stelipiédtzen und Zufahrten wird durch
textiiche Festsetzungen ausgeschlossen, um ein Mindestmag an Durchgriinung zu gewahr-
leisten und die notwendig werdenden Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen zu reduzieren.

Auf die Festlegung einer Gescho}flachenzahl und die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse wird
veizichtet. Dies erscheint sinnvoll, da in einem Gewerbegebiet haufig grotere Geschofiichen
auftreten. Es kdnnten also auch unter Einhaltung der maximal zuldssigen Geschoffldchenzahl
und GeschoBzahl erhebliche Hohendifferenzen auftreten.

Der Bebauungsplan beschrdnkt sich deshalb auf die Regelung der zuldssigen Hohe der
Gebdude und baulichen Antagen (gemég § 16 (3) BauNVO).
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Im Interesse der Wahrung des Landschaftsbildes wird die zutdssige Hohe der Traufe fest-
gesetzt. Sie ist im zentralen Teil des Gewerbegebietes auf 14 m, in den Randbereichen zum
Neustéddter Wohngebiet auf 9 m bzw. in den Ubergangsbereichen in den freien Landschafts-
raum auf 11 m fesigelegt. Es ist jedoch notwendig, die Uberschreitung der festgesetzten Héhe
durch technologische Anlagen zuzulassen. Ohne eine solche Ausnahmeregelung wiirden einige
bereits ansissige oder ansiediungswillige Beriebe in ihrer Entwickiung erheblich eingeschrénkt
oder kdnnten nicht produzeiren. So sind z.Bsp. Silos im baustoffverarbeitendem Gewerbe
unabdingbar, eine Uberschreitung der festgesetzten Hohe muB zugelassen werden.

Da diese Hoheniiberschreitung durch technologische Anlagen nur punktuell angetreten wird, ist
eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes nicht zu erwarten.

Durch textliche Festsetzungen wird geregelt, dag iiber die festgesetzie TrauthShe hinaus
Aufbauten in beschridnkten Umfang zuldssig sind, die aber, in deutliche untergeordneter Form
ausgebildet, die Hohenfestsetzung optisch nicht unterlaufen diirfen.

Zu den Dachformen werden keine Festsetzungen getroffen. Dies ist in einem Gewerbegebiet
nicht angebracht, da hier Gebiudetypen mit untarschiedlichsten Ansprichen an Funktionen
und Konstruktion entstehen. Das Festlegen ausschlieBlich geneigter Dachformen

z. Bsp. wire aliein aus gestalterischen Aspekten nicht zu begriinden und vor der Neustédter
Silhouette der Wohnbebauung auch nicht sinnvoil. Es erscheint aber notwendig, bei geneigten
Déchem die maximale Dachhdhe festzusetzen, um extreme Varianten, z. Bsp. die "Nur - Dach

- Gebdudeform" auszuschlielen.

2.5. Bauweise

Fiir das Gewerbegebiet ist die Festsetzung der Bauweise aus stidtebaulicher Sicht nicht
erforderich. Da hier grole Produktions-, Lager-, Verkaufs- und Biirogebdude entstehen, die oft
schon eine Fassadenlinge > 50 m aufweisen, wiére die Festlegung einer offenen oder ge-
schlossenen Bauweise eine Einschriankung der Ausnutzung der Baugrundstiicke und eine mit
stédtebaulichen Argumenten nicht zu begriindende Festlegung.

Die altemativen Festsetzungsmaoglichkeiten einer offenen oder geschiossenen Bauweise haben
dort ihre Berechtigung, wo eine Kleinteiligkeit der Raumstruktur vorherrscht und wo man auf
die Eigenart der Bebauung, etwa eines stidtebgulichen Ensembles oder eines innerstadtischen
Strallenzuges Ricksicht nehmen will. Das ist in dem gro8fldchigen Gewerbegebiet nicht der

Fall.

2.6. Uberbaubare Grundstiicksflichen, Baugrenzen

Die tiberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen festgesetzt.

Auf eine Ordnung der Bebauung durch Baulinien wird verzichtet.

Die Baugrenzen wurden so festgesetzt, daR folgende Zielvorsteliungen verwirklicht werden

kdnnen:

- Entiang der HaupterschlieBungsstrage soil ein 5 m breiter Streifen von Bebauung frei
bleiben, um private Griinflichen (Pflanzgebote) anzulegen. Die Griinflichen, die mit
Bdumen und Striuchem zu bepflanzen sind, dienen der optischen Fassung des durch
die Mehrspurigkeit aufgeweiteten Strakenraumes.

- An untergeordneten Straen oder dorl, wo das Grundstiick an einen Gffentlichen
Grtinbereich grenzt, wird die Baugrenze 3 m von den Grundstiicksgrenzen entfernt
festgesetzl.

Im Einzelfall werden bestehende Fluchtiinien groBer Gebdudekomplexe als Baugrenze

aufgenormmen.
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- Entlang der 6ffentlichen Griinbereiche, die das Plangebiet in West- Osl- Richtung
durchziehen, werden die Baugrenzen um 5 m, in der Mehrheit aber um 10 m von der
Grundstiicksgrenze zuriickgesetzt. Dadurch soll eine optische Aufweitung der

Griinbereiche entstehen.
Diese Wirkung verstérkt sich noch durch die Festsetzung von Pflanzgeboten auf den

privaten Grundstiicksflidchen entlang des dffentlichen Griinbereiches.

Auf dem Gelénde der Stadtwirtschaft wird die Baugrehze__noch weiter zurickgesetzt, und zwar
um 20 m von der Grundstiicksgrenze, da hier schon der Ubergang zum angrenzenden
Naherholungsbereich erlebbar gemacht werden soll.

Entlang des Anschiuigleises werden die Baugrenzen auf 15 m von der Gleisachse enifernt
festgesstzt.

Diesern MaR hat die zustdndige Bahnaufsicht mit der MaBgabe zugestimmt, daf bei Planung
von BaumaRnahmen in einem Bereich von weniger als 30 m von der Gleisachse entfemt die
Zustimmung des Landesbevollméchtigten fiir Bahnaufsicht eingeholt wird.

. 2.6.1. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte auf den privaten Baugrundstiicken muten festgesetzt werden

zur Sicherung der &ffentlichen Zufahrt
-zum Spartenheim der Kleingartenanlage
-zur Sicherung der zweiten Zufahrt fir das Grundstiick EDEKA

iiber eine Zufahrt zum Grundstiick KOND!.
Ein Leitungsrecht muB festgesetzt werden fir den vorhandenen verrohrten Teil des

Rofigrabens, solange dessen Offenlegung noch nicht erfolgen kann.

2.7_Griinordnung

Im AufstellungsbeschluB fiir den Bebauungsplan ist die Erarbeitung eines Grilnordnungsplanes
als Planziel benannt, Mit dieser Aufgabe wurde die Sachsen- Anhalfinische

Landesentwicklungsgesellschaft (SALEG) betraut.
Der Griinordnungsplan wurde parallel zum jeweiligen Bearbeitungsstand des Bebauungsplan-

emwurfes erarbeitet. So entwickelten sich die grundlegenden Strukfurvorstellungen aus der

stiddtebaulich- rdumlichen Absicht. Gieichzeitig flossen die Erkenntnisse und Empfehiungen

aus der Griinordnungsplanung in den Bebauungsplan ein und wurden durch textliche
-esisetzungen und Planzeichen umgesetzt.

Der Griinordnungsplan ist kein rechtsverbindlicher Plan. Er ist als Fachplanung zu den textli-
chen und zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes Richtlinie fir die Gestaltung der

Griin- und Freifldchen.

Im folgenden sollen die Grundziige der Griinordnungsplanung dargestellt und dadurch die
griinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes erfdutert werden.

2.7.1. Offentliche Griinflichen

Aus der Karte des Lokalklimas des Gewerbegebietes Neustadt 158t sich ablesen, daB das
Gebiet im siidlichen Teil von zwei groBen Kaltiuftstromungsbahnen von West nach Ost durch-

zogen wird.
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Kaltstrdme entstehen durch den reliefbedingten Abflul kalter Luftmassen aus dem sogenann-
ten Kaltluftentstehungsgebiet, meist Wiesen, Acker, Senken und Siimpfe. Sie tragen wesent-
lich zu einer Verbesserung des Mikroklimas bei.

Im Gebiet selbst gibt es mehrere Ventilationsbahnen, die durch vorhandene Baustrukiuren, die
Nutzungsart, aber auch lokalen Flurwind hervorgerufen werden. Kaltluftstromungs- und
Ventilationsbahnen sind von groBer planerischer Relevanz und sollten bei der Ordnung der
Baukdrper sowie bei der Festlegung der jeweiligen Nutzungsart der Flachen Berlicksichtigung
finden. :

Planerisch umgesetzt wurden diese Erkenntnisse, indem in den betreffenden Gebieten éffentli-
che Grinfidchen vorgesehen sind. Sie gewiahrleisten eine Durchiiiftung des Gebietes und
gleichzetitig eine Weiterleitung der Luftstréme in andere Zonen.

Die Baufiichen entlang der Griinziige haben eine kanalisierende Wirkung. Durch die Frei-
haltung von Bebauung werden innerhalb der Griinziige Bamerenwirkungen vermieden.

Sie sollten jedoch intensiv bepflanzt werden, besonders durch héheres Griin analog von
Flurgehdlzpflanzungen, damit ein Durchstromen zwar maglich, Diiseneffekte jedoch reduziert

werden.

Es wird also deutlich, daB die Anordnung von Griinzligen im Gebiet neben rein funktionelien
und dsthetischen auch Klimatologischen Erfordemissen gerecht wird (siehe Klimakarte

Gewerbegebiel Neustadt).

2.7.2. Zum vorhandenen Biotoppotential

Der Planungsraum wird durch folgende Biotoptypen bestimmt:
Feuchtstellen, Griiben, nasse Brachen, Feuchtgebiische, Windschutzpflanzungen und ein

ruderaler Halbtrockenrasen, der aus einer Brachesuzession hervorgegangenen ist.

Eine Beschreibung der Biotoptypen und deren Bedeutung filir Fauna und Flora ist in der Do-
kumentation zum Grinordnungsptan und der Umweltvertréglichkeitsstudie dargestellt.

Durch den NeuaufschiuB von Gewerbefldchen und die bauliche Umgestaltung bebauter FI&-
chen lassen sich Eingriffe, ofi sogar Zerstérungen von Biotopen nicht vermeiden. So fallen
beispielsweise die dkologisch bedeutsamen Ackerrandstreifen, die durch ihre hohe Artenvielfalt
Nahrungsbiotop fiir Kleinstiebewesen darstellen, der Besiedlung griBtenteils vollstandig zum
Opfer. Jedoch muB es ein Bestreben sein, die Eingriffe in den Naturhaushalt so gering wie
mdglich zu hatten und ggf. auszugleichen (siehe auch Punkt Ausgleichs- und

Ersatzmalnahmen).

Im Bebauungsplan ist durch Pianzeichen und textiiche Festsetzungen geregelt, dal die Biolope
mit der groten Bedeutsamkeil erhallen werden. Dazu gehdren:

- die Feuchtbiotope auf den Grundsticken 17 und 18,
es handelt sich um sogenannte § 30- Biotope, deren Zerstérung oder erhebliche
Beeintrachtigung verboten ist,

- der Graben am Coca-Cola GmbH- Betrieb {(am sidilichen Rand des Plangebietes),

- der Graben zwischen dem AnschluRgieis und dem Grundstiick 5,

- die Windschutzstreifen am westlichen Plangebietsrand und westlich des AnschiuBgleises,

- der nicht verrohrte Teil des RoRgrabens am westlichen Plangebietsrand,

- die Griben entiang des Anschiultgieises.

Der Empfehlung in der Umweltveririiglichkeitsstudie, die Flache mit vorhandenen Halb-
trockenrasenelementen westl. der Gleise nicht zu bebauen, wurde nicht entsprochen.
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im Grinordnungsplan wird eingeschatzt, dal diese mehrere Jahre brachliegende Ackerfiache
zwar sehr arlenreich ist, jedoch keine geschiitzten oder gefdhrdeten Aden und Gesellschaften
auftreten. Aufgrund des Vorhandenseins einzelner Halbtrockenrasenelementen wére die Fldche
entwicklungsfahig. An dieser Stelle wird auf eine Entwicklung der Fldche zu einem Biotop im
Sinne des §30 des Naturschutzgesetzes verzichtet.

Da die Flidche in unmittelbarer Nachbarschaft zu bereits bebauten Gewerbegrundstiicken liegt,
durch Heckenpflanzungen insetartig von den umgebenden Ackerfléchen abgeschirmt und somit
im landschaftsrdumlichen Zusammenhang von untergeordneter Bedeutung ist, wird sie im
Bebauungsplan als Baufeld ausgewiesen.

In Ubereinstimmung mit den beteiligten Fachdmtern wurde hier den wirtschaftlichen Interessen
der Stadt die Prioritét eingerdumt. In einer Stellungnahme des Umweltamtes wurde der Hinweis
gegeben, dieses Gebiet kénnte Brut- und Lebensraum von Vogelarten sein, die in der "Roten
Liste des Landes Sachsen-Anhalt" e;wdhnt sind (Brachpieper, Rebhuhn). Aus diesem Grund
wurde eine faunistische inventarisierung durchgefiihri.

Diese sagt jedoch aus, dall Arten der "Roten Liste” im Gebiet nicht briiten; Brachpieper und
Rebhuhn kommen nicht mehr vor.

"Wenn die Prunus-Hecke und der verschilfte Graben durch die Bauvorhaben unbeeintrachtigt
bleiben, diirfte der Vogelbestand in der Gesamtbilanz keine nennenswerte Einbule erleiden”.
(Zitat aus der Studie zur faunistischen Erfassung fiir Rebhiihner und Brachpieper vom Juli

1993).

Zum RoBgraben

Von Zscherben kommend tritt der RofAigraben an der westlichen Grenze in das Plangebiet ein.
Vor der Emrichtung des Versorgungsgebietes verief er mehrere 100 m weiter nach Osten und
knickte dann rechtwinklig nach Siiden ab, Durch den Bau des Plattenwerkes

wurde der Rolgraben ca. 180 m hinter der Halleschen Gemarkungsgrenze verrohrt, unterquert
in dieser Form versiegeite Flachen und zum Tei! auch Gebdude und tritt erst dstlich der Fldche
der Coca- Cola GmbH als offener Graben wieder zutage. Der weitere Verlauf des RoRgrabens

fuhrt durch Angersdorf, den Ellemnteich, den Schafsteich.
Im Sidpark ist er wieder verrohrt, miindet dann in den Kirchteich, von dorl in den Dreiecksteich

zur Rennbahn und in die Saale,

Parailel zum Bebauungsplan wurde eine Studie zur Regenwasserbeseitigung fiir den Ein-

zugshereich des RoBgrabens erstelit.
Im Bebauungsplan werden die flichenmaRigen Voraussetzungen fiir eine méglichst‘natumahe

Regenwasserbeseitigung in Verbindung mit dem RoRgraben geschaffen.

Griinordnungsplan und Umweltvertraglichkeitsstudie bieten unterschiedliche Lésungsansétze
fiir eine mégliche Offenlegung des Rof3grabens an:

Grinordnungsplan:  mé&andrierendes, naturbelassenes Gewasser mit Riickhaltemulden,
uvs: Anstauung des Gewissers in Riickhaltebecken mit Grundablai3.

Prinzipiell ist ein vergriBertes Angebot aus natiidichen Retensionsflichen zu begrien und zu

wiunschen,
Nur durch ein Planfeststellungsverfahren kénnen die erforderichen MaBnahmen am Gewdsser

festgelegt werden.

Der Bebauungsplan trifft zum Gewisser RoBgraben keine Festselzungen.
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Vorteile einer Renaturierung des RoGgrabens sind im wesentlichen:

- Verbesserung des Landschaftshaushaltes.
FlieBwiasser sind die biologisch wertvollsten, weil reichhaltige und vielféltige Landschafts-

elemente, sie besitzen eine hohe Artenvielfalt von Pflanzen und Tieren.
- Verbesserung des Mikroklimas des Gebietes. )
Die Griinziige entsprechen dem Verauf der Kaltluftstrombahnen (siehe auch unter Klima)

- Aufwertung des Landschafisbildes.
Die Gliederung des Gewerbegebietes in Baufldchen wird durch den natiirlichen Bachlauf,
eingebettet in einen Griinzug, aufgelockert. .

- Erhbhung des Erholungs- und Erfebniswertes.
Der Fuf3- und Radweg im Griinbereich stellt wichtige (iberdrtliche Wegebeziehungen her.

Der dem Weg folgende Bachlauf erhéht fiir den Benutzer den Erlebniswerl.

Gewiisser sind wichtige Landschaftselernente. Sie hesitzen eine groe Anz:ehungskraﬂ
und Attraktivitat fiir den Menschen, laden ein zum Verweilen und zum Beobachten von
Pfianzen und Tieren. ‘

- Schaffung von Flachen fir Ausgleichs- und Ersatzmainahmen im Plangebiet.
Feuchtbiotope besitzen eine hohe Gkologische Wertigkeit, so daB sie als Ausgleichs- und
Ersatzfiichen fiir VersiegelungsmaBnahmen im gebiet in Ansatz gebracht werden kénnen
(siehe auch Punkt Ausgleich- und ErsatzmaBlnahmen).

2.7.3. Private Griinflichen/ Kleingartenanlage

Eine im ndrdlichen Teil des Gebietes vorhandene, unmittelbar &stlich neben dem
Erholungsgebiet Kalksteinbruch und westlich der HaupterschlieBungsstrale (Planstrae A)
gelegene Kleingartenanlage wird im Bebauungsplanentwurf als private Griinfiiche mit dem

Zusatz "Bestandsschutz Kleinganenanlage” festgesetzt.

Die Festsetzung der Zweckbestimmung "Dauerkleingérten”, wie in der Planzeichenverordnung
aufgefuhnt, ist nicht méglich, was nachfolgend begriindet wird.

Die vorhandene Kleingartenantage ist zu groBen Teilen, besonders an inrem nérdiichen und
Ostlichen Rand, schon jetzt einer hohen Lirmbelastung durch Verkehrsldm ausgesetzt. Die
zum Bebauungsplanentwurf vorliegende Larmstudie prognostiziert entsprechend des zu erwar-
tenden Verkehrsaufkommens (DTV= durchschnittliche tigliche Verkehrsstérke} aus Quell- und
Zielverkehr und dem Durchgangsverkehr einen am Tag zu erwartenden Verkehrsidm am
Rande bis zu 73 dB(A), in groRen Teilen von 60-65 dB(A).

Heutige immissionsschutzrechtliche Vorschriften gehen davon aus, dag fir Kleingartenanlagen
die Einhaltung eines Orientierungswertes von 55 dB(A) am Tag anzustreben ist. Die im gege-
benen Fall auftretenden und zu erwartenden Larmbelastungen durch Verkehrslarm (ibersteigen
diesen Orientierungswert erheblich. Die Einrichtung einer kleingértnerischen Dauemutzung an
dieser Stelle wiére heute nicht mehr genehmigungsfihig. Somit ist die Rechtsgrundlage fiir die
Festsetzung einer Dauerkleingarienanlage nicht gegeben.

Da aber eine Kleingartenanlage vorhanden ist, und nicht der Wunsch und die Veranlassung Zu
einer Verlagerung oder zu einer Aufgabe der kleingértnerischen Dauemutzung besteht, soll fiir
diese ehemals rechtm&Rig errichiete Anlage ein Bestandsschutz im aufzustellenden

Bebauungsplan, dokumentiert werden.

Mit der Festsetzung eines solchen Bestandsschutzes fiir die vorhandene Kleingartenanlage
wird den Gartenpdchtern die bisherige kleingdrtnerische Nutzung auch weiterhin gesichert.
Wéhrend ohne eine solche Festsetzung mit dem Untergang einer baulichen Anlage z.8. durch
Feuer oder Verfall der Bestandschutz endet, wird mit der Festsetzung des Bestandsschutzes
das Recht eingerdumt, die ausgeiibte Nutzung fortzusetzen, und notfalls auch ein
Ersatzbauwerk in gleicher GréRe und an gleicher Stelle wiederzuerrichten.

Ein Rechtsanspruch der Gartenpachter zum Schutz vor Lirm, z.B. durch Bau einer
Larmschutzwand oder Verzicht auf den StraBenausbau an der Hauptzufahrisstrae ist jedoch
nicht moglich,
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In diesem Zusammenhang wird darauf verwiesen, daf die Kleingartenanlage erst gegrundet
wurde, als bereits eine gewerbliche Nutzung im Umfeld vorhanden war. Das heilt, die klein-
gértnerische Nutzung wurde aufgenommen trolz Vorhandenseins des ehemaligen
Plattenwerkes, der B 80 und der ErschlieBungsstrale fiir das Gewerbegebiel, so dal den
Kleingartnern der Umstand des Vorhandenseins von Beldstigungen durch Gewerbeausiibung
und StraBenverkehr duchaus bekannt war.

Eine Gesundheitsgefdhrdung ergibt sich aus dieser Situation nicht, jedoch ist es der Stadt nicht
maoglich, einen Ruheanspruch, wie es fiir Kleingartenanlagen (blich ist, sicherzustellen.

2.7.4. Pflanzgebote

-Baumpflanzungen

Grundsétzlich sind vorhandene Bdume und Baumgruppen zu erhalten. Die im ndrdlichen Be-
reich westlich des GWG- Grundstiickes vorhandenen Jungbaumpfianzungen sind im Zuge der

Realisierung der Straenbaumalnahmen zu versetzen.

Es wird eine differenzierte Bepflanzung der StraBen mit GroRgriin vorgeschlagen. Alleeartige
Baumpflanzungen wechseln sich mit aufgelockerten Baum- und Strauchgruppen sowie
Einzelbaumpflanzungen (an den Grundstickszufahrten) ab, um unterschiedliche Raumein-

driicke zu schaffen.

Da im gesamten Gewerbegebiet grole Parkierungsfldchen entstehen werden, ist die intensive
Stellpiatzbegriinung von besonderer Bedeutung. Es wird festgesetzt, 1 Baum pro 6 Stellplétze
zu pflanzen, und zwar in direkter Zuordnung zu den Stellpldtzen. Das kann durch rechtwinklig
zu den Steliplatzen angelegte Pflanzstreifen, einzelne Pflanzfelder oder

Bepflanzungen in den Ausrundungsbereichen der Zufahrten erfolgen. Planungsabsicht ist es,
eine intensive Begriinung der Parkanlagen selbst zu emreichen. Baumpfianzungen in abgelege-
nen Randbereichen wiirden nicht denselben Effekt ergeben.

-Flachenhafte Pfianzgebote

Entlang der HaupterschiieBungsstrale werden in der Regel 5 m breite Pflanzgebotsstreifen
auf den privaten Grundstiicken festgesetzt.

Auf diesen Flachen diirfen keine Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO untergebracht
werden, um das Gesamterscheinungsbild des Stra3enraumes nicht negativ zu beeinflussen.
Auch Entsorgungsbehditer u.a. sind innerhalb der Baugrenzen auf dem jeweiligen Grundstiick
unterzubringen. Die Anfahrbarkeit dieser vom &ffentlichen Verkehrsraum aus ist durch inteme
Planung des Betriebsablaufes durch den Investor zu sichem.

-Dach- und Fassadenbegriinung

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, daR 20% der gesamten Dachfldchen zu begriinen sind.
Damit wurde die in der Planfassung vom 21.5.93 getroffene Festsetzung relativiert.

Gegen eine Dachbegriinung haben Investoren (Coca-Cota GmbH, Autohaus Ludwig, Porta-
Mbbel) sowie das Amt fiir Wirtschaftférderung Einspruch erhoben mit der Begniindung, daB
-bestehende branchenspeziefische Vorschriften einer Dachbegriinung entgegenstehen,

-durch den erhdhten Kostenaufwand Investitionstitigkeit gehemmt werden kénnten.

Das Griinflichenamt sowie das den Griinordnungsplan bearbeitende Biiro fordemn jedoch ein
Festhalten an der Forderung, Griindicher zu realisieren, da Dachbegrinungen eine Mdglichkeit
zur Okologischen, klimatischen und gestalterischen Verbesserung des Wohn- und
Arbeitsumfeides darstellen.




-2

In Fachliteratur wird darauf verwiesen, daf durch Dachbegriinung neue Lebensrdume fiir Flora
und Fauna geschaffen werden und diese als sogenannte Trittsteinbiotope einen bedeutenden
Beitrag zum Natur- und Artenschutz leisten. Eine weitere positive Wirkung ist der Ausgleich
von Temperaturextremen, eine Erhéhung der Lufifeuchtigkeit und eine verbesserte
Staubbindung. Ahnliches trift auch auf die Fassadenbegninung zu. Angesichts der hohen
Flachenversiegelung im Gewerbegebiet ist ein groBer Anteil an begriinten Ddchern und
Fassaden wiinschenswert.

-Regenwasserriickhaltung

In einem Schreiben vom 05.06.1992 ZuBert der Blrgermeister der Gemeinde Angersdorf
Bedenken iiber die Zunahme versiegelter Fldchen und dem damit erhéhten Regenwas-
seranfall. Da der RoBgraben in seinem gegenwiértig unzureichenden Ausbauzustand bet
starken Regenfillen Uberschwemmungen der Keller einer groRen Anzah! von Angersdorfer
Wohngeb&uden verursacht, fordert der Biirgermeister fiir alle Neubaumanahmen ein Einlei-
tungsverbol von Regenwasser in den Vorfluter. Da die. planungsrechtlichen Voraussetzungen
fiir die Offenlegung bzw. den Ausbau des RoRgrabens in seiner Gesamtheit nicht gegeben
sind, besteht somit das Gebot, das Regenwasser auf dem jeweiligen Grundstiick weitest-
gehend durch geeignete Magnahmen zuriickzuhallen, zu verdunsten oder zu versickern.
Eine stdndige Wasserabgabe kann nur in der Menge erfolgen, wie das Grundstiick natiir-
licherweise zur AbfluBbildung beitrégt.

Im Bebauungsplan werden dazu durch textliche Festsetzungen (§ 5 (1) und (2) und durch

Ortssatzung (§ 1 (1) bis {(3) Regelungen getroffen.

Gegen die textliche Festsetzung von breitfugigem Pflaster auf den PKW- Stellpldtzen wurde
seitens eines Investors im Gebiet Einspruch erhoben mit dem Hinweis, daB dies nicht kun-
denfreundlich sei.

Nach Abwigung unter Hinzuziehung einer entsprechenden Stellungnahme des Griinplaners
wird jedoch an diesemn-Gebot festgehalten.

Begriindung:

Bei allen baulichen MaBnahmen ist der Eingriff in Natur und Landschaft so gering wie méglich
zu halten, Das Gleichgewicht des Wasserhaushatltes sollte méglichst nicht gestdrt werden. Bei
einer starken Versiegelung der Oberflichen, wozu auch engfugiger Pfiasterbelag z&hlt, ist das
Verhiltnis zwischen Grundwasseraufnahme und- neubildung gestort. Das bedeutet, daB auch
eine vollstindige Einleitung des Regenwassers in eine Mulde den positiven dkologischen Effekt
einer groBflachigen Oberflichenversickerung nicht ersetzt. Stehen bindige Boden an, solite das
breitfugige Pflaster in ein starkes Kiesbett gelegt werden, so versickert das Regenwasser und
wird erst alimahlich an den Untergrund abgegeben.

-Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Der geplante Eingriff in das Biotop-, Boden- und Wasserpotential durch die Erweiterung und
Verdichtung des Gewerbegebietes ist im vordiegenden Entwurf nicht ausgeglichen.

Es besteht ein Defizit von Ausgteichsflachen, auf denen sich Biotope mit einem mittleren
Biotopwert von mindestens 5 nach 25 - 30 Jahren entwickeln kénnen.

Defizit Gewerbegebiet Neustadt: ca. 3,6 ha

im Grinordnungsplan wird dargelegt, dak zur Erfillung der Planziele des Bebauungsplanes
und des Griinordnungsplanes die notwendigen Kompensationsflichen innerhalb des Plan-
gebietes auszuweisen sind. Dies ist jedoch nicht méglich.

Flachen mit wertvollen Biotopen oder mit angrenzenden wertvollen Biotopen, welche einen
hohen Ausgleichsbedarf hervorbringen, nicht zu bebauen - wie im Griinordnungspian vorge
schlagen - wird als nicht sinnvoll erachtet.
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Eine weitere Vadante ist das Herabsetzen des zuldssigen Maes der (iberbaubaren Grund-
stucksflache im Bereich der geplanten Griinverbindung zwischen den Angersdorfer Teichen
und dem Kalksteinbruch und der Verzicht auf eine Bebauung nérdlich der Zscherbener Stralle.
In der vorliegenden Planung wird dem Vorschlag des Griinplaners, die Grundfldchenzahl
(GRZ) im Ubergangsbereich zwischen Kalksteinbruch und Angersdorfer Teich noch weiter zu
reduzieren, nicht entsprochen. Ein Festsetzen der GRZ von 0,7 (It. BauNVO max. zul3ssig 0,8)
im Zusammenhang mit dem Nichtzulassen von Ausnahmen fiir Garagen und Stellplétze mit
ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen bedeutet fiir den Investor bereits eine verringerte
Nutzbarkeit seines Grundstiickes. Ein weileres Herabsetzen dieser Nutzbarkeit durch
Reglementierungen ist nicht zu vertreten, zumal der durch die gesamtheitliche Planung verur-
sachte Ausgleichsbedarf auf Kosten und zu Lasten einiger weniger Investoren im benannten

Bereich gehen wiirde.

Der Vorschlag, auf eine Bebauung ndrdlich der Zscherbener Strae zu verzichten, wird nur
teilweise umgesetzt. Es wird zwar ein Baufeld ausgewiesen, jedoch ist dieses im Vergleich zur
gegenwdartigen Situation in ndrdlicher und westlicher Richtung deutlich reduziert. Somit entste-
hen hier Flichen die fiir Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen in Ansatz gebracht werden kén-

nen.

Auch die textliche Festsetzung der Dachbegriinung kann in ihrer Realisierung als Aus-
gleichsmaBnahme betrachtet werden. Es wird vorgeschrieben, 20% der Dachfldchen zu begrii-
nen. In der Phase der Bauleitplanung ist es jedoch nicht méglich, den Anteil der enistehenden
Dachfidchen auf den Gewerbegrundstiicken zu prognostizieren, da dieser Anteil je nach Art der
Nutzung sehr unterschiedlich sein kann. Bei groBflichigem Einzelhandel sind beispielsweise
groBiere Dachfldchen zu erwarten als bei tiberwiegender Blronutzung. Deshalb wurden die
Griinddcher als Ausgleichsmattnahmen rechnerisch nicht mit in Ansatz gebracht.

Entsprechend der Neuregelung des Investitionserleichterungs- und Wohnbauiandgesetzes sind
die Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in der Bauleitplanung abschlieBend zu kldren und im

Bebauungsplan festzusetzen.
Der notwendige Ausgleichsbedarf wurde fir jedes Grundstiick ermitteit. Von diesem Bedarf

ausgehend, wurden im Bebauungsplan durch Planzeichen AusgleichsmaBnahmen grund-
stitcksbezogen festgesetzt.

Diejenigen Grundstiicke, fiir welche im Bebauungsplan keine entsprechenden Festsetzungen
getroffen werden, sind aufgrund der bereits vorhandenen Flachenversiegelung von der Pflicht
der Durchfithrung von Ausgleichsmatnahmen entbunden. Da das vorhandene Defizit an

‘Ausgleichsmanahmen der geplanten Erweiterung des StraBen- und Wegenetzes sowie der

Flache fiir Gemeinbedarf (Verkehrsbetriebshof) anzurechnen ist und somit zu Lasten der
Kommune geht, wird die Stadt durch einen SelbstbindungsbeschiuR regeln, daf diese
MaBnahmen im Bereich Angersdorfer Teiche zu realisieren sind. In einer der Begrindung bei-
gefigten Anlage wird die betreffende Flache benannt. (vergl. Anlage 1)

3. Auswirkungen des Bebauungsplanes

3.1. Kosten, die der Stadt Halle entstehen

Die Kommune ist verpflichtet, die ErschlieRBung des Baugebietes vorzubereiten und durch-

zufiihren.

Auf der Grundlage des im Oktober 1992 in den Amtern der Stadtverwaltung diskutierten
Vorentwurfs wurde eine Beschluvorlage zur Sicherung der Verkehrs- ErschlieBungs- und
Versorgungsfldchen erarbeitet.

Diese wurde in der Sitzung der Stadtverordneten am 16.12.1992 beschlossen.




- 24 .

Autler den Kosten fiir den Grunderwerb entstehen der Kommune weiterhin Kosten fir die
Planung der ErschlieBungsanlagen sowie fiir die Erstellung von Griinprojekten fiir die &ffentli-
chen Bereiche.

Bodenordnende MaBnahmen wie Umlegung oder Grenzregelung sind in Teflbereichen des

Bebauungsplanes erforderiich.
Die Kosten fiir die Realisierung der Erschliefungsmainahmen wurden vom Ingenieurbiro HP}

{iberschldgig ermittelt (siehe Anlage).

Insgesamt ergibt sich folgende Ubersicht:

3.2 Kostenzusammenstellung

Kosten fiir:
- Grunderwerb fir Verkehrs-, ErschlieBungs-
und Versorgungsanlagen
- Grunderwerb filr kommunale Griinflichen . !

- Stralen- und Wegebau ca. 16,0 Mio DM
- Abwasser ca. 7.0 Mic DM
- Trinkwasser ca 3,65 Mio DM*

- Gas/Elt/Fernwdrmeversorgung e
- Schadenersatzforderung fiir Verlagerung

gewerblicher Anlagen
- LArmschutzmanahme e
- das Anlegen der &ffentlichen Grunbereiche ca. 2,5 MioDM

- Altlastensanierung im offentlichen Bereich

* Ein geringer Teil der Trinkwasserleitung {(ca. 0,15 Mio DM Baukosten) wird in der sidlichen
Querverbindungsstrale auf Angersdorfer Territorium realisiert. Dieser Ringschluf® ist fur die
Versorgungssicherheit des stidtischen Netzes notwendig. Der Gemeinde Angersdorf entstehen
dadurch keine Kosten. Die Schaffung von Planungsrecht ist nicht notwendig, da die
Trinkwasserleitung in einer bestehenden Stralle veregt werden kann.

3.3. Auswirkungen des Bebauung' splanes auf dffentliche Belange

3.3.1. ErschlieBung

Aus Stellungnahmen der Triger offentlicher Belange geht hervor, dal das Plangebiet mit
Trinkwasser, Erdgas, Elektroenergie, Fernwimme versorgt werden kann. ein Anschluf an das
zentrale Abwassemetz der Stadt und an das Femmeldenetz der Deutschen TELEKOM ist

ebenfalls méglich,
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Es ist gewihrieistet, daB jedes vorhandene und jedes neu zu bildende Grundstick im ge-
genwarligen noch unbeauten Bereich an eine befahrhare Verkehrsfliche angeschlossen wer-
den kann. Die Ver- und Entsorgungssysteme sind in den dffentlichen StraBenrdumen zu verie-
gen.

Bestehende Leitungsstriange der Haupterschheﬂungssysteme die gegenwartig zum Teil uber
private Grundstiicke verlaufen, kdnnen im Zuge der Realisierung der Netze riickgebaut wer-
den. Somit wird die Eintragung von Grunddienstbarkeiten in das Grundbuch vermieden, mit
Ausnahme eines notwendigen Leitungsrechtes fiir den verrohrten Rograben.

Fiir die Abfallerfassung- und Entsorgung werden im Bebauungspian keine éffentlichen
Containerstellpldtze ausgewiesen. Dies hat auf den privaten Grundstiicken zu efolgen. die
Lage der Standplitze einschliefilich der Zufahrtswege sind im Bauantragsverfahren mit der

zustdndigen stadtischen Entsorgungsfirma abzustimmen.

Die Belange der ErschlieBungstrédger werden somit in der Planung beriicksichtigt.

3.3.2. Wirtschaftliche Belange

Durch den Bebauungsplan werden die stidtebaulichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung
und Entwicklung von Handwerks- und Gewerbebetrieben geschaffen. das fiihrt zu einer positi-
ven wirtschaftsstrukturelien Entwicklung der Stadt Halle als Oberzentrum sowie zu einer
Verbesserung des Arbeitsplatzangebotes. Uber die Einnahme von Gewerbesteuem flieBen
finanzielle Mitte! in den kommunalen Haushalt, die der Stadt im sozialen, wirtschaftlichen,

kulturellen Bereich zur Verfligung stehen.
Die wirtschaftiichen Belange werden also durch den Bebauungsplan gefordert.

3.3.3. Belange der Landwirtschaft

GemaB Stellungnahme im Rahmen der Beteifigung der Trager 6ffentlicher Belange bestehen
seitens des Amtes fiir Landwirtschaft und Flumeuordnung Halle gegen die geplanten Magi3-

nahmen keine Einwéinde.

Bei der NeuerschlieBung von Gewerbeflachen handelt es sich um mehrjihrige Ackerbrachen,
also um Flichen, die seit ldngerem nicht mehr intensiv bewirtschaftet werden.

Ein Grund dafiir ist sicherlich auch in der raumlichen Lage der Fldchen zu suchen. Sowoh! die
Flachen siidiich von Coca-Cola als auch die irn westlichen Bereich sind durch die vorhandene
StraBenfiihrung, durch angrenzende gewerbliche Nutzung oder durch raumbildende

Heckenpflanzungen von dem umgebenden Ackerland abgetrennt.
Eine Bewirtschaftung solcher "inselartiger” Fldchen ist uneffektiv und beschwerlich, so daB es

sinnvoll erscheint, diese durch Angliederung an das Gewerbegebiet einer gewerblichen
Nutzung zuzufiihren.

3.3.4. Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Siediungsstrukturen

Das Gewerbegebiet Neustadt exisiert als "Versorgungsgebiet™ schon seit mehr als drei
Jahrzehnten. Seine Entwicklung ist, wie bereits erwihnt, mit der Entstehung der Wohnbe-

bauung Neustadts verbunden.
Seit Beginn der Wirtschafts- und Wahrungsunion haben strukturelle Verénderungen in der

Wirtschaft auch das Gesicht des Versorgungsgebietes beeinflufit.

Das Plattenwerk, ehemals groBter Betrieb des Gebietes, stellte seine Produktion teilweise ein
und ein Grofteil der Fldchen lag brach.
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Da die Kommune an der Ausweisung von Gewerbeland groBes Interesse hat, andererseits aber
Bauland auf dem Territorium von Halle nur in begrenztem Matie zur Verfiigung steht, ist es
sinnvoll, die bereits als Gewerbestandorte vorhandenen und zumindest teilweise erschlossenen
Fldchen zu nutzen bzw. durch eine intensivere Nutzung aufzuwerlen.

Das Gebiel ist verkehrsglinstig an der BundesstraRe B 80 wie auch an der Eisenbahn-Strecke
Halle-Kassel gelegen. Durch die unmittelbare Zuondnung Neustadts als Wohnstandort sind
glinstige Beziehungen zwischen Wohnen und Arbeiten vorhanden.

Ein GroRieil des Arbeitskriftebedarfs konnte theoretisch aus der Neustddter Wohnbevélkerung
gedeckt werden.

Aus siedlungsstrukiureller Sicht ist die Erhaltung und Fortsetzung dieses Gewerbestandortes
von grofer Bedeutung.

3.3.5. Umweltbelange .

Um die Auswirkungen auf Umweltbelange einschétzen zu kénnen, wurde die Erarbeitung einer
Umweltvertraglichkeitsstudie (UVS) in Auftrag gegeben.

GeméR § 1 (5) Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplédne insbesondere auch "die
Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere des
Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft und des Bodens einschlielich seiner
Rohstoffvorkommen sowie das Klima" zu beriicksichtigen.

Die Studie konzentrert sich im wesentlichen auf folgende Themenhinweise:

1. Emissionen / immissionen:

Larm, Luftschadstoffemission, Altlasten
Biotoppotential

Klima

Boden

Wasserhaushalt

Altlasten

Db

Die Themen 2. bis 6. wurden bereits behandelt.
Auf den Schwerpunkt Emissionen - Immissionen soll im folgenden eingegangen werden:

3.3.5.1. Luftschadstoffemissionen /- immissionen

Die Untersuchung maglicher Schadstoffemissionen bzw. Immissionen ist notwendig aufgrund
der Lage des Untersuchungsgebietes am Siidwestrand von Halle, in der Hauptwindrichtung.
Die Aufgabenstetlung bestand darin zu ermitteln, ob vom Gewerbegebiet Emissionen ausge-
hen, die eine erhebliche Belastigung der dort Beschiftigten und der Bewohner der umliegenden
Wohnstandorte Neustadt, Angersdorf und Zscherben darstelien.

Eine weitere Fragestellung war, ob durch eine gezielte Einschrénkung des Energietra-
gereinsatzes dem enlgegengewirkt werden kKann.

Fir die Emittlung der Luftschadstoffwerte wurde konzeptionell von Heizgl- und Erdgasbe-
feuerten Einzelfeuerungsanlagen ausgegangen. Die aus der Vielzahl relativ kleiner in geringer
Hbhe emitierender Einzelquellen resultierenden Immissionsbelastungen wurden quantifiziert.

Ergebnis: (Auszug aus dem Bericht der TOV- Rheinland Gruppe vom 08.12.1992)

"Auf Grund der geringen Immissionszusatzbelastungen, resultierend ‘aus den Emissionen des
geplanten Gewerbegebietes, sind durch das Vorhaben keine Gesundheitsgefahren oder erheb-
lichen Beldstigungen fiir die Nachbarschaft und die Allgemeinheit zu erwarlen.”
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Eine Beschrdnkung des Energietragereinsatzes durch textliche Festsetzungen ist deshalb nicht
notwendig.
Hinweis: Regelungen ergeben sich aus der von der Stadtverordnetenversammiung
beschlossenen Satzung zum AnschliuBzwang an das Fermwarmenetz.
in den Satzungsbereich fallen sémtliche innerhalb des Plangebietes Ostlich
der HaupterschlieBungsstralle liegenden Grundstiicke. ‘

3.3.5.2. Lamn

Auf der Grundlage des Bebauungsplan-Entwurfs wurde eine LArmprognose fiir das Gebiet
erstellt.

Die Larmprognose solite Aussagen zum zu erwartenden Verkehrs- und Gewerbeldrm liefemn.
Dabei betrachtet die Studie jeweils den Gewerbeldrm und den Verkehrsldrm getrennt.

Eine Uberagerung beider LArmarten wird geméat DIN 18005, Abs. 5.3 nicht vorgenommen.

Ergebnis:
Zum Verkehrslarm

Zur Emmittlung des Verkehrsldrmes wurden die Ldrmpegel des tangierenden oder Teile des
Gebietes querenden Durchgangsverkehrs (Verkehrsaufkornmen der B 80, der Eisenbahn-
Strecke Halle-Kassel und der LIO 164) mit dem Quell- und Zielverkehr und dem
Omnibusverkehr iibertagert.

Beim Vergleich dieser Werte mit den Immissions-Orientierungswerten fir die bestehenden
oder geptanten Nutzungen im und um das Gewerbegebiet (gem. Beiblatt 1 zur DIN 18005) ist

festzustellen:
Bis auf den Nachtwert der Kleingartenanlage werden in allen Féllen die Orientierungswerle

deutlich iiberschritten.

Jedoch ergibt eine separate Betrachtung der Verkehrsarten, dall die Hauptidmaquelien in der B
80 im Norden und der Kasseler Bahnstrecke im Siiden zu sehen sind, also auBerhalb des
Gebietes liegen. Erforderiche SchallschutzmaBnahmen an diesen Larmquellen obliegen dem
jeweiligen Baulasttrager und brauchen, da durch vordiegende Planung nicht verursacht, im B-
Plan-Verfahren nicht festgesetzt zu werden.

Der reine Quell- und Zielverkehr fiihrt alierdings auch, besonders im nérdlichen Teil, zu
Uberschrentungen der Onenuerungswerte fiir Gewerbegebiete von mehr als 3 dB, was durch
eine Ubertagerung zweier mindestens gleichgroBen Pegel zustande kommt. im ndrdlichen
Bereich der ErschlieBungsstraBe bis in Hihe der PlanstraBe B sind Pegel anzutreffen, die ca. 4
dB iber dem Orientierungswer fiir Gewerbegebiete und bis zu 18 dB (her dem
Orientierungswert fiir Kleingartenanlagen liegen. Eine vom Gutachter vorgeschiagene
Festsetzung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit auf 30 km/h erbrachte zwar eine
Larmminderung um ca. 2,5 dB, erscheint aber in einem Gewerbegebiet mit hohem
Nutzfahrzeugaufkemmen nicht sinnvoll.

Die Umstellung des StraBenbelages von Beton auf Asphalt wiirde jedoch eine Pegelminderung
von ca. 1,5 dB bewirken.

Aufgrund rdumlicher Enge und aus gestalterischen Griinden sind aktive Schallschutzmag-
nahmen (Wille usw.) ber die gesamte Lange des belasteten StraBenabschnittes nicht durch-

fihrbar.

Zur wirtschaftiichen Ausnutzung der Grundstiicke wurde die Baugrenze 5 m von der Grenze
des oOffentlichen Verkehrsraumes festgesetzt. GemaR Aussage des Larmschutzgutachtens liegt
der prognostizierte Freifeldpegel an den Baugrenzen entlang der HaupterschlieBungsstral3e im
ndrdlichen Bereich {Hohe des Grundstiicks der GW¢ bis zur Kreuzung Planstrale B) bei 69 dB
(A).

Grundlage der Abschétzung, ob SchallschutzmaBnahmen notwendig sind, ist der
Innengerduschpegel fiir den von aufien eindringenden Schall. Fiir Biiros, in denen sich meh-
rere Personen aufhalten, wird 1. VDI-Richtlinie ein {nnenschallpegel von 35-45 dB empfohlen.
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Werden also direkt an der Baugrenze Biirordume errichtet, so ergibt die Berechnung unter
Zugrundelegung des oberen Grenzwertes des Innenschalipegels ein erforderliches Fenster-
Schallddmmag von 25 dB (A). Dieser Wernt liegt noch unterhalb des fiir die Schallschutzklasse
| erforderlichen Ddmmages.

Es sind also auch bei Errichtung von Biirogebiuden direkt an der Baugrenze keine
Schallschutzmanahmen notwendig. Fir etwaige empfindlichere Nutzungen ist der
Sachverhalt am konkreten Bauvorhaben zu untersuchen.

Zum Schutz der Kieingdriner wurde die Wirksamkeit einer Larmschutzwand entlang der
HaupterschlieBungsstrale untersucht. Ein etwa 4 m hohes Hindemis bewirkt eine Pegel-
minderung von ca. 5 dB. Damit kann zwar der Orientierungswert fiir Kieingartenanlagen von 55
dB (A) nicht gewihrleistet werden, Pegel tiber 65 dB (A) treten jedoch nicht auf,

Gegen eine solche LArmschuizwand erhob jedoch die Gartenanlage "Am Kalksteinbruch®
Einspruch. Als Griinde wurden ein erheblicher Attraktivititsverlust der unmitteibar an die ge-
plante Wand angrenzenden Garten und damit verbunden eine Wertminderung der gesamten
Anlage sowie auch gestalterische Aspekte angefihrt.

Da
- die kleingértnerische Nutzung im Bebauungsplan durch Planzeichen nicht festgesetzt wird,

‘sondem nur ein Bestandsschutz gilt und demzufolge auch kein Rechtsanspruch auf
Larmschutz seitens der Kleingartner besteht,

- eine Larmschutzwand von den Kleingartnemn rigoros abgelehnt wird und

- unter Beriicksichtigung des zeitlichen Versatzes der gartnerischen Nutzung mit der
Hauptverkehrszeit eingeschéitzt wird, daB keine Gesundheitsgefdhrdung besteht,

wird auf der Fldche zwischen Gartenanlage und Verkehrsraum keine Ldrmschutzwand, sondem
ein Pflanzgebot festgesetzt. Somit wird dem Vorschlag der Kleingértner, die Flache zu bepfian-

zen, entsprochen.

In die Larmprognose nicht einbezogen wurde die StraBenbahn, da diese, wie unter Punkt
VerkehrserschlieBung erfdutert, im Bebauungsplan nicht festgesetzt wird. Aussagen zu
Stralenbahnldrm und eventuell erforderiiche SchutzmaBnahmen sind im Planfeststellungs-
verfahren fir dieses Verkehrsmittel zu treffen.

Zum Gewerbelarm

GemaB DIN 18005, Teil 1 ist jede Fldche als Flachenschallquelle belegt und mit einem fl&-
chenbezogenen Schalleistungspegel von Lw = 60 dB belegt worden.

Die Prognosewerte sagen aus, daB in den angrenzenden Wohngebieten und im Erholungs-
gebiet "Angersdorfer Teiche” die Immissions-Orientierungswerte durch Gewerbeldrm nicht
iberschritten werden. Lediglich im Siiden der Kieingartenanlage kann es zu einer Pegel-
Uberschreitung kommen, die sich jedoch bei Einbeziehung der Larmschutzwand auf max. 2,6
dB beléuft. In diesem Falle ist unter Beriicksichtigung der Tatsache, daB die Anlage schon
immer in der Nachbarschaft eines Gewerbegebietes lag und die kleingéartnerische Nutzung mit
der gewerblichen in der Regel nicht zeitgleich stattfindet, diese gerninfiigige Uberschreitung in
Kauf genommen werden.

Die Ergebnisse der Studie zur Larmsituation bestatigen weiterhin, daB eine Ausweisung des
gesamten Gebietes als Gl zu einer Verschérfung der Konflikte fihrt, da eine Pegelerhdhung
von § dB zu erwarten ware. Dies wiirde nicht nur die Kleingartenanlage, sondem auch das
Erholungsgebiet "Angersdorfer Teiche" negativ beeinflyssen.

Auch bei der Ausweisung eines Teil-Gl-Gebietes wiire die Kleingartenanlage durch
Uberschreitung der Orientierungswerte stirker betroffen.

Bei der Prognose des Gewerbeldnms wurde davon ausgegangen, da nur tags mit LArm zu
rechnen ist. Will ein Untemehmen Nachtarbeit durchfithren, ist von ihm selbst in einem ge-
sonderten Gutachten nachzuweisen, daB an den schutzbediirftigen Nutzungen die
Immissionsrichtwerte eingehalten werden.
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3.4. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange

Der Bebauungsplan hat Auswirkungen auf die privaten Belange der im Gebiel anséssigen
Firmen.

Warum die Festsetzungen des Bebauungsplanes aus stddtebaulicher, dkologischer und bau-
rechtlicher Sicht notwendig sind, wurden in den vorangegangenen Ausfihrungen unter

Bezugnahme auf vorfiegende Fachgutachten erfdutert.
Alle diese Festsetzungen bewegen sich innerhalb der vom Gesetzgeber vorgegebenen

Grenzen zur Durchsetzung eines stddtebaulichen Konzeptes.

Es wird eingeschétzt, daB die Festsetzungen des Bebauungsplanes keinen unzumutbaren
Eingriff auf die Eingentumsrechte und die Nutzbarkeit der Grundstiicke darstellen.
Anders stellt sich die Situation fiir folgende Betroffene dar:

1. Autowerkstatt Meinhardt/Bohne
Zahnarzipraxis Friedewald

Die angeflihrten Gewerbe werden zur Zeijt auf einem Grundstlick ausgeiibt, welches im Zuge
der vorgesehenen Stralenverbreiterung aufgegeben werden mufd.

Zur geplanten Trassenfithrung der HaupterschlieBungsstrale gibt es nach Einschitzung der
Fachplaner keine sinnvolle Altemative.

Aufgrund der zu erwartenden hdheren Verkehrsbelegung durch Neuaufschlu3 von Baufldchen
im siidlichen Teil ist ein vierspuriger Ausbau notwendig. Eine Verschiebung in westlicher
Richtung ginge nur unter Inanspruchnahme gréRerer Grundstiicksflichen mehrerer
Anliegerfirmen. AuBerdem wiirde das zu einer Verschwenkung der Stralle im Knotenpunkt-
bereich fihren, was von den Verkehrsplanem abgelehnt wird.

Die Betroffenen bekundeten ihr Interesse, im Gebiet zu verbleiben bzw. auf ein

Ersatzgrundstiick auszuweichen.
Die Kommune kann voraussichtlich ein Ersatzgrundstiick zur Verfiigung stellen.

Dabei ist die berechtigte Forderung der Betroffenen an einem Grundstiick mit vergleichbaren
standdrtlichen Bedingungen zu berticksichtigen. Gelingt es nicht, ein geeignetes
Ersatzgrundstiick zu finden, ist eine Entschadigung zu zahlen.

Im Bereich der Grundstiicke Meinhard/Friedewald/Bohne, und Grundstiick 13 wird die privat-
rechtliche Neuordnung des Bodens erfordedich. Die Bereitschaft aller Beteiligten wurde in
ersten Gesprachen signalisiert.

Es kann davon ausgegangen werden, daB durch die Zuweisung eines Ersatzgrundstiickes und-
finanzielle Entschidigung eine Verschlechterung der wirtschaftlichen Situation der Anséssigen

ausgeschlossen ist.

2. SERO - Recycling GmbH

Die Flache der SERO- Recycling GmbH nordlich des geplanten Verkehrsbetriebshofes wird im
Bebauungsplan- Entwurf als 6ffentliche Griinfliche festgesetzt.

Diese Flacheninsanspruchnahme ist notwendig, um den &ffentlichen Griinkorridor zu reali-
sieren und den Platz fiir eine spétere RoRgraben- Offenlegung vorzuhalten.

In einer Stellungnahme vom 18.06.1992 wird gegen diese Planungsvorstellungen Einspruch
erhoben. Eine Weiternutzung als Glasbruchsammelaniage ist beabsichtigt.

Verbliebe die Firma am Standort, wiirde der geplante Grinzug gerade im Kernbereich des
Gebietes uber eine Linge von ca. 180 m unterbrochen. Ein wirkungsvolier Biotopverbund triite
nicht ein, Rad- und FuBwegebeziehungen kdnnten nur mit Schwierigkeiten realisiert werden.
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Aulerdem wird hier die Mdglichkeit gesehen, durch Entsiegelung der Fldchen und Anlegung
eines Feuchtbiotops (RoBgrabenoffenlegungsabsicht) eine dkologisch hochwertige Ausgleichs-

und Ersatzmalinahme im Gebiet durchzufiihren.

Durch die Kommune ist eine finanzielle Entschadigung an den Betrieb zu leisten.

Auch in diesem Fall hat die Stadt zur Umsetzung einer dem Gemeinwohl dienenden Planung
ein geeignetes Austauschgrundstiick zur Verfligung zu stellen und eine finanzielle
Entsschadigung fiir die baulichen Anlagen zu feisten, so daf} wirtschatftliche Benachteiligungen

ausgeschlossen werden.

3. Garagengemeinschaft
Versorgungsgebiet 1020 e.V.

Gegen die Uberplanung des Garagenstandortes als 6ffentlichen Griinbereich, wie im
Griinordnungsplan ehemals vorgesehen, protestierte 0.a. Garagengemeinschaft in einem

Schreiben vom 16.03.1993.

Ausgehend von der gegenwiérlig unbefriedigenden stidtebaulichen Situation des Garagen-
standortes (fehlendes Griin, monotone, ungegliederte Baufluchten, Einsehbarkeit von der

B 80 aus, unbefriedigende gestalferische Qualitat ...) und der Annahme, dall der Bedarf an
nicht direkt der Wohnung zugeordneten Garagen zuriickgeht, war auf dem Grundstiick eine

dffentliche Grinfliche festgesetzt worden.

in 0.a. Schreiben und Gesprachen mit Vertretern des Vereins wurde jedoch das unverminderte
Interesse an einer Weiternutzung der Eigentumsgaragen bekundet.

Aufgrund des vorhandenen Parkplatzdefizits in der benachbarten Wohnbebauung Neustadts
{(Wohnkomplex V) wird eine Reduzierung von Parkierungsanlagen nicht befiirwortet.

Es wird deshalb im Plan eine "Fliche fiir Gemeinschaftsgaragen” festgesetzt. Somit ist der
Fortbestand als Parkierungsstandort iiber den Bestandsschutz der Garagen hinaus gewéhr-
leistet. Denkbar ist die Einordnung einer Parkpalette, Tiefgarage 0.4.. Durch eine intensive
Begriinung der Randbereiche (Pflanzgebote) wird das Erscheinungsbild von der B 80 und der
siidlichen ErschlieBungsstrae aufgewertet.

Die Anregung des Planungsausschusses, auf dieser Flache eine Tankstelle festzusetzen,
wurde nicht realisiert. Der Grundstiickseigentiimer (MINOL) hat kein Interesse an der Er-
richtung einer Tankstelle an diesem Standort und wiinscht ein Austauschgrundstiick.

4. Gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaft Halle/Neustadt (GWG)

Den von der GWG schriftlich hervorgebrachten Bedenken zur Straienverbreiterung sowie
Andenungswiinschen beziiglich der GE-Gebietsausweisung und zur Festsetzung der Bau-
grenzen wurde im Bebauungsplan nicht entsprochen,

Begriindung:

-Die feslgesetzte Nutzung gem. §8 BauNVO leitet sich aus den Planungszielen fiir das
Gebiet ab, Nutzungseinschriankungen erfolgen unter Beriicksichtigung
wirtschaftsstruktureller Gesichtspunkte in Abstimmung mit den stadtischen Amtem.

-Der Ausbau der HaupterschlieBungsstrale ist notwendig zur Gewéhrieistung der

Leistungsféhigkeit der ErschlieBungsantagen.
-Straenbaumanpflanzungen wurden in Ubereinstimmung mit dem Griinordnungsplan aus

gestalterischen und dkologischen Griinden festgesetzt. ,
-Die Baugrenzen gewihrleisten eine optimale Bebaubarkeit unter Einhaltung notwendiger

Abstandsflachen zu Grundstiicksgrenzen und Griinbereichen.




