Stadt Halle (Saale)
Bebauungsplan Nr. 88.5 A - Maschinenfabrik Merseburger StraBe, nérdlicher Teilbereich

Begriindung nach § 9 (8) BauGB
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| Erfordernis der Planaufstellung, Planungsziele

Nach Aufgabe der industriellen Produktion auf den Fldchen der ehemaligen Maschinenfabrik Halle,
Werk | und IV bzw. auf den Flachen der stdlich angrenzenden ehemaligen Pumpenfabrik Weise
und Monski infolge des politischen Umbruchs in den Jahren 1989/90 und des dadurch eingeleiteten
wirtschaftlichen Strukturwandels ergab sich anschlieBend eine nahezu vollstandige Beraumung die-
ser Flachen. Es verblieben dadurch in zentraler innerstadtischer Lage gr6Bere Brachen, die in den
vergangenen Jahren weitgehend entsprechend den Vorgaben der neu bebaut werden konnten.

Aufgrund der GrdBe dieser Flachen und ihrer Lage inmitten einer stadtebaulich geschlossenen
Stadtstruktur bietet sich die Méglichkeit, Nutzungen anzusiedeln, die zum einen in enger Beziehung
zur nahen Innenstadt stehen, vor allem aber die angrenzenden, dicht bebauten Wohngebiete mit
bisher fehlenden Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen ergédnzen. Durch die Neuordnung
dieser Flachen soll auch der Anteil 6ffentlich nutzbarer Grin- und Freiflachen erhdht und das We-
genetz, das teils unvermittelt vor den groBflachigen Industrieflachen endete, weitergefihrt und er-
ganzt werden. Zudem sollen langfristig die Flachen zur Verbereiterung des StraBenquerschnittes
der TurmstraBe gesichert werden.

Zur Absicherung dieser Ziele ist es erforderlich, planerische Vorgaben in einen rechtlichen Rahmen
zu fassen. Die vorgenannten erforderlichen Neuordnungen mit der Eingrenzung eines zuléassigen
Nutzungsspektrums sind allein auf der Basis des § 34 BauGB weder stadtebaulich vertretbar noch
zul@ssig.

| Bestand

1. Raumlicher Geltungsbereich

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 88.5 A ist Teil eines Gesamtgebietes, fir den ein Aufstel-
lungsbeschluss des Stadtrates vom 08.11.1995 zum Bebauungsplan Nr. 88 "Altindustriestandorte
Halle - Std" vorliegt. Die eingeleiteten Entwicklungs- und Vermarktungsabsichten des Eigentiimers
des gréBten Teiles der genannten ehemaligen Industrieflichen machten die Herauslésung dieses
Teilbereiches aus dem Gesamtgebiet und seine Bearbeitung erforderlich. Dabei wurde der ur-
springlich abgegrenzte Bebauungsplan Nr. 88.5 im Laufe des Bebauungsplanverfahrens nochmals
in einen nérdlichen Teilbereich A und einen stdlichen Teilbereich B aufgeteilt. Der nérdliche Teilbe-
reich A ist Inhalt dieses Verfahrens.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst ca. 3 ha und wird im einzelnen wie folgt begrenzt:

= im Norden durch die sldliche Grundstiicksgrenze eines vom statistischen Landesamt genutzten
Gebaudekomplexes,

= im Osten durch die Mitte der Merseburger StraBe,
= im Sitden durch die Mitte der Pfannerhdhe,
= im Westen durch die Bebauung auf der Westseite der TurmstraBe.

Im Sitden schlieBt der Geltungsbereich dann an den sudlichen Teilbereich, den Bebauungsplan Nr.
88.5 B an, im Osten an den Bebauungsplan Nr. 88.6.

Nachstehende Flurstiicke der Gemarkung Halle, Flur 2 z&hlen ganz oder teilweise (tlw.) zum rdumli-

chen Geltungsbereich des Bebauungsplanes:
1/3 (tlw.), 12/2, 13/1 (tlw.), 3359
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Das Plangebiet liegt innerhalb des férmlich festgesetzten Sanierungsgebietes ,Altindustriestandorte
Merseburger StraBe mit dem Grunderzeitviertel sudl. Vorstadt”. Die Sanierungsziele werden bei der
Planung bertcksichtigt.

2. Baubestand und vorhandene Nutzungen

Die Maschinenfabrik Halle hat ihre Urspriinge in der Maschinenfabrik Riedel & Kemnitz nérdlich der
Pfannerhéhe und der Maschinenfabrik und EisengieBerei Wegelin & Hlbner stdlich der Pfannerhé-
he. Beide Fabriken waren seit ihrer Grindung eng mit dem Aufstieg der Zucker-, Braunkohlen- und
chemischen Industrie in der 2. Hélfte des 19. Jahrhunderts verbunden. Sie entwickelten sich durch
stetige Ausweitungen der Produktion u.a. auch Gber die TurmstraBe hinweg: Werk V (heute Wohn-
bebauung Richard-Riedel-Hof) und Werk lll (GieBereidreieck) der spateren Maschinenfabrik Halle.
Mit Zusammenlegung der beiden genannten Fabriken im Jahre 1948 erfolgte die Umbenennung in
Maschinenfabrik Halle.

Nach Verlagerung der Produktion und Stilllegung der Werksanlagen erfolgte durch den Abriss der
Uberwiegenden Teile der Gebaude im Jahre 1994 die weitgehende Freimachung des Gelandes. Als
einzige Zeugen der industriellen Entwicklung dieses Gebietes verblieben bei dem Werksteil | nérd-
lich der Pfannerhéhe der 1884/1886 in Form einer 3-schiffigen Halle mit 2 niedrigen Seitenschiffen
erbaute Werkstattkomplex Ecke Merseburger StraBe/Pfannerhéhe. Das erhaltene und inzwischen
sanierte Geb&ude bildet trotz der erfolgten Abrisse auch heute noch ein hochrangiges Dokument fir
eine grinderzeitliche Fabrik und flr die Wirtschaftsgeschichte der Stadt und ist daher auch in das
Denkmalverzeichnis der Stadt aufgenommen. An das Gebiet im Westen und Sidwesten angren-
zend liegen die Denkmalbereiche ,Sidliche Stadterweiterung® bzw. "Lutherplatz®.

3. Vorhandene VerkehrserschlieBung und Wegebeziehungen

Das Plangebiet wird von teilweise sehr stark befahrenen StraBenzigen umschlossen oder durch-
quert. Trotz dieser verkehrsglinstigen Lage wird die Erreichbarkeit des Gebietes wegen des hohen
Verkehrsaufkommens auf diesen StraBen und durch EinbahnstraBenfihrungen stark eingeschrankt.
So ist von der Merseburger StraBe (B 91) aus Richtung Stiden keine Zufahrt in das Gebiet méglich.
TurmstraBe, Pfannerhéhe und in beschranktem Umfange auch die Karl-Meseberg-StraBe sind als
EinbahnstraBen Teil von Blockumfahrten zur Anbindung der Merseburger StraBe (B 91) an die Raf-
fineriestraBe (B 6) aus Richtung Norden. Diese Funktion einer Ortsdurchfahrt von BundesstraBBen
fhrt in den genannten StraBenabschnitten zu hohen Verkehrsbelastungen.

In der Merseburger StraBe befinden sich StraBenbahnhaltestellen der Linie 5 aus Richtung Stden in
Hohe der Dieskauer StraBe und aus Richtung Norden in H6he der Osendorfer StraBe. Uber die
nérdliche TurmstraBe und die Pfannerhéhe mit einer Haltestelle in der TurmstraBe verlaufen derzeit
in Einbahnrichtung die Buslinien 27 und 43 der Halleschen Verkehrs AG. Mit den genannten Halte-
stellen liegt das gesamte Gebiet innerhalb eines FuBganger-Einzugsbereichs von 300-400 m.

Die FuBwegebeziehungen sind insbesondere in Ost-West-Richtung wegen der groBflachigen ehe-
maligen Industriebereiche sehr eingeschrankt. Die stark befahrene TurmstraBBe besitzt nicht in allen
Bereichen angemessene Nebenanlagen.

4. Ver- und Entsorgung

Uber die das Gebiet umgrenzenden und querenden StraBen ist die Versorgung mit Trinkwasser,
Elektrizitdt und Gas gegeben, ebenso der Anschluss an die Abwasserentsorgung. Die Einleitung
von Schmutzwasser in die bestehende Kanalisation ist unproblematisch, je nach Versiegelungsgrad
ist die mdgliche Einleitmenge von Regenwasser durch den Versorgungstrager festzulegen.

Ein direkter Anschluss an das Fernwarmenetz besteht nicht, kénnte aber durch Verlangerung einer
nérdlich an das Gebiet fast heranreichenden Leitung (Com-Center) geschaffen werden.
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5. Naturraumliche Situation

Das Plangebiet war bis zur Berdumung der Flachen fast vollstandig versiegelt bzw. Uberbaut. AuBer
einer alteren Baumgruppe und Baumneupflanzungen im Norden des Plangebietes sind keine wert-
vollen Strukturen vorhanden. Auf den Rohbodenflachen entwickelten sich groBflachig junge
Ruderalfluren.

Die Bbéden im Plangebiet sind aufgrund der intensiven Nutzung des friiheren hohen Versiegelungs-
grades und der vereinzelt unterhalb der Erdoberflache liegenden Fundamente der ehemaligen In-
dustriebauten als stark anthropogen veranderte Siedlungsbdéden zu bezeichnen.

Der Grundwasserflurabstand im Plangebiet betragt zwischen 5 und 10 m. Es handelt sich dabei um
gespanntes Grundwasser im Lockergestein. Die Grundwasserneubildung wird im Plangebiet durch
die Schichtenfolge des quartaren Materials natirlicherweise eingeschrankt. Die durch natlrliche
und anthropogene Prozesse vorhandene Einschrankung der Versickerungsmaéglichkeit bietet aller-
dings einen recht hohen Schutz vor Verschmutzung des Grundwassers durch oberirdischen Eintrag.

Mikroklimatisch ist das Plangebiet stark stadtklimatisch Gberpragt. Die diesbeziglichen Untersu-
chungen der Stadt Halle von 1991 auf der Grundlage von Morgen- und Abendbefliegungen mit Auf-
nahmen durch Thermalscanner in Verbindung mit einem Bodenmessprogramm weisen das Plange-
biet als Warmeinsel bis maBige Warmeinsel mit geringer bis mittlerer Abkihlung aus.

Das Ortsbild ist nach der Berdumung der ehemaligen Industriebauten von relativ weiten Blickbezie-
hungen gekennzeichnet. Die Bebauungen der angrenzenden Quartiere bilden aufgrund des fehlen-
den Baumbestandes entlang der StraBen die optischen Grenzen. Es ist eine monotone und natur-
ferne Flache entstanden.

6. Grundbesitz und Eigentumsverhiltnisse

Die Eigentumsverhéltnisse sind geklart. Mit Ausnahme der vorhandenen 6ffentlichen StraBen befin-
det sich das gesamte Plangebiet in Privatbesitz. Aufgrund der ehemaligen industriellen Nutzung war
das Gelande bisher nicht in Teilflachen parzelliert. Der urspriingliche Gesamteigentimer hat inzwi-
schen eine sudliche Teilflache an ein Autohaus verkauft; die verbleibende nérdliche Teilflache soll
vom Land Sachsen-Anhalt fir den neuen Standort des Polizeiprasidiums erworben werden.

7. Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

Auf Grund der vorhergehenden industriellen Nutzung wurden die Flachen in das Altlastverdachtsfla-
chenkataster aufgenommen. Detaillierte Untersuchungen im Planungsgebiet konnten diesen Ver-
dacht nicht bestatigen. Eine Kennzeichnungspflicht gemaB § 9 (1) Nr. 14 BauGB besteht bei den
ausgewiesenen Nutzungen nicht.

]| Planungskonzept

Das Planungskonzept hat als Grundlage die Vorgaben des Flachennutzungsplanes in seiner flir
diesen Bereich geanderten und genehmigten Fassung, die Ergebnisse des zwischen Oktober 1995
und Januar 1996 durchgefihrten Gutachterverfahrens zur Entwicklung der Altindustriestandorte
Merseburger StraBe sowie die darauf aufbauende Rahmenplanung flir den Gesamtbereich.

Danach ergeben sich fir das Gebiet folgende grundlegende Planungsziele:

= die Entwicklung der Flachen fiir quartiersbezogene und gesamtstadtisch bedeutsame Dienstleis-
tungsbetriebe (Polizeiprasidium), und fir nicht stérendes Gewerbe,

= die Einbindung der Baudenkmale,

= die Verbesserung der Griinvernetzung und der Wegeverbindungen in Ost-West-Richtung

= sowie der Ausbau und die Sanierung des vorhandenen StraBensystems.
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Das Plangebiet wurde im Flachennutzungsplan von 1998 als gemischte Bauflache dargestellt. Die
im Zuge der Vermarktung der betreffenden Flachen eingetretenen Entwicklungen wie z.B. der Bau
des Polizeiprasidiums erforderten im Bebauungsplan die Festsetzung eines Sondergebietes. Die
entsprechende Anderung des Flachennutzungsplanes ist erfolgt.

1. Regelungsdichte

Die Aufstellung erfolgt als qualifizierter Bebauungsplan gemaB § 30 (1) BauGB mit Festsetzungen
zu Art und MaB der baulichen Nutzung, zu Uberbaubaren Grundstiicksflachen und zu den Verkehrs-
flachen.

Eine derartige Regelungsdichte ist erforderlich, da die langfristige Sicherung der beabsichtigten
Bebauungs- und ErschlieBungsstruktur nicht allein auf der Basis des § 34 BauGB erfolgen kann.

2. Art der baulichen Nutzung

Far die unter Denkmalschutz stehende Halle Ecke Merseburger StraBe/Pfannerhéhe wurde mit der
Ansiedlung eines Autohauses eine sinnvolle Nachfolgenutzung gefunden. Weitere Neubauten Uber
die bereits ausgeflihrten baulichen Ergdnzungen des Autohauses fir Dienstleistungen und Verwal-
tungen sind im Rahmen der Festsetzungen als Sondergebiet SO 2, Autohaus, in untergeordneter
GréBenordnung méglich. Fir Wohnungen von Betriebsinhabern oder Betriebsangehdrigen ist eine
eingeschrankte Zulassigkeit festgesetzt.

Das nérdlich an das Autohaus angrenzende Sondergebiet SO 1, Polizeiprasidium, bertcksichtigt im
wesentlichen die inzwischen realisierte Bebauung der offentlichen Verwaltung, die vorhandenen
geringen Abweichungen des Neubaus machen keine Anderung von Inhalten dieses Bebauungspla-
nes erforderlich. Auch hier ist fir Wohnungen von Verwaltungsangehérigen eine eingeschrankte
Zulassigkeit festgesetzt.

Einrichtungen des Gemeinbedarfs, insbesondere Kindergarten und Schulen, befinden sich in aus-
reichender GréBenordnung in der ndheren Umgebung, so dass im Plangebiet selbst fir diese Zwe-
cke keine Flachen erforderlich sind.

3. MaB der baulichen Nutzung, Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Auf den fir eine Neubebauung freien Bereichen sollen zur Hervorhebung der besonderen Situation
des ehemaligen Industriestandortes gegenlber den angrenzenden geschlossenen Baustrukturen
halboffene, teilweise durchgriinte Baustrukturen entstehen. Sie kénnen mit einer gewissen Dichte
andererseits auch vor der Larmbelastung der angrenzenden StraBenziige schitzen. Zusammen mit
den Einzelgebauden der denkmalgeschiitzten Bausubstanz soll ein abwechslungsreiches Erschei-
nungsbild entstehen. Die Neubebauung darf daher 5 Geschosse nicht Uberschreiten. Sie ist im Ub-
rigen stets an die benachbarten denkmalgeschitzten Gebaude anzupassen.

4, VerkehrserschlieBung und Wegenetz

Das vorhandene StraBen- und Wegesystem soll in Teilbereichen erganzt werden. Die Erganzungen
beziehen sich auf die Verlangerung der BernhardystraBBe als FuBwegebeziehung mit einem Wege-
recht auf der privaten Grundstlcksflache bis zur Merseburger StraBe. Dariber hinaus soll eine Ver-
breiterung der vorhandenen StraBenraume von TurmstraBe, Pfannerhéhe und Merseburger StraBe
erfolgen u.a. fir notwendige Nebenanlagen und Baumpflanzungen bzw. auch fir den Ausbau der
vorhandenen StraBenbahnhaltestelle an der Merseburger StraBe.

5. Griinordnung und 6kologische Bilanz
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Die offentlichen StraBenraume und Wegeverbindungen sollen zur Aufwertung des Ortsbildes durch
Baumreihen (Merseburger StraBe, Pfannerhéhe, verlangerte BernhardystraBe) und Alleepflanzun-
gen (TurmstraBe) mit einer entsprechenden Artenfestsetzung gegliedert und gestaltet werden.

Den relativ engen StraBenrdumen wird an der Ecke Pfannerhéhe / TurmstraBe durch eine zurlick-
gesetzte Bauflucht eine Aufweitung entgegengesetzt, welche auch den notwendigen Abstand zu
den denkmalgeschitzten Gebauden im Stiden und Osten sichert.

Die Gegeniberstellung der 6kologischen Werte der Flachen vor und nach dem Eingriff ist in Form
einer Bilanz dargestellt (siehe Griinordnungsplan). Das Bearbeitungsgebiet befindet sich im inner-
stadtischen Raum. Durch die bis in die jingste Zeit hineinreichende gewerbliche Nutzung ist die
6kologische Bedeutung des Gebietes als eher minderwertig zu bezeichnen. Das jahrelang durch
monotone Industriebrachen gekennzeichnete Gebiet wird durch qualitéatsvolle Grinstrukturen auf-
gewertet. Der Eingriff wird auf diese Weise annahernd angeglichen. Umfang und Qualitat der Aus-
gleichs- und ErsatzmafBnahmen werden als Festsetzungen im Bebauungsplan ausgewiesen.

6. Immissionsschutz

Im Plangebiet sind die bestehenden Orientierungswerte in Bezug auf Immissionen durch den Ver-
kehr der Merseburger StraBe, der Pfannerh6he und der TurmstraBBe zu berlcksichtigen. Gleichzeitig
ist sicherzustellen, dass durch die geplante gewerbliche Nutzung die entsprechenden Richtwerte fur
die nachstgelegenen, schutzbedirftigen Nutzungen nicht Gberschritten werden.

Zur Ermittlung der zu erwartenden Larmbelastung in dem Bebauungsplangebiet 88.5 (Teilgebiet A
und B) wurden folgende Schallgutachten durch das Ingenieurbiro fir Schall- und Schwingungs-
technik, Engelsdorf, erstellt.

- Schallgutachten 1366/01, Schallimmissionsprognose "Verkehr", 24.04.2001

- Schallgutachten 1381/01, Kontingentierung, 08.05.2001

- Schallgutachten 1366E1/01, 1. Erganzung zur Schallimmissionsprognose "Verkehr", 17.05.2001
- Schallgutachten 1429/01, Schallimmissionsprognose "Gewerbe", 03.06.2002

Fir das Bebauungsplangebiet 88.5 A, dem nérdlichen Teilbereich, ergibt sich daraus folgende Be-
urteilung:

Das Plangebiet ist durch Emissionen des StraBenverkehrs stark belastet. Die Orientierungswerte
der DIN 18005 fir Sondergebiete werden laut vorliegenden Gutachten an den gekennzeichneten
Stellen an der Merseburger StraBe Uberschritten. Fir die schutzbedurftigen gewerblichen Nutzun-
gen sind daher passive SchallschutzmaBnahmen insbesondere an den Fenstern vorzusehen.

Schutzbedurftige Nutzungen sind auch die als Wohn- oder Mischgebiete einzustufenden Bereiche
westlich der TurmstraBe und 6stlich der Merseburger StraBe.

Um den von der geplanten gewerblichen Nutzung herrihrenden Larm zu berlcksichtigen und die
Richtwerte der TA-Larm einhalten zu kénnen, wurde geman den vorliegenden Gutachten die Fest-
setzung von flachenbezogenen Schallleistungspegeln (IFSP) flachendeckend im gesamten Plange-
biet vorgenommen. Die Einhaltung der Festsetzung des Flachen-Schallleistungspegels wird im
Baugenehmigungsverfahren kontrolliert.

7. Nachrichtliche Wiedergaben und Hinweise

Das Plangebiet ist als ehem. Bombenabwurfgebiet gekennzeichnet, ein entsprechender Hinweis auf
das damit verbundene Verhalten bei undefinierbaren Funden steht in den textlichen Festsetzungen.
Ostlich angrenzend an das Plangebiet wurde in der Zeit von 1843 bis 1867 das Bergwerk ,Grube
Belohnung* betrieben. Da die risslichen Unterlagen fir das Bergwerk nicht vorliegen, wurde auch far
das nicht direkt betroffene B-Plangebiet ein Hinweis aufgenommen.
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8. Kosten

Die Planungen zum Ausbau der TurmstraBe zwischen Philipp-Miiller StraBe und Heinrich-Schitz-
StraBe einschlieBlich funktionell mittelbar angrenzender StraBenabschnitte sind bis einschlieBlich
Leistungsphase 3 erfolgt, der Baubeschluss zur TurmstraBe wurde am 25.06.2003 vom Stadtrat
gefasst. Fir die Ausflhrung des gesamten Abschnittes der TurmstraBe entstehen voraussichtlich
folgende Kosten:

Gesamtsumme brutto 3.132.400,00 Euro Baukosten einschlieBlich Grunderwerb und Planungskos-
ten

Fir die BaumaBnahme ergeben sich innerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes
folgende Einzelansatze:

Philipp-Muller-StraBe / TurmstraBe bis Pfannerhéhe
Baukosten ca. brutto 1.218.000 Euro, Grunderwerb brutto 91.960,00 Euro

Die Finanzierung der Umgestaltung und Sanierung der TurmstraBe soll Uber die Stadtebauférde-
rung im Rahmen der stadtebaulichen SanierungsmaBnahme mit einem stadtischen Eigenanteil von
1/3 erfolgen.

Der Ausbau der aufgeflihrten StraBenabschnitte ist gemaB StraBenausbaubeitragssatzung der
Stadt Halle (Saale) vom 29.12.1998 beitragspflichtig. Dabei betragen die Einnahmen mit dem vo-
raussichtlichen Anteil der Beitragspflichtigen (Anlieger) am beitragsfahigen Aufwand ca. 315.300,00
Euro.

Far die Verbreiterung der Merseburger StraBe im Bereich der StraBenbahnhaltestelle Pfannerhéhe

sowie flr die Einrichtung dieser Haltestelle wurden Kosten in Héhe von ca. 350.000,00 Euro brutto
ermittelt.
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