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A. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

1. Anlass, Ziele und Zweck der Planung (8 1 BauGB)

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 170 insgesamt ist die planerische Absicht,
die in dem Areal westlich des Bollberger Weges zwischen dem Erweiterungsstandort eines
ortsansassigen Gewerbebetriebes und der StrafRe Altbdllberg bestehende ungeordnete bau-
liche Struktur mit vorwiegend gewerblich gepragter Nutzung, z. T. leerstehenden und unter-
genutzten, teilweise denkmalgeschitzten Gebauden einer neuen stadtebaulichen Ordnung
zuzufihren.

Auf verschiedenen Grundstiicken im Plangebiet zeichnet sich ein Strukturwandel ab und in
mehreren Bereichen besteht bereits ein Interesse, Wohnnutzungen in verschiedenen Wohn-
formen und nicht wesentlich stdrende gewerbliche Nutzungen unter Erhalt der denkmalge-
schitzten Bausubstanz zu entwickeln. Parallel erfolgt die Erweiterung eines bestehenden
Gewerbebetriebes im nérdlichen Bereich. Im Zuge dessen muss die Zulassigkeit der ver-
schiedenen Nutzungen untereinander geordnet werden.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 170 als Gesamtplan besteht deshalb in
Erganzung zu den vorhandenen Baustrukturen die Absicht, zwischen der nérdlichen Grenze
des Flurstliicks 2487, Gemarkung Halle (Saale), Flur 1 (Glasbaufirma), im Norden und der
Stral3e Altbollberg im Siden in einem z. T. unbebautem Gebiet westlich des Bollberger We-
ges die Errichtung von Wohnnutzungen, nicht stérendem Gewerbe und gemischt genutzten
Bauformen unter Sicherung des vorhandenen Gewerbes zu ermdglichen.

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 170.1, das den nordlichen Teil des raumlichen Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 170 umfasst, ist planungsrechtlich als unbeplanter
Innenbereich nach § 34 BauGB einzustufen. Neben aktuell ungenutzten Bereichen, wie der
ehemaligen Brauerei sind Bereiche vorhanden, in denen in den letzten Jahren eine gewerbli-
che Entwicklung stattgefunden hat; unter anderem durch eine alteingesessene Glasbaufir-
ma. Ein produzierender Teil dieses Betriebes befindet sich im Plangebiet und wurde in jun-
gerer Zeit erweitert.

Der Planbereich ist durch die hohe Verkehrsbelastung des Béllberger Weges sehr stark ver-
[&rmt.

Ziele der Planung sind:

9 die Neustrukturierung sowie die stadtebauliche Gestaltung des Areals,

1 der Erhalt der denkmalgeschitzten Bebauung der Brauerei,

1 die Revitalisierung erschlossener innerstadtischer Flachen und Nachverdichtung im In-
nenbereich,

9 die Entwicklung eines neuen Standortes mit einem Angebot an unterschiedlichen Wohn-
formen sowie nicht wesentlich stérendem Gewerbe unter Sicherung des vorhandenen
Gewerbebetriebes und des Einzelhandels und

9 die Verlegung des Saale-Radwanderweges vom Bollberger Weg an das Saaleufer.

Aus der Lage des Plangebietes ergeben sich Planungskonflikte, die nur im Rahmen der Auf-
stellung eines Bebauungsplans zu l6sen sind, auch um die im 8 1 Abs. 6 BauGB formulierten
Anforderungen angemessen berticksichtigen zu kdénnen. Das gilt in diesem Fall insbeson-
dere fir die Berucksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse und der Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevéolkerung, der Belange der
Wirtschaft sowie der Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege (8 1 Abs. 6 Nr. 1, Nr. 7 und Nr. 8a BauGB).

Damit es nicht zu Immissionskonflikten zwischen den geplanten schitzenswerten Nutzungen
und dem vorhandenen Gewerbe kommt, missen die von dem vorhandenen Gewerbe aus-
gehenden Schallemissionen beriicksichtigt werden. Analog sind die Schallemissionen aus-
gehend vom Bdllberger Weg zu betrachten.
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Um Fehlentwicklungen zu vermeiden, ist eine planerische Steuerung notwendig. Dazu ist
gemal § 1 Abs. 3i. V. m. Abs. 5 BauGB die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

2.  Raumlicher Geltungsbereich (8§ 9 Abs. 7 BauGB)

2.1 Lage und GréR3e des Planungsgebietes, Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 170.1 liegt im sudlichen Stadtgebiet von Halle
(Saale) im Stadtteil Bollberg/Wdrmlitz zwischen Saale und Bollberger Weg.

Es befindet sich in der Gemarkung Halle (Saale), Flur 1 und hat eine Gréf3e von 3,05 Hektar.

2.2 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Im Westen wird das Plangebiet durch die Saale, im Osten durch den Béllberger Weg, im
Norden durch die ndrdliche Grenze des Flurstiicks 2487, Gemarkung Halle, Flur 1 und im
Suden durch die slidliche Grenze des Flurstlicks 2497, Gemarkung Halle, Flur 1 begrenzt.

Westlich des Plangebietes erstreckt sich das Saaletal mit ausgedehnten Auenbereichen. Die
angrenzenden Bereiche dstlich des Boéllberger Wegs werden von dem Wohngebiet Gesund-
brunnen gepragt.

In den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die westlich des Boéllberger
Wegs gelegenen Flachen einbezogen worden, die einer stadtebaulichen Neuordnung bedur-
fen. Dabei handelt es sich im Wesentlichen um die ehemalige Brauerei, fiur die die Pla-
nungskonflikte nur im Rahmen eines Planverfahrens geltst werden kénnen. Im Bereich die-
ser Industriebrache besteht ein erheblicher stddtebaulicher Missstand, sodass das Areal
dringend einer Neuordnung bedarf.

Fur die westliche und 6stliche Begrenzung des Plangebietes sind mit der Saale im Westen
und dem Bollberger Weg im Osten klare Zasuren vorhanden, an denen sich die Abgrenzung
des raumlichen Geltungsbereichs orientiert.

Im Suden schlie3t sich mit dem Bebauungsplan Nr. 170.2 ein weiteres Plangebiet an. Die
Grunde fir die Teilung in die Plane Nr. 170.1 und Nr. 170.2 werden unter Pkt. 3 dargestellt.

Im Norden wird der Geltungsbereich durch das Grundstiick einer Glasbaufirma begrenzt.

Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

3. Planverfahren
Am 29. Mai 1996 (Beschluss-Nr. 96/1-20/375) wurde der Aufstellungsbeschluss zum Bebau-

ungsplan Nr. 96 AB°l |l berger Weg/ Saaleuferfi von
um die Umstrukturierung der Saaleuferzone, welche eine hohe Bedeutung fir die Stadtent-

wicklung hat, in Angriff zu nehmen. Ubergeordnetes Ziel sollte es sein, den Bereich entlang

der Saale in weiten Teilen als Erholungsbereich zugénglich zu machen und damit der Stadt

den Bezug zu ihrem Fluss als Erlebnisraum zurtickzugeben. Dies sollte vor allem durch eine
Verbesserung der Wegebeziehungen und durch den Ausbau der im Ansatz vorhandenen
Erholungs- und Freizeiteinrichtungen ermdglicht werden, wobei durch die Neuordnung und
Umnutzung der damals noch vorhandenen Gewerbeflachen durchaus attraktive Nutzungs-
angebote erreicht werden sollten. Diese Zielsetzung konnte nicht umgesetzt werden.

Deshalb wurde das Verfahren des Bebauungsplans Nr. 96 vor der Fassung des Aufstel-
lungsbeschlusses fur den Bebauungsplan Nr. 170 eingestellt.
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Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 25. Februar 2015 die Aufstellung des Bebauungsplans

Nr . 170 AB°Il | ber ger \BesgphlubsiNr. tVE2014/0D255).c Det Aufstele n

lungsbeschluss wurde am 11. Marz 2015 im Amtsblatt der Stadt Halle (Saale) Nr. 5 ortsib-
lich bekannt gemacht. Im gleichen Amtsblatt wurde auch die Einstellung des Verfahrens des
Bebauungsplans Nr. 96 bekannt gemacht.

Um je nach Dringlichkeit eine abschnittsweise die Entwicklung des Gebietes zu ermdglichen,
wurde das Plangebiet nach dem Aufstellungsbeschluss in zwei Teil-Bebauungspléanen wei-
terbearbeitet:

f BebauungsplanNr.1701AB° | | berger Weg/ Mitte, An der
f Bebauungsplan Nr. 17702AB° | | ber ger Weg/ Mitte, An der

Das ermdglicht die stufen- und abschnittsweise Entwicklung des Gebietes.

Obwohl die Ziele des Bebauungsplans (Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachver-
dichtung etc.) als MaRnahmen der Innenentwicklung zu sehen sind, bestehen aufgrund der
Einbeziehung eines geschitzten Biotops und der i wenn auch geringfligigen i Neuversiege-
lung von Flachen Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b
BauGB genannten Schutzgiter. Deshalb wird zur planungsrechtlichen Umsetzung der Neu-
ordnung im Plangebiet ein qualifizierter Bebauungsplan gemaf § 2 Abs. 1 BauGB im Voll-
verfahren aufgestellt.

Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit ist in Form einer 6ffentlichen Auslegung des
Vorentwurfs des Bebauungsplans vom 22. Juli 2015 bis zum 26. August 2015 und einer Biir-
gerversammlung am 25. August 2015 durchgefihrt worden. Die zugehtrige Bekanntma-
chung wurde im Amtsblatt der Stadt Halle (Saale) vom 30. Juni 2015 verdffentlicht. Mit
Schreiben vom 29. Juli 2015 ist die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange erfolgt.

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 31. Mai 2017 den Entwurf des Bebauungsplans

Nrr170.1 AB°l VMetger Wagder ehemaligen BrMaiuerei f

2017 bestatigt (1V/2017/02794) und ihn gemafl 8§ 3 Abs. 2 BauGB zur 6ffentlichen Auslegung
bestimmt. Der Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung wurde im Amtsblatt der Stadt Halle
(Saale) Nr. 11 vom 7. Juni 2017 ortstblich bekanntgemacht.

Wichtige Grinde, die eine Verlangerung der Frist gemal Paragraph 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB
erforderlich gemacht hatten, lagen nach erfolgter Abwagung nicht erkennbar vor, da es sich
um die stadtebauliche Ordnung eines Bestandsgebietes und der Neuentwicklung eines rela-
tiv kleinen Mischgebietes handelt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB wurde ebenfalls im Amtsblatt der
Stadt Halle (Saale) Nr. 11 vom 7. Juni 2017 ortsiiblich bekanntgemacht. Die 6ffentliche Aus-
legung des Entwurfes des Bebauungsplans ist in der Zeit vom 19. Juni 2017 bis zum 19. Juli
2017 erfolgt.

Die Beteiligung der von der Planung berthrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 170.1 A Bliberger Weg/Mitte, An der ehema-
|l igen Brauereifi gem2C A 4 Abs. 2 BauGB i st

Die Ergebnisse der férmlichen Beteiligungen werden im Abwéagungsvorschlag erlautert.

Der Bebauungsplan Nr. 170.1 ist grof3tenteils nicht aus dem rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan der Stadt Halle (Saale) entwickelt worden. Die geordnete stadtebauliche Entwick-
lung wird dadurch jedoch nicht beeintrachtigt. Deshalb erfolgte nach § 8 Abs. 3 BauGB im
Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans eine Anderung des Flachennutzungs-
plans. Fir diese Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Halle (Saale), (Ifd. Nr. 31
ASaal euf er am PBfasstd dereStagtratram Bde lgai 2017 den Feststellungsbe-
schluss (Vorlage: VI/2017/02814). Die Genehmigung der Flachennutzungsplandnderung
erfolgte am 14. September 2017.

Begriindung Satzung 8 in der Fassung vom 10. Januar 2018
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4. Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Situation

4.1 Ubergeordnete Planungen

4.1.1 Landes- und Regionalplanung

1 Landesentwicklungsplan (LEP)

Bauleitplane sind an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung anzupassen.

Die Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt wur-
de am 14. Dezember 2010 von der Landesregierung beschlossen. Mit der Veréffentlichung
im Gesetz- und Verordnungsblatt des Landes Sachsen-Anhalt am 12. Marz 2011 trat der
LEP 2010 in Kraft.

Laut Ziel Z 25 des Landesentwicklungsplans sind die Zentralen Orte so zu entwickeln, dass
sie ihre Uberdrtlichen Versorgungsaufgaben fir ihren Verflechtungsbereich erfillen konnen.
Zentrale Einrichtungen der Versorgungsinfrastruktur sind entsprechend der jeweiligen
zentraldrtlichen Funktionen zu sichern.

Die kreisfreie Stadt Halle (Saale) gehort zur Planungsregion Halle und wird neben Magde-
burg und Dessau-Rof3lau als Oberzentrum benannt (Z 36).

Laut Ziel Z 24 des LEP sind die Zentralen Orte so zu entwickeln und zu sichern, dass sie der
Gewahrleistung der offentlichen Daseinsvorsorge dienen. GemaR Ziel Z 28 sind Zentrale
Orte unter Beachtung ihrer Zentralitatsstufe als Versorgungs- und Arbeitsplatzzentren,
Wohnstandorte, Standorte fur Bildung und Kultur und Ziel i und Verknipfungspunkte des
Verkehrs zu entwickeln.

Der Auenbereich der Saale wird im LEP als Vorranggebiet fir den Hochwasserschutz fest-
gesetzt (Z 123).

Die Ziele des Bebauungsplans stehen den formulierten landesplanerischen Zielen und
Grundsatzen nicht entgegen.

1 Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsregion Halle (REP Halle)

Der Regionale Entwicklungsplan fur die Planungsregion Halle ist mit der o6ffentlichen Be-
kanntmachung am 21. Dezember 2010 in Kraft getreten.

Die Regionale Planungsgemeinschaft (RPG) Halle hat am 27. Marz 2012 beschlossen, den
Regionalen Entwicklungsplan Halle fortzuschreiben und hat das entsprechende Planverfah-
ren eingeleitet. Die Bekanntmachung der allgemeinen Planungsabsicht der Regionalen Pla-
nungsgemeinschaft Halle wurde fur den Landkreis Saalekreis im Amtsblatt Saalekreis am
19. April 2012 veroéffentlicht.

Im Zuge der Plananderung sollen einzelne Festlegungen des REP Halle 2010 im erforderli-
chen Mal3 geandert bzw. erganzt werden. Am 1. Juni 2016 hat die Regionalversammlung der
RPG Halle mit Beschluss-Nr. 1V/02-2016 den Entwurf zur Anderung des REP Halle ein-
schlie3lich Umweltbericht vom 10. Mai 2016 beschlossen und fir die gesetzlich vorgeschrie-
benen Verfahren zur 6ffentlichen Beteiligung nach 8 10 ROG in Verbindung mit 8 7 Abs. 5
LEntwG freigegeben. Die offentliche Beteiligung ist in der Zeit vom 8. August 2016 bis
4. Oktober 2016 erfolgt.

Bezogen auf die Thematik Zentrale Orte/Grundzentren wird es im Rahmen der Fort-
schreibung des Regionalen Entwicklungsplans eine Neufestlegung der Grundzentren sowie
eine rAumlich konkrete Festlegung der Mittel- und Grundzentren geben.

Am 22. April 2014 hat die Regionalversammlung beschlossen, die Fortschreibung der
Grundsatze und Ziele der Raumordnung des Regionalen Entwicklungsplans Halle ent-
sprechend Kapitel 2 des Landesentwicklungsplans Sachsen-Anhalt (LEP LSA 2010) mittels
des Sachlichen Teilplans AZentrale Orte,

Begriindung Satzung 9 in der Fassung vom 10. Januar 2018
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sowi e groCfla&achiger Einzel handel da f¢r di e-
Nr. 111/04-2014). Das Planverfahren wurde gemaR § 7 Abs. 1 Landesplanungsgesetz (LPIG
LSA) mit der Bekanntgabe der Allgemeinen Planungsabsicht zur Aufstellung des Sachlichen
Teilplans eingeleitet.

Mit Beschluss-Nr. 1V/11-2015 vom 17. Dezember 2015 hat die Regionalversammlung den
Ent wur f des Sachlichen Teilplans AZentr al-

vorsorge sowie groCfl a@chi genr?20EiimdeeRlanugsregoh

Halle mit Umweltbericht als Grundlage fiur das weitere Aufstellungsverfahren gebilligt und fur
die gesetzlich vorgeschriebenen Verfahren zur 6ffentlichen Beteiligung freigegeben.

In gleicher Sitzung hat die Regionalversammlung beschlossen, den Entwurf fir die Dauer
von acht Wochen offentlich auszulegen (Beschluss-Nr. 1V/12-2015). Die o6ffentliche Ausle-
gung des Entwurfs ist im Zeitraum vom 25. April 2016 bis 20. Juni 2016 erfolgt.

Am 23. Marz 2017 hat die Regionalversammlung Uber die vorgebrachten Anregungen und
Bedenken aus der durchgefihrten offentlichen Beteiligung und Auslegung des o. g. Entwurfs
des Sachlichen Teilplans entschieden. Mit Beschluss-Nr. IV/19-2017 hat die Regionalver-

Pl anur

Orte
vom

sammlung beschl ossen, den nunmehr 2. Ent wur f de

Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge sowie grof3flachiger Einzelhandel" in der
Planungsregion Halle mit Umweltbericht vom 31. Januar 2017 erneut fur das gesetzlich vor-
geschriebene Verfahren zur 6ffentlichen Beteiligung nach § 10 ROG in Verbindung mit 8 7
Abs. 5 LEntwG freizugeben.

Weiterhin hat die Regionalversammlung gemalf3 Beschluss-Nr. IV/20-2017 beschlossen, den
2. Entwurf des Sachlichen Teilplans neben dem offentlichen Beteiligungsverfahren auch in
den Verwaltungen der Zweckverbandsmitglieder sowie am Dienstsitz der Regionalen Pla-
nungsgemeinschaft Halle flr einen Monat gemaf § 10 Abs. 1 ROG o&ffentlich auszulegen. Er
hat daher in der Zeit vom 26. Juni 2017 bis 31. Juli 2017 in den Verwaltungen der Zweckver-
bandsmitglieder sowie am Dienstsitz der Regionalen Planungsgemeinschaft Halle 6ffentlich
ausgelegen.

Die genannten, in Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung treffen keine Aussagen,
die fur die vorliegende Planung relevant sind.

Im rechtswirksamen REP findet sich folgende, fir das Plangebiet relevante Ausweisung:

Das Plangebiet liegt im Oberzentrum Halle und im Verdichtungsraum Halle als Teil des Ord-
nungsraumes.

Als Ziel fir den Ordnungsraum Halle wird formuliert, dass durch eine weitere Verdichtung
von Wohn- und Arbeitsstatten auf eine gesunde, Flachen sparende raumliche Struktur hin-
zuwirken ist. Eine weitere Zersiedelung der Landschatft ist zu vermeiden (Z 5.1.2.8.).

Unter Pkt. 5.3.4.4 Z in Verbindung mit der kartographischen Darstellung ist der Auenbereich
der Saale als Vorranggebiet fir den Hochwasserschutz festgesetzt. Die Saale selbst ist als
schiffbarer Fluss dargestellt.

Der momentan noch entlang des Bollberger Weges verlaufende Saale-Radwanderweg ist als
bedeutsamer Radweg ausgewiesen.

Weitere Festlegungen, durch die der Bebauungsplan berthrt wiirde, werden nicht getroffen.

Dem Vorstehenden ist zu entnehmen, dass die Aufstellung des Bebauungsplans mit dem
Ziel der stadtebaulichen Neuordnung der heute teilweise brach liegenden Flachen des Plan-
gebietes im Einklang zu den ubergeordneten regionalplanerischen Vorgaben steht. Durch
die Umstrukturierung des Altindustriestandortes wird auf flachensparende Strukturen hinge-
wirkt und eine Zersiedelung der Landschaft vermieden.

Auch seitens der Regionalen Planungsgemeinschaft Halle wurde im Rahmen der Behdrden-
beteiligung festgestellt, dass aus regionalplanerischer Sicht von dem Bebauungsplan keine
erheblichen negativen Einflisse auf die Verwirklichung der mit dem REP Halle verfolgten
planerischen Ziele ausgehen.

Begriindung Satzung 10 in der Fassung vom 10. Januar 2018
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4.1.2 Flachennutzungsplanung (FNP)

Bebauungsplane sind gemaf § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale) stellte vor der erfolgten Anderung des Fla-
chenutzungsplanes mit der laufenden Nummer 31 fir das Plangebiet vom Norden nach Si-
den folgende Nutzungen dar: Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung Erholungs-
einrichtungen/Sporteinrichtungen, eine Mischbauflache am Boéllberger Weg, an die sich zur
Saale auf dem Areal der ehemaligen Brauerei eine Wohnbauflache anschlo3. Entlang der
Saale wird eine Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage dargestellt, die gleichzei-
tig als ein Uberschwemmungsgebiet gekennzeichnet ist.

Im Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan werden folgende Ziele fur den Planbereich
des Bebauungsplans Nr. 170 insgesamt genannt:

1 Als Oberziel soll der gesamte Teilraum als Naherholungsbereich fir die angrenzenden,
z. T. stark verdichteten Wohnquartiere entwickelt werden. Unter anderem sollen sich hier
bauliche Einrichtungen, die den Freizeit- und Erholungsaspekt unterstiitzen, entwickeln
koénnen.

9 Der direkte Uferbereich soll als durchgriinte Verbindung offentlich nutzbar gemacht wer-
den; Querbezige zu den Wohnquartieren sollen die Zuganglichkeit sicherstellen. Die sich
westlich anschlieRenden Landschaftsraume sollen durch Querungsmoglichkeiten der
Saale fur eine extensive Erholung in Natur und Landschaft zugénglich gemacht werden.

9 Fdr einen mittleren StralBen-Saalelibergang sind kinftig erforderliche Flachen fir die
Trasse und deren Einbindung in das vorhandene Stral3ennetz freizuhalten (nordlich des
Plangebietes).
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Da im nérdlichen Teil des Plangebietes eine Glasbaufirma ansassig ist, die im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens planungsrechtlich als Gewerbebetrieb gesichert werden soll,
musste der Flachennutzungsplan geéndert werden, um hier eine gewerbliche Bauflache
auszuweisen.

Der sudliche Teil ist bereits anteilig mit einem (nicht grof3flachigen) Lebensmittelmarkt be-
baut. Dariliber hinaus sollen die ehemalige Brauerei und angrenzende Bereiche fir Wohnun-
gen und nicht wesentlich stérendes Gewerbe genutzt werden. Deshalb ist eine Neuauswei-
sung der gesamten Flache als gemischte Bauflache vorgesehen (bisher nur im Bereich des
Discounters).

Somit ist festzustellen, dass der Bebauungsplan Nr. 170.1 gréBtenteils nicht aus dem
rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale) entwickelt wurde. GemaR § 8
Abs. 3 BauGB wurde zur Aufstellung des Bebauungsplans eine Anderung des FNP im
Parallelverfahren durchgefthrt.

Der Stadtrat hat den Entwurf zur Anderung des Flachennutzungsplans in seiner Sitzung am
22. Juni 2016 bestatigt und beschlossen, ihn 6ffentlich auszulegen. Die Auslegung ist vom
29. August 2016 bis zum 29. September 2016 erfolgt.

Der Feststellungshbeschluss zur nderung d
am B°l |l berger Wegfi wuomdbeadirat gefasstl(Vorlagea VI/2017W02814).
Die Genehmigung der Flachennutzungsplanédnderung erfolgte mit Datum vom 14. Septem-
ber 2017.

4.2  Sonstige Planungen (8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sowie 88 136-179 BauGB)
4.2.1 Landschaftsplan/Landschaftrahmenplan (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Im Landschaftsrahmenplan der Stadt Halle (Saale) von 1997, der fur Teilaspekte 2013
fortgeschrieben wurde, sind, abgesehen von der Darstellung des Plangebietes als bebautes
Gebiet, keine weiteren spezifischen Aussagen getroffen.

Im Vorentwurf des Landschaftsplans von 1994 werden in Bezug auf das Plangebiet und die
unmittelbar angrenzenden Bereiche insbesondere die Saale und die sie begleitenden Auebe-
reiche aufgrund ihrer herausragende Bedeutung fur den Landschaftsraum und den Bio-
topverbund hervorgehoben. Uber die in den Flachennutzungsplan iibernommenen Ziele hin-
aus wird die Nachnutzung der bereits bebauten Flachen sowie der Erhalt der Freirdume
(Sportplatz, Kleingartenanlage) formuliert. Es wird fir den Bereich eine maf3volle Nachver-
dichtung vor dem Hintergrund der geringen klimatisch-lufthygienischen Ausgleichsfunktion
fur angrenzende Siedlungsbereiche empfohlen.

4.2.2 Verkehrspolitisches Leitbild (8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Im Verkehrspolitischen Leitbild der Stadt Halle (Saale) von 1997 ist der Bollberger Weg
als Verkehrsstral3e gekennzeichnet. In der Kategorisierung des Strallennetzes ist er als
StralRe mit bedeutender Verkehrsnetzfunktion (8§ 45 Abs. 1c StVO) eingestuft.

Nordlich des Plangebietes verlauft (etwa in westlicher Verlangerung der Straf3e Vor dem
Hamstertor) eine Rohrbriicke tiber die Saale, auf der Fernwarmeleitungen in Richtung Halle-
Neustadt verlaufen. In Hohe dieser Rohrbriicke ist im Verkehrspolitischen Leitbild eine Vari-
ante eines weiteren Saalelibergangs fur den motorisierten Individualverkehr skizziert.

Die Aktualisierung des Verkehrsentwicklungsplans von 1997 bzw. des Verkehrspolitischen
Leitbilds wird derzeit fir den Planungshorizont 2025 erarbeitet. Der Arbeitskreis Verkehrs-
entwicklungsplan 2025 hat seine Arbeit abgeschlossen und einen Abschlussbericht zum
Hauptverkehrsstral3ensystem vorgelegt.

Begriindung Satzung 12 in der Fassung vom 10. Januar 2018
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Der Stadtrat hat am 28. September 2016 die Verkehrspolitischen Leitlinien der Stadt Halle
(Saale) beschlossen (Beschluss Nr. VI/2016/01895). Fir die vorliegende Planung sind die
nachfolgend wiedergegebenen Leitlinien Nr. 2 und 9 relevant:

A 2 . Das Grundprinzip der Stadt einer stadtebaulichen Nutzungsmischung wird weiter-
gefuhrt und damit die Vorteile der kompakten Stadtstruktur der kurzen Wege fir alle
Einwohnerinnen und Einwohner beibehalten. Im Rahmen der Flachennutzungsplanung
und der Bauleitplanung wird darauf geachtet, dass verkehrserzeugende Strukturen
weitgehend vermieden werden. Fir den innerstadtischen Verkehr bildet das Mobilitats-
angebot des Umweltverbundes, insbesondere der OPNV, das Grundgerust. Pramisse
ist eine gute Erreichbarkeit des gesamten Stadtgebietes mit allen relevanten Verkehrs-
mitteln.

A 9 . Der Rad- und FulRverkehr wird deutlich geférdert. Der Bau von Radverkehrsanlagen
wird bei Neubau und grundhaftem Ausbau von Straf3en bertcksichtigt. An Zielen im
Nahbereich der Wohnungen wird das Angebot von barrierefreien, beleuchteten Geh-

wegen optimiert.Anf

Der Umsetzung der Leitlinie 2 dient die Planung, da sie das Ziel verfolgt, auf brach liegenden
innerstadtischen Flachen mit guter OPNV-Anbindung eine Wohnnutzung zu erméglichen.

Mit der Festsetzung der neuen Trasse des Saaleradweges wird der Leitlinie 9 entsprochen,
da mit der Verlegung des Radweges vom Bollberger Weg an das Saaleufer dessen Attrakti-
vitat wesentlich gesteigert und somit der Radverkehr geférdert wird.

Am 25. Januar 2017 hat der Stadtrat den Beschluss Uber die Grundsatze der Entwicklung
des HauptstraBennetzes im Rahmen des Verkehrsentwicklungsplans Halle 2025 gefasst
(Beschluss Nr. VI1/2016/02350). Mit dem Beschluss erfolgte die Neuklassifizierung des
HauptstraRennetzes nach den aktuellen und im Land Sachsen-Anhalt verbindlich fir die
FernstraCen eingefe¢hrten technischen ARichtlinie

Das StraRennetz wird auf Basis der RIN 08 in Kernnetz (VFS! Il), erweitertes Kernnetz
(VES 1l1), Hauptnetz (VFS 1V-1) und Grundnetz (VFS 1V-2) gegliedert.

Hinsichtlich der Netzentwicklung besteht das Ziel, die Verkehre auf den leistungsfahigen
Hauptachsen des Netzes zu bindeln. Der das Plangebiet tangierende Bdllberger Weg ist
Teil des stadtischen HauptstraRennetzes. Er wurde dem erweiterten Kernnetz (VFS Ill) zu-
geordnet.

4.2.3 Radverkehrskonzeption

In der am 30. Oktober 2013 vom Stadtrat beschlossenen Radverkehrskonzeption (Be-
schluss-Nr. V/2012/11160) [21] sind die

- Herstellung einer neuen Wegeverbindung zwischen Bdllberger Weg und Saale im Be-
reich zwischen Altbdllberg und ehemaliger Hafenbahntrasse und Ausweisung als Saale-
Radwanderweg mit Prioritat 1

und die

- Schaffung eines direkten Wegeverlaufes zwischen der Stral3e An der Feuerwache und
der Hafenbahn (evtl. unter Mitnutzung der Fernwarmeleitungsbriicke) mit Prioritéat 2

eingeordnet.

1 VFS = Verbindungsfunktionsstufe nach RIN-08
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4.2.4 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) (8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Fir die Stadt Halle (Saale) wurde ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept erarbeitet [4].
Das gultige ISEK 2007 stellt eine sonstige stadtebauliche Planung i. S. des § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB dar und ist damit bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere zu bericksich-
tigen. Ein gesamtstadtisches Leitbild im ISEK ist die Profilierung der Stadt Halle (Saale) u. a.
als unternehmer- und familienfreundliche Stadt. Dazu gehort es, die entsprechenden Ange-
bote vorzuhalten.

Auch eine Zielstellung zur Erhéhung der Wohneigentumsquote durch aktive kommunale
Baulandpolitik und neue Angebotssegmente ist im ISEK verankert, da festzustellen ist, dass
eine Nachfrage nach neuen Wohnbauflachen in dafir bisher nicht vorgesehenen Bereichen
besteht. Es stellt sich somit, auch unter dem Gesichtspunkt des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden und der vorrangigen Entwicklung des Innenbereichs, die Frage, wie viel
Wohnbauflache kinftig (Zeitraum bis 2030) bendétigt wird und planerisch ausgewiesen wer-
den muss.

Die Beantwortung dieser Frage ist ein wesentlicher Teil einer strategischen Wohnbau-
flachenentwicklung, die eine zentrale Aufgabe der Stadtentwicklung ist. Diese muss auf die
veranderten Rahmenbedingungen einer voraussichtlich stabilen Bevdlkerungsentwicklung,
wie sie mit der aktuellen Bevélkerungsprognose fir die Stadt Halle (Saale) aus dem Jahr
2014 abgeschéatzt wurde, ausgerichtet werden, um die Frage nach dem Bedarf zu beantwor-
ten.

Dabei missen eine Reihe wohnungswirtschaftlicher und stadtebaulicher Anforderungen bzw.
Ziele beachtet werden, um quantitativ ausreichende und qualitativ nachfragegerechte Wohn-
bauflachen zur Verfligung zu stellen.

Aus genannten Gr¢gnden wurde von der Stadt
flachenpot enzi ale i n der Stadt Hal l e (Saale)in
eine Bewertung und Bilanzierung der Wohnbauflachen durchgefiihrt hat. Dieses Gutachten
kommt zu dem Ergebnis, dass es in zentraleren, mittleren bis hdherwertigen Lagen und im
oberen Preissegment eine Nachfrage nach Bauflachen fir Ein- und Zweifamilienhauser bzw.
Stadthauser gibt, die durch das bisherige Angebot nicht gedeckt werden kann. Zu den be-
vorzugten Lagen geh°ren auch Grundstg¢icke i
familienhaus-Segment besteht rein quantitativ betrachtet kein Bedarf nach neuen Flachen,
jedoch ist mit einer Zusatznachfrage nach Wohnungen zu rechnen, die unter qualitativen
Gesichtspunkten (Barrierefreiheit, Grundrisse, Ersatzneubau) bislang am Markt zu wenig
vorhanden sind.

Mit dem Planungsziel, am Bollberger Saaleufer u. a. gemischte Bauflachen festzusetzen und
relativ kurzfristig nachfragegerechte Grundstiicke in guter Lage bereitzustellen, wird den
Empfehlungen des Gutachtens und der in den letzten Jahren gestiegenen Nachfrage nach
attraktiven, gut erschlossenen und innenstadtnahen Wohnstandorten im Stadtgebiet von
Halle (Saale) entsprochen.

Mit dem Stadtratsbeschluss V/2012/10762 vom 21. November 2012 wurde die Fortschrei-
bung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes aus dem Jahr 2007 zum ISEK Halle 2025
begonnen. Im aktuellen Entwurfsstand des neuen ISEK [25] ist die Entwicklung von Wohn-
bauflachen fir Neubau an nachgefragten Standorten, z. B. am Saaleufer ein strategisches
Leitprojekt innerhalb des Leitzieles der weiteren Diversifizierung des Wohnungsbestandes,
um veranderten Wohnwiinschen zu entsprechen. Die Flachenpotenziale am Saaleufer wur-
den in diesem Rahmen gutachterlich bewertet.

Im Entwurf des ISEK wird dargestellt, dass sich die grofite Potenzialflache fir die Entwick-
lung neuer Wohn- und Bironutzungen sich ndrdlich des Ortskerns von Altbéllberg (B-Plane
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denen Denkmale der Industriearchitektur des 19. Jahrhunderts (Hildebrandsche Muhle) be-
steht hier in hochwassersicherer Lage ein einmaliges Entwicklungspotenzial, welches ver-
knlpft mit der Verlegung des Saale-Radwanderweges an das Saaleufer und der Schaffung
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von Querverbindungen eine deutliche Aufwertung des Saaleufers im stdlichen Teilabschnitt
d a r s t(I8BK| Teilrafimkonzept Stadt am Fluss)

Der Entwurf des ISEK hat vom 20. Oktober 2016 bis zum 2. Dezember 2016 offentlich aus-
gelegen. Das ISEK wurde am 25. Oktober (VI/2017/03185) vom Stadtrat beschlossen.

4.2.5 Einzelhandels- und Zentrenkonzept (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Die Stadt Halle (Saale) hat ihr Einzelhandels- und Zentrenkonzept fortgeschrieben, um
den Anforderungen der Einzelhandelssteuerung auch im Sinne der veradnderten Rahmen-
daten und neuen, rechtlichen Bestimmungen (u. a. Novellierung Baugesetzbuch, Recht-
sprechung) zu entsprechen [10]. Das Konzept wurde vom Stadtrat am 30. Oktober 2013 be-
schlossen (Beschluss-Nr. VV/2013/11902).

Gemal den Grundsatzen der Einzelhandelsentwicklung, die im Einzelhandels- und Zentren-
konzept definiert sind, sollen in Nahversorgungszentren schwerpunktmafig Einzelhandels-
betriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment angesiedelt werden.

Als Entwicklungsziel fiur die Nahversorgung wird unter Pkt. 8.1.5 des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes die Gewahrleistung eines wohnungsnahen (und somit auch ful3laufigen)
sowie moglichst flachendeckenden Nahversorgungsangebotes genannt.

Eine Voraussetzung fir die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs-
und zentrenrelevantem Kernsortiment mit mehr als 200 m? Verkaufsflache ist die Lage inner-
halb eines zentralen Versorgungsbereichs.

Da das Plangebiet nicht innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs liegt und es im Plan-
gebiet bzw. in seiner Umgebung (Bollberger Weg, Diesterwegstralle) bereits mehrere Le-
bensmittelméarkte gibt, sind zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche und der Nahversor-
gung Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet weitgehend auszuschlieBen (vgl. hierzu
Pkt. 7.2.1).

Der Stadtrat hat am 31. Mai 2017 beschlossen, das Einzelhandels- und Zentrenkonzept auf
der Grundlage einer aktuellen Datenbasis erneut fortzuschreiben.

4.2.6 Larmaktionsplan/Luftreinhalteplan (8 1 Abs. 6 Nr. 7g BauGB)
Fur die Stadt Halle (Saale) liegt die 2. Stufe des Larmaktionsplans (LAP) im Entwurf vor [28].

Im LAP wird unter den Handlungsansatzen zur Larmminderung dargestellt, dass die bei der
Festlegung neuer Wohnbauflachen im Rahmen der Bauleitplanung bericksichtigten Kriterien
fur eine mittel- bis langfristige Entwicklung von verkehrssparsamen Stadtstrukturen von Be-
deutung sind. Diese sind nicht nur fir die Larmminderung wichtig, sondern stellen auch ent-
scheidende Ansatze fur die Luftreinhaltung und den Klimaschutz dar.

Als wichtige Ansatze zur Vermeidung von Larmemissionen in der Verkehrsentwicklung wer-
den unter Pkt. 5.3 u. a. Férderung des o6ffentlichen Personennahverkehrs und des Radver-
kehrs genannt.

Der Bollberger Weg ist im LAP der Prioritat 3 der LA&rmsanierung zugeordnet.

Im kurzfristigen MaRnahmenprogramm sind unter den bereits von der Stadt Halle (Saale)
geplanten Malinahmen Streckenerneuerungen der StraRenbahn und Fahrbahnsanierung mit
Umorganisation der Verkehrsflachen im Béllberger Weg aufgefuhrt.

Der Bollberger Weg ist Bestandteil des Stadtbahnprogramms Halle (Vorhaben 5.2 Béllberger
Weg Sud). Fur diesen Abschnitt erfolgen derzeit die Planungen (vgl. hierzu Pkt. 7.3.5). Mit
der beabsichtigten Erneuerung des Oberbaus und der Fahrbahnbelage werden sich die
Larmemissionen im Vergleich zum Ist-Zustand verringern. So wird die neue Gleisanlage
durch Einbau einer elastischen Schienenbettung eine geringere Abstrahlung von Korper-
schall aufweisen.
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Signifikante Auswirkungen auf die Bauleitplanung sind aufgrund der hohen Gesamtverkehrs-
belegung nicht zu erwarten (vgl. hierzu Pkt. 7.3).

Fur den Ballungsraum Halle wurde durch das Ministerium fur Landwirtschaft und Umwelt im
Jahr 2011 ein Luftreinhalteplan erarbeitet [29]. Explizit fir das Plangebiet wurden keine Aus-
sagen getroffen. Es liegt auBerhalb der Umweltzone, in die nur entsprechend gekennzeich-
nete schadstoffarme Fahrzeuge einfahren dirfen.

4.2.7 Klimapolitisches Leitbild/Klimaschutzkonzept (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)
Fur die Stadt Halle (Saale) liegt ein Integriertes Kommunales Klimaschutzkonzept vor [30].

Das Konzept beinhaltet strategische Handlungsanséatze fir die Verbesserung der Klimapolitik
der Stadt. Insbesondere wurden praktisch umsetzbare Ziele formuliert.

Der Stadtrat nahm das Dokument in seiner Sitzung am 27. Februar 2013 zur Kenntnis und
beauftragte die Stadtverwaltung, einen Umsetzungsplan auszuarbeiten. Dieser liegt mit
Stand Dezember 2016 vor.

Fir die vorliegende Planung ist insbesondere relevant das Handlungsfeld Stadtentwicklung
SE 2: Halle (Saale) wird griiner i Entsiegelung, Begriinung, Vernetzung, das die Entsiege-
lung und Begriinung von klimarelevanten Flachen bei Erneuerungs-, Sanierungs- und Ge-
staltungsmalRnahmen vorsieht.

Dem wurde u. a. durch Festsetzungen zur Begriinung von Stellplatzen und zur Begrenzung
des Versiegelungsgrades von Stellplatzen Rechnung getragen.

Die Stadt Halle (Saale) dokumentierte am 16. Dezember 2015 ihren klimapolitischen Willen,
indem durch einen Ratsbeschluss das Energie- und Klimapolitische Leitbild der Stadt ver-
bindlich verabschiedet wurde [31]. Das Leitbild sieht unter anderem

1 die Senkung der CO,-Emissionen,

9 eine sozial, 6konomisch und dkologisch vertragliche Gestaltung und Anpassung an
den Klimawandel,

1 eine kontinuierliche Steigerung der Energieeffizienz sowie

1 Malnahmen zum nachhaltigen Umgang mit Ressourcen

vor. Das Energie- und Klimapolitische Leitbild dient sowohl als Entscheidungsgrundlage als

auch als Planungshilfe fir die Klimaschutzstrategie der Stadt Halle (Saale).

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die beabsichtigte Planung im Einklang mit den
vorgenannten Fachplanungen erfolgt.

4.3 Planungsrechtliche Bestandssituation und deren Auswirkungen, Wechselwir-
kungen mit der Umgebung

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 170.1, welches den nordlichen Teil des raumlichen
Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 170 umfasst, ist planungsrechtlich als unbe-
planter Innenbereich nach § 34 BauGB einzustufen. Neben aktuell ungenutzten Bereichen,
wie der ehemaligen Brauerei sind Bereiche vorhanden, in denen in den letzten Jahren eine
gewerbliche Entwicklung stattgefunden hat; unter anderem ist eine traditionsreiche Glas-
baufirma ansassig. Ein produzierender Teil dieses Betriebes befindet sich im Plangebiet und
wird derzeit erweitert.

Die verkehrstechnische ErschlieBung ist tiber den Bollberger Weg prinzipiell gesichert. Auch
die stadttechnische Erschlie3ung ist iberwiegend gegeben.
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Aufgrund der Konversion der Gewerbebrachen werden gemischt genutzte Flachen ent-
wickelt, um die beabsichtigte Neuordnung des Areals unter Berlcksichtigung des Schutz-
anspruchs der geplanten Wohnnutzung zu erreichen.

Die Zulassung der geplanten Vorhaben zur Neuordnung des Plangebietes (vgl. hierzu Pkt. 1)
und zur Sicherung der Gewerbeflache kann somit nur auf der Grundlage einer Bauleitpla-
nung erfolgen, da nur so die Wirkungen und Auswirkungen der Entwicklung rechtlich ord-
nungsgeman und fir alle Beteiligten hinreichend sicher bewaéltigt werden kdnnen. Nur so
kénnen die notwendigen rechtlichen Bindungen herbeigefiihrt werden, um die nétigen
Schallschutzmafinahmen und das Planungsziel der Verlagerung des Saale-Radwander-
weges vom verkehrsreichen Bollberger Weg zum Saaleufer zwischen Altbdllberg und Hafen-
bahntrasse zu sichern.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist somit die Voraussetzung fir eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung des Plangebietes.

Der ebenfalls in Aufstellung befindliche Bebauur
der Hil debr ands c h elichaiMlahPRlargibiegan.enzt s ¢ d

Etwa 300 m 0stlich des hier zu betrachtenden Plangebietes befindet sich der rdumliche Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 135 "Sportareal am Gesundbrunnen". Das Plangebiet
befindet sich zwischen StraRe der Republik, Max-Lademann-Stral3e und Hafenbahntrasse.
Es sind Sondergebiete mit den Zweckbestimmungen Stadion, Stadionvorplatz, Trainings-
platz und Multifunktionsflache gemanR § 11 BauNVO sowie Verkehrsflachen und Grinflachen
festgesetzt. Die Umsetzung dieses Bebauungsplans ist weitgehend abgeschlossen.

Im Umfeld des Plangebietes sind verschiedene schutzwirdige Nutzungen vorhanden. Dabei
handelt es sich zum Einen um die Wohnbebauung der Gesundbrunnen-Siedlung; zum Ande-
ren befinden sich nérdlich bzw. norddstlich des Plangebietes verschiedene Einrichtungen der
sozialen Infrastruktur (vgl. hierzu Pkt. 5.2).

In der Umgebung des Plangebietes und im Plangebiet selbst sind keine Storfallanlagen vor-
handen.

5. Stadtebauliche Bestandssituation

5.1 Eigentumsverhéltnisse

Die Grundstiicke im Plangebiet befinden sich im Eigentum von verschiedenen privaten
Eigentiimern bzw. Gesellschaften.

Lediglich der im Plangebiet liegende Rad- und Gehweg entlang des Bdllberger Weges ist
eine offentlich gewidmete Verkehrsflache.

5.2  Vorhandene Nutzung und Bebauung, soziale Infrastruktur

Den nordlichen Teil des Plangebietes nimmt ein Glasbaubetrieb ein, der z. T. altere Be-
standsgebaude nutzt und z. T. neu gebaut hat. Hierbei handelt es sich um Gewerbehallen,
die zwischen 8,50 m und 10,00 m hoch sind. Die Hallen weisen Flachdacher bzw. flach ge-
neigte Satteldacher auf.

Weiter sudlich befindet sich direkt am Bdllberger Weg ein Lebensmittelmarkt (Discounter) mit
einer Verkaufsflaiche von unter 800 gm mit zugehérigem Parkplatz auf der Nordseite des
Marktes. Das Gebaude ist eingeschossig und hat ein Tonnendach.
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Westlich des Lebensmittelmarktes befindet sich die ehemalige Brauerei. Zwei Gebaude der
ehemaligen Brauerei stehen unter Denkmalschutz (Hauptgeb&ude und Verwaltungsbau). Im
Denkmalverzeichnis der Stadt Halle (Saale) [11] wird das Ensemble beschrieben als:

Al ands c h adk tndugtrie@nlage mm Saaleufer, markant gegliedertes Brauhaus in Zie-
gelbauweise mit auffélligen segmentbogigen Doppelgiebeln, daneben schlichter Verwal-
tungsbau und Pferdestall in Fachwer kbauwei

S

Die Brauerei steht s ei t dem Jahr 2011 auf der ARot en

herausragender kulturgeschichtlicher und stadtebaulicher Bedeutung der Stadt Halle.

Die stadtebauliche Dominante innerhalb des Ensembles bildet das Hauptgeb&ude der Brau-
erei. Es weist ein Tonnendach mit einer Traufhéhe von ca. 23 m und einer FirsthGhe von ca.
25 m auf und ist damit wesentlich héher als die umgebende Bebauung. Die fir den Abbruch
vorgesehenen Anbauten sind ein- (Beton) bzw. dreigeschossig (Klinker). Das nordlich an-
grenzende denkmalgeschiitzte Verwaltungsgebaude wurde ebenfalls aus Klinkern errichtet.
Es hat ein Satteldach mit einer Traufhéhe von ca. 10 m und einer Firsthohe von 14,50 m.

Bei dem an der Grenze zum Glasereigrundstiick vorhandenen Verwaltungsgebaude ist das
Dach eingestirzt. Das Gebaude ist ca. 11 m hoch.

Sudlich der Brauerei schlief3t sich ein fir Wohnzwecke genutztes sowie mit Garagen bebau-
tes Grundstiick an. Die beiden auf dem Grundstiick vorhandenen zweigeschossigen Wohn-
hauser befinden sich vom Boéllberger Weg weit zuriickgesetzt in Saalendhe. Die sidlich und
Ostlich der Wohnbebauung errichteten ca. 35 Garagen wurden in unterschiedlichen Bauwei-
sen errichtet.

Der dicht bewachsene Uferbereich der Saale bildet einen zusammenhangenden Biotopver-
bund. In diesem Bereich werden archaologische Kulturdenkmale vermutet (vgl. hierzu Pkt.
7.7.2).

Im Suden grenzt an das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplans der ehemalige Trai-
ningsplatz des Halleschen FuRRballclubs (HFC), der nicht mehr genutzt wird, an. Auf der Fla-
che soll innerhalb des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 170.2 eine verdichtete
Wohnbebauung entstehen (vgl. hierzu Pkt. 4.3).

Ostlich des Bollberger Weges liegt die Gesundbrunnensiedlung. Die nach einem einheit-
lichen Bebauungsplan in den Jahren 1926-1930 sowie 1935-1938 entstandene Garten-
vorstadt ist gepragt durch zwei- bis dreigeschossige Mehrfamilienhauser und Reihenhauser.

Nordlich der Geltungsbereichsgrenze hat sich auf Altindustrieflachen ein Nutzungsmix klei-
nerer Handwerksbetriebe (u. a. Polsterei, An- und Verkauf von Moébeln, Sattlerei) in Verbin-
dung mit grol3flachigen Lagerplatzen entwickelt. Die gewerblich genutzten Geb&ude stehen
z. T. leer und befinden sich in sanierungsbedirftigem Zustand. Aufgrund der Vornutzung
besteht teilweise ein Altlastenverdacht.

Innerhalb des Plangebietes sind keine 6ffentliche Einrichtungen der sozialen Infrastruktur
vorhanden.

Jedoch sind nordlich davon (nérdlich der ehemaligen Hafenbahntrasse) verschiedene sozia-
le Einrichtungen vorhanden; im Einzelnen handelt es sich um:

9 die Pestalozzischule (Férderschule)
1 zwei Kindertagesstatten
i ein Kinderheim und

i eine Behindertenwerkstatt.
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5.3  Verkehrsinfrastruktur und ErschlieBung
Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet ist Gber den Bdllberger Weg, der in diesem Teil vierspurig (mit StralRenbahn
auf eigenem Gleiskérper) ausgebaut ist, an das innerstadtische Stral3ennetz angebunden.

Offentlicher Personennahverkehr

Die Anbindung an das stadtische Liniennetz erfolgt tber die StralBenbahnlinien 1 und 16 der
Halleschen Verkehrs AG (Beesen - Marktplatz - Frohe Zukunft bzw. Bollberg i Marktplatz i
Neustadt). Die nachstgelegene Haltestelle Bdllberg befindet sich nordlich des Plangebietes
in Hohe der Pestalozzi-Schule. Die Bahnen verkehren in der Tagesverkehrszeit linientber-
greifend je Richtung achtmal pro Stunde.

Weiter sudlich im Bollberger Weg besteht an der Haltestelle Passendorfer Weg die Moglich-
keit, die Buslinie 26 (Diesterwegstralie - Damaschkestral3e - Einkaufspark HEP - S-Bahnhof
Halle Messe) zu nutzen, die die Verbindung zur Merseburger Straf3e und damit - Uber die
dort verkehrenden StrafRenbahnlinien - zum Hauptbahnhof herstellt. An der Haltestelle Halle
Messe ist der Ubergang zur S-Bahn nach Leipzig moglich.

Das Areal verfiigt somit Giber eine sehr gute OPNV-Anbindung.

Ful3- und Radwege

Am Bollberger Weg sind stral3enbegleitend Rad- und Gehwege vorhanden.

Ruhender Verkehr

Innerhalb des Plangebietes sind im Bestand ca. 65 Kundenparkplatze des Lebensmittel-
marktes vorhanden. Weitere, ebenfalls private Pkw-Parkplatze befinden sich im Firmenge-
lande des Glasbaubetriebes (21 Stellplatze).

5.4  Sonstige technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist grundséatzlich stadttechnisch erschlossen. Die vorhandenen Anlagen be-
durfen jedoch fiir den Bereich der ehemaligen Brauerei der Ergdnzung bzw. der Erneuerung.

AuRerdem befinden sich vor Umsetzung des Bebauungsplanes innerhalb des Plangebietes
stillgelegte Leitungen bzw. sonstige Versorgungsanlagen aus friiheren Nutzungen (z. B.
Fernwarme, Entwasserung).

Abwasser

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 170.1 ist im Bestand abwassertechnisch er-
schlossen. Im Bollberger Weg befindet sich ein Mischwasserkanal der Halleschen Wasser
und Stadtwirtschaft GmbH (HWS) mit einem Eiprofil 800/1200, Uber den das Abwasser der
zentralen Klaranlage in Halle-Lettin zugeleitet wird.

Die Entwasserung im 6ffentlichen Bereich (Bollberger Weg) erfolgt im Mischsystem.
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Schmutzwasser

Der Lebensmittelmarkt und der Glasbaubetrieb sind schmutzwasserseitig an das zentrale
Abwassernetz der Stadt angebunden. Ein privater Abwassersammler ist westlich des
Lebensmittelmarktes vorhanden.

Das innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans gelegene Grundsttick
Bdllberger Weg 158b verfigt Gber eine Kleinklaranlage mit Uberlauf in die Saale.

Regenwasser

Der Glasbaubetrieb verfiigt Uber eine aktuelle Genehmigung fur die Einleitung von Oberfla-
chenwasser in die Saale.

Ebenso verfugt der Lebensmittelmarkt tiber eine wasserrechtliche Erlaubnis zur Versicke-
rung des Niederschlagswassers auf dem Grundstick Gber einen Versickerungsschacht.

Trinkwasser

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 170.1 ist im Bestand trinkwasserseitig er-
schlossen. Im Bollberger Weg befindet sich eine Versorgungsleitung DN 150 PVC.

Der Lebensmittelmarkt und die Glasbaufirma sind bereits an diese Versorgungsleitung ange-
schlossen, der Bereich der ehemaligen Brauerei jedoch nicht.

Strom/Elektrizitat

Die Stromversorgung ist ausgehend von den im Bdéllberger Weg vorhandenen Stromkabeln
maoglich. Im nordwestlichen Gehwegbereich verlaufen zwei Mittelspannungs- (15 kV-Kabel)
und Niederspannungskabel. Die Grundsticke Boéllberger Weg 168 und 169 (Lebensmittel-
markt, Glasbaubetrieb) verfligen jeweils Gber einen Anschluss an das Niederspannungsnetz.
Der Bereich der ehemaligen Brauerei ist vor Umsetzung des Bebauungsplanes noch nicht
erschlossen.

Die vorhandenen Kabel dirfen nicht Gberbaut werden.

Eine Trafostation befindet sich innerhalb des Plangebietes im Parkplatzbereich des Glasbau-
betriebs. AuRRerhalb des Plangebietes sind auf dem Gelande des ndrdlich des Glasbaube-
triebes vorhandenen Gewerbegrundstiicks (Flurstiick 2488, Gemarkung Halle (Saale),
Flur 1) und an der Bollberger Kirche (slidlich des Plangebietes) weitere Stationen vorhanden.

Gas

Innerhalb des Plangebietes verlaufen Erdgasleitungen (Niederdruck), die die Versorgung des
Lebensmittelmarktes und des Glasbaubetriebs sicherstellen.

Fernwarme

Das Plangebiet wird im auf3ersten Sudosten (im Bereich des Garagenstandorts) von zwei
erdverlegten Fernwarmeleitungen der Energieversorgung Halle GmbH und einem zugeord-
neten 0,4 kV-Kabel berthrt (siehe Planzeichnung).
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55 Natur und Landschaft/natirliche Gegebenheiten
5.5.1 Naturrdumliche Einordnung

Gemal der Landschaftsgliederung fur das Land Sachsen-Anhalt [8] liegt Halle (Saale) im
Bereich der Landschaften Unteres bzw. Halle-Naumburger Saaletal, Ostliches Harzvorland
und Hallesches Ackerland. Innerhalb des Stadtgebietes, insbesondere in den dicht besiedel-
ten Bereichen, ist eine Zuordnung jedoch nicht mehr wahrnehmbar. Daher wird das Stadtge-
biet einem eigenen Landschaftstyp - der Stadtlandschaft - zugerechnet.

5.5.2 Pflanzen

Das Plangebiet wird bereits seit Jahrzehnten intensiv genutzt und ist Uberwiegend versiegelt.
Es zeichnet sich durch seine Lage im Ubergang von der stadtischen Bebauung zum freien
Landschaftsraum aus. In das Plangebiet ist im Westen das Saaleufer einbezogen worden.
Im Ufer- und Boéschungsbereich haben sich nach 8 30 BNatSchG bzw. § 22 NatSchG LSA
geschitzte Biotope entwickelt.

Im Ubrigen Geltungsbereich sind die Freiflachen nahezu vollstandig versiegelt. Am nordwest-
lichen Rand des Grundstiicks des Lebensmittelmarktes ist ein schmaler Griinstreifen ange-
legt worden. Im Bereich des Wohngrundstiicks am stdlichen Rand des raumlichen Gel-
tungsbereichs sind einige Einzelb&dume vorhanden.

Weitere Aussagen zur Flora des Plangebietes werden unter Pkt. 2.1.2.1 des Umweltberichts
getroffen.

5.5.3 Tiere

Nach Einschatzung der Unteren Naturschutzbehdrde ist das Gelande mit leerstehenden Ge-
bauden ein potenzieller Lebensraum fir Brutvdgel und Flederméuse sowie im Bereich des
Auwaldes am Saaleufer auch von holzbewohnenden Kaferarten.

Unter Berucksichtigung der vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen wurden die zu unter-
suchenden Tierartengruppen im Rahmen des Scoopings wie folgt definiert:

1 gebaudegebundene und baumhdhlenbewohnende Vogelarten

1 Flederméuse (in Gebauden und Baumhéhlen)

1 xylobionte Kafer (an Holz/Baumen gebundene Kéferarten, insbesondere im Bereich
der uferbegleitenden Biotope)

Zu den im Plangebiet vorkommenden Tierarten sind Erfassungen erfolgt, die Ergebnisse
liegen vor.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans werden mdaglicherweise nach européischem Recht
geschitzte oder nach nationalem Recht streng geschutzte Arten betroffen sein, so dass die
Gemeinde verpflichtet ist, im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans vorausschauend
zu ermitteln und zu beurteilen, ob die vorgesehenen Festsetzungen auf untiberwindbare ar-
tenschutzrechtliche Hindernisse treffen, die der spateren Vollziehbarkeit des Bebauungs-
plans grundsatzlich entgegenstehen. Dem kommt die Stadt Halle (Saale) im Rahmen einer
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung nach. Diese Prifung wurde auf der Grundlage der
genannten Erfassungen durchgefihrt, so dass die Ergebnisse dieser Prifung in den Entwurf
des Bebauungsplans eingestellt wurden.

Weitere Aussagen zur Fauna des Plangebietes werden unter Pkt. 2.1.2.1 des Umweltbe-
richts getroffen.
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5.5.4 Klima/Luft

Klimatisch ist der Raum um Halle (Saale) dem Mitteldeutschen Trockengebiet zuzurechnen.
Aufgrund der Lage des Standortes im Regenschatten des Harzes sind jahrliche Nieder-
schlagsmengen von ca. 500 mm zu erwarten.

Innerhalb des Stadtgebietes hat sich ein Stadtklima herausgebildet, das durch eine starke
Erwarmung oberflachennaher Luftschichten, Verringerung der Luftfeuchtigkeit und Verande-
rung der Luftzirkulation gekennzeichnet ist. Weiterhin sind die Schadstoffanteile in der Lulft,
insbesondere in den StralRenrdumen erhoht.

Aufgrund der Uberbauung und Versiegelung ist das Plangebiet im Gegensatz zu den an-
grenzenden Strukturen (Saaleaue) kein Kaltluft- bzw. Frischluftentstehungsgebiet. Auch eine
Kaltluftabfluss- bzw. -durchflussfunktion ist nicht vorhanden.

Das Plangebiet besitzt als Siedlungsflache nur eine geringe klimatisch-lufthygienische Aus-
gleichsfunktion (mit Ausnahme des direkt am Saaleufer unterhalb der Béschung gelegenen
Streifens). Vorbelastungen sind durch den Verkehr auf dem angrenzenden Bdllberger Weg
gegeben. Aktuelle Messwerte dazu liegen jedoch nicht vor.

Weitere Ausfuihrungen zu den Schutzgitern Klima und Luft sind dem Umweltbericht unter
Pkt. 2.1.2.4 zu entnehmen.

5.5.5 Wasser

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die Saale, die ein Gewasser 1. Ordnung ist. Der westli-
che Teil des raumlichen Geltungsbereichs liegt zum Teil innerhalb des Uberschwem-
mungsgebietes der Saale. Die HQ-100-Linie? verlauft jedoch aufRerhalb der fir eine Bebau-
ung vorgesehenen Flachen.

Trinkwasserschutzgebiete sind von der Uberplanung nicht betroffen.

Weitere Ausfuihrungen zum Schutzgut Wasser werden im Umweltbericht unter Pkt. 2.1.2.3
getroffen.

5.5.6 Topografie

Das bebaute Gelande ist relativ eben. Am Boéllberger Weg bewegen sich die Hohen zwi-
schen ca. 87 bis 88 m . NHN. Zur oberen Bdschungskante des Saaleufers fallt es ca. 3 m
ab. Zwischen dem ehemaligen Anschlussbahngleis im Westen des friiheren Industrieareals
und dem Saaleufer fallt das Gelande zur Saale stark ab (ca. 8 m Hohenunterschied).

5.5.7 Boden/Baugrund/Altlasten
Fir das Plangebiet liegt eine aktuelle Baugrunduntersuchung vor [23].

Demnach befindet sich das Plangebietr e gi onal geol ogi sch am Nordranc
Bunt sandsteinscholl ef, wel (Halle)inmBereicheletr r ArHad ére sStha
Mar kt pl atzverwerfungi an die Hochscholle des AHa

Im nahen Untergrund des Standorts stehen Gesteine des Mittleren Buntsandsteins in Form
verwitterter, wei3er Sandsteine mit eingeschalteten Ton-Schluff-Bandern flachenhaft an. Die
Schichten lagern nahzu waagerecht. Die einst Uberlagernden Schichten des Oberen Bunt-
sandsteins bis zum Keuper sind durch Erosion und Abtragung nicht mehr vorhanden. Da es
sich um einen Uberbauten Altstandort handelt, liegt eine oberflachennahe Uberdeckung der
gewachsenen Schichtenfolge als anthropogene Auffillungen in unterschiedlicher Ausbildung
und Zusammensetzung vor.

2 HQ 100 bezeichnet ein statistisch gesehen alle 100 Jahre auftretendes Hochwasserereignis
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Im Untersuchungsgebiet wurde vom Gutachter nahezu flachendeckend eine Oberflachenbe-
festigung zumeist aus einer ungebundenen Pflasterdecke auf einer dinnméchtigen Sandbet-
tung vorgefunden.

Darunter wurden unterschiedliche Auffillungen in lokal wechselnder Zusammensetzung an-
getroffen. Im zentralen Flachenbereich wird die Auffiilllung aus einem 1,07 1,5 m mé&chtigen,
gemischtkdrnig-bindigen Bodengemisch aus umgelagerten Abschwemmmassen und Bunt-
sandstein-Residualsedimenten, vermengt mit Fremdbestandteilen in Form von Bauschutt-
resten, Uberwiegend Ziegelbruch, gebildet. Im Bereich des terrassierten Hochufers nimmt die
Auffullungsmachtigkeit bis auf 3 m zu. Gleichzeitig wechselt die Zusammensetzung in ein
Uberwiegend sandig-kiesiges Gemisch mit Ton-Schluff-Schmitzen sowie einem héheren An-
teil an groberklastischen Bauschuttresten und Aschen. Hierbei handelt es sich héchstwahr-
scheinlich um Verfullmassen, welche nach Fertigstellung der Kellerrdume zum Saaleufer
hinterfullend verbracht wurden.

Die Auffullungen lagern zumeist direkt auf den Zersatzschichten des Mittleren Buntsand-
steins. Lokal treten jedoch zwischengeschaltet, vor allem im dstlichen Bereich, vor und zwi-
schen den historischen Gebauden schluffig-sandige Abschwemmmassen auf.

Die Schichten des Mittleren Buntsandsteins bilden das Liegende der Bodenschichtung. Im
Rahmen der Erkundung wurden vom Gutachter nur die oberen Schichthorizonte erteuft. Der
feste Fels in Form weildlicher Sandsteine ist in Teufen zwischen i 6,0 m im westlichen Be-
reich zum Saaleufer T und ab 3,0 m am 06stlichen Randbereich zum Lebensmittelmarkt zu
erwarten.

Die morphologische Oberflache des Mittleren Buntsandsteins fallt terrassierend nach Westen
zur Saale hin, von etwa 85,5 m 4. NN auf 82,2 m 0. NN ein.

Die Verwitterungszone des Buntsandsteinkomplexes setzt sich aus einem stark aufgelocker-
tem Zersatzhorizont mit einer Machtigkeit von bis zu 2,40 m sowie einem noch im Verband
gebundenen, verwitterten und damit bereits entfestigten Sandstein zusammen.

Festgesteinshochlagen wurden vom Gutachter mit den punktuell verteilten Aufschliissen
nicht angetroffen. Gering verwitterter Buntsandstein ist an Hand der vorgenommenen Auf-
schliisse im Ostlichen Baufeld ab 84,61 m 4. NN bzw. 2,40 m u. Gelandeoberkante (GOK)
und im westlichen Baufeldbereich ab 81,11 m . NN bzw. 4,20 m u. GOK zu erwarten.

Die abgeteuften, schweren Rammsondierungen zeigen, dass mit zunehmender Schichtein-
dringtiefe die Verbandsfestigkeit rasch zu- und der Verwitterungsgrad und die Entfestigung
abnehmen, sodass im geschlossenen Verband dennoch einheitlich sehr hohe Tragfahigkei-
ten bereits ab 2,50 m unter GOK im mittleren und dstlichen Baufeld vorliegen.

Die Baugrunduntersuchungen der Firma GEOS Ingenieurgesellschaft mbH [23] haben
ergeben, dass Aushubmassen anfallen, die als Abfall im Sinne des § 3 KrWG zu entsorgen
sind, da sie aus geotechnischen Aspekten fiir einen Wiedereinbau ungeeignet sind. Zur
Festlegung des richtigen Entsorgungsweges sind eine Beprobung nach LAGA PN 98 und
Analysen gemalR LAGA M 20 erforderlich.

Zu madglichen Bodenbelastungen wird auf die Ausfiihrungen unter Pkt. 7.7.1 verwiesen.

Weitere Ausfiihrungen zu den Bodenverhéltnissen sind auferdem dem Umweltbericht unter
Pkt. 2.1.2.2 zu entnehmen.

5.5.8 Landschaftsbild/Erholung

Das Landschaftsbild wird aus Richtung Westen im Wesentlichen durch die grine Bo6-
schungskante zur Saale gepragt. Aus Richtung Bdllberger Weg zeigt sich ein Mix aus unter-
schiedlichen Nutzungen, u. a. Gewerbebetrieben, einer Verkaufseinrichtung, Parkplatz-
flachen sowie brachliegenden Gebauden und Flachen.
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Eine naturbezogene Erholungsfunktion weist das Plangebiet selbst momentan nicht auf, je-
doch hat die angrenzende Saaleaue mit der Rabeninsel eine grof3e Bedeutung als Naherho-
lungsgebiet flr die angrenzenden Stadtteile Bollberg/Waérmlitz, Gesundbrunnen und Sid-
stadt.

Gegenstand der Planung ist die Verlegung des Saale-Radwanderweges in Uferndhe, um die
Erlebbarkeit des Landschaftsraumes zu verbessern und diesen vom stark befahrenen Boll-
berger Weg zu trennen.

Weitere Ausfihrungen zum Landschaftsbild und zur Erholungseignung werden unter
Pkt. 2.1.2.6 des Umweltberichts getroffen.

5.6  Zusammenfassung der zu berlicksichtigenden Gegebenheiten
5.6.1 Belastungen durch Gerausche

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind insbesondere die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohnverhaltnisse zu bertcksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB).

Bei dem betrachteten Areal handelt es sich um eine bereits tiberwiegend genutzte und be-
baute Flache.

Die Wohnverhaltnisse im Umfeld des Plangebietes werden schon seit langer Zeit durch den
Verkehr auf dem Bollberger Weg und verschiedene, in der Nachbarschaft vorhandene ge-
werbliche Nutzungen beeinflusst.

Aus den genannten Grinden wurde eine Schallimmissionsprognose zum Bebauungsplan
beauftragt [5]. Die Ergebnisse werden unter Pkt. 2.3.2 im Umweltbericht zusammengefasst.
Die notwendigen SchallschutzmaRnahmen werden unter Pkt. 7.6.1 dargestellt und begrin-
det.

5.6.2 Sonstige Gegebenheiten

Das Plangebiet befindet sich nicht in der Nahe von Betreibern, die der Storfallverordnung
unterliegen.

6. Planungskonzept

6.1 Stadtebauliches Zielkonzept
Mit der Planung werden aus stadtebaulicher Sicht die folgenden Ziele verfolgt:

1 Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung von
Mischnutzungen auf dem Grundstiick der ehemaligen Brauerei,

1 Entwicklung eines neuen Standortes fur Stadt- und Mehrfamilienhausbebauung und
nicht wesentlich stérendes Gewerbe sowie wohnungsnaher Dienstleistungen,

Ausbildung einer Raumkante entlang des Bollberger Weges,

Zonierung des Plangebietes bei Einhaltung von gesunden Lebensverhéltnissen in Bezug
auf Immissionen der angrenzenden Hauptverkehrsstrale und der vorhandenen
Gewerbebetriebe,

1 Forderung der Belange der Wirtschaft, dauerhafte Sicherung von Produktionsstandorten
und damit verbunden die Sicherung von Arbeitsplatzen; Sicherung der langfristigen Ent-
wicklungsperspektive und Wettbewerbsfahigkeit des vorhandenen Gewerbebetriebes,
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1 Regelung des Nutzungskonfliktes zwischen der entstehenden mischgenutzten Bebau-
ung im Sidden und Westen und den vorhandenen gewerblichen Nutzungen im Norden
und Osten,

Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes, vor allem des Larmschutzes,

Formulierung von notwendigen Schallschutzmalinahmen unter Berlcksichtigung der
Pflicht der gegenseitigen Ricksichtnahme,

1 Einbeziehung des vorhandenen hochwertigen und teilweise das Stadtbild und die Stadt-
silhouette pragenden Industriedenkmals in die Umgestaltungskonzeption mit der Ent-
wicklung planungsrechtlicher Voraussetzungen fir Nutzungsangebote, die den Erhalt
des denkmalgeschutzten Bestandes sichern,

1 Einbindung der Bauformen und der umgebenden Auenlandschaft durch die Neu-
schaffung von Blick- und Wegebeziehungen, die die Gliederung der Bebauung ermdgli-
chen,

9 Steuerung der Zulassigkeit von Einzelhandel, um keine schéadlichen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche hervorzurufen und Immissionen im Gebiet beherrschbar
Zu gestalten,

9 Ausschluss von verkehrsintensiven Anlagen fir Verwaltungen und Tankstellen sowie
flachenintensiven Gartenbaubetrieben und

1 Sicherung des bestehenden Glasbaubetriebes als Gewerbebetrieb nach § 8 Abs.1
BauNVO.

Die stadtebaulichen Ziele kbnnen mit der Planung vollstéandig erreicht werden. Wie diese
Ziele planerisch umgesetzt werden, ist im Wesentlichen den Ausfiihrungen unter Punkt 7 der
Begriindung und Punkt 2.3.2 des Umweltberichts zu entnehmen.

6.2 Freiraum- und Grinordnungskonzept

Die grunordnerischen Mal3nahmen orientieren sich an den Ubergeordneten Leitbildern des
Landschaftsrahmen- sowie des Landschaftsplans:

1 Erhalt und Neuschaffung zusammenh&ngender Freiraum- und Grinstrukturen und ihre
Anbindung an angrenzende lokale Raumstrukturen im Hinblick auf eine Biotop-
vernetzung bzw. den Biotop- und Artenschutz,

1 Minimierung der Belastung von Boden und Grundwasser und
1 Erhaltung des klimatischen Regenerationspotenzials.

Durch den z. T. hohen Versiegelungs- und Bebauungsgrad des Plangebietes sind die meisten
naturrdumlichen Potenziale und Schutzgtter bereits nur noch sehr eingeschrankt funktions-
tichtig. Als Zielvorstellung gilt deshalb, den vorhandenen Zustand mittels der getroffenen
grinordnerischen Mal3nahmen zu verbessern. Zu nennen sind:

1 Der besondere Gebietscharakter im Saaleabschnitt entlang des Bdllberger Weges wird
u. a. durch die Gelandekante zur Saale gepragt, die im Plangebiet nur im unmittelbaren
Uferbereich ausgebildet ist. Erhalt dieses landschaftsbildprdgenden Uferbereiches im
Einklang zwischen Naturschutz und Naherholung,

1 Verlagerung des Saale-Radwanderweges vom verkehrsreichen Bollberger Weg zum
Saaleufer zwischen Altbollberg und Hafenbahntrasse in Abgleich mit den dort vorhan-
denen, gesetzlich geschiitzten Biotopen,

1  Schaffung von fu3laufigen Querverbindungen zwischen den zukinftigen Baufeldern in
Ost-West-Richtung zur besseren Vernetzung der sich 6stlich des Boéllberger Weges
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anschlieRenden Wohnquartiere mit der Saaleaue,

f  Uberstellung der erforderlichen Stellplatze mit Baumen (je Gruppe von 5 Stellplatzen ein
Baum in direkter Zuordnung) und

1 Erhalt von Landmarken (Brauerei), die auch von der Saale aus erkennbar sind.

Das grunordnerische und Freiraumkonzept kann mit der Planung weitestgehend umgesetzt
werden.

Zu den Details wird auf die Ausfihrungen unter Punkt 7 der Begriindung und Pkt 2.3 des
Umweltberichts verwiesen.

6.3  Verkehrliches Zielkonzept
Mit der Planung werden aus verkehrlicher Sicht die folgenden Ziele verfolgt:

1 VerkehrserschlieBung des Gebietes Uber den Bollberger Weg,

9 Sicherung der ErschlielBung innerhalb des Plangebietes mittels Stichstralen mit Wen-
demdglichkeit,

Gestaltung der Verkehrsanlagen im Gebiet mit dem Ziel der Geschwindigkeitsdampfung,
Schaffung der Rad- und Gehwegverbindungen:

- Saale-Radwanderweg in Ufernahe der Saale gemalR3 Radverkehrskonzeption (siehe
Freiraum- und Griinordnungskonzept),

- FuBganger- und Radverkehrsverbindung zwischen Saale-Radwanderweg und Boll-
berger Weg.

Die verkehrlichen Ziele kbnnen mit der Planung vollstandig erreicht werden. Hierzu wird auf
die Darstellungen unter Pkt. 7.3 verwiesen.

6.4  Planungsalternativen
6.4.1 Gesamtstadtisch

Bei dem westlichen Teil des Plangebietes handelt es sich vor Umsetzung des Bebauungs-
planes um einen Altindustriestandort, der seit ca. 25 Jahren Uberwiegend ungenutzt ist. An-
liegen der Planung ist es, diesen stadtebaulichen Missstand zu beheben und die stadtbild-
pragende, denkmalgeschiitzte Bebauung der ehemaligen Brauerei zu erhalten und einer
neuen Nutzung zuzufihren.

Inshesondere das Wohnen und Arbeiten am Fluss in hochwassergeschitzter Lage weist
eine hohe Attraktivitat auf. Die planerische Konfliktldsung erméglicht es, diesen Standortvor-
teil zu nutzen.

Die Planung dient zum einen der besseren Bodennutzung in innenstadtnah gelegenen Ge-
bieten und zum anderen dem Ziel, Arbeitsplatze zu sichern sowie der Umsetzung des plane-
rischen Leitbildes einer AStadt der kurzen Wegelih

Die Schaffung eines uferbegleitenden Weges fur Ful3gdnger und Fahrradfahrer und die da-
mit verbundene Verlagerung des Saale-Radwanderweges vom verkehrsreichen Bdllberger
Weg in die Nahe des Saaleufers ist ein wichtiges Ziel der Stadtentwicklung. Dieser Uberregi-
onale Radweg ermdéglicht die Erlebbarkeit des Landschaftsraumes, regt zur umweltschonen-
den Mobilitat an und fordert nicht zuletzt wegen seiner fahrradtouristischen Bedeutung die
positive AuRenwahrnehmung der Stadt.
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6.4.2 Innerhalb des Plangebietes

Auch hinsichtlich der Planinhalte gibt es keine sinnvollen Alternativen, da mit der Steuerung
des Nebeneinanders von innenstadtnah gelegenen gewerblichen und Wohnnutzungen po-
tenzielle Nutzungskonflikte zwischen diesen Nutzungen planerisch geltést und die Entwick-
lung von gemischt genutzten Flachen in unmittelbarer Nachbarschaft zu den Flachen fir
Handwerk, Dienstleistungen und Gewerbe geférdert werden.

Mogliche negative Auswirkungen des vorhandenen Gewerbes und der Einzelhandelsflachen
auf die Wohnqualitat der neu zu entwickelnden Bebauung werden planerisch gesteuert.

Bezlglich der Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) sind fir jedes Teilgebiet Alternativen
geprift worden (vgl. auch Pkt. 2.3.1 des Umweltberichtes). Aufgrund der vorgefundenen Si-
tuation mit einem hohen Versiegelungs- und Bebauungsgrad wurde die GRZ, aul3er fir das
Teilgebiet TG 1.4, jeweils an der nhach Baunutzungsverordnung (BauNVO) mdglichen Ober-
grenze festgesetzt. Im TG 1.4. ist im Bestand ein geringerer Versiegelungsgrad vorhanden.
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7. Begrindung der Festsetzungen

Im Folgenden werden die Regelungen des Bebauungsplans im Einzelnen begriindet. Es liegt
ein konkretes Bebauungskonzept fur die ehemalige Brauerei vor, die bei der Planung i so-
weit sie im Einklang mit den Intentionen der Stadt steht i beachtet wurde. Berticksichtigt
wurde des Weiteren die Erweiterung des anséssigen Glasbaubetriebes (2. Bauabschnitt)
sowie eine Entwicklungsmaoglichkeit hinsichtlich einer Mischnutzung im TG 1.5.

Weiterhin wird auf die 7 im 8§ 9 Abs. 1 BauGB aufgefiihrten i festsetzungsfahigen Inhalte des
Bebauungsplans in Verbindung mit den entsprechenden Regelungen der BauNVO Bezug
genommen.

Die Festsetzungen beziehen sich im Wesentlichen auf die Art und das MalR der zuldssigen
baulichen Nutzung, die tiberbaubare Grundstiicksflache sowie den Immissionsschutz. Diese
Festsetzungen sind zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung notwendig.

Darlber hinaus werden griinordnerische Festsetzungen getroffen.

7.1 Planungsrechtliches Grundkonzept (gemal § 1 BauNVO)

Den Ausgangspunkt fur das planerische Grundkonzept bildet die vorgefundene Situation, die
von der vorhandenen Bebauung, Nutzungsstruktur und Lage des Plangebietes bestimmt
wird. Davon ausgehend soll ein gemischt genutzter Standort entwickelt werden, wobei die
Revitalisierung durch ergdnzende Wohn- und eingeschrénkt gewerbliche Nutzungen erfolgen
soll. Es soll ein attraktiver innerstadtischer Standort mit einem vertraglichen Nutzungsmix
aus Wohnen und Arbeiten entstehen. Dies wird Uber die getroffenen planungsrechtlichen
Festsetzungen sicher gestellt.

Davon ausgehend erfolgt Gberwiegend die Festsetzung eines Mischgebietes und im Bereich
des Glasbaubetriebes wird ein Gewerbegebiet festgesetzt.

Fur die bereits vorhandenen Nutzungen (Lebensmittelmarkt, Gewerbebetrieb) sind solche
Festsetzungen getroffen worden, die ihnen den weiteren Bestand ermdéglichen und den er-
forderlichen Spielraum fir die weitere Entwicklung einraumen. Gleichzeitig sichern die Fest-
setzungen, dass geplante Wohnnutzungen keinen unzumutbaren Beeintrachtigungen der
Wohnqualitat ausgesetzt sind. Dies fiihrt auch zu Beschrankungen des Entwicklungsspiel-
raums der gewerblichen Nutzungen (z. B. Emissionskontingente).

Aus Grinden des Landschafts- und Hochwasserschutzes wird der Uferstreifen der Saale von
Bebauung freigehalten und als Griunflache festgesetzt. Innerhalb dieses Griinstreifens wird
der neue Saale-Radwanderweg verlaufen.

7.2 Art, MalR und Umfang der baulichen Nutzungen

7.2.1 Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Mischgebiete (MI) gemaR § 6 BauNVO

Fir die Mischgebiete werden folgende Festsetzungen getroffen:

TF 1.1  Mischgebiet (MI) gemal3 § 6 BauNVO

TF 1.1.1 In allen MI-Teilgebieten sind auf der Grundlage des § 1 Abs. 5 BauNVO die Nut-
zungen gemal § 6 Abs. 2 Nrn. 5 bis 8 BauNVO 1 Anlagen fir Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe, Tankstellen und Vergntigungsstatten i nicht zulassig.

TF 1.1.2 In allen MlI-Teilgebieten ist auf der Grundlage des 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO die
Nutzung gemalRl 8§ 6 Abs. 3 BauNVO T Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO - nicht Bestandteil dieser Satzung.
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Der Ausschluss der in einem Mischgebiet allgemein zuléssigen Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen ergibt sich aus deren Flachenbedarf im Verhaltnis zur
GroRe des Plangebietes und der schon vorhandenen Bebauung. Bei Verwaltungen und
Tankstellen handelt es sich zudem um verkehrsintensive Nutzungen, die gebietsfremden
Verkehr in das Plangebiet ziehen wirden, was aufgrund der bereits vorhandenen Vorbelas-
tung vermieden werden soll.

Der Ausschluss von Vergnugungsstatten erfolgt vor allem aufgrund der im Geltungsbereich
des Bebauungsplans und sidlich angrenzend geplanten sowie ¢stlich des Bollberger Weges
vorhandenen Wohnnutzung. Er dient der Vermeidung von Larmemissionen innerhalb des
Plangebietes, die einerseits von den Vergniigungsstatten selbst ausgehen und andererseits
durch gebietsfremden Verkehr verursacht werden.

Bei den hier ausgeschlossenen, im Mischgebiet nur ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen,
Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO handelt es sich insbesondere
um Diskotheken, Spielhallen und -casinos, Automatenhallen, Nachtbars, Gro3stadtvarietés
und einschlagige Nonstopkinos. Da die vg. Vergnigungsstatten oft mit erheblichen Larm-
emissionen auch in den Nachtstunden verbunden sind, sollten sie nicht unmittelbar angren-
zend an die vorhandene und geplante Wohnbebauung neu eingeordnet werden.

Fur diese Nutzungen stehen im Stadtgebiet geeignetere Standorte zur Verfligung, die einen
grolReren Abstand zu schutzbedirftigen Nutzungen aufweisen.

TF 1.1.3In allen MI-Teilgebieten sind auf der Grundlage des § 1 Abs.5i. V. mit 8§ 1 Abs. 9
BauNVO Einzelhandelsbetriebe nur in Form des Anlagent y ps AHal | escher
gemal Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Halle (Saale) vom 30.10.2013
(Beschluss-Nr. V/2013/11902), mit je einer maximalen Verkaufsflache von 200 m2
zulassig.

Die in der Festsetzung verwendeten Begriffe sind folgendermalen definiert:

Unter dem Begriff des Einzelhandelsbetriebs sind alle eigensténdigen Verkaufsstatten zu
verstehen, die Waren an den Endverbraucher vertreiben. Erfiillt ein Betrieb diese Eigen-
schaften und ist er zudem mit einer baulichen Anlage verbunden, so ist er bauplanungs-
rechtlich relevant.

Soweit in den Festsetzungen von der Verkaufsflache die Rede ist, ist der Begriff im Sinne
der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts zu verstehen: Zur Verkaufsflache zah-
len alle Flachen eines Betriebs, auf denen Waren zum Verkauf angeboten werden und die
vom Kunden betreten werden kénnen. Die Verkaufsflachen kénnen dabei in einem Gebaude
liegen oder auch auf3erhalb. Weiterhin sind die Flachen folgender Bereiche eines Einzelhan-
delsbetriebs ebenfalls zur Verkaufsflache hinzuzurechnen:

0] die Flachen der Verkaufstheken fir Kase, Fleisch, Wurst etc., auch wenn diese nicht
vom Kunden selbst betreten werden,
o] di e &asgenzondi bestehend aus den Fl2achen von Kass

o] di e $acks und Bntsorgungszonefi , h.die Bereiche zum Einpacken der Ware
und der Entsorgung des Verpackungsmaterials als auch

o] die Flachen des Windfangs.

Ebenso zéhlen die Verkaufsflachen sogenannter unselbststandiger Verkaufsstatten, die das
Warenangebot des Einzel handel sbet rbeteeblishe Ein-g2 nz en
heiti b i | d erkaufsflacbereineg Betriebs (s. 0.) [12].

Lagerflachen, die dem Kunden zuganglich sind und wo der Kunde Waren selbst auswahlen
sowie sich selbst bedienen kann, gelten ebenfalls als Verkaufsflache. Nicht zur Verkaufsfla-
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che hinzuzurechnen sind hingegen reine Lagerflachen, die nur dem Personal zuganglich
sind und die zum Auffillen des eigentlichen Verkaufsraums dienen.

Die Abstellflachen fur Einkaufswagen sind der Verkaufsflache hinzuzurechnen, wenn sie sich
im Gebaude befinden. Liegt die Abstellflache fir Einkaufswagen aufRerhalb des Gebéaudes
und grenzt nicht unmittelbar an das Geb&aude an3, so ist diese nicht der Verkaufsflache zuzu-
rechnen.

Ebenfalls differenziert zu bewerten sind Flachen, die nur temporar flr den Verkauf genutzt
werden. Handelt es sich um Flachen, die dem Betrieb vorgelagert sind, so ist dies zumeist
eine sonderrechtliche StralRennutzung. Anders zu betrachten ist der Sachverhalt aber, wenn
der temporéar genutzte Bereich eine im Gebéaude gelegene Verkehrsflache darstellt 1 wie
dies bei Einkaufszentren oder Geschéftspassagen ublich ist. Wird die ergénzend genutzte
Verkehrsflache regelm&Rig oder gar dauerhaft als erweiterte Verkaufsflache des Betriebs
genutzt, so ist diese ebenfalls zur Verkaufsflache zu addieren [13].

Im Interesse der Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche wird die An-
siedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimen-
ten beschrankt.

Zur Begriindung der Festsetzung ist Folgendes auszuftihren:

Innerhalb von Mischgebieten sind Handelseinrichtungen bis zur Schwelle der Grol3flachigkeit
(ca. 1.200 m2 Geschossflache bzw. 800 m2 Verkaufsflache) allgemein zulassig.

In den MI-Teilgebieten werden die moglichen Verkaufsflachen generell auf eine Ausdehnung
deutlich unterhalb der Grof3flachigkeit eingeschréankt. Damit sollen negative Auswirkungen
auf die Funktionsmischung und damit auch auf die stadtebauliche Struktur des Stadtgebie-
tes, das ja nicht unwesentlich von Handelsbetrieben und Verkaufseinrichtungen gepragt
wird, verhindert werden. Sie dient der Sicherung bzw. Starkung der zentralen Versorgungs-
bereiche und damit der Gewahrleistung einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolke-
rung der Stadt Halle (Saale).

Um die zentralen Versorgungsbereiche in ihrer Struktur und Funktionsfahigkeit nicht zu ge-
fahrden, ist im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Halle (Saale) [10] eine klare
raumliche Gliederung der zuklnftigen Einzelhandelsentwicklung mit eindeutiger arbeits-
teiliger Struktur der Einzelhandelsstandorte vorgenommen worden (vgl. hierzu Pkt. 4.2.4).

Zukunftige Einzelhandelsentwicklungen und Ansiedlungsvorhaben sind in das Zentrengeflige
einzubinden, um somit unerwiinschte Entwicklungen gezielt auszuschlieRen. Da das Plan-
gebiet auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche liegt, ist der weitgehende Ausschluss
der Einzelhandelsnutzungen notwendig.

Die Nahversorgung stellt ein wesentliches Element der Lebensqualitat der Wohnbevdlkerung
dar, deren Schutz und Sicherung sind folglich eine relevante kommunale Aufgabenstellung.

Der Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten soll weitgehend in den zentra-
len Versorgungsbereichen i also in der Innenstadt, in den Nebenzentren und in den Nahver-
sorgungszentren i stattfinden. Dabei soll die Bevoélkerung in ihren Wohnvierteln méglichst zu
FuR3 alle Waren einkaufen kénnen, die zum téglichen Leben bendtigt werden.

Da die Absicht besteht, die im Einzelhandels- und Zentrenkonzept festgelegten Nahver-
sorgungszentren, die sich in glnstiger Entfernung zu den Wohngebieten befinden, zu star-
ken, sind Nahversorgungsprojekte an anderen Stellen auszuschliel3en.

Auch die Begrenzung der Verkaufsflache orientiert sich an der ortsspezifischen Einzel-
handelssituation von Halle, die im Einzelhandels- und Zentrenkonzept detailliert analysiert

8 Die klare raumliche Trennung von Gebé&ude und Abstellflache muss dauerhaft bestehen und darf nicht durch ein nachtréag-
liches Heranriicken der Abstellflachen an das Geb&aude Ubergangen werden. Anderenfalls fuhrt dies zu einer Erhéhung der
Verkaufsflache.
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wurde. Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von bis zu 200 m2 sind demnach als
tatsachlich iberwiegend existierende Betriebe, als typische Art von Adalleschem Nachbar-
schaftslad e redicharakterisieren.Der AHal l esche Ladenfi i st

beschreiben. Er ist in der spezifisch bestehenden Form nicht bundesweit zu finden, sondern
stellt im Stadtgeflige eine hallesche Besonderheit dar, von der eine Pragung der stadtischen

Strukturen und des Ortsbildes ausgeht [10].

Die Beschrankung der Verkaufsflache auf 200 m2 ist erforderlich, um die Ansiedlung dieser
besonderen Verkaufsstellen so zu steuern, dass durch sie keine schadlichen Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche entstehen kdnnen.

TF1.1.4 In dem MI-Teilgebiet TG 1.5 sind auf der Grundlage des 8 1 Abs. 5 BauNVO Ein-
zelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und nicht zentrenrelevanten Hauptsorti-

menten geméaR der nachfolgend auf gef ¢hrten AHall eschen

max. 800 m?2 Verkaufsflache ausnahmsweise zulassig.
Hallesche Sortimentsliste:
nahversorgungsrelevante Sortimente

Back- und Fleischwaren

Drogeriewaren, Parfiimerie- und Kosmetikartikel

Getranke

Nahrungs- und Genussmittel

pharmazeutische Artikel, Reformwaren

Schnittblumen

Topfpflanzen (Zimmerpflanzen)/Blumentdpfe und Vasen (Indoor)
Zeitungen/Zeitschriften

nicht zentrenrelevante Sortimente

Angler- und Jagdartikel

Bauelemente, Baustoffe
Bettwaren/Matratzen

Bodenbelage, Teppiche (Auslegware)
Boote und Zubehor

Campingartikel (ohne Bekleidung und Schuhe)
Eisenwaren/Beschlage
Elektroinstallationsmaterial
Erotikartikel

Fahrrader und technisches Zubehor
Farben/Lacke

Fliesen

Gartenartikel und -gerate
Kamine/Kacheltfen

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor
Lampen, Leuchten, Leuchtmittel
Maschinen/Werkzeuge

Mobel

Pflanzen/Samen (Beet- und Gartenpflanzen)
Rollladen/Markisen

Sportgrol3gerate

Sanitarartikel

Tapeten

Teppiche (Einzelware)

Zoologische Artikel, lebende Tiere
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Zu den in der Festsetzung im Zusammenhang mit der Zulassigkeit bestimmter Sortimente
verwendeten Begriffen ist Folgendes auszufuhren:

Unter dem Begriff des Sortiments wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb ange-
botenen Waren und Warensorten verstanden. Das Hauptsortiment bestimmt den typischen
Charakter und somit die Branche des Handelsbetriebs. Das Randsortiment ergénzt das An-
gebot des Kernsortiments. Randsortimente sind dabei nur solche Warengruppen, die dem
bestimmten Kernsortiment sachlich zugeordnet sind. Das Randsortiment muss sich zudem
hinsichtlich des Angebotsumfangs deutlich unterordnen [14].

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich im Allgemeinen dadurch aus, dass sie fur das
Einzelhandelsangebot einer Innenstadt pragend und daher fir eine starke und intakte Innen-
stadt bedeutsam sind. Als zentrenrelevant sind somit grundsatzlich diejenigen Sortimente
anzusehen, deren Ansiedlung in peripheren Lagen zu Funktionsverlusten durch nennens-
werte Umsatzumlenkungen und daraus resultierenden Verdrangungseffekten in der Innen-
stadt fihren kann.

GewissermalRen eine Untergruppe der zentrenrelevanten Sortimente stellen die nahver-
sorgungsrelevanten Sortimente dar. Es handelt sich dabei vor allem um Angebote des kurz-
fristigen Grundbedarfs, die von allen Bevdlkerungsschichten und Altersgruppen gleicher-
malfen nachgefragt werden.

Die Nahversorgungsrelevanz von derartigen Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen
Abstanden wiederkehrenden Versorgungsvorgangen, die insbesondere auch fiir weniger
mobile Verbraucher ohne eigenen Pkw durch ein am Wohnstandort und damit verbraucher-
nah gelegenes Angebot gewahrleistet werden sollen.

Bei den nichtzentrenrelevanten Sortimenten handelt es sich demzufolge um die Sortimente,
die weder zentren- noch nahversorgungsrelevant sind.

Zur Begrundung wird auf die Ausfiihrungen zur Begriindung der textlichen Festsetzung 1.1.3
verwiesen.

Erganzend ist auszufuhren, dass im TG 1.5 ein Lebensmittelmarkt vorhanden ist.

Um dem vorhandenen Lebensmittelmarkt eine Entwicklung (unterhalb der Schwelle der
Grof¥flachigkeit) zu ermdéglichen, wurden Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und
nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten im Teilgebiet TG 1.5 ausnahmsweise zugelassen.
Mit der nur ausnahmsweisen Zuléssigkeit der vorgenannten, nach BauNVO sonst unterhalb
der Schwelle der GroR¥flachigkeit allgemein zuldssigen Anlagen soll diese Nutzung im Plan-
gebiet nicht grundséatzlich ausgeschlossen werden. Da die Auswirkungen geplanter Ansied-
lungen gutachterlich geprift werden mussen, soll der Stadt kinftig jedoch eine Steuerungs-
moglichkeit vorbehalten bleiben.

Ziel der getroffenen Festsetzung ist es, negative stadtebauliche Auswirkungen auf das Nah-
versorgungszentrum Diesterwegstralie zu vermeiden.

Zusammenfassend ist zur Beschrankung des Einzelhandels innerhalb des Plangebietes Fol-
gendes festzustellen:

Bei Lage auRRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche i wie vorliegend der Fall i sind auf-
grund der geringen GréRe der entsprechend der getroffenen Festsetzungen zuldssigen La-
den schédliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche (auch bei einem Ne-
beneinander mehrerer Geschéfte) nicht zu erwarten.

Auf Grund der geringen GroRRe der Mischgebiete gilt die Flachenbegrenzung auch fir den
Direktverkauf der Handwerks- und Gewerbebetriebe.
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Die allgemeine Zweckbestimmung der Baugebiete bleibt trotz des weitgehenden Aus-
schlusses von Einzelhandelsnutzungen gewahrt, da die Hauptnutzungen damit in keiner
Weise eingeschrankt werden.

Damit sind innerhalb des Mischgebietes allgemein zulassig:
Wohngebaude
Geschéfts- und Blrogebaude

Einzelhandelsbetriebe (mit Beschrankung, vgl. textliche Festsetzungen 1.1.3 und 1.1.4),
Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes

sonstige Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Gemall 8§ 6 Abs. 1 BauNVO dienen Mischgebiete dem gleichberechtigten Nebeneinander
von Wohnen und Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Da diese Nut-
zungen im Plangebiet allgemein zulassig sind, wird der Gebietscharakter des Mischgebietes
trotz des Ausschlusses eines Teils der It. BauNVO im Mischgebiet allgemein zulassigen Nut-
zungen gewahrt.

Gewerbegebiet (GE) gemal § 8 BauNVO

Die Festsetzung eines Gewerbegebietes nach § 8 BauNVO (Teilgebiet TG 2) entspricht der
planerischen Absicht, die Entwicklung des vorhandenen Glasbaubetriebes am Standort zu
sichern.

Mit den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung werden Fortbestand und Entwicklung
der gewerblichen Nutzungen unter Bericksichtigung des berechtigten Schutzanspruchs der
benachbarten schutzbedurftigen Nutzungen ermdglicht.

Um auch in Zukunft eine flexible Entwicklung des Gebietes zu gewahrleisten, wird das Ge-
werbegebiet ohne von vornherein erfolgende Einschrankungen auf bestimmte Wirtschafts-
zweige festgesetzt.

TF 1.2.1 Gemal § 1 Abs. 9 BauNVO sind in dem GE-Teilgebiet TG 2 Storfallbetriebe nach
12. BImSchV unzulassig.

Der Ausschluss von Storfallbetrieben erfolgt aufgrund der Nahe des Gewerbegebietes zu
vorhandenen Wohnsiedlungen und zu den sudlich angrenzend geplanten Wohnnutzungen.

Sogenannte ASt°rfallanlagenfi sind Azal diegeeiy-
net sind, (auch) einen (Dennoch-)Storfall zu verursachen. Als Storfalle werden in Anlehnung
an die Definition der 12. BImSchV (Stdrfall-Verordnung) Ereignisse bezeichnet, die durch
Stérung des bestimmungsgemalen Betriebes zu Stofffreisetzungen, Branden und Explo-
sionen filhren und sofort oder spater das Leben von Menschen bedrohen, schwerwiegende
Gesundheitsbeeintrachtigungen von Menschen beflrchten lassen oder die Gesundheit einer
groBen Anzahl von Menschen beeintrdchtigen konnen. Da der Storfall den Fall mit den
starksten Auswirkungen darstellt, kann er als Beurteilungsgrundlage fiir die Sicherheit von
benachbarten Nutzungen herangezogen werden.

Um einen Storfall zu vermeiden oder dessen Auswirkungen zu begrenzen, wird zwischen
einer anlagentechnischen (priméren) und einer rdumlichen (sekundéaren) Risikovorsorge un-
terschieden.

Unter einer anlagentechnischen Risikovorsorge sind alle Malinahmen zu verstehen, welche
die Sicherheit einer Anlage im bestimmungsgemal3en Betrieb gewahrleisten sollen. GroR3-

Begriindung Satzung 33 in der Fassung vom 10. Januar 2018



Bebauungsplan Nr. 170.1 /Béllberger Weg/Mitte, An der ehemaligen Brauereifi

technische Anlagen mussen dem Stand der Sicherheitstechnik entsprechen und bei techni-
schem Fortschritt gemaf den Vorgaben der zustéandigen Behdrden nachgertistet werden.

Unter einer raumlichen Risikovorsorge sind MalRnahmen zu verstehen, welche im Falle eines
Storfalls die Auswirkungen auf die schutzwirdigen Bereiche in der Nachbarschaft begren-
zen. Diese zusatzlichen MalRnahmen beinhalten im wesentlichen eine anlagenexterne
Alarm- und Gefahrenabwehrplanung der zustdndigen Behérden fir die Umgebung des
Standorts und die Ausweisung und Einhaltung von Sicherheitsabstdanden zu den externen
Schutzobjekten.

Der Ausschluss von Storfallanlagen innerhalb des Gewerbegebietes dient somit der raumli-
chen Risikovorsorge innerhalb des gewachsenen Stadtgebietes. Fur Anlagen, die der Stor-
fallverordnung unterliegen, stehen im Stadtgebiet innerhalb von Industriegebieten geeignete-
re Standorte zur Verfligung, die einen ausreichenden Abstand zu schutzbedirftigen Nutzun-
gen aufweisen.

TF 1.2.2 GemalR § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO wird festgesetzt, dass in dem GE-Teilgebiet
TG 2 Ladengeschéfte und Einzelhandelsbetriebe unzuléssig sind.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
0 Kioske zur Versorgung der Beschaftigten

0 Verkaufsstatten von Gewerbebetrieben sowie Verkaufsstellen von Hand-
werksbetrieben, die sich ganz oder teilweise an Endverbraucher wenden,
wenn ein Betrieb eine im unmittelbaren raumlichen und betrieblichen Zusam-
menhang mit einem Wirtschaftszweig des produzierenden, reparierenden oder
installierenden Gewerbes stehende, branchenibliche Verkaufstatigkeit ausiibt
und die Verkaufsflache gegentber den sonstigen gewerblichen Nutzungen
untergeordnet ist. Dabei sind maximal 200 m? Verkaufsflache je Verkaufsstat-
te zulassig.

Zur Begriindung der Festsetzung ist Folgendes auszuftihren:

Gemall §8 1 Abs. 5 BauNVO kann im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass bestimmte
Arten von Nutzungen, die nach 8§ 8 BauNVO in Gewerbegebieten allgemein zulassig sind,
nicht zulassig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden, sofern die allgemeine
Zweckbestimmung des Gewerbegebiets gewahrt bleibt. Das geschieht vor folgendem Hin-
tergrund:

Da zu den zul &ssigen Betrieben in einem Gewer be
u. a. auch Einzelhandelsbetriebe gehoéren, soweit sie nicht nach § 11 Abs. 3 BauNVO aus-

schlie3lich nur in einem fiur sie bestimmten Sondergebiet oder in einem Kerngebiet zulassig

sind, sie aber im Plangebiet nicht angesiedelt werden sollen, mussten sie tUber 8§ 1 Abs. 5

und 9 BauNVO ausdrticklich ausgeschlossen werden.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO erfolgt dabei, um
das produzierende bzw. reparierende Gewerbe zu starken. Er dient auch der Sicherung bzw.
Starkung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Halle (Saale) und damit der Gewahr-
leistung einer verbrauchernahen Versorgung der Bevilkerung (vgl. hierzu Begriindung der
textlichen Festsetzung 1.1.3).

Da die Absicht besteht, die im Einzelhandels- und Zentrenkonzept festgelegten Nahver-
sorgungszentren, die sich in ginstiger Entfernung zu den Wohngebieten befinden, zu star-
ken, sind Nahversorgungsprojekte an anderen Stellen auszuschliel3en.

Fir die meisten Handwerks- und Gewerbebetriebe ist der Direktverkauf allerdings eine stan-
dardmalfige wirtschaftliche Notwendigkeit. Deshalb gilt fir Einzelhandelsbetriebe, die im
unmittelbaren rdumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit Handwerks- oder Gewerbe-
betrieben stehen, keine Sortimentsbeschrankung fir die untergeordneten Nutzungen. Das
wird zus@atzIlich durch die Formulierung Abranchen
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Es ist somit unzweifelhaft, dass es sich um den Verkauf, der in dem Gewerbetrieb hergestell-
ten Produkte handelt, der mit der Festsetzung zugelassen wird.

Als stadtebaulicher Grund fir die ausnahmsweise Zulassigkeit dieser Nutzung gilt, dass von
dieser Verkaufstatigkeit keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen ausgehen.

Eine solche Ausnahmefestsetzung wurde bereits in der Rechtsprechung bestatigt. So hat
das Bundesverwaltungsgericht in der Entscheidung vom 29. Januar 2009 zur nachstehenden
- analogen - Festsetzung:

AAusnahmsweise k°nnen Verkaufsflachen mit
auf dem Grundstick mit einem Produktions- oder Handwerksbetrieb verbunden sind, um
ausschlieB3lich dort hergestellte oder weiter zu verarbeitende oder weiter verarbeitete Pro-
dukte zu veraufRern, wenn die Verkaufsflache im Verhéltnis zur sonstigen Betriebsflache un-
tergeordnet ist; diese Ausnahme gilt nicht

Folgendes ausgefiihrt:

ANach der text | é& &ineemaushahmiwsise Verkaufsfiachen mit Innenstadt-
relevanz zugelassen werden, die auf dem Grundstick mit einem Produktions- oder Hand-
werksbetrieb verbunden sind, um ausschlieZlich dort hergestellte oder weiter zu verarbeiten-
de oder weiter verarbeitete Produkte zu verauf3ern, wenn die Verkaufsflache im Verhaltnis
zur sonstigen Betriebsflache untergeordnet ist; diese Ausnahme gilt nicht fur Betriebe des
Ernahrungshandwerks. Die Festsetzung erdffnet den Anwendungsbereich des § 31 Abs. 1
BauGB. Die Vorschrift selbst ermachtigt allerdings nicht zur Zulassung von Ausnahmen im
Bebauungsplan; vielmehr kntpft die Vorschrift als an die Baugenehmigungsbehérde gerich-
tete Ermachtigungsgrundlage daran an, dass die Gemeinde - zuldssigerweise - Ausnahmen
im Bebauungsplan festgesetzt hat (Sofker in: Ernst/Zinkahn/ Bielenberg, BauGB, 8§ 31 Rn.
22, Stand der Bearbeitung: Dezember 2006). Ermachtigungsgrundlage fur die textliche Fest-
setzung € ist § 1 Abs. 9 BauNVO. Der Senat hat zu einer gleich lautenden Festsetzung be-
reits entschieden, dass sie mit § 1 Abs. 9 BauNVO vereinbar ist (Urteil vom 30. Juni 1989 -
BVerwG 4 C 16.88 - ZfBR 1990, 27), und zwar auch dann, wenn die Verkaufsflache - wie
hier nicht - der GroRR3e nach beschrankt ist. Die GrolRenbegrenzung fur Einzelhandelsbetrie-
be, die lediglich als Nebeneinrichtungen der im Plangebiet vorhandenen typischen Gewer-
bebetriebe ausnahmsweise zugelassen werden dirfen, um diesen Gelegenheit zu geben,
ihre Produkte auch unmittelbar an Endverbraucher zu verkaufen, dient nicht der Beschrei-
bung des Betriebstyps, sondern nur der Rechtsklarheit, indem sie von vornherein einen
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den ausgetibten handwerklichen Tatigkeiten hergestellt werden.

Dever wendet e F die Yeukhufsiiche gegeniBer den sonstigen gewerblichen
Nutzungen untergeordnetii geht davon aus, dass eine Verkaufsflache dann untergeordnet
ist, wenn sie nicht mehr als 10 % der gesamten Geschossflache eines Betriebes einnimmt.
Auch diese Auffassung ist von der Rechtsprechung bestatigt.

Die Begrenzung der Verkaufsflache auf 200 m? und der Sortimente orientiert sich an der
ortsspezifischen Einzelhandelssituation von Halle (Saale), die im Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept detailliert untersucht wurde (vgl. hierzu Begriindung der textlichen Festsetzung
1.1.3).

Von dem Ausschluss nicht betroffen sind Kioske zur Versorgung der Beschéftigten. Sie fallen
nicht unter diese Regelung, sondern gehdéren zu den Gewerbebetrieben selbst. Zur Klarstel-
lung werden sie in der Festsetzung ausdricklich aufgefihrt.

Die Bezeichnung AKioske zur Versorgung der
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hat lediglich erlauternden Charakter. Es wird nicht die Absicht verfolgt, den Kundenkreis zu
beschranken.

Der B eKioskiiif §t Aei ndeuti g definiert und zwar wie f
geschl ossener Verkaufsstand, der vom Kaufpubl ik
ergibt sich, dass die Verkaufsflache sehr gering und eine Sortimentsbeschrédnkung demzu-

folge nicht erforderlich ist.

Weitere Nutzungen mussten nicht ausgeschlossen werden, da einer Veranderung der fest-
gesetzten Eigenart des Baugebietes durch die Errichtung baulicher Anlagen, mit denen der
verfolgten Zweckbestimmung des Gebietes zuwider gehandelt wirde, im bau- oder immis-
sionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren erforderlichenfalls Gber MaRnahmen nach
§ 15 BauNVO begegnet werden kann und muss.

TF 1.2.3 GemalR § 1 Abs. 4 BauNVO i. V. mit 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sind in dem GE-
Teilgebiet TG 2 nur solche Betriebe und Anlagen zulassig, deren gesamte Schall-
emissionen das Emissionskontingent Lex nach DIN 45691 (Ausgabe Dezember
2006) nicht Uberschreitet, das in der Nutzungsschablone fiir das GE-Teilgebiet
TG 2 angegeben ist, wobei der Wert vor dem Querstrich der Wert fur die Tagzeit
von 6:00 Uhr bis 22:00 Uhr, der Wert nach dem Querstrich der Wert fiir die Nacht-
zeit von 22:00 Uhr bis 6:00 Uhr ist. Die Prufung der Einhaltung erfolgt nach DIN
45691, Abschnitt 5.

In der textlichen Festsetzung 1.2.3 wird festgesetzt, dass in dem Gewerbegebiet nur solche
Nutzungen zulassig sind, deren gesamte Schallemission das Emissionskontingent entspre-
chend der Festsetzung in der Nutzungsschablone nicht Uberschreitet, d. h. fir das Gebiet
wird der zulassige Maximalpegel fur zu erzeugende Gerdusche je Quadratmeter Grund-
stucksflache festgelegt.

Ein sogenanntes AEmissionskontingentf i st das |
chenhaften Schallquelle (oder Teilen davon) je Flacheneinheit abgestrahlte Schallleistung
(DIN 18005, Teil1iSchal |l schutz im St2dtebau Teil 1: Grun

nung", Ausgabe Juli 2002 mit Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil 1 "Schallschutz im Stadtebau,
Berechnungsverfahren 1 Schalltechnische Orientierungswerte fir die stadtebauliche Pla-
nung", Ausgabe Mai 1987).

Die Festsetzung ist erforderlich, da von der Flache insgesamt Auswirkungen auf die angren-
zenden schutzbedurftigen Nutzungen (Wohnen im Mischgebiet, angrenzende Wohngebiete)
ausgehen. Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans wurde deshalb ein
schalltechnisches Gutachten erstellt [5b]. FUr das Gewerbegebiet wurden im Gutachten die
im Bebauungsplan festgesetzten Pegel ausgewiesen.

Damit ist einerseits die beabsichtigte gewerbliche Nutzung mdglich, andererseits kdnnen die
berechtigten Schutzanspriche der umgebenden Wohnbebauung und sonstigen schutz-
bedurftigen Nutzungen gewahrleistet werden.

Durch die Festsetzung 1.2.3 wird sichergestellt, dass im Bereich der schutzbedurftigen Nut-
zungen die Orientierungswerte (nach DIN 18005 Teil I) sowohl tags als auch nachts einge-
halten werden. Die Beschreibung der Berechnungsmethodik, die Aussagen zu den Vorbelas-
tungen und der Nachweis der Einhaltung der Geréduschkontingente erfolgen im Gutachten
sowieunt er Pkt. 2.3.2 des Umwel t bersicchhuttsz iAMa Cn ah me

Der Gutachter hat festgestellt, dass es fir einige Sektoren moglich ware, Zusatzkontingente
festzusetzen.

Fur die in der Abbildung 2 dargestellten Richtungssektoren A bis E kénnen sich die Emissi-
onskontingente Lex um folgende Zusatzkontingente erhéhen:
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Richtungs- Sektor mit Zusatzkontingent Zusatzkontingent
sektor

Anfang Ende Lex, tags Lek, nachts
[l [’] [dB(A)/m?] [dB(A)/m?]

A 250,6 270,4 5 5

B 270,4 160,4 1 1

C 160,4 178,0 0 0

D 178,0 212,1 4 4

E 212,1 250,6 6 7

Die Prufung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691: 2006-12 Abschnitt 5, wobei in den Glei-
chungen (6) und (7) Lex, durch Lex; + Lex sk ZU ersetzen ist.

Die Richtungssektoren A bis E haben die Ursprungskoordinate [4496960,17; 5704024,78].

Abb. 2: Darstellung der Richtungssektoren (Quelle:Schallprognose [ 5b])
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Auf eine textliche Festsetzung der Zusatzkontingente wurde verzichtet, weil es sich bei dem
gewerblichen Teilgebiet TG 2 um eine bebaute Flache mit bauordnungsrechtlich genehmig-
ten Nutzungen handelt und die festgesetzten Kontingente dem anséssigen Unternehmen
bereits den erforderlichen Entwicklungsspielraum innerhalb des Plangebietes einraumen.
Deshalb besteht im Sinne der planerischen Zurtickhaltung keine planungsrechtliche Notwen-
digkeit fur die Festsetzung von Zusatzkontingenten. Es wird aber ausdricklich darauf verwi-
sesn, dass in zuklnftigen Genehmigungverfahren bei Vorhaben im TG2 die Inanspruchnah-

me dieser Zusatzkontingente geprift und ggf. genehmigt werden sollte.

7.2.2 Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mal3 der baulichen Nutzung nach § 16 BauNVO wird in der vorliegenden Planung durch
die Grundflachenzahl und die H6he der baulichen Anlagen hinreichend bestimmt.
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Fur das Mal3 der baulichen Nutzung sowie die Hohe der zukinftigen Bebauung werden so-
wohl die vorhandene Bebauung und der Ubergang zur Landschaft berticksichtigt als auch
die starke Versiegelung des Uberwiegenden Teils des Plangebietes.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstucksflache zuldssig sind (8 19 Abs. 1 BauNVO).

Die zulassige Obergrenze fur die Grundflachenzahl in Gewerbegebieten liegt laut § 17
BauNVO bei 0,8; in Mischgebieten bei 0,6.

Es liegt im Ermessen der Gemeinde, die GRZ entsprechend der fiir die Nutzungsart zulassi-
gen Obergrenze festzusetzen und damit eine dichte Bebauung der Grundstticke und demzu-
folge auch einen hohen Versiegelungsgrad zu ermdglichen. Damit wird dem Gebot des spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden entsprochen.

Bei der Festsetzung der GRZ wurden die angetroffene Bestandssituation und das zukUinftige
Nutzungskonzept beriicksichtigt.

Im Bestand ist die gesamte Flache mit Ausnahme des Saaleufers stark tberpragt und ver-
siegelt, so dass mit einer auch zukinftig verdichteten Bebauung keine Beeintrachtiung von
Schutzgitern verbunden sein wird.

Die Uberwiegende Festsetzung einer GRZ von 0,6 in dem Mischgebiet beriicksichtigt den zu
erhaltenden Gebaudebestand (denkmalgeschitzte Brauereigebdude (MI-Teilgebiete TG 1.2
und TG 1.6) und aus Larmschutzgriinden zu erhaltendes Verwaltungsgeb&aude im Ubergang
zum Gewerbegebiet (MI-Teilgebiet TG 1.3)) sowie die Absicht im sidlichen Teil des Plange-
bietes (MI-Teilgebiet TG 1.1) Gebaude zu erganzen.

Lediglich im Ubergangsbereich zu dem im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 170.2 geplan-
ten Wohngebiet (MI-Teilgebiet TG 1.4) wird eine lockerere Bebauung angestrebt und des-
halb die GRZ analog zum Wohngebiet mit 0,4 festgesetzt. Die vorhandene Bebauung ge-
niel3t Bestandsschutz.

Fir das gewerbliche Teilgebiet TG 2 wurde eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Eine optimale
Ausnutzung der Flache ist moglich und fir die Umsetzung der Planungsabsicht auch erfor-
derlich.

Den Festsetzungen stehen keine offentlichen Belange entgegen. Stadtebaulich negative
Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Hohe baulicher Anlagen

Die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen erfolgen mittels Eintrag in der Nutzungs-
schablone auf der Planzeichnung. Dabei wird die absolute Hohe der baulichen Anlagen be-
zogen auf Normalhdhennull (NHN) als Hochstmal festgesetzt. Die Festsetzungen erfolgen
unter Beriicksichtigung der vorhandenen Bebauung und der Umgebung sowie des Ubergan-
ges zur Landschaft, wobei jeweils ein gewisser Entwicklungsspielraum eingerdumt wird.

Mit den festgesetzten Hohen kann eine in der H6he gestaffelte Bebauung entstehen.

Bezlglich der Hohen der Bestandsgebdude wird auch auf Pkt. 5.2 dieser Begriindung ver-
wiesen.

Entsprechend der stadtebaulichen Zielstellung bleibt das ca. 25 m hohe Brauereigebaude
(im Teilgebiet TG 1.2) die das Stadtbild und die Stadtsilhouette pragende Dominante. Dem-
entsprechend wurden flr die anderen Teilgebiete unter Berlicksichtigung der geplanten Nut-
zungen geringere Hohen festgesetzt.
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Die festgesetzte Hohe im MI-Teilgebiet TG 1.2 ermdglicht die Sanierung des Bestandsge-
baudes. Mdglich ist eine geringfligig groliere Gebaudehdhe (ca. 27 m) fir evt. erforderliche
Aufbauten.

Das im MI-Teilgebiet TG 1.6 vorhandene denkmalgeschitzte Verwaltungsgebdude ist ca.
14,50 m hoch. Seine Sanierung ist vorgesehen. Mit der festgesetzten Hohe wird ein Entwick-
lungsspielraum eingeraumt (max. moégliche Héhe 18 m).

Das an der Grenze zum Glasbaubtrieb (GE-Teilgebiet TG 2) vorhandene Gebaude weist
eine Hohe von ca. 11 m auf. Moglich ist entsprechend der Hohenfestsetzung eine Bebau-
ungshéhe von ca. 12 m.

Die maximal zulassige Héhe der geplanten Neubebauung im MI-Teilgebiet TG 1.1 wird aus
den o. g. Griinden wesentlich niedriger festgesetzt, als die vorhandene Héhe des Brauerei-
gebéudes. Die festgesetzte Hohe ermdglicht eine viergeschossige Bebauung mit Staffelge-
schoss.

Im MI-Teilgebiet TG 1.4 sind in Saalenahe zwei zweigeschossige Einfamlienhduser vorhan-
den. Die weitere Bebauung besteht aus Garagen. Zukinftig kdnnen in Saalendhe maximal
10 m hohe Gebéaude errichtet werden und in der Nahe des Bollberger Wegs ist eine ca. 8 m
hohe Bebauung mdglich.

Um den Blick auf das Brauereigebdude vom Boéllberger Weg aus nicht zu verstellen, wird
zudem fir das MI-Teilgebiet des Lebensmittelmarktes (TG 1.5) eine Hbhe festgesetzt, die
sich weitgehend am Bestand orientiert. Das eingeschossige Gebaude weist eine Hohe von
ca. 6 m auf. Eine ca. 8 m hohe Bebauung wére zukinftig moglich.

Die fur das gewerbliche Teilgebiet TG 2 festgesetzte Hohe ermdéglicht die Errichtung von ca.
10 m hohen Gebauden im Westen des Teilgebietes, was auch der maximalen Hohe der Be-
standsbebauung entspricht. Damit wird fir die gewerbliche Nutzung hinsichtlich der Hohe
unter Berilcksichtigung des Umgebungsschutzes fir die denkmalgeschiitzte Brauerei ein
ausreichender Entwicklungsspielraum erdffnet. Die Festsetzung ermdglicht es, geplante bau-
liche Erweiterungen umsetzen zu koénnen.

TF 2.0 Gemal? § 16 Abs. 6 BauNVO darf das in den Nutzungsschablonen festgesetzte
Hochstmald der Hohe baulicher Anlagen ausnahmsweise durch Schornsteine, Solar-
thermie- und Photovoltaikanlagen, Blitzschutzanlagen, Anlagen zur Be- und Entlif-
tung sowie Kihlung und sonstige technische Anlagen tberschritten werden.

Bei Flachdachern sind Solaranlagen auf der Dachflache so anzuordnen, dass sie
mindestens 2 m hinter der Fassade zuriickgesetzt sind.

Ausnahmsweise koénnen die Hohen baulicher Anlagen flr untergeordnete Bauteile wie
Schornsteine, Solarthermie- und Photovoltaikanlagen, Blitzschutzanlagen, Anlagen fur Be-
und Entluftung sowie Kihlung und sonstige technische Anlagen (berschritten werden. Da
diese Anlagen in der Regel funktionsbedingt die Gebaudeoberkante Uberschreiten, jedoch
weniger raumwirksam sind, soll den Bauherren mit dieser Ausnahme ein gré3erer Spielraum
gegeben werden.

7.2.3 Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 und 2a BauGB)

In allen Teilgebieten wird eine Bauweise festgesetzt. Das geschieht vor allem, um auf die
gewachsene Bestandssituation zu reagieren und im Rahmen der Planung eine Neustruktu-
rierung des Plangebietes zu erreichen.

Mit der fir die Teilgebiete TG 1.1, 1.2 und 1.6 festgesetzten offenen Bauweise soll eine ge-
gliederte Bebauung erreicht werden, die Blickbeziehungen in die umgebende Auenland-
schaft und neue Wegebeziehungen ermdglicht.
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Fur die Teilgebiete 1.3 und 2 erfolgt die Festsetzung einer abweichenden Bauweise unter
Berticksichtigung des Gebaudebestandes wie folgt:

TF 3.1 Fur das MI-Teilgebiet TG 1.3 und das GE-Teilgebiet TG 2 wird eine abweichende
Bauweise festgesetzt. Zulassig sind Gebaude mit einer Lange von mehr als 50 m, die
an der nordlichen Grundstiicksgrenze ohne seitlichen Grenzabstand errichtet werden
durfen. Ansonsten gilt die offene Bauweise.

Die Festsetzung ermdoglicht eine verdichtete Bebauung mit Gebaudelangen von mehr als
50 m. Diese Bebauung tragt den Belangen des Schallschutzes Rechnung, da die Geb&aude-
riegel den Schall aus dem Gewerbegebiet abschirmen und damit zu angemessenen Wohn-
verhaltnissen im benachbarten Mischgebiet beitragen.

TF 3.2 Fur das MI-Teilgebiet TG 1.4 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Zulassig
sind Gebaude mit einer Lange von max. 25 m. Ansonsten gilt die offene Bauweise.

Mit der Festsetzung soll eine lockerere Bebauung im Ubergangsbereich zum siidlich angren-
zenden, ebenfalls in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 170.2 erreicht werden, da
in diesem Plangebiet mit Ausnahme eines Riegels entlang des Boéllberger Weges (Schall-
schutz) auch Gebaude mit Einzelhauscharakter geplant sind.

TF 3.3 Fiur das MI-Teilgebiet TG 1.5 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Zulassig
sind Gebaude mit einer Lange von mehr als 50 m. Ansonsten gilt die offene Bauwei-
se.

Die Festsetzung ermdéglicht eine verdichtete Bebauung mit Gebaudelangen von mehr als
50 m. Diese Bebauung tragt den Belangen des Schallschutzes Rechnung, da ein Gebaude-
riegel den Schall ausgehend vom Bollberger Weg abschirmen und damit zu angemessenen
Wohnverhéltnissen im rickwartigen Mischgebiet beitragen wirde.

7.2.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Festsetzung der Uberbaubaren und damit auch der nicht Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen ist in der BauNVO nicht zwingend vorgeschrieben. Sie regelt nicht das Mal3, sondern
die Verteilung der baulichen Nutzung auf dem Grundstlick. Erfolgt keine Festsetzung, ist das
gesamte Grundstiick Gberbaubar. Die Festsetzung erfolgt im Plangebiet Gber Baugrenzen.

Das Ziel der Planung ist eine Neustrukturierung des Plangebietes. Wie bereits im Zusam-
menhang mit der Festsetzung der Bauweise dargestellt, soll eine gegliederte Bebauung er-
reicht werden, die Blickbeziehungen in die umgebende Auenlandschaft und neue Wegebe-
ziehungen ermdglicht.

Um das zu erreichen, wurden fir die MI-Teilgebiete einzelne Baufelder festgesetzt. Diese
orientieren sich fur die Teilgebiete 1.2, 1.3 und 1.6 am zu erhaltenden Bestand.

Im MI-Teilgebiet TG 1.5, in dem sich ein Lebensmittelmarkt mit zugehdrigen Pkw-
Stellplatzen befindet, erfolgte die Festsetzung der Baugrenze uber die derzeitige Nutzung
hinaus. Die vorhandene Bebauung geniel3t Bestandsschutz.

Aufgrund der Lage des MI-Teilgebietes TG 1.5 am Bollberger Weg wére eine kompaktere
Bebauung parallel zum Boéllberger Weg als Schallschutz fir die dahinter liegende Bebauung
sinnvoll. Deshalb erfolgt die Festsetzung eines grofRen Baufensters.

Das Baufenster des MI-Teilgebietes TG 1.1 bericksichtigt ein bereits vorliegendes Bebau-
ungskonzept, rAumt aber darliiber hinaus noch einen Entwicklungsspielraum ein.

Die Baugrenze fur das Ml-Teilgebiet TG 1.4 wurde so festgesetzt, dass jeweils ein Abstand
von mindestens 3 m zur Grundstiicksgrenze eingehalten wird (Mindestabstand gemaR 8 7
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BauO LSA). Die Einordnung der baulichen Anlage innerhalb des vorgegebenen Baufeldes
muss unter Bertcksichtigung der bauordnungsrechtlichen Anforderungen erfolgen.

Auf der Westseite des Teilgebietes TG 1.4 wurde die Baugrenze fur die geplante Neubebau-
ung im MiI-Teilgebiet TG 1.1 aufgegriffen, da die Baufelder in geringem Abstand zueinander
liegen.

Fur das GE-Teilgebiet TG 2 wurde unter Berticksichtigung des Bestandes und der Entwick-
lungsabsicht ein gro3es, zusammenhangendes Baufeld festgesetzt.

7.2.5 Wasserflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Da der Geltungsbereich so abgegrenzt wurde, dass die Flurstiicke jeweils vollstandig in den
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen wurden, befinden sich inner-
halb des rdumlichen Geltungsbereich auch Wasserflachen der Saale. Diese wurden in ihrer
aktuellen Ausdehnung als Wasserflache festgesetzt.

Planerische Festsetzungen, die im Zusammenhang mit der Wasserflache stehen, werden
nicht getroffen.

7.3  VerkehrserschlieBung
Fur den Bollberger Weg liegen 16-Stunden-Zahlungen aus den Jahren 2011 und 2013 vor.

Aus den Zahlwerten an den Knotenpunkten im Bereich des Boéllberger Weges fir den Tag-
zeitraum wurden vom Schallgutachter [5] der DTV-Wert* und der Lkw-Anteil fir den Tagzeit-
raum p(t) berechnet. Entsprechend den Angaben in der RLS-90 [16] wurden bei der Ermitt-
lung des Lkw-Anteils Fahrzeuge mit > 2,8 t Gesamtgewicht bertucksichtigt.

Dem Ansatz des Lkw-Anteils im Nachtzeitraum p(n) auf den StralRenabschnitten Béllberger
Weg liegen die Ergebnisse von Verkehrszahlungen (24 h-Zahlungen) aus dem Jahr 2010 zu
Grunde. Nach diesen Z&hlungen ergibt sich beim Bollberger Weg fur den Lkw-Anteil im Tag-
zeitraum p(t) und im Nachtzeitraum p(n) ein identischer Wert.

Die Angaben der Verkehrsmengen fir den Prognose-Zustand wurden aus dem Ist-Zustand
mit den prozentualen Veranderungen des Gesamtverkehrs mit Kfz und mit Lkw >2,8 t aus
dem Verkehrsmodell fur den Prognosehorizont 2025 (Versionsstand: 21.11.14) berechnet.
Beim Prognosehorizont 2025 wurde der Zustand des Stral3enverkehrsnetzes ohne Verlange-
rung der A 143 bis zur A 14 (Westumfahrung Halle) betrachtet.

Gemaly dem inzwischen fortgeschriebenen Verkehrsmodell der Stadt Halle (Saale) ist fur
den Bollberger Weg in Hohe des Plangebiets bis 2030 eine Minderung des Kfz-Ge-
samtverkehrs um 11-13% bei gleichzeitiger Zunahme des Lkw-Verkehrs um bis zu 14% im
Querschnitt des Abschnitts zwischen Diesterweg- und Pestalozzistral3e zu erwarten (Stand:
16.12.2016).

Fur die Verkehrsverteilung auf den Tag- und Nachtzeitraum auf Grundlage der DTV-Werte
wurden die Angaben nach RLS-90 [6] zugrunde gelegt.

In der nachfolgenden Tabelle 1 sind die zugrunde gelegten durchschnittlichen taglichen Ver-
kehrsstarken (DTV) und Lkw-Anteile fur den Ist-Zustand sowie in der Tabelle 2 fir den Prog-
nose-Zustand angegeben.

4 DTV = durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke
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Tabelle 1: Verkehrskenndaten StralRenverkehr, Ist-Zustand
Ifd. |Stral3e DTV p(t) p(n)
Nr. [Kfz/24h] [96] [96]
1 Bollberger Weg (NO) i Diesterwegstraflie, 6.700 9,8 9,8
Fahrbahn Ost
2 Bollberger Weg (NO) i Diesterwegstralle, 6.600 9,4 9,4
Fahrbahn West
3 Bdllberger Weg (SW) - Passendorfer 6.700 10,6 10,6
Weg, Fahrbahn Ost
4 Bdllberger Weg (SW) - Passendorfer 6.900 91 9,1
Weg, Fahrbahn West
5 Passendorfer Weg 350 13,9 4,2
6 Bdllberger Weg (NO) - Passendorfer 6.900 10,6 10,6
Weg, Fahrbahn Ost
7 Bollberger Weg (SW) - Pestalozzistral3e, 7.700 9,3 9,3
Fahrbahn Ost
8 Bollberger Weg (SW) i Pestalozzi- 7.200 9,9 9,9
stralR3e, Fahrbahn West
9 PestalozzistralRe, Fahrbahn Sud 2.000 12,2 3,7
10 Pestalozzistral3e, Fahrbahn Nord 1.900 9,2 2,8
11 Bollberger Weg (NO) i Pestalozzi- 8.200 8,9 8,9
stralRe, Fahrbahn Ost
12 Bollberger Weg (NO) 1 Pestalozzi- 7.900 10,2 10,2
stral3e, Fahrbahn West
13 Bollberger Weg (S) - Max-Lademann- 7.600 7,8 7,8
Stral3e, Fahrbahn Ost
14 Bollberger Weg (S) - Max-Lademann- 7.900 9,9 9,9
Stral3e, Fahrbahn West
15 Max-Lademann-Stral3e, Fahrbahn Siud 850 12,7 3,8
16 Max-Lademann-Strafl3e, Fahrbahn Nord 900 111 3,3
17 Bollberger Weg (N) - Max-Lademann- 7.300 7,8 7,8
StralRe, Fahrbahn Ost
18 Bollberger Weg (N) - Max-Lademann- 7.600 10,2 10,2
Stral3e, Fahrbahn West

Quelle: Schallprognose [5a], DTV 1 durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke, p(t), p(n) T Lkw-Anteil mit
mehr als 2,8 t zul. Gesamtgewicht tags/nachts
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Tabelle 2: Verkehrskenndaten StraBenverkehr, Prognose-Zustand
Ifd. |[StralRe DTV p(t) p(n)
Nr. [Kfz/24h] [9%0] [90]
1 Bdllberger Weg (NO) i Diesterwegstralie, 5.800 17,1 17,1
Fahrbahn Ost
2 Bdllberger Weg (NO) i Diesterwegstralie, 5.500 16,8 16,8
Fahrbahn West
3 Bdllberger Weg (SW) - Passendorfer 5.800 18,5 18,5
Weg, Fahrbahn Ost
4 Bollberger Weg (SW) - Passendorfer 5.800 16,3 16,3
Weg, Fahrbahn West
5 Passendorfer Weg 300 17,8 53
6 Bdllberger Weg (NO) - Passendorfer 6.000 18,4 18,4
Weg, Fahrbahn Ost
7 Bollberger Weg (SW) - Pestalozzistral3e, 6.600 16,3 16,3
Fahrbahn Ost
8 Bollberger Weg (SW) i Pestalozzi- 6.000 17,8 17,8
stralRe, Fahrbahn West
9 PestalozzistralRe, Fahrbahn Sid 1.900 15,7 4,7
10 Pestalozzistral3e, Fahrbahn Nord 1.700 11,7 3,5
11 Bollberger Weg (NO) i Pestalozzi- 7.200 15,3 15,3
stral3e, Fahrbahn Ost
12 Bollberger Weg (NO) 1 Pestalozzi- 6.700 18,2 18,2
stral3e, Fahrbahn West
13 Bollberger Weg (S) - Max-Lademann- 6.600 13,3 13,3
StralRe, Fahrbahn Ost
14 Bollberger Weg (S) - Max-Lademann- 6.700 17,7 17,7
StralRe, Fahrbahn West
15 Max-Lademann-Stral3e, Fahrbahn Siud 650 18,2 5,5
16 Max-Lademann-Stral3e, Fahrbahn Nord 800 29,7 8,9
17 Bollberger Weg (N) - Max-Lademann- 6.400 13,2 13,2
StralRe, Fahrbahn Ost
18 Bollberger Weg (N) - Max-Lademann- 6.700 18,6 18,6
Stral3e, Fahrbahn West

Quelle: Schallprognose [5]

Die Ergebnisse der Verkehrszahlungen bilden eine wichtige Grundlage fir das Schallgutach-
ten [5] (vgl. hierzu Umweltbericht, Pkt. 2.3.2). Unmittelbare Auswirkungen fir die Verkehrser-
schlielRung des Plangebietes ergeben sich nicht.

7.3.1 AuRere ErschlieBung

Aufgrund der Vierstreifigkeit des Bollberger Weges mit Stral3enbahn in Mittellage ist ein
Linksabbiegen in das bzw. aus dem Plangebiet nicht Gberall méglich. Deshalb wurde gepriift,
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ob die Anbindung einer kinftigen ErschlieBungsstral3e fir eine direkte Fahrbeziehung von
Siden und nach Norden am Knoten Max-Lademann-Stral3e erfolgen kann.

Zu beachten sind die Randbedingungen der parallel durchgefiihrten Planung fur das Stadt-
bahnprogramm Halle, Vorhaben 5.2 Bollberger Weg Sid (vgl. hierzu Pkt. 7.3.5).

Innerhalb des Stadtbahnvorhabens ist vorgesehen, die Einmindung der Max-Lademann-
Stral3e in den Boéllberger Weg hinsichtlich der Gleistiberfahrt durch eine Lichtsignalanlage
(LSA) zu sichern. Das erfolgt im Zuge des Stadtbahnvorhabens unabhangig von der Umset-
zung des Bebauungsplans. Daraus leiten sich Randbedingungen fiir die Knotenausbildung
ab.

Die Ausbildung des Knotens kann somit nur im Kontext mit der Planung im Stadtbahnvorha-
ben und der dort vorgesehenen Ausriistung mit einer LSA geldst werden. In die verkehrspla-
nerischen Uberlegungen von VSC [24] wurde die Anbindung des Plangebietes als 4. Kno-
tenarm in die Berechnungen zur Leistungsfahigkeit eingebunden.

Planerisches Ziel ist es, die Anbindung des Plangebietes so auszubilden, dass von und nach
allen Richtungen konfliktfrei ein- und ausgefahren werden kann. Voraussetzung dafir ist,
dass die geometrischen und fahrgeometrischen Randbedingungen diese Fahrbeziehungen
zulassen. Das ist nicht der Fall, wenn die seitlich zum Béllberger Weg einmiindenden Kno-
tenarme in erheblichem Mal} versetzt liegen.

Vom Biuro iproplan Planungsgesellschaft mbH wurde deshalb eine Knotengeometrie vorge-
schlagen, die alle Fahrbeziehungen zulasst. Die Fahrflache des im Plangebiet liegenden
Knotenarms wurde deshalb nahezu direkt gegeniiber der Einmindung Max-Lademann-
Stral3e eingeordnet. Obwohl die beiden Einmindungen etwas gegeneinander versetzt sind,
sind sie so ausgefiihrt, dass eine Abfahrt in die Max-Lademann-StraRe fahrgeometrisch
mdoglich ist. Eine noérdlichere Einordnung des innerhalb des Plangebietes gelegenen Knoten-
armes wuirde diese Fahrbeziehung so unglnstig gestalten, dass sie praktisch auszuschlie-
Ren ware.

Die Geometrie der Planstraf3e A ist im Bereich des Knotens Béllberger Weg aus den genann-
ten Griinden auf Grundlage der Vorplanung von iproplan (Stand: 6. Juni 2016) entstanden.

Als offentliche StraBenverkehrsflache wird der innerhalb des Plangebietes liegende Teil des
Bdllberger Weges einschliel3lich seiner Nebenanlagen festgesetzt.

7.3.2 Innere ErschlieBung

In Ubereinstimmung mit § 9 Abs.1 Nr.11 BauGB wurde bewusst darauf verzichtet, die fiir die
innere ErschlielBung des Plangebietes notwendigen Verkehrsflachen als 6ffentliche oder pri-
vate Flachen festzusetzen.

Das ist wie folgt zu begriinden:

Die vorliegend beabsichtigte spezielle Kategorisierung des ErschlieBungsnetzes entzieht
sich weitestgehend der Festsetzungsfahigkeit im Bebauungsplan. Notwendig ist stattdessen
vorab eine dingliche, d. h. grundbuchliche vertragliche Sicherung. In Vorbereitung der Reali-
sierung wird ein ErschlielBungsvertrag abgeschlossen. Die darin zu treffenden Vereinbarun-
gen zur Umsetzung der Planung (z. B. zur Querschnittsgestaltung und dgl.) sollen auf
Grundlage der vor dem Satzungsbeschluss vorzunehmenden grundbuchlichen Sicherung
erfolgen.

Der festgesetzten StralRenverkehrsflache auf der Nordseite des Netto-Parkplatzes (Plan-
stral3e A, ostlicher Teil) liegt die Vorplanung fir den Knotenausbau im Rahmen des Stadt-
bahnprogramms zugrunde (vgl. Pkt. 7.3.1). Auf dieser Stral3e bindeln sich die Verkehre des
Lebensmittelmarkts und der geplanten Wohn- und Gewerbenutzungen. Das zu erwartende
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Verkehrsaufkommen bedingt eine Aufteilung des Querschnitts in Fahrbahn (bis zu 6,00 m
breit) und Gehweg (2,50 m breit). Im westlichen Teil der Planstral3e A (Kurvenbereich, Wen-
deflache) soll sich ab der Au3enkante des Parkplatzbereichs eine Mischverkehrsflache an-
schliel3en.

Um eine ordnungsgemale Abfallentsorgung zu gewahrleisten, wurde die Straf3enverkehrs-
flache 6stlich des Teilgebietes TG 1.6 aufgeweitet und eine Wendeflache fir ein dreiachsi-
ges Miullfahrzeug eingeordnet (Abmessungen entsprechend den Forderungen der Stadtwirt-
schaft gemaf Richtlinie fur die Anlage von StadtstralRen (RASt), Bild 58, ohne Verkehrsin-
sel). Es ist vorgesehen, dass die Mullbehéalter am Entsorgungstag an dieser Wendeflache
aufgestellt werden.

Auf Wendeflachen fir Lkw am Ende der Planstralen B und C wird aus o. g. Griinden ver-
zichtet. Es werden Wendeeinrichtungen fur Pkw ausgebildet.

Die PlanstralBe C als westliche Fortfiihrung der Planstral3e A dient der ErschlieBung der an-
grenzenden Bauflachen (vor allem dem Be- und Entladen).

Darlber hinaus dient sie der besseren Vernetzung der sich 6stlich des Bollberger Weges
anschlieRenden Wohnquartiere mit der Saaleaue und dem Saale-Radwanderweg. Uber die
PlanstraRen A und C wird eine fur die Allgemeinheit nutzbare Querverbindung zwischen
Bdllberger Weg und Saale-Radwanderweg fur Ful3ganger und Radfahrer gestaltet und damit
die Erreichbarkeit des Saale-Radwanderweg in jedem Fall sicher gestellt.

Die Planstraf3e C wird mit einer Breite von 6,30 m festgesetzt, welche sowohl fir die Ausbil-
dung einer Mischverkehrsflache als auch alternativ fir die Trennung der Verkehrsarten aus-
reichend ware.

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (verkehrsberuhigter Bereich), die zu der
innerhalb des Teilgebietes TG 1.1 geplanten Neubebauung fiihrt (Planstra3e B), wird mit
einer Breite von 6,50 m festgesetzt. Um die Errichtung von Pkw-Stellpléatzen in Senkrecht-
aufstellung zu ermdglichen, ware zum Vorwartseinparken eine Breite von 6,00 m (rickwarts
4,50 m) ausreichend. Mit der festgesetzten Breite wird ein bequemes Ein- und Ausparken
ermaoglicht.

Das Teilgebiet TG 1.4 grenzt unmittelbar an die Verkehrsflache des Béllberger Weges und
ist Uber diesen erschlossen. Nach Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 170.2 wird zudem
eine ErschlielBungsstral3e entlang der sudlichen Grenze des Teilgebietes TG 1.4 verlaufen.

7.3.3 Geh-und Radwege

Der Saale-Radwanderweg verlauft derzeit im Bereich des Plangebietes entlang des vierspu-
rigen Bollberger Weges. Zur Erhdhung der Attraktivitdt des Radfernweges und zur Verbesse-
rung der Naherholung ist beabsichtigt, den Radweg auf die Trasse des friiheren Anschluss-
bahngleises der Brauerei und damit in die Néahe des Saaleufers zu verlegen. Ein wichtiges
Ziel der Stadtentwicklung ist, die umweltschonende Mobilitat zu férdern.

Der geplante ufernahe Saale-Radwanderweg wird in einer Breite von 2,50 bis 3,00 m Uber-
wiegend auf der Trasse der ehemaligen Anschlussbahn als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt (2,50 m Nutzbreite; wo private Flachen angrenzen, zuzuglich
0,50 m einseitigem technischen Seitenraum ohne Beleuchtung).

Der Schaffung einer Querverbindung in Ost-West-Richtung fur den Fuganger- und Radver-
kehr zwischen Bollberger Weg und geplantem Saale-Radwanderweg dienen die Planstral3en
A und C (vgl. hierzu Pkt. 7.3.2).
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7.3.4 Ruhender Verkehr

Prinzipiell gilt, dass die notwendigen Stellplatze auf dem eigenen Grundstuick unterzubringen
sind.

Auf eine Festsetzung der geplanten privaten Stellplatzanlage im Bebauungsplan wird
verzichtet. Der Stellplatznachweis erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens. Laut
Satzung der Stadt Halle (Saale) tUber die Herstellung notwendiger Stellplatze fir Kraftfahr-
zeuge und Uber die Erhebung von Ablésebetragen (Stellplatzsatzung) sind fir Wohnungen in
Mehrfamilienh&usern 1 bis 1,5 Stellplatze/WE erforderlich.

Der Stellplatzbedarf fur die vorhandenen gewerblichen Nutzungen wird durch die vorhande-
nen Stellplatze abgedeckt. Allerdings werden durch die Ausbildung eines vierarmigen Kno-
tens am Bollberger Weg acht Stellplatze des Lebensmittelmarktes in Anspruch genommen.
Als Ersatz werden acht Stellplatze auf der Nordseite der Erschlieungsstralie festgesetzt.
Diese werden erganzt um flnf innerhalb der Stral3enverkehrsflache festgesetzte Stellplatze
(vgl. Planzeichnung).

Diese Stellpléatze sollen 6,00 m lang sein. Bei einem 1,00 m breiten Sicherheitsstreifen zur
6,00 m breiten Fahrbahn sind Pkw hier komfortabel zu beladen.

7.3.5 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die ErschlieBung des Plangebietes durch den offentlichen Personennahverkehr wird geman
Nahverkehrsplan insoweit beibehalten, als die StralRenbahnhaltestellen im Béllberger Weg
mindestens viermal pro Stunde und Richtung bedient werden.

Der Bollberger Weg ist Bestandteil des Stadtbahnprogramms Halle 2025. Die Planung fur
den stdlichen Abschnitt (Vorhaben 5.2 Bollberger Weg Stid) lauft. Die bauliche Umsetzung
wird im Jahr 2018 erfolgen. Im Rahmen des Vorhabens ist der Ausbau der Knotenpunkte
PestalozzistraRe und Max-Lademann-Strae vorgesehen. Gleisquerungen im Bollberger
Weg sollen weiterhin an diesen Knoten mdglich sein. Eine grundsatzlich veranderte StralRen-
raumaufteilung ist nicht geplant.

Im Rahmen des Vorhabens wird der Ausbau des Knotens Bdllberger Weg/Max-Lademann-
Stral3e mit Lichtsignalanlage erfolgen. Eine Gleisquerung wird weiterhin an diesen Knoten
erfolgen.

7.3.6 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Im Bebauungsplan sind keine Festsetzungen getroffen worden, welche Verkehrsflachen 6f-
fentlich gewidmet werden bzw. privat bleiben. Die Festsetzungen im Bebauungsplan sind so
erfolgt, dass sie den Interessen der Stadt und des Grundstlickseigentiimers beziiglich der
oOffentlichen und privaten Erschlie3ung nicht entgegenstehen.

TF 7.1 Die festgesetzte Verkehrsfl2che, di e mi
einem Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorger zu belasten.

TF 7.2 Die festgesetzte Verkehrsfl2che, di e mi
einem Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorger zu belasten.

TF 7.3 Die festgesetzte Ver ke hr sf |l @2 che, die mit APl anstracCe

einem Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorger zu belasten.
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TF 7. 4 Die festgesetzte Verkehrsfl2che, die mit
einem Gehrecht und Fahrrecht fir Radverkehr zugunsten der Allgemeinheit zu belas-
ten.

TF 7.5 Die an die mit APIanstra(;mgre(ﬁiendeg\éekenngei
kehrsflache mi t der besonderen Zweckbesti mmung ASa:
nem Gehrecht und Fahrrecht fir Radverkehr zugunsten der Allgemeinheit zu belas-
ten.

Um die ErschlieBung des rickwartig gelegenen Gelandes des ehemaligen Brauereigrund-

stucks (Teilgebiete TG 1.1, 1.2, 1.3 und 1.6) zu ermdglichen, ist die Querung des privaten

Grundsticks des Lebensmittelmarktes erforderlich (Flursticks 2450, Gemarkung Halle,

Flur 1). Um die ErschlieBung dauerhaft zu gewahrleisten, sind eine Grunddienstbarkeit® in

Form eines Wege- und Fahrtrechtes und im nérdlichen Randbereich des Flurstlicks eine 3 m

breite Grunddienstbarkeit zur A V legung von Ver- und Entsorgungsl ei t ungenzual | er /
gunsten des Grundstiickseigentimers/potenziellen Investors eingetragen worden. Diese

geht als dingliche Belastungen auf den Rechtsnachfolger, also beispielsweise den Erwerber

des belasteten Grundstiicks uber. Insofern bedarf es diesbeziglich nicht der Festsetzung

von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten.

Da davon auszugehen ist, dass die Leitungsfiihrung voraussichtlich innerhalb der Planstral3en
A, B und C erfolgen wird, wurden fur diese Flachen im Bebauungsplan Leitungsrechte zuguns-
ten der Ver- und Entsorgungsunternehmen festgesetzt.

Ein wichtiges Planungsziel ist eine Querverbindung in Ost-West-Richtung fiir den Ful3gan-
ger- und Radverkehr zwischen Saale-Radwanderweg und Boéllberger Weg. Diese soll Gber
die Planstraen A und C und die sich westlich anschlieBende Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung geschaffen werden. Hierfir wurde ein Geh- und Fahrrecht fir den Rad-
verkehr zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

Allgemein ist hierzu Folgendes zu erlautern:

Die Festsetzungen sind moglich zugunsten der Allgemeinheit, eines ErschlieBungstragers
oder eines beschrénkten Personenkreises.

Der Beginstigte ist bei der Festsetzung zu nennen. Eine namentliche Benennung ist nicht
erforderlich. Begulnstigter kann auch der jeweilige Eigentiimer eines bestimmten Grund-
stlicks sein. Im Bebauungsplan muss auch nicht festgesetzt werden, ob die Nutzung des
Geh-, Fahr- und Leitungsrechts oOffentlich oder privat erfolgen soll.

Durch die Festsetzung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erschlie-
Bung der Flachen der ehemaligen Brauerei geschaffen. Die Festsetzung hindert den Eigen-
timer, das Grundstiick in einer Weise zu nutzen (z. B. durch Errichtung von baulichen Anla-
gen), die die Auslbung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts behindern oder unmdéglich ma-
chen wirden.

Auf die Ausfihrungen unter 9 wird verwiesen.

5 Grunddienstbarkeit = Belastung eines Grundstiicks (des dienenden Grundstiicks) zugunsten des Eigentiimers eines anderen
Grundstiicks (des herrschenden Grundstiicks) in der Weise, dass sie nur einzelne Nutzungen des Grundstucks erlaubt bzw. nur
bestimmte Handlungen oder Rechte ausschlief3t (88 1018 ff. Birgerliches Gesetzbuch (BGB))
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7.4 Freiraumkonzept und Grinordnung (8 9 Abs. 1 Nrn. 15, 20, 25 und Abs. la
BauGB)

7.4.1 Grinflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Der Uferbereich der Saale wird als offentliche Grunflache festgesetzt, um den Landschafts-
raum erlebbar zu machen und die Entwicklung dieses landschaftsbildpragenden Boschungs-
bereiches im Einklang zwischen Naturschutz und Naherholung zu ermdglichen.

Innerhalb der festgesetzten Grinflache bzw. an ihrem Rand verlauft die zukinftige Trasse
des Saale-Radwanderwegs.

7.4.2 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Weiterhin wird die folgende Festsetzung getroffen, die vorrangig dem Klimaschutz dient:

TF 4.0 Stellplatze in 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie private Stellplatzanlagen, die neu
errichtet werden, sind mit wasserdurchlassigen Belagen mit einem Abflussbeiwert
kleiner oder gleich 0,6 zu befestigen.

Bei dieser Malinahme handelt es sich um eine Minderungsmafnahme, die der Vermeidung
von grol3flachigen Versiegelungen bei der Neuanlage von Stellplatzen dient und damit dem
Schutz des Wasserhaushalts. Das im Bereich der genannten Stellplatze anfallende Oberfla-
chenwasser soll auf den Parkplatzen versickern. Es wird somit wieder dem Wasserhaushalt
zugefihrt.

Die Malinahme dient gleichzeitig der Reduzierung der Menge des abzuleitenden Oberfla-
chenwassers (vgl. hierzu Pkt. 7.5.2).

Insbesondere im Zusammenhang mit dem Klimaschutz ist geprift worden, potenzielle Beein-
trachtigungen des Mikroklimas zu vermeiden oder zu minimieren, die durch die Neubebau-
ung auf Teilflachen verursacht werden kdnnen. Versiegelte Flachen fiuhren regelmafig zu
Aufheizungen am Tage und zu einer verzdgerten Abkihlung in der Nacht. Zudem kann an-
fallendes Niederschlagswasser nicht mehr versickern oder verdunsten und somit nicht mehr
dem natirlichen Wasserkreislauf zugefuihrt werden. Eine Minderung dieser Wirkungen kann
durch Dach- und Fassadenbegriinungen bewirkt werden.

Im Bebauungsplan wird keine Festsetzung zur Umsetzung von Fassaden- oder Dachbegri-
nungen getroffen. An der denkmalgeschutzten Bebauung schliel3t sich das durch diesen
Schutz aus. Bei der Neubebauung werden, da es sich um Wohnbebauung handelt, keine
geeigneten Fassadenflachen aufgrund der Fenster6ffnungen vorhanden sein. Eine Fassa-
denbegriinung kann sinnvoll an grofRen geschlossenen Fassaden vorgenommen werden,
wie an Industrie- oder Lagerhallen.

Der klimameliorative Effekt einer Dachbegriinung auf die Umgebung ist umso wirkungsvoller
je niedriger das Gebé&ude ist. Zudem sollten begriinte Dachflachen erlebbar (einsehbar,
nutzbar) sein, um auch der Verbesserung des Wohnumfeldes zu dienen. Der Bebauungs-
plan lasst eine viergeschossige Neubebauung zu. Aufgrund der Néhe zur Saale kann das
anfallende Niederschlagswasser gesammelt und in die Saale abgeleitet werden. Es werden
daher keine Festsetzungen zu Dach- und Fassadenbegriinungen getroffen. Dennoch sind
sie aufgrund der lufthygienischen und klimatischen Vorbelastung des Gebietes und zum
Warmeschutz in den Gebauden winschenswert und werden daher fir die Umsetzung des
Bebauungsplans empfohlen.
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7.4.3 Anpflanzung und Erhaltung von B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a und lit. b BauGB)

Es wird die folgende Festsetzung getroffen, die der Durchgriinung des Plangebietes vor dem
Hintergrund des Klimaschutzes bzw. des Landschaftsbildes dient.

TF 5.0 Begrunung von Stellplatzen

Gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a BauGB ist auf privaten Stellplatzanlagen, die neu
errichtet werden, je angefangene 5 ebenerdige Stellplatze ein groRkroniger Laub-
baum in direkter Zuordnung zu den Stellplatzen zu pflanzen, zu pflegen und bei
Abgang mit Baumen gleicher Art zu ersetzen. Dabei hat der Kronenbereich die
Stellplatze oder ihre Zufahrten zu Giberschatten.

Es sind nur heimische, standortgerechte Laubb&ume zu verwenden.

Pflanzqualitdt Baum: Hochstamm mit Stammumfang mindestens 14 i 16 cm, 3X
verpflanzt

Die MindestgroRe der offenen Baumscheiben innerhalb versiegelter Flachen be-
tragt 6 m? sowie des durchwurzelbaren Raumes 12 m3. Der lichte Abstand
zwischen den Einfassungen der Baumscheiben betrédgt mindestens 2 m.

Fur Stellplatze ist eine angemessene Begrinung durch Laubbaume festgesetzt, um diese
Bereiche in ihrem Gesamteindruck aufzuwerten. Diese tragt zur Vermeidung von starkeren,
durch die Versiegelung ggf. verursachten, negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt
bei. Die Beschattung von versiegelten Flachen beeinflusst auch das Kleinklima positiv i die
Baume vermindern die Aufheizung, binden Staub und erhéhen die Luftfeuchtigkeit.

Die Baume werden mit Baumscheiben direkt zwischen die Stellflachen oder in Grinstreifen
zwischen den Parkreihen angepflanzt. Ziel ist es, Uber den Stellplatzen ein Kronendach aus-
zubilden. Die festgesetzte GrtéRe der Baumscheiben einschlielich des durchwurzelbaren
Raumes soll einen angemessen grol3en Wurzelraum ermdglichen, um den B&umen ausrei-
chende Wachstumsbedingungen zu bieten und diese auch dauerhaft zu erhalten.

7.5  Ver-und Entsorgung (8 9 Abs. 1 Nr. 12 bis 14 BauGB)
Die geplanten Mal3nahmen erfordern Anpassungen des unter Pkt. 5.4 beschriebenen Netzes.

Um die technische ErschlieBung des ehemaligen Brauereigrundstiicks Uber die Flache des
Lebensmittelmarktes dauerhaft zu gewahrleisten, ist im ndrdlichen Randbereich des Flur-
stiicks 2450, Gemarkung Halle, Flur 1, eine 3 m breite Grunddienstbarkeit zur A V e unge ¢
von Ver- und Entsorgungsl ei t unge n zugunstem rdes ArunhdBtiickseigentiimers/
potenziellen Investors des Grundstlicks der ehemaligen Brauerei (Flurstlick 24/51, Gemar-
kung Halle, Flur 1) eingetragen worden.

Allerdings wird nach jetzigem Planungsstand davon ausgegangen, dass die Ver- und Ent-
sorgungsleitungen nicht im nérdlichen Randbereich des Flurstiicks 2450, sondern in der
PlanstraRe A verlegt werden. Deshalb wurden Leitungsrechte zugunsten der Ver- und Ent-
sorger festgesetzt (vgl. Pkt. 7.3.6).

Im Plangebiet befinden sich verschiedene Ver- und Entsorgungsleitungen, die durch die ent-
sprechenden Festsetzungen im Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert werden.

7.5.1 Wasserversorgung

Die Trinkwasserbereitstellung erfolgt aus dem bestehenden Trinkwassernetz (Versorgungs-
leitung DN 150 im Bdllberger Weg).
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Die bebauten Flachen des Plangebietes (Lebensmittelmarkt, Glasbaubetrieb) sind bereits an
diese Leitung angeschlossen. Fir das Grundstiick der ehemaligen Brauerei (Teilgebiete TG
1.1, 1.2, 1.3 und 1.6), das noch nicht tber eine 6ffentliche Wasserversorgung verfiigt, ist ein
Anschluss an die Wasserleitung vorgesehen.

Der Trinkwasserbedarf wird sich im Vergleich zum Ist-Zustand durch die Nutzung der zur
Zeit brachliegenden Flachen erhdhen.

Die Loschwasserversorgung hat unter Berilicksichtigung der Geb&audekonstruktion und den
Festlegungen des DVGW Regelwerkes 405 Tabelle 1 zu erfolgen. Nach Arbeitsblatt W 405
sind 96 m3/h (26,6 I/s) Loschwasser fir Gewerbegebiete bei kleiner Gefahr der
Brandausbreitung bereitzustellen. Das setzt feuerbestandige oder feuerhemmende
Umfassungen und harte Bedachungen voraus. Das Léschwasser muss flr einen Zeitraum
von 2 Stunden zur Verflgung stehen. Zur Erlauterung der Begriffe wird auf die DIN 4102
verwiesen. Die baulichen Anforderungen an die Umfassung und Bedachung werden i. d. R.
von Gewerbebauten eingehalten.

Bei einer mittleren Gefahr der Brandausbreitung (Umfassungen nicht feuerbesténdig oder
feuerhemmend, harte Bedachungen oder Umfassungen feuerbesténdig oder feuerhemmend,
weiche Bedachungen) erhéht sich der Loschwasserbedarf fir Gewerbegebiete mit mehr als
einem Vollgeschoss und einer Grundflachenzahl von 1,0 bis 2,4 auf 192 ms3/h (53,2 I/s).

Fur Mischgebiete wird in der Tabelle 1 des Arbeitsblattes bei mehr als 3 Geschossen der
gleiche Loschwasserbedarf von 96 m3/h genannt. Bei drei und weniger Geschossen halbiert
sich der Bedarf.

Léschwasser kann aus den Hydranten auf der Wasserleitung im Boéllberger Weg in einer
Menge von 96 m3/h entnommen werden. Damit kann der Grundschutz gewahrleistet werden.
Die Absicherung des Objektschutzes ist standortkonkret zu Uberpriifen.

Entsprechend dem Arbeitsblatt W 405 Pkt. 7 ist die Bereitstellung der erforderlichen Ldsch-
wassermenge aus dem Trinkwassernetz nicht zwingend erforderlich. Auch besteht auf die
Vorhaltung von Loschwasser im offentlichen Netz kein Rechtsanspruch. Die Bereitstellung
erfolgt lediglich nach Kénnen und Vermogen.

Die Bereitstellung aus dem Netz ist vor allem dann nicht méglich, wenn der Loschwasser-
bedarf den Trinkwasserbedarf erheblich tGbersteigt, weil eine Bemessung der Trinkwasser-
netze in diesen Fallen zu einer erheblichen Uberdimensionierung fiihren wirde. Dadurch
bestiinde die Gefahr des Stagnierens des Trinkwassers in den Leitungen bzw. von
unzulassigen Verkeimungen.

Im Pkt. 8 des 0. g. Arbeitsblattes werden fiir solche Félle Losungsmdglichkeiten aufgezeigt,
wie die Entnahme aus Léschwasserteichen oder -brunnen und aus Léschwasserbehéltern.
Weiterhin wird im Pkt. 6 des 0. g. Arbeitsblattes die Verantwortlichkeit fiir den Objektschutz
festgelegt. So wird nach Pkt. 6 der konkrete Léschwasserbedarf von der Behdrde, die daftr
zustandig ist, festgestellt. Ebenso wird im Pkt. 6 festgelegt, dass der Umfang der Lésch-
wasserbereitstellung aus dem o6ffentlichen Trinkwassernetz und/oder (ber Eigenversor-
gungsanlagen, Loschwasserbehalter und -teiche zu ermitteln ist.

Dieser Verfahrensweise wird mit den Aussagen der vorliegenden Begrindung Rechnung
getragen. Die dargelegten Sachverhalte weisen den Bauwilligen ausdriicklich auf die nicht
uneingeschrankte Mdglichkeit der Ldschwasserbereitstellung hin und zeigen LOsungs-
moglichkeiten bei erhohtem Bedarf auf, die dem technischen Regelwerk entsprechen. Damit
kommt die Kommune ihrer Hinweispflicht nach.
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7.5.2 Entwasserung

Die Entwasserung im offentlichen Bereich (Bollberger Weg) erfolgt im Mischsystem. Bei der
NeuerschlieRung der Grundstiicke darf jedoch nur das Schmutzwasser tUber den Mischwas-
serkanal abgefiuhrt werden.

Fir die abwassertechnische ErschlieRung des Plangebietes liegt ein Konzept vor [26]. Da-
nach ist die ErschlieBung wie folgt vorgesehen:

Schmutzwasserableitung

Die Schmutzwasserableitung aus dem Plangebiet erfolgt unter Nutzung der vorhandenen
Netzstruktur.

Zur Ableitung des Schmutzwassers ist die Offentliche Vorflut durch den im Bollberger Weg
liegenden Mischwasserkanal (Ei 800/1200) gegeben (vgl. hierzu Pkt. 5.4).

Die Entsorgung des Schmutzwassers ist Uber ein Freispiegelkanalsystem vorgesehen. Hier-
zu sind Grundstiicksanschlusskanale DN 150 bzw. DN 200 und Hauptkandle DN 200 mit
Kontrollschachten zu verlegen. Der Hauptkanal wird in der westlich des Lebensmittelmarktes
verlaufenden Mischverkehrsflache (Planstral3e B) verlegt werden.

Da das Plangebiet tiefer als der Béllberger Weg liegt, wird fur die Entsorgung eine Férderan-
lage (Pumpstation) erforderlich. Damit ist auch eine Rickstausicherung gegenuber dem
Kanal Ei 800/1200 gegeben.

Die nordlich der PlanstraBe A vorgesehene Schmutzwasserpumpstation wird planungs-
rechtlich gesichert. Sie wurde entsprechend dem voraussichtlichen Flachenbedarf (5 m x
8 m) als Flache fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Abwasser festgesetzt.

Fur die Anlagen der Schmutzwasserentsorgung ist eine Ubernahme und Betriebsfiihrung
durch die HWS GmbH geplant.

Regenwasserableitung

Der Baugrundgutachter hat festgestellt, dass im Plangebiet von einem inhomogen durch-
lassigen bzw. horizontweise stauenden Baugrund auszugehen ist [23]. Potenziell nutzbare,
sickerféahige Schichten stellen die sandigen Zersatzschichten des Buntsandsteins dar. Fir
eine Versickerung anfallender Oberflachenwasser bietet der Standort aus geotechnischer
und hydrogeologischer Sicht nur eingeschrankte Bedingungen.

Das innerhalb des Plangebietes anfallende Regenwasser muss deshalb 7 soweit es nicht
versickern kann i vor Ort gesammelt und in die Saale eingeleitet werden. Hierfir bedarf es
eines wasserrechtlichen Verfahrens zur Erteilung einer Einleitgenehmigung. In das
Niederschlagswassersystem darf das Oberflachenwasser inkl. Drainagewasser aus den
Verkehrsflachen sowie den Dachflachen eingeleitet werden.

Laut Entwasserungskonzept ist vorgesehen, das Niederschlagswasser tber Grundstiicks-
anschlusskanéle DN 150 bzw. DN 200 und Hauptkanale DN 300 bzw. DN 400 zur Saale
(Vorflut) hin mittels Freispiegelabfluss abzuleiten. Der Hauptkanal wird in der westlich des
Lebensmittelmarktes geplanten Verkehrsflache (Planstral3e B) und anschlieRend in der in
Ost-Westrichtung in Richtung Saale verlaufenden Mischverkehrsflache (Planstral3e C)
verlegt werden. Am Uferbereich der Saale ist ein Boschungsstiick DN 400 mit Schutzgitter
zu setzen und zu sichern.
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7.5.3 Energieversorgung
Elektrotechnik

Die elektrotechnische Erschliel3ung des Plangebietes erfolgt unter Nutzung der vorhandenen
Netzstruktur und ist abhangig von dem beantragten Leistungsbedarf.

Im Parkplatzbereich der Glasbaufirma ist eine Transformatorenstation vorhanden. Diese wird
als Flache fur Versorgungsanlagen festgesetzt.

Nach jetzigem Kenntnisstand ist nicht davon auszugehen, dass fir gegebenenfalls
erforderliche Netzerweiterungen im Plangebiet neue Transformatorenstationen zu errichten
sind. (vgl. hierzu Pkt. 5.3.3).

Gas

Eine Erdgasversorgung des Plangebietes ist ausgehend von dem vorhandenen Netz
maoglich.

Fernwérme
Das Plangebiet liegt nicht in einem Fernwarmeversorgungsgebiet.

Laut Auskunft der EVH ist eine Fernwarmeversorgung des Plangebietes aus strategischer
Sicht nicht maoglich.

7.5.4 Telekommunikation

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes befinden sich Kabel von lizensierten Tele-
kommunikationsanbietern. Somit ist die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes
grundsatzlich gewabhrleistet. Die ErschlieRung innerhalb des Plangebietes kann im Rahmen
der medientechnischen und VerkehrserschlieBung erfolgen.

7.5.5 Abfallentsorgung

Entsprechend Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) sind die Erzeuger und Besitzer von Abfal-
len zur Beseitigung aus anderen Herkunftsbereichen verpflichtet, diese den nach Landes-
recht zur Entsorgung verpflichteten Personen (6ffentlich-rechtliche Entsorgungstrager) zu
Uberlassen, soweit sie die Abfalle nicht in eigenen Anlagen beseitigen. Die Stadt Halle (Saa-
le) ist als offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager verpflichtet, die in ihrem Gebiet andien-
pflichtigen anfallenden Abfélle zur Beseitigung zu entsorgen. Dazu sind entsprechend be-
messene Zufahrten zu schaffen.

Innerhalb der Grundstiicke sind geeignete Stellplatze fur Abfallbehalter zu schaffen.

7.6 Immissionsschutz (8 9 Abs. 1 Nrn. 23 bis 24 BauGB)
7.6.1 Larm

Die Stadt Halle (Saale) hat sich mit den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung
auseinandergesetzt und ist den Empfehlungen des Gutachters weitgehend gefolgt (vgl. hier-
zu Pkt. 2.3.2 Umweltbericht).

Dabei war zu priufen, ob die Neuansiedlung an diesem Standort zu vertreten ist, da die Pla-
nungsabsicht zur Folge hat, dass im Vergleich mit dem gegenwartigen Zustand weitere
schutzbedurftige Nutzungen der Gerauschbelastung aus StralRenverkehr, StraRenbahn und
gewerblichen Quellen ausgesetzt werden.
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In diesem Zusammenhang war weiter zu untersuchen, ob es aulierhalb des Immissions-
schutzes liegende Belange gibt, die eine Ansiedlung schutzbedurftiger Nutzungen in der be-
absichtigten Weise 1 trotz bekannt hoher Gerauschbelastungen i rechtfertigen.

Der Bollberger Weg ist im Larmaktionsplan der Stadt Halle [28] der Prioritat 3 der Larm-
sanierung zugeordnet. Im kurzfristigen MaRnahmenprogramm sind unter den bereits von der
Stadt Halle (Saale) geplanten MalBRhahmen Streckenerneuerungen der StraRenbahn und
Fahrbahnsanierung mit Umorganisation der Verkehrsflachen im Béllberger Weg aufgefiihrt
(vgl. Pkt. 4.2.6). Damit werden sich die Larmemissionen ausgehend vom Bollberger Weg
verringern.

Fir die Revitalisierung mit erganzender Neubebauung spricht vor allem, dass der Standort
durch seine zentrumsnahe Lage und die N&he zur Saaleaue fur die zukunftigen Bewohner
und Beschaftigten viele Vorteile aufweist (kurze Wege ins Stadtzentrum, gute Anbindung an
das OPNV- und Radwegenetz, fuRlaufige Erreichbarkeit von Nahversorgungseinrichtungen,
gewachsenes Wohnumfeld, Erholungsm® gl i chkei ten, ¢é).

Fur die Stadt Halle (Saale) ergeben sich unter Berlcksichtigung von § 1 Abs. 5 BauGB
(menschenwirdige Umwelt, Wohnbedurfnisse, Umweltschutz) und der u. a. aus § 50 BIm-
SchG herzuleitenden Zumutbarkeit bzw. Erheblichkeit von Belastigungen verschiedene Ab-
wagungsspielraume. Dabei ist in Rechnung zu stellen, dass die Erheblichkeit einer Belasti-
gung von Betroffenen unterschiedlich eingestuft wird und sehr stark von individuellen Fakto-
ren wie Empfindsamkeit, Gesundheitszustand und Alter abhangt. Die Bestimmung der recht-
lich relevanten Erheblichkeit ist daher primar eine politische Entscheidung (vgl. hierzu [22]
Rd. Nr. 44.1 zu § 1 BauNVO).

Fur die Beriicksichtigung des Immissionsschutzes stehen in der Bauleitplanung verschiede-
ne Mdglichkeiten zur Verfigung, die in die gemeindliche Abwégung einzustellen sind. Die
jeweiligen MalRnahmen stehen weitgehend im Planungsermessen der Gemeinde. Sie han-
gen von verschiedenen Faktoren ab, insbesondere von anderen, ggf. Uberwiegenden Belan-
gen, von der Intensitdt der Umwelteinwirkungen, von der Art der Emissionen und der be-
troffenen Nutzungen, den Kosten sowie der Realisierungsmaoglichkeit der Ma3nahmen unter
Beachtung des Gebots der Verhaltnismafigkeit (vgl ebenda Rd. Nr. 45 zu § 1 BauNVO).

Aufgrund der Uberschreitungen der maf3geblichen Orientierungswerte der DIN 18005 durch
den einwirkenden Verkehrs- und Gewerbelarm (vgl. hierzu Umweltbericht, Pkt. 2.3.2) waren
Schallschutzmafinahmen zu prifen und im Bebauungsplan festzusetzen.

Entsprechend der Empfehlungen des Gutachters ist der Schutz vor Verkehrslarm mit den
Mitteln des aktiven und passiven Larmschutzes zu gewahrleisten. Aktive Larmschutzmal3-
nahmen direkt am Bollberger Weg kdnnen aus stadtebaulichen Grinden nicht ausgefuhrt
werden. Deshalb erfolgt die Festsetzung einer Schallschutzwand an der 6stlichen Grenze
des Grundstiicks der ehemaligen Brauerei.

Die Entscheidung fur eine Sanierung der denkmalgeschitzten Gebaude fur Wohnzwecke
sowie nicht stérendes Gewerbe und eine erganzende Neubebauung stdlich davon ist erfolgt,
weil es durch aktive und passive SchallschutzmalRnahmen trotz der Belastung des Plange-
bietes durch den Verkehrs- (Kfz/StralRenbahn) und Gewerbeldarm noch mdglich ist, einen
ausreichenden Immissionsschutz zu gewahrleisten. Insgesamt wird das Geléande der ehema-
ligen Brauerei unter Berlcksichtigung der unmittelbaren Nachbarschaft gewerblicher Betrie-
be als Mischgebiet festgesetzt.

Um den Schutz vor Auf3enlarm zu gewahrleisten, wurde im Ergebnis des Schallimmissions-
schutzgutachtens die textliche Festsetzung Nr. 6.1 in den Bebauungsplan aufgenommen, die
bauliche Mal3hahmen nach DIN 4109-1: 2016-07 fur die Wohngeb&ude zur larmzugewand-
ten Seite u. &. beinhaltet, dei n dem I n der Pl anzeichnung
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Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
desimmissionsschutzg e s e t des 8dbauungsplans errichtet werden sollen, in dem die
schalltechnischen Orientierungs- bzw. Grenzwerte flr Mischgebiete Gberschritten werden.

Passiver Schallschutz an Gebduden wird nach der DIN4 109 auf der Basis der
chen AuCenl 2r mipneeg. dlir filen dagreikraum wird der mafigebliche AulRen-

larmpegel nach DIN 4109-2: 2016-07 durch eine Addition von 3 dB zum Beurteilungspegel

ermittelt. Fir den Nachtzeitraum wird der mal3gebliche Aul3enlarmpegel nach DIN 4109-2:

2016-07 durch einen Zuschlag von 10 dB zum Schutz des Nachtschlafes und eine Addition

von 3 dB zum Beurteilungspegel ermittelt. Bei einer Differenz der Beurteilungspegel zwi-

schen dem Tag- und Nachtzeitraum von weniger als 10 dB wird nach DIN 4109-2: 2016-07

der Nachtzeitraum fur die Festlegung des maf3geblichen AuRenlarmpegels verwendet.

Die Berechnungen erfolgten unter Bericksichtigung freier Schallausbreitung fir eine H6he
vonh=5m.

In der vorliegenden Situation sind die maf3geblichen AuRenlarmpegel im Nachtzeitraum
hoher als im Tagzeitraum. Fir die Ausfihrung der AuRBenbauteile missen nach DIN 4109-2:
2016-07 die Angaben des maR3geblichen Aul3enlarmpegels fir den Nachtzeitraum verwendet
werden.

Im vorliegenden Fall ergibt sich die Gerduschbelastung durch die Schallimmissionen des
StralRen- und des StraRenbahnverkehrs sowie des Gewerbeldrms. Der maf3gebliche Aul3en-
larmpegel (resultierender AuRenlarmpegel) ist hier durch die energetische Addition der fir
den StralRen-/Schienenverkehr und das Gewerbe ermittelten Aul3enlarmpegel zu ermitteln.

Der Aresultierende AuCenl2rmpegeld wird durch di

Die im Plangebiet zu erwartenden Larmpegelbereiche | bis V nach DIN 4109-1 wurden vom
Gutachter fir das Prognosejahr 2025 ermittelt. Sie bilden die Grundlage fiir die nachfolgende
Festsetzung im Bebauungsplan. Abhéngig von den Larmpegelbereichen sind folgende An-
forderungen an die resultierende Luftschalldammung von AufRenbauteilen festgesetzt.

TF 6.1 Zum Schutz vor Larm sind bei der Neuerrichtung und Umnutzung/Sanierung von Ge-
bauden mit schutzbedurftigen Nutzungen bauliche MalRnahmen zum Schutz gegen
AuRenlarm nach DIN 4109-1 ASchal | schut zTeil InMiktlestahfidrde-u
rungenfi , A u 2QLé-0Y @orzusehen. Innerhalb der festgesetzten Larmpegelberei-
che 1l bis V sind Gebaudeseiten und Dachflachen von schutzbedirftigen Aufenthalts-
raumen mit einem resultierenden bewerteten Schalldammmaf entsprechend der Ta-
belle 7 der DIN 4109-1 zu realisieren.

Die Reduzierung der Larmpegelbereiche kann im Einzelfall zugelassen werden, wenn
im Rahmen des Bauantragsverfahrens nachgewiesen wird, dass der maf3gebliche
AulRenlarmpegel durch die Lage der Fassade (z. B. senkrecht zur StralRe, straRenab-
gewandte Seite) oder Abschirmung durch andere Gebaude niedriger ist.

In der Planzeichnung des Bebauungsplans sind innerhalb des Mischgebietes die Larmpe-

gelbereiche Il bis V mit dem Planzeichen 15.6 PlanzV a
Schutz gegen sch2dliche Umwelteinwirkungeni abg:¢
setzung getroffen. Die Abgrenzung der Larmpegelbereiche untereinander erfolgt mittels einer

Ahal boffeneno Kn°tellinie (vgl. Pl anzeichenerkl 2

Die zu betrachtenden AulRenbauteile bestehen aus Wand- und Fensterelementen bzw. aus
Dach- und Fensterelementen. Die resultierende Schalldammung von aus verschiedenen
Elementen bestehenden Bauteilen errechnet sich ausgehend von den Schalldammmalien
der einzelnen Elemente unter Berlcksichtigung ihrer jeweiligen Flachenverhéltnisse an den
Gesamtflachen.
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Die Tabelle 7 der DIN 4109-1 benennt fur die hier relevanten Larmpegelbereiche Il bis V fol-
gende Anforderungen an die Luftschallddmmung von AulRenbauteilen:

Tabelle 3:  Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen geman DIN 4109-1

Larmpegel- Mafgeblicher Au- Erforderliches resultierendes Schall-
bereich Renlarmpegel damm-Mal des AulRenbauteils
[dB(A)] R@res [dB]
Aufenthalts- und Biroraume und
Wohnraume ahnliches®)

Il 56 bis 60 30 30
1] 61 bis 65 35 30
\% 66 bis 70 40 35
Vv 71 bis 75 45 40

In den Larmpegelbereichen | bis 1l sind bei der aus Griinden des Energieeinsparungsgeset-
zes [22] erforderlichen Bauausfiihrung normalerweise keine besonderen schalltechnischen
Anforderungen zu beachten. Auf eine Festsetzung fur den Larmpegelbereich | wurde ver-
zichtet, da die hierfur erforderlichen Schalldammmalfe von den verwendeten Aul3enbauteilen
sicher eingehalten werden.

Im Regelfall sind die Wande das besser schalldammende Element und die Fenster die bau-
akustische Schwachstelle.

Der Nachweis der erforderlichen Luftschallddmmung der Auf3enbauteile muss im Bauge-
nehmigungsverfahren nach dem in DIN 4109-1 ASc hal | sc hut Zeilil:iMindéstc h b a u
anforderungen" vorgeschriebenen Verfahren in Abhangigkeit von der Raumnutzungsart und
RaumgroRe erfolgen.

Von den in der Planzeichnung festgesetzten Larmpegelbereichen kann abgewichen werden,
soweit im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass ein geringerer
malf3geblicher AuRRenlarmpegel vorliegt, als bei der in der Planzeichnung dokumentierten
Situation unter Berticksichtigung freier Schallausbreitung.

Die Anforderungen an die Schallddmmung der Aul3enbauteile kénnen dann entsprechend
den Vorgaben der DIN 4109-1 reduziert werden.

Grundlage fir die Dimensionierung der SchallddmmmaBe der AuRenbauteile bildet die
Schallimmissionsprognose der Kurz und Fischer GmbH vom April 2015 (Gutachten 0643-02)
in Verbindung mit der Stellungnahme vom 19. April 2017 [54].

Da bei Pegeln tber 45 dB bei teilweise gedffnetem Fenster ein ungestérter Schlaf nicht mog-
lich ist, sind fur die Fenster der Schlafraume und Kinderzimmer zum Schutz der Nachtruhe
bei gleichzeitigem, erforderlichen Luftwechsel schalldammende Zuluftelemente (Flusterlufter)
vorzusehen. Bei sonstigen schutzbedurftigen Raumen kann der Luftwechsel tber Stol3-
beluftung vorgenommen werden.

5 An AuRenbauteilen von Raumen, bei denen der eindringende AuRenlarm aufgrund der in den Raumen ausgelibten Tatigkeit
nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.
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Innerhalb des Plangebietes ist, soweit an der jeweiligen Fassade ein mafigeblicher AufRen-
l @a2r mpegel virn Nach@eitdaEim vdrliggt, durch ein geeignetes Liftungskonzept ein
ausreichender Mindestluftwechsel von Schlaf- und Kinderzimmern im Nachtzeitraum sicher-
zustellen. Dabei ist die Einhaltung des erforderlichen resultierenden SchallddmmmalRes der
AulRenbauteile zu gewahrleisten.

Hierzu bedarf es keiner gesonderten Festsetzung, weil dies schon durch den Bezug auf die
DIN 4109-1 in der Festsetzung Nr. 6.1 abschlieRend geregelt ist (s. hierzu DIN 4109-1,
Pkt. 7.4).

Zum Schutz der geplanten schutzbedurftigen Nutzungen auf dem Geldnde der ehemaligen
Brauerei vor Gewerbelarm ausgehend von den im Plangebiet anséssigen gewerblichen Nut-
zungen werden folgende Festsetzungen zum aktiven Schallimmissionsschutz getroffen:

TF 6.2 Innerhalb des in der Planzeichnung mit A festgesetzten Bereichs sind bei Verande-
rung oder Abgéangigkeit des vorhandenen Gebdudes umgehend MalRnahmen mit
gleicher akustischer Abschirmung, wie sie das vorhandene Geb&ude aufweist, zum
Zwecke des Schallschutzes vorzusehen, um schutzbedurftige Wohnnutzungen in den
Mischgebieten von den Emissionen des Gewerbebetriebs im Teilgebiet TG 2 abzu-
schirmen.

Abweichungen von dieser Festsetzung sind ausnahmsweise zulassig, wenn durch ein
Schallimmissionsgutachten nachgewiesen werden kann, dass die Notwendigkeit glei-
cher akustischer Abschirmung dauerhaft entfallen ist oder sich dauerhaft verringert
hat.

Die Festsetzung wird getroffen, weil es zur Abschirmung von Gerauschen des genehmigten
Betriebsstandorts der Fa. Glasbau Gipser GmbH gegeniiber der neu geplanten Wohnnut-
zung auf dem Gelande der ehemaligen Brauerei zwingend erforderlich ist, dass das beste-
hende, nicht denkmalgeschitzte Verwaltungsgebaude an der Grundstiicksgrenze erhalten
bleibt bzw. ein baulicher Ersatz mit der gleichen abschirmenden Wirkung geschaffen wird.

Mit dieser Festsetzung wird bei Veranderung oder Abgangigkeit des abschirmend wirkenden
Gebaudes gesichert, dass der notwendige Abschirmeffekt erhalten bleibt. Da zum heutigen
Zeitpunkt nicht abschlielend gesagt werden kann, ob das Gebéaude langfristig Bestand ha-
ben wird, werden nur MaflRnahmen mit gleicher akustischer Abschirmung festgesetzt und
nicht der unbedingte vollstandige Erhalt des Gebaudes. Damit sind Teilabrisse oder vollstan-
diger Abriss und Ersatz moglich.

Der unveranderliche Fortbestand der vorhandenen Hauptschallquellen a u f Aewi go i st
falls nicht von vornherein anzunehmen. Durch véllige Verdnderung der Produktion oder
durch Veranderungen der Technologie innerhalb der bestehenden Produktion kann sich der
Wegfall oder die starke Einschrankung einer oder mehrerer dieser Hauptschallquellen erge-
ben. Weiterhin kdnnen Schallminderungsmafnahmen durchgefihrt werden. Dadurch kann
die Notwendigkeit der Abschirmung des festgesetzten Bereiches eingeschrankt werden oder
sogar vollstandig entfallen. Um dem Umstand Rechnung zu tragen, wurde der zweite Absatz
der textlichen Festsetzung formuliert. Da es sich um eine nur ausnahmsweise Festsetzung
handelt, ist im Genehmigungsverfahren nachzuweisen, dass die Situation tatsachlich dauer-
haft verbessert ist. Damit wird insgesamt ein flexibles Reagieren auf bisher nicht absehbare
Entwicklungen in Bezug auf Gebaudenutzungen und Produktionstechnologien im Interesse
des Betriebes ermoglicht, ohne dass die Ansatze der Schallimmissionsschutzberechnung
unterlaufen werden.

TF 6.3 Innerhalb des in der Planzeichnung mit A festgesetzten Bereichs sind Fenster fur
Aufenthaltsraume von Wohnungen in der Nordost- und Sidostfassade eines Gebéau-
des nicht zuldssig.
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Zur Vermeidung von Einschrénkungen der betrieblichen Tatigkeiten auf dem Grundstiick des
vorhandenen Glasbaubetriebes ist bei der Umnutzung des Verwaltungsgebaudes zu Wohn-
zwecken auf den Einbau von Fenstern von Wohnungen in der Nordost- und Sidostfassade
des Gebaudes zu verzichten. Fenster fur allgemein zugéngliche Verkehrsflachen (Treppen-
haus) ohne Schutzbedurfnis sind in der Studostfassade zulassig, da diese Flachen nicht zum
dauerhaften Aufenthalt bestimmt sind.

TF 6.4 Innerhalb des in der Planzeichnung mit B festgesetzten Bereichs ist Uber die gesamte
Lange eine geschlossene, 3 m hohe Larmschutzwand zu errichten.

Das Material der Larmschutzwand hat folgende akustische Eigenschaften aufzu-
weisen:

Luftschallddmmung

Die Luftschalldammung der Larmschutzwand muss der Gruppe B3 nach Tabelle A.1
DIN EN 1793-2:2013-04 entsprechen i DLgr O25 dB.

Schallabsorption

Fur die Schallabsorption muss die Larmschutzwand beidseitig schallabsorbierend
ausgefiihrt werden i Gruppe A2 nach Tabelle A.1 DIN EN 1793-1:2013-04 1 DLy=4
-7 dB.

In dem Teilgebiet TG 1.5 ist ein Lebensmittelmarkt vorhanden, der, da er tGber eine entspre-
chende Betriebsgenehmigung verfigt, rechtmafig errichtet wurde. Mit der Festsetzung wird
das Ziel verfolgt, die zukinftigen Bewohner der nordwestlich angrenzenden MI-Teilgebiete
vor dem Larm, der vom Betrieb des Lebensmittelmarktes ausgeht zu schiitzen.

Dazu ist die Errichtung einer Larmschutzwand mit einer H6he von 3 m mit den in der Fest-
setzung genannten akustischen Eigenschaften an der Grundstiicksgrenze des Markts erfor-
derlich.

Ebenso sollen Einschréankungen des genehmigten Betriebs flr den Lebensmittelmarkt durch
die neu geplante Wohnnutzung auf dem Geldnde der ehemaligen Brauerei unter Berlicksich-
tigung von auftretenden Gerauschimmissionen im Nachtzeitraum vermieden werden.

Die schallabsorbierende Ausfuihrung auf der Ruckseite der Larmschutzwand soll Reflexionen
zwischen der Larmschutzwand und den Gebauden (ehemalige Brauerei) vermindern. In die-
sem Bereich ist die Anordnung von Pkw-Stellplatzen fir die Wohnbebauung vorgesehen.

Die schallabsorbierende Ausfihrung auf der Vorderseite der La&rmschutzwand soll Reflexio-
nen von der Larmschutzwand (relevante Schallquelle: Parkplatz Lebensmittelmarkt) bei den
Wohnbebauungen auf der gegeniliber liegenden StralRenseite am Bollberger Weg vermin-
dern.

Sollte der Lebensmittelmarkt im Teilgebiet TG 1.5 zu einem bestimmten Zeitpunkt nicht mehr
existieren (und somit auch die damit in Zusammenhang stehenden Schallquellen), ware eine
Befreiung von der textlichen Festsetzung Nr. 6.4 méglich.

Es ist darauf hinzuweisen, dass die geplante Larmschutzwand die notwendige Abstandsfla-
che nach Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) von 3 m zum benachbarten
Grundstiick des Lebensmittelmarktes nicht einhalt. Deshalb ist im Zusammenhang mit dem
Baugenehmigungsverfahren die Eintragung einer Baulast auf dem Grundstiick des Lebens-
mittelmarktes erforderlich.

I m Bereich mit ei nem &edB(A) imiNachtzeiyamp sirgl @uf Gruna
des Verkehrslarms Gesundheitsgefahren nicht auszuschlieen. Deshalb wird festgesetzt,
dass in einem Streifen entlang des Bdllberger Wegs keine Wohnungen zulassig sind (vgl.
textliche Festsetzung 6.5):

Begriindung Satzung 57 in der Fassung vom 10. Januar 2018



Bebauungsplan Nr. 170.1 /Béllberger Weg/Mitte, An der ehemaligen Brauereifi

TF 6.5 Innerhalb der in der Planzeichnung mit C festgesetzten Bereiche mit einem Beurtei-
lungspegel des Verkehrslarms von ©60 dB (A) im Nachtzeitraum sind aus Griinden
des Schallimmissionsschutzes innerhalb der MI-Teilgebiete TG 1.4 und TG 1.5 keine
Wohnnutzungen zulassig.

Neben den Orientierungswerten der DIN 18005 war im Rahmen der MaRRnahmenprifung
auch zu bericksichtigen, dass Beurteilungspegel des Verkehrslarms von 70 dB(A) am Tag
bzw. 60 dB(A) in der Nacht in der Regel als Schwellenwerte zur Gesundheitsgefahr angese-
hen werden und deshalb in diesen Bereichen nach Moglichkeit keine schutzbedurftigen
Wohnnutzungen untergebracht werden sollten.

Die schalltechnischen Untersuchungen haben ergeben, dass der Nachtzeitraum den Kriti-
schen Fall hinsichtlich der Schwellenwerte zur Gesundheitsgefahr darstellt. Aus diesem
Grund wurde in der textlichen Festsetzung Nr. 6.5 ein Bezug auf einen Beurteilungspegel
von O60 dB(A) im Nachtzeitraum vorgenommen.

In diesem Bereich ist momentan der Lebensmittelmarkt und damit eine unsensible Nutzung
ansassig. Da das festgesetzte Mischgebiet aber grundséatzlich eine Wohnbebauung auch in
diesem Bereich ermdglichen wirde, war der Ausschluss der Wohnnutzung unmittelbar am
Bollberger Weg erforderlich.

Die Festsetzung betrifft nur schmale Streifen der in den Teilgebieten TG 1.4 und 1.5 festge-
setzten Baufenster. Ansonsten ist in den Teilgebieten TG 1.4 und 1.5 das Wohnen méglich.

7.6.2 Luft

Die Luftqualitat im Umfeld des Plangebietes wird durch den angrenzenden Bollberger Weg
beeinflusst. Uberschreitungen der gesetzlich vorgeschriebenen Grenzwerte sind jedoch nicht
zu verzeichnen.

7.6.3 Licht

Wegen der Vielzahl von technischen Moglichkeiten zur Gestaltung lichttechnischer Anlagen
kann davon ausgegangen werden, dass die angrenzenden schutzbedirftigen Nutzungen
nicht in unzulassiger Weise durch Lichtimmissionen beeintréchtigt werden.

7.7 Kennzeichnungen (§ 9 Abs. 5 BauGB), nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6
BauGB) und Hinweise

7.7.1 Kennzeichnungen (8 9 Abs. 5 BauGB)

Folgende Fl2a@chen sind in der ADat ei sch2adlicher
grund langjahriger industriell/gewerblicher Nutzungen erfasst:

- Bollberger Weg 168 (ehem. 178); (ehemalige Brauerei)

- Bollberger Weg 169 (ehem. 179); (verschiedene Unternehmen, u. a. Hallesche R6h-
renwerke und VEB Technische Gebaudeausristung (TGA) Halle)

Vorhandene Untersuchungsberichte kénnen im Fachbereich Umwelt, Untere Bodenschutz-
behdrde eingesehen werden.

Eine Kennzeichnung der Flachen als AFlachen, der
den Stoffen belastet sind, ist nicht erforderlich.
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7.7.2 Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)
Schutzgebiete und Schutzobjekte im Sinne des Naturschutzrechts

In Nachbarschaft zum Plangebiet befinden sich auf der westlichen Saaleseite besondere
Schutzgebiete nach Fauna- Flora- Habitat- (FFH) und Europdaischer Vogelschutzrichtlinie. Da
der Geltungsbereich des Bebauungsplans au3erhalb dieser Schutzgebiete liegt, werden die-
se nicht dargestellt.

Denkmale

Die wasser- und verkehrstechnisch ginstige Lage des Plangebietes begriindete die Ansied-
lung verschiedener grol3er Fabriken im 19. Jahrhundert (Engelhardt-Brauerei, Hildebrand-
sche Mihle).

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 170.1 stehen zwei Geb&ude der
ehemaligen Brauerei als Merkmale der Industriearchitektur der Griinderzeit unter Denkmal-
schutz. Eine nachrichtliche Ubernahme der Baudenkmale ist durch zeichnerische Darstel-
lung in der Planzeichnung erfolgt. Auf die Beschreibung unter Pkt. 5.2 wird verwiesen.

Im Uferbereich der Saale werden archdologische Kulturdenkmale vermutet. Angaben zu den
betroffenen Flachen liegen nicht vor.

Es gilt die gesetzliche Meldepflicht im Falle unerwartet freigelegter archaologischer Kultur-
denkmale. Nach § 9 Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA)
sind Befunde und Merkmale eines Kulturdenkmals bis zum Ablauf einer Woche nach der
Anzeige unverandert zu lassen. Eine wissenschaftliche Untersuchung des Landesamtes fiir
Denkmalpflege und Arché&ologie bzw. von ihm Beauftragter ist zu ermdglichen. Innerhalb
dieses Zeitraums wird Uber das weitere Vorgehen entschieden. Bauausfihrende Betriebe
sind auf die gesetzliche Meldepflicht hinzuweisen.

Uberschwemmungsgebiet

Der westliche Teil des raumlichen Geltungsbereichs liegt zum Teil innerhalb des Uber-
schwemmungsgebietes der Saale. Das Uberschwemmungsgebiet wurde nachrichtlich in der
Planzeichnung dargestellt.

7.7.3 Hinweise
Kampfmittelbelastung

Das Plangebiet befindet sich in einem kampfmittelbelasteten Bereich (ehemaliges Bomben-
abwurfgebiet). In diesem Gebiet sind somit Funde von Kampfmitteln, insbesondere von
Bombenblindg&ngern mdglich. Vor der Durchfiihrung von Tiefbauarbeiten und sonstigen er-
deingreifenden Maflinahmen muss deshalb die Untersuchung der betroffenen Flache durch
den Kampfmittelbeseitigungsdienst oder ein geeignetes Privatunternehmen auf das Vorhan-
densein von Kampfmitteln erfolgen.

Artenschutzrechtliche Hinweise

Aus den Untersuchungen zum Artenschutz und insbesondere der artenschutzrechtlichen
Prufung zu diesem Bebauungsplan ergeben sich Mal3nahmen, die bei der Umsetzung des
Bebauungsplans zu beachten sind. Die Notwendigkeit dieser MaRnahmen leitet sich aus
dem Artenschutzrecht ab, um Zugriffsverbote gemafi § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden.
Eine stadtebauliche Begriindung kann daraus jedoch nicht hergeleitet werden. Zudem fehlt
diesen Malinahmen eine bodenrechtliche Relevanz.
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Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag zeigt die notwendigen MalRhahmen auf, die hinsicht-
lich des Bezugs zum Bebauungsplan konkretisiert worden sind. Die Formulierungen sind in
enger Abstimmung mit dem Fachgutachter vorgenommen worden.

1 Bauzeitliche Regelungen
1 Brutvogel

Zum Schutz der Brutvogel werden Gehdlzrodungen und Pflegemafl3nahmen an Gehol-
zen, Gebaudeabrisse sowie Baufeldfreimachungen auf3erhalb der Brutzeit, d. h. im
Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar, durchgefiihrt. Ist eine bauzeitliche Beschran-
kung nicht vollstandig sicherzustellen, sind in Abstimmung mit der unteren Natur-
schutzbehorde alle Bau- und Baunebenflachen unmittelbar vor Beginn der Arbeiten auf
vorhandene Niststéatten europaischer Vogelarten zu prifen und diese bis zum Ausflie-
gen der Jungvogel inkl. eines artspezifisch geeigneten Schutzr adi us 6 v o
mafnahmen auszunehmen.

M Flederméause

Ein Abriss von Gebauden oder Gebaudeteilen sollte zeitnah wahrend der Wintermona-
te erfolgen. Bei einer Betroffenheit der Kellerraume durch BaumafRnahmen sind diese
zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte kurzfristig vor Beginn der Arbeiten auf
aktuell vorhandene Fledermause zu untersuchen. Sollten die Abrissarbeiten erst nach
April 2017 durchgefiihrt werden, ist eine erneute Kontrolle unmittelbar vor Abrissbeginn
erforderlich.

Geholzentnahmen und PflegemalRnahmen an Gehdlzen sind nur im Zeitraum vom
1. Oktober bis 28. Februar zuléssig. Ausnahmen sind nur in Abstimmung mit der unte-
ren Naturschutzbehérde mdoglich und erfordern fir Baume mit einem Brusthdhen-
durchmesser von >/= 20 cm eine Prifung auf Fledermausbesatz.

Die Kontrolluntersuchungen sind jeweils durch einen anerkannten Fledermausgutach-
ter vorzunehmen.

2 Okologische Bautiiberwachung und 6kologische Baubegleitung

Die Umsetzung aller Baumafnahmen einschliel3lich der Herstellung des Saale-
Radwanderwegs erfolgt unter einer 6kologischen Bautberwachung und mit einer 6ko-
logischen Baubegleitung. Diese beinhalten insbesondere:

- Uberwachung der Einhaltung bauzeitlicher Regelungen,

- Koordinierung der Umsetzung und fachliche Begleitung fur alle Vermeidungs-
und artspezifischen ErsatzmafRnahmen,

- Kontrolle von Flachen und Strukturen auf Brutstatten europaischer Vogelarten bei
Umsetzung von (Teil-)Baumafl3nahmen in der Brutzeit,

- Kontrolle von zu rodenden Geholzen und abzubrechenden Bauwerken auf einen
Besatz mit geschitzten Tierarten inkl. Ansatz von Schutzmalnahmen zur Ver-
meidung von Schadigungen und Tétungen,

Regelungen zur Bauzeit werden insbesondere zum Schutz der Brutvogel und von Fleder-
mausen getroffen. Geholzrodungen, Baufeldfreimachungen sowie Gebaudeabriss werden
daher nur unter Berticksichtigung der in 8§ 39 BNatSchG vorgegebenen Zeitspannen zuge-
lassen. Sollte die Einhaltung dieses Zeitraumes nicht vollstandig umsetzbar sein, so sind zur
Vermeidung von Beeintrachtigungen Kontrollen auf vorhandene Niststatten bzw. Wochen-
stuben durchzufiihren und die Brutplatze/Wochenstuben missen bis zum Ausfliegen der
Jungtiere von der BaumalRnahme ausgenommen werden. Grundlage bildet § 44 Abs. 1 Ziffer
3 BNatSchG.
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Gemal § 44 Abs. 1 Ziffer 3 BNatSchG sind auch die Lebensstéatten der Flederm&use ge-
schutzt. Daher sind auch diesbeziglich Kontrollen an den abzureil3enden Gebauden not-
wendig, da eine Besiedlung ab der folgenden Aktivitatszeit der Flederméause nicht ausge-
schlossen werden kann.

Der derzeit leerstehende Gebaudebestand wird durch gebaudebriitende Vogelarten genutzt.
Mit dem Gebaudeabriss gehen diese Brutstatten verloren. Haussperling und Hausrot-
schwanz sind nach EU-Vogelschutzrichtlinie geschitzt, unterliegen aber nicht dem sehr
strengen Schutz nach FFH-Richtlinie. Daher ist es angemessen, Uber eine bauzeitliche Re-
gelung eine Storung in der Aufzuchtzeit zu vermeiden.

Mit einer Okologischen Baulberwachung bzw. Baubegleitung wird sichergestellt, dass die
getroffenen artenschutzrechtlichen MafRnahmen eingehalten werden. Zudem werden die
Baumal3nahmen begleitet und in Bezug auf den Artenschutz auch kontrolliert.

Externer Ausgleich

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans sind Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden,
die insbesondere durch die Herstellung des Saale-Radwanderwegs verursacht werden (vgl.
Anlage 1). Eingriffsverursacher ist die Stadt Halle (Saale).

Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung, die vorhabenbezogen vorgenommen worden ist, weist
einen Ausgleichsbedarf fir den Saale-Radwanderweg von ca.13.500 Biotopwertpunkten aus.
Dem steht auf den Bauflachen ein Biotopneuwert von 6.365 Punkten gegentber, so dass
sich ein externer Ausgleichsbedarf von 7.135 Biotopwertpunkten ergibt. Fir einen vollstandi-
gen Ersatz der mit dem Eingriff in den Auwald verloren gehenden Funktionen und Werte sind
Uber dieses rechnerische Defizit hinaus weitere 210 m2 Auwald aufzuforsten (vgl. Punkt 2.3.1
des Umweltberichtes). Der Auwald als gesetzlich geschitztes Biotop kann gemaR § 30 Abs.
3 BNatSchG nur in Anspruch genommen werden, wenn die verlorengehenden Werte und
Funktionen gleichwertig erstzt werden.

Die Kompensation fir die Eingriffe inden Auwaldwi rd aus dem Fl 3chenpool

| age Saal éQGemdrkung kettin, Flur @, Flurstiicke 5/1 7 5/38) gedeckt. Diese Flache
befindet sich im Eigentum der Stadt Halle (Saale). Entwicklungsziel fur diesen Flachenpool
ist die Schaffung einer Retentionsflache in der Saaleaue. Es wird nach dem Beraumen eine
Wiesenflache hergestellt, die mit Baumen Uberstanden wird. Diese Flache entspricht bei ei-
ner angestrebten naturnahen Entwicklung kiinftig dem Charakter eines Auwald. Es erfolgt
daher mit dieser Zurodnung ein funktionsbezogener Ersatz des Auwaldes.

Es wird darauf hingewiesen, dass Eingriffe in geschitzte Biotope eine Ausnahmegenehmi-
gung nach 8 30 Abs. 3 BNatSchG durch die untere Naturschutzbehdrde voraussetzen.

Nach 8 1 a Abs. 3 Satz 4 BauGB konnen anstelle von Ausgleichsfestsetzungen auch sonsti-
ge geeignete MalBhahmen zum Ausgleich auf von der Gemeinde bereitgestellten Flachen
getroffen werden. Da sowohl der Eingriffsverursacher als auch der Eigentiimer der Aus-
gleichsflache die Stadt Halle (Saale) ist, ist eine Zuordnungsfestsetzung im Bebauungsplan
nicht notwendig und wird auch nicht getroffen.
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8. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 170.1 umfasst eine Flache von ca. 3,05 ha.
Die Flachen gliedern sich wie folgt:

8.1 Bauflachen

Mischgebiet 1,55 ha
davon Teilgebiet 1.1 0,26 ha
davon Teilgebiet 1.2 0,24 ha
davon Teilgebiet 1.3 0,13 ha
davon Teilgebiet 1.4 0,26 ha
davon Teilgebiet 1.5 0,42 ha
davon Teilgebiet 1.6 0,22 ha
Gewerbegebiet 0,84 ha
davon Teilgebiet 2 0,84 ha

8.2 Verkehrsflachen

StralRenverkehrsflache 0,27 ha
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung (verkehrsberuhigter Bereich) 0,04 ha
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung (Radweg) 0,05 ha

8.3 Grunflachen

Griunflachen, offentlich 0,29 ha
8.4 Andere

Wasserflache 0,03 ha
Summe 3,05 ha

9. Planverwirklichung
Malinahmen zur Bodenordnung

Mit der Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten im Bebauungsplan, wie vorste-
hend dargelegt, sind diese nicht abschlieRend begrindet, sondern es sind nur die Flachen
fur solche Rechte festgesetzt. Die Begrindung des Rechtes bedarf einer vertraglichen Ver-
einbarung zwischen dem Eigentimer des belasteten Grundstiickes und dem Kreis der Be-
gunstigten. Fur die Rechtswirkung ist es erforderlich, dass das Recht am Grundstick als
Grunddienstbarkeit bzw. als personlich beschrankte Dienstbarkeit in das Grundbuch einge-
tragen wird. Dies ist vorliegend fur das Areal der ehemaligen Brauerei z. T. bereits erfolgt
(Fahr- und Leitungsrecht Uber Grundstiick des Lebensmittelmarktes).
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Fir den geplanten Saale-Radwanderweg und die angrenzenden Grunflachen ist ein
Flachenerwerb bzw. eine Ubertragung an die Stadt vorgesehen. Die notwendigen rechtlichen
Klarungen sind parallel zum Bebauungsplanverfahren erfolgt.

10. Auswirkungen der Planung (8 1 Abs. 6 Nrn. 1-12 BauGB)

10.1 Belange der Bevolkerung (8 1 Abs. 6 Nrn. 1, 2, 3, 6 und 10 BauGB)

Insgesamt sind mit der Planung positive Auswirkungen fir die Bevdlkerung verbunden. So
tragt die Sanierung der vorhandenen Bausubstanz und die erganzende Neubebauung zur
Verbesserung des Stadthildes in ihrem Wohn- und Arbeitsumfeld bei. Des Weiteren steht
nach Realisierung des Vorhabens ein grof3eres Nutzungsangebot zur Verfiigung.

Mit der Verlegung des Radweges vom stark frequentierten Bollberger Weg zum Saaleufer
ergeben sich dartiber hinaus neue Mdéglichkeiten zur Naherholung.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans zum Schallimmissionsschutz (vgl. textliche
Festsetzungen 6.1 bis 6.5) werden Konflikte zwischen benachbarten Nutzungen vermieden
und gesunde Wohnverhéltnisse erreicht.

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen zu Dach- und Fassadenbegriinungen. Insbe-
sondere vor dem Hintergrund eines gesunden Wohnumfeldes sind diese Ansatze geprift
worden. Die positiven Effekte, die mit diesen MaRRnahmen verbunden sein kénnen, sind ei-
nerseits nicht notwendig, da Niederschlagswasser in die Saale abgefiihrt werden kann. An-
dererseits schlieRen Fensteroffnungen an der tiberwiegend dem Wohnen dienenden Neube-
bauung eine Fassadenbegrinung aus. Aufgrund der lufthygienischen und klimatischen Vor-
belastung des Gebietes und fiir den Hitzeschutz sind diese Malinahmen dennoch win-
schenswert. Daher wurden Dach- und Fassadenbegriinungen an den zu errichtenden Neu-
bauten als Empfehlung unter Pkt. 7.4.2 aufgenommen.

Grundsatzlich negative Planungsauswirkungen sind nicht zu erwarten.

10.2 Belange der Baukultur (8§ 1 Abs. 6 Nr. 4, 5und 11 BauGB)

Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die beabsich-
tigte Umnutzung der denkmalgeschiitzten Gebaude der ehemaligen Brauerei und angren-
zender Bereiche fir Wohnzwecke und eingeschrankt flr gewerbliche Nutzungen geschaffen.
Damit sind positive Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung des Ortsteils verbun-
den, da eine Industriebrache revitalisert und damit ein langjahriger stadtebaulicher Missstand
beseitigt wird.

Da die denkmalgeschiitzte Bebauung fiir die Stadt Halle (Saale) insgesamt von baukulturel-
ler Bedeutung ist, ist die Planung auch fir die AuRenwirkung der Stadt wichtig.

10.3 Belange des Umweltschutzes, Naturschutzes und der Landschaftspflege
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Altstandort, der auf Teilflachen bereits durch
neue Nutzungen gepréagt ist. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der
Landschaftspflege sind in diesen Teilflachen nicht mehr berihrt. Lediglich fur die Herstellung
des Saale-Radwanderweges wird in wertvolle Biotopstrukturen eingegiffen.

Im Bereich der ehemaligen Brauerei sind alle fur eine Bebauung vorgesehenen Flachen ver-
siegelt, so dass bereits alle Schutzguter Uberpragt sind.
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Belange des Artenschutzes sind nicht unmittelbar betroffen. Im Ergebnis der Erfassungen zu
den ausgewahlten Artengruppen sind keine Hinweise auf Vorkommen besonders oder streng
geschutzter Arten sowie gefahrdete Brutvdgel festzustellen.

Mit der Herstellung des geplanten Saale-Radwanderwegs wird in einem Teilbereich der Au-
wald (gesetzlich geschiitzes Biotop) gequert. Fir diese Inanspruchnahme ist eine Befreiung
der unteren Naturschutzbehorde erforderlich. Diese wird in Aussicht gestellt, da der Saale-
Radwanderweg Ubergeordnete Bedeutung hat, der Eingriff in den Auwald gering ist und zu-
dem der Eingriff eingriffsnah ausgeglichen wird.

10.4 Belange der Wirtschaft (8 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

Die Entwicklung des Standortes dient der Starkung der Funktion der Stadt Halle (Saale) als
Oberzentrum und damit letztendlich der Starkung der Wirtschaft.

Positive Effekte sind fur die Wirtschaft der Stadt Halle (Saale) insofern zu verzeichnen, als
mit der Umsetzung der Planung ein alteingessenes Unternehmen planerisch gesichert wird.

Weiterhin werden innerhalb des Mischgebietes erschlossene Gewerbeflachen fur die Ansied-
lung von Kkleineren Unternehmen, von denen keine relevante Stérung ausgeht, bereitgestellt.

10.5 Belange des Verkehrs (8§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

Mit der Planung wird eine maRige Verkehrserzeugung verbunden sein, da auf den bisher
ungenutzten Flachen ca. 65 WE und ergdnzende gewerbliche Nutzungen vorgesehen sind.

Aufgrund der im Verhéltnis dazu hohen Verkehrsbelegung und der noch hdheren Kapazitét
des Bollberger Weges wird das zu erwartende Verkehrsaufkommen keine signifikanten Aus-
wirkungen haben.

10.6 Belange des Hochwasserschutzes (8 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB)

Den Belangen des Hochwasserschutzes wird mit der Planung Rechnung getragen, in dem
die im Uberschwemmungsgebiet gelegenen Teile des Plangebietes als Grinflachen ausge-
wiesen werden.

10.7 Belange des stadtischen Haushaltes

Die Kosten fir die Aufstellung des Bebauungsplans tragt anteilig der Investor/Eigentiimer.
Fur die Flachen, fur die es seitens der Eigentimer keinen Bedarf bzw. kein Interesse an
einer Uberplanung gibt, tragt die Stadt die Kosten des Planverfahrens. Die Kosteniibernah-
me durch Investoren/Eigentiimer der Grundstlicke ist durch einen stadtebaulichen Vertrag
geregelt.

Auch die Finanzierung der erforderlichen Gutachten (z. B. Artenschutz) wird von den Inves-
tor/Eigentiimer sichergestellt. Das Schallgutachten fur die Entwicklung des gesamten Berei-
ches lag bereits zu Beginn des Planverfahrens vor.

Zur Absicherung der ErschlieBung (vgl. hierzu Pkt. 7.3.2) ist vorab eine dingliche, d. h.
grundbuchliche vertragliche Sicherung erforderlich. In Vorbereitung der Realisierung der Er-
schlieungsanlagen wird ein ErschlieBungsvertrag zwischen der Stadt Halle (Saale) und
dem Investor/Eigentiimer abgeschlossen.

Fir die zu schaffenden Stralen und Wege (vor allem Saale-Radwanderweg) sowie fur die
Pflege der Griinbereiche werden erst bei fortgeschrittener und detaillierter Planung im Ver-
fahren die Nachfolgekosten ermittelt werden. Fir den Saale-Radwanderweg ist die Finanzie-
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Bebauungsplan Nr. 170.1 /Béllberger Weg/Mitte, An der ehemaligen Brauereifi

rung Uber GRW-Fordermittel” vorgesehen. Ein entsprechender Forderantrag wurde bereits
gestellt.

Weitere Belange, die in die Abwagung hatten einbezogen werden missen und bislang noch
nicht bertcksichtigend betrachtet worden sind, sind nicht ersichtlich.

"TGRW = Gemeinschaftsaufgabe AVierrtbsecshsaefrtusnsgt rdiekrt urefgi onal en W
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