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Begrindung
A. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

1. Anlass, Ziele und Zweck der Planung (Planerforderlichkeit)

Im Norden der Stadt Halle (Saale) liegt direkt an der Saale das Geléande einer ehemaligen
Papiermiihle und Papierfabrik. Die Fabrik bestand aus einer Reihe von selbstadndigen Gebau-
den, erbaut auf einem schmalen Streifen Land am Flussufer der Saale zwischen aufragenden
Porphyrfelsen. Es handelt sich um die ehemalige, im Jahr 1940 stillgelegte ,Kefersteinsche
Papierfabrik“ mit groRem Lumpenlager, Wohn- und Verwaltungshaus sowie Turbinenhaus, in
landschaftspragender Flusslage. Der Papiermihlenbetrieb wurde bereits 1715 aufgenommen,
seit 1725 befand er sich im Besitz der Franke'schen Stiftung als Papierproduzent fiir deren
Buchdruckerei. Unter Leitung der Pachterfamilie Keferstein handelte es sich um eine der be-
deutendsten Papierproduktionen im Deutschland der Aufklarungszeit. 1871 wurde sie zur
,Crollwitzer Actien-Papier-Fabrik“. Nach der Stilllegung im Jahr 1940 kam es zum allmahlichen
Verfall, eine Reihe von Gebauden wurde abgerissen.

Das Gelande der ehemaligen Papiermuihle soll nunmehr unter Einbeziehung noch vorhande-
ner Baulichkeiten zu einem Wohnquartier fortentwickelt werden. Die Wiederherstellung und
Umnutzung vorhandener Gebéude konnten auf der Grundlage des 8§ 35 Abs. 4 BauGB als
beglnstigte Vorhaben bereits genehmigt werden. Darunter fallen die im Plan als Haus Nrn.
eins bis vier sowie Nr. 21 und 23 bezeichneten Hauser. Fir ein bis auf die Grundmauern be-
raumtes Grundstiick, das nun mit einem mehrgeschossigen Wohngebaude bebaut werden
soll, muss jedoch ein Bebauungsplan aufgestellt werden, um die planungsrechtliche Zulassig-
keit zu gewahrleisten. Die bestehenden Gebaude sollen in den rdumlichen Geltungsbereich
einbezogen werden, um die planungsrechtlichen Regelungen fir die Gesamtanlage dauerhaft
zu harmonisieren. Dementsprechend haben die Eigentimer des Gelédndes der ehemaligen
Papiermiihle als Gesellschaft birgerlichen Rechts (GbR) einen Antrag auf Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemaf 8 12 Abs. 2 BauGB fiir das gesamte Gelande
gestellt. Am 27.06.2018 hat der Stadtrat den beantragten Aufstellungsbeschluss gefasst (Be-
schl.-Nr. VI/2018/03899) und damit die Planerforderlichkeit nach Art und Umfang bestatigt.

2. Raumlicher Geltungsbereich

2.1. Lage und GrofRe des Planungsgebietes, Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet befindet sich in der Flur 8 der Gemarkung Krollwitz am westlichen Ufer der
BundeswasserstralRe Saale. Krollwitz ist ein Stadtteil, der nordlich von der Innenstadt Halle
(Saale) liegt. Die Entfernung zum Stadtzentrum (Markt) betragt ca. 3,4 km. Das Plangebiet hat
eine Grofle von ca. 1,76 Hektar.

2.2. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Das Plangebiet wird im Westen und im Wesentlichen auch im Norden durch die Obere Papier-
muhlenstralRe, im Osten durch die Saale und die Untere Papiermihlenstrale und im Siden
durch die stdliche Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 1/7 (Unterer Papiermihlenstraf3e 21) be-
grenzt.
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Auch wenn der vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 191 durch den Bau des Hauses 5
veranlasst wurde, ist eine ganzheitliche Betrachtung des neuen Wohngebiets angestrebt. Das
neue Wohngebiet wird bereits durch die genehmigten Umbauten der Bestandsgebaude zum
Wohnen gebildet und soll durch den Bau des Hauses 5 lediglich sinnvoll erganzt werden, unter
Bertcksichtigung des Denkmalschutzes. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde so
gefasst, dass das Baudenkmal der friiheren Papierfabrik mit den fir die Wohnnutzung rele-
vanten Flachen und dem ehemaligen Park im Wesentlichen vollstéandig in den Bebauungsplan
integriert wurde. Daher wurden die Hausnummern 21 und 23, Untere Papiermihlenstralle,
ebenfalls in den Geltungsbereich des Bebauungsplans mit einbezogen. Die planungsrechtli-
che Zulassigkeit der nun zum Wohnen genutzten Bestandsgebaude, wird dadurch Uber den
Bestandsschutz hinaus nachhaltig abgesichert.

3. Planverfahren

Das Aufstellungsverfahren wird als beschleunigtes Verfahren gemaR § 13a BauGB durchge-
fuhrt, da die im § 13a Abs. 1 Satz 1 und Satz 2 Nr. 1 BauGB sowie in Absatz 2 Nrn. 2 und 3
genannten Voraussetzungen erfillt sind: Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innen-
entwicklung in der Form der Wiedernutzbarmachung von brachgefallenen Flachen im Sied-
lungszusammenhang.

Das Bundesverwaltungsgericht hat in seinem Beschluss vom 20.06.2017 —4 BN 30.16 — (ZfBR
2017, S. 680 f.) zum Begriff des ,Bebauungsplans der Innenentwicklung® folgendes ausgefiihrt
(Hervorhebungen durch den Verfasser):

»,§ 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB sieht vor, dass ein Bebauungsplan der Innen-
entwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden kann. Der Be-
griff der Innenentwicklung ist in 8 13a BauGB nicht legal definiert, sondern
wird vom Gesetzgeber als stadtebaulicher Terminus vorausgesetzt
(BVerwG, Urteil vom 4. November 2015 - 4 CN 9.14 - BVerwGE 153, 174
Rn. 22 m.w.N.). Der Gesetzgeber will mit § 13a Abs. 1 BauGB Planungen
fordern, die der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und
dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).
Als Gebiete, die fur Bebauungsplane der Innenentwicklung in Betracht kom-
men, nennt er beispielhaft die im Zusammenhang bebauten Ortsteile i.S.d. 8§
34 Abs. 1 BauGB, innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche brach-
gefallene Flachen sowie innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche Ge-
biete mit einem Bebauungsplan, der infolge notwendiger Anpassungsmalf3-
nahmen geandert oder durch einen neuen Bebauungsplan abgel6st werden
soll (BVerwG, Urteil vom 4. November 2015 - 4 CN 9.14 - BVerwGE 153,174
Rn. 24 mit Verweis auf BT-Drs. 16/2496 S. 12 zu Nummer 8 und Absatz 1).
In 8§ 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB hat diese gesetzgeberische Intention durch
die Nennung der Wiedernutzbarmachung von Flachen und der Nachver-
dichtung als spezielle Mainahmen der Innenentwicklung beispielhaft ihren
Niederschlag gefunden. Dartiber hinaus werden aber auch "andere Mal3nah-
men der Innenentwicklung" genannt. "Innenentwicklung" ist deshalb der
Oberbegriff (zutreffend Krautzberger, in: Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg/ Krautz-
berger, BauGB, Stand Februar 2017, § 13a Rn. 30), der die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens ergffnet. Hieraus folgt, dass es fir die Anwend-
barkeit des beschleunigten Verfahrens geméaf § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB
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nicht darauf ankommt, wie die Gemeinde die von ihr mit dem Bebauungsplan
beabsichtigten Malinahmen bezeichnet, sondern allein darauf, ob sie mit die-
sem "Innenentwicklung" i.S.d. Vorschrift betreibt.”

Entscheidend fur die Zulassigkeit der Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist das
Merkmal eines ,Bebauungsplanes der Innenentwicklung®. Das Bundesverwaltungsgericht hat
—im Anschluss an den Gesetzgeber — folgende Gebiete als Gebiete, die fir Bebauungspléne
der Innenentwicklung in Betracht kommen, beispielhaft benannt:

- brachgefallene Flachen innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile i.S.d. § 34
Abs. 1 BauGB,
- innerhalb des Siedlungsbereiches befindliche brachgefallene Flachen;

- innerhalb des Siedlungsbereiches befindliche Gebiete mit einem Bebauungsplan, der
infolge notwendiger Anpassungsmaf3inahmen geandert oder durch einen neuen Be-
bauungsplan abgeldst werden soll

(so BVerwG, Urteil vom 4. November 2015 — 4 CN 9.14 — BVerwGE 153, 174 Rn 24 mit Verweisung

auf BT — Drs. 16/2496 S. 12 zu Nummer 8 und Absatz 1).

Hier wird ganz eindeutig zwischen brachgefallenen Flachen innerhalb eines im Zusammen-
hang bebauten Ortsteils und brachgefallenen Flachen ,im Siedlungsbereich® unterschieden.
Mit der zweiten Alternative (,Flachen im Siedlungsbereich®) sollte klargestellt werden, dass die
zu Uberplanende Flache nicht ihrerseits bereits Bestandteil eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteils sein muss, sondern (noch) zum AuB3enbereich gehéren darf. Nach § 13a BauGB nicht
zulassig ware es, den Siedlungsbereich auf bislang unbebaute Flachen in den Aul3enbereich
hinein auszudehnen. Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafR § 13a BauGB kann
auch Flachen erfassen, die zu einem "AuRenbereich im Innenbereich" gehoren.!

Jeweils vom Einzelfall abhangig ist die Antwort auf die Frage, ob eine bestimmte brachgefal-
lene Flache noch zum ,Siedlungsbereich® gehdort. In der Literatur wird die Ansicht vertreten,
dass dies nur dann der Fall sein kénne, wenn die Flache rings herum unmittelbar an im Zu-
sammenhang bebaute, nach § 34 BauGB zu beurteilende Flachen angrenze?. Dies trifft nicht
zu. FUr die Abgrenzung der ,Innenentwicklung®“ von der ,Auf3enentwicklung® sind die Bebau-
ungsbereiche des BauGB nach 8§ 29 ff BauGB unmittelbar nicht maRgebend®. § 13a BauGB
verwendet folgerichtig die Begriffe ,Innenbereich“ und ,AuRenbereich® nicht. Der Begriff der
Innenentwicklung ist ein eigener Rechtsbegriff*. Es muss deutlich unterschieden werden zwi-

1 Vgl. VG Freiburg (Breisgau) Beschl. v. 29.08.2016 - 6 K 2788/16 —; ebenso VGH Bad.-Wrtt.,
Urt. v. 30.10.2014 - 8 S 940/12 -, juris und VGH Bad.-Wrtt., Urt. v. 29.10.2013 - 3 S 198/12 -,
juris).(Rn.20)

2 Bunzel in: Bleicher/Bunzel/Engel/Finkeldei/lWecker  u.a., Baurecht,  Planungsrecht,
BauGB/BauNVO, § 13a BauGB, Kapitel 11.013a, S. 4-5 (129. Lieferung 2015).

8 So ausdricklich Gierke in: Kohlhammer-Kommentar zum BauGB, bearb. von Brigelmann u.a., §
13 a Rn. 33 (65. Lfg. Februar 2008).

4 Vgl. OVG Koblenz, Urt. vom 12.01.2012 — 1 C 10546/11 -, jurion: ,Zun&chst begegnet das von der
Antragsgegnerin gewahlte Verfahren nach § 13a BauGB keinen Bedenken. Nach § 13a Abs. 1
Satz 1 BauGB ist das "beschleunigte Verfahren" fir Bebauungspléane der Innenentwicklung vorge-
sehen, namentlich fur die "Wiedernutzbarmachung von Flachen", die "Nachverdichtung" sowie "an-
dere MaRnahmen der Innentwicklung". Dabei ist der Begriff der Innenentwicklung ein unbestimmter
eigener Rechtsbegriff und daher von dem Innenbereich im Sinne des § 34 BauGB in seinen recht-
lichen Anforderungen zu unterscheiden (vgl. Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB § 13a
Rn. 27; Battis/Krautzberger/Lohr, BauGB § 13a Rn. 4). Wahrend8 34 BauGB einen Rechtsan-
spruch zur baulichen Nutzung begriindet, bezeichnen die Bereiche der Innenentwicklung jeweils
einen potenziell der Bebauungsplanung zuganglichen Planungsraum. Folglich ist seitens des
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schen bislang unbebauten Flachen einerseits und brachgefallenen Flachen andererseits. Bis-
lang unbebaute, nach 8 35 BauGB zu beurteilende Flachen missen regelmafig unmittelbar
an bereits bebaute Flachen angrenzen und von diesen strukturell gepragt sein, wenn sie im
beschleunigten Verfahren tberplant und dann erstmals bebaut werden sollen®. Bei vormals
bebauten, nur brachgefallenen Flachen, die einer Wiedernutzung i.S. des § 13a Abs. 1 Satz 1
BauGB zugefuhrt werden sollen, gentgt es jedoch fir den Tatbestand der Innentwicklung,
wenn sie auf Grund ihrer Lage in den Siedlungsbereich integriert sind. Unter Siedlungsbereich
ist der ,Siedlungskorper” zu verstehen®; dabei ist zu beachten, dass auch stadtische Griinan-
lagen zum ,Siedlungskorper” einer Stadt gehéren’. Die Aufnahme von Grinflachen in den
Geltungsbereich eines Bebauungsplans der Innenentwicklung ist zulassig®. Im vorliegenden
Fall kann die Zugehorigkeit des Papiermuhlenareals zum Siedlungskorper der Stadt Halle
(Saale) mit guten Grinden bejaht werden:

- Im Suden befindet sich — nur durch einen Stadtpark getrennt — in ca. 150 m Entfernung
der sudliche Bereich Ortsteil Krdllwitz mit der Bebauung an der Talstral3e.

- Im Westen befindet sich — durch die obere Papiermuhlenstral3e getrennt — der Och-
senberg als griner Naherholungsbereich der Stadt.

- Im Nordwesten schlief3t sich — beginnend mit der Bebauung an der Straflte ,Am Don-
nersberg“ — der nordliche Bereich des Ortsteils Krdllwitz an.

- Im Nordosten und Osten befinden sich dstlich der Saale gegeniiber dem Papiermiih-
lenareal — das stadtische Nordbad und der Friedhof Trotha als Siedlungsbestandteile.

- Im Osten jenseits der Saale dehnt sich das Siedlungsgebiet von Trotha rahmensetzend
aus.

Damit stellt das Papiermuhlenareal eine ,innerhalb des Siedlungsbereiches befindliche brach-
gefallene Flache® dar. Das Gelande der ehemaligen Papiermuhle ist Bestandteil des Ortsteils
Krollwitz; es ist durch die Obere und Untere PapiermiihlenstraRe erschlossen und damit in den
Siedlungskarper integriert. Das Gelande wird bereits bewohnt. Zwischen der Wohnbebauung
Kréllwitz und dem Papiermihlenareal befinden sich u.a. die Kleingartenanlage Saalehorst
Kroéllwitz sowie weitere Erholungsgarten, die zwar dem Auf3enbereich zugehoérig sind, aber
den Siedlungskdrper nicht unterbrechen.

Der Zugehdrigkeit zum Siedlungsbereich steht nicht entgegen, dass die Flache selbst derzeit
als Aul3enbereich zu beurteilen und von Auf3enbereich umgeben ist. Die in der Kommentarli-
teratur vorzufindenden AuRerungen, dass fiir die Uberplanung von AuRenbereichsflachen das
beschleunigte Verfahren ,in der Regel nicht zulassig” sei®, enthalten zugleich die Zulassigkeit
von Ausnahmen von dieser Regel. So wie unstreitig sog. Aul3enbereichsinseln im bebauten

Planungstragers eine wertende Entscheidung vorzunehmen, deren gerichtliche Uberprifung an
dem Rahmen des § 214 Abs. 2a BauGB zu bemessen ist.”

5 vgl. VGH Baden-Wiirttemberg, 29.10.2013 - 3 S 198/12 — juris: Leitsatz: Auch ein Bebauungsplan,
durch den eine baulich nicht vorgenutzte AuRenbereichsinsel im Innenbereich tiberplant wird, kann
ein Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne des § 13a BauGB sein.“ Ebenso Bay VGH, urt.
vom 18.01.2017 — 15 N 14.2033 -, JurionRS 2017, 10890.

6 Wallraven-Lindl / Strunz / Geil3, Das Bebauungsplanverfahren nach dem BauGB 2007, Difu-Ar-
beitshilfe, Berlin, S. 163 f.

Ebenso Gierke a.a.O. (Fn. 2), § 13 a Rn. 42.

Schrddter in Schrodter, BauGB, 8. Aufl. 2015, § 13a Rn. 6

So Rieger in Schrodter, BauGB, § 13a Rn. 6 (8. Auf. 2016) unter Hinweis auf Battis in Battis/
Krautzberger/ Lohr, BauGB, § 13a Rn. 4 (13. Aufl. 2016).
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Bereich beschleunigt tberplant werden dirfen, wenn sie ,deutlich baulich vorgenutzt und ge-
pragt sind“!°, so ist es auch zulassig, deutlich vorgenutzte und baulich gepragte Bereiche, die
sich im Aul3enbereich befinden, beschleunigt zu tberplanen, wenn kraft ihrer Zugehorigkeit
zum Siedlungsbereich ,die geordnete stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde dadurch nicht
beeintrachtigt wird“ — so wie es in § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ausdrucklich gefordert wird. Diese
Voraussetzung ist hier gegeben. Die Flache darf beschleunigt Uberplant werden. Erhéhte An-
forderungen an die Planerforderlichkeit sind daraus nicht abzuleiten?t.

Fur die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens spricht im Ubrigen auch der mit der
Novelle 2017 zum Baugesetzbuch neu eingefiihrte § 13b BauGB. Nach dieser Vorschrift diir-
fen sogar auch noch nicht vorgenutzte Auf3enbereichsflachen fir Wohnnutzungen mit einer
Grundflache von weniger als 10.000 m? in den Anwendungsbereich des 8§ 13a BauGB ein-
bezogen werden. Im vorliegenden Fall geht es um Wohnnutzung mit weniger als 10.000 mz
Grundflache im AuRenbereich innerhalb des Siedlungsbereichs mit lockerem Anschluss an
den nordlich anschlieRenden Wohnbaubestand im Ortsteil Krdllwitz. Ob die Voraussetzungen
des § 13b BauGB insgesamt gegeben sind, kann offenbleiben.

Die weiteren Voraussetzungen des § 13a BauGB fir die Anwendbarkeit des beschleunigten
Verfahrens sind wie folgt gegeben:

= Der fir die Anwendbarkeit des 8 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB entscheidende Grof3en-
wert von maximal 20.000 m2 zulassiger Grundflache wird durch den Bebauungsplan
nicht erreicht. Eine Pflicht zur Kumulation der Grundflachenberechnung mit den Bebau-
ungsplanen Nr. 179, 188 sowie der 2. Anderung des Plans Nr. 143, die sich in der Nach-
barschaft in Aufstellung befinden, besteht nicht, da weder ein enger raumlicher noch ein
enger sachlicher Zusammenhang besteht. Die Uberplanung der Papiermihlensiediung
stellt eine sachlich abgegrenzte, in sich abgeschlossene Bauleitplanung dar.

= Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltver-
traglichkeitspriufung nach dem Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen, wird nicht vorbereitet oder begriindet.

= Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter (d.h. fur die Beeintrachtigung eines Natura-2000-Gebiets) oder
daflir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder zur Begrenzung der Aus-
wirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG (Seveso) zu beachten
sind, bestehen nicht.

Von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Betei-
ligung der Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange (T6B) gemal § 4 Abs. 1
BauGB soll hier auf freiwilliger Grundlage nicht abgesehen werden. Wegen der AulR3enbe-
reichslage der Flache bzw. zwecks abgesicherter Erflillung aller - auch europarechtlicher -
Anforderungen an die Beriicksichtigung von Umweltauswirkungen einer Planung®? wird die

10 Gierke in Kohlhammer-Kommentar, bearb. von Briigelmann u.a., § 13a Rn. 44 (65. Lfg. 2008).

11 So ausdriicklich BVerwG, Beschl. vom 31.07.2014 — 4 BN 12.14 — juris Rn. 6.

12 Gemal Art. 3 Abs. 2 der Plan-UP-RL 2001/42/EG vom 27. Juni 2001 wird ,vorbehaltlich des Ab-
satzes 3" eine Umweltpriifung bei allen Planen und Programmen durchgefiihrt. Nach Abs. 3 bedir-
fen ,Plane und Programme, die die Nutzung kleiner Gebiete auf lokaler Eben festlegen“ nur dann
einer Umweltprifung, ,wenn die Mitgliedstaaten bestimmen, dass sie voraussichtlich erhebliche
Umweltauswirkungen haben®. Bei dem hier vorliegenden Pan handelt es sich zweifellos um einen
Plan, der ,die Nutzung eines kleinen Gebiets auf lokaler Ebene* festlegt. Ein UP muss hier also nur
stattfinden, wenn das deutsche Recht dies festlegt. Angesichts der oben beschriebenen Unwég-
barkeiten bei der Auslegung des deutschen Rechts wird eine Umweltpriifung durchgefihrt.
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ohnehin notwendige Aufklarung der Umweltbelange in einem Umweltbericht dargestellt; dieser
Umweltbericht ist der Begriindung als selbststandiger Bestandteil beigefugt.

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens fihrt also in diesem Fall nicht zum Wegfall
einer Umweltprifung. Dem Bebauungsplan wird auch eine zusammenfassende Erklarung
nach 8§ 10 Abs. 4 BauGB (ber die Art und Weise beigeflgt, wie die Umweltbelange und die
Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung in dem Bebauungsplan berticksich-
tigt wurden und aus welchen Griinden der Plan nach Abwégung mit den gepriften, in Betracht
kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten gewahlt wurde.

4. Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Situation

4.1. Ubergeordnete Planungen
4.1.1. Regionaler Entwicklungsplan

Gemal 8 1 Absatz 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Grundsatze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind nach § 1 Abs. 7 BauGB zu
bertcksichtigen. Das Plangebiet befindet sich in dem laut Regionalen Entwicklungsplan Sach-
sen-Anhalt festgelegten Oberzentrum Stadt Halle (Saale). In der Stellungnahme der Regio-
nalen Planungsgemeinschaft Halle vom 12.09.2018 wurde auf die Beachtung der Ziele der
Vorranggebiete fur den Hochwasserschutz ,Saale“ hingewiesen. Allgemein werden die
Schutzziele im Regionalen Entwicklungsplan wie folgt definiert:

Ziel 5.3.4.1: Vorranggebiete fur den Hochwasserschutz sind zur Erhaltung der
Flussniederungen fur den Hochwasserriickhalt und den Hochwasserabfluss sowie
zur Vermeidung von nachteiligen Verdnderungen der Flachennutzung, die die
Hochwasserentstehung beginstigen und beschleunigen, vorgesehen. Diese Ge-
biete sind zugleich in ihrer bedeutenden Funktion fiir Natur und Landschaft und als
Teil des 6kologischen Verbundsystems zu erhalten.

Ziel 5.3.4.2.: Die festgelegten Vorranggebiete fur Hochwasserschutz sind zum
Schutz von Leben und Gesundheit der Bevoélkerung von Neubebauung freizuhal-
ten.

Zum Vorranggebiet entlang der Saale gilt folgendes:

Ziel 5.3.4.4.: Erhalt bzw. wo erforderlich Wiederherstellung des naturnahen Ober-
flachengewdassersysteme sowie der Nass- und Feuchtgebiete Die abflussverzo-
gernde Wirkung von Auenwaldern sowie der Tal- und Auenbereiche sind zu erhal-
ten bzw. zu entwickeln, um so zu einem ausgeglichenen Wasserhaushalt beizu-
tragen. Uberschwemmungsgebiete sollen erhalten oder nach Méglichkeit wieder-
gewonnen sowie der Hochwasserabfluss geregelt werden. Gleichzeitig sind die
Sicherung der Vielzahl naturschutzrechtlich wertvoller Biotope, wie z.B. feuchte
Hochstaudenfluren, Weich- und Hartholzauenwalder und der nachhaltige Schutz
von Lebensraumen fir vom Aussterben bedrohte Tier- und Pflanzenarten im Au-
enbereich sicher zu stellen.
Es ist zutreffend, dass sich das Plangebiet innerhalb des im Regionalplan festgesetzten Vor-
ranggebiets fir Hochwasserschutz ,Saale” befindet. Vorranggebiete sind gemaf § 7 Abs. 3
Nr. 1 ROG ,Gebiete die fiir bestimmte raumbedeutsame Funktionen oder Nutzungen vorge-
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sehen sind und andere raumbedeutsame Funktionen oder Nutzungen in diesem Gebiet aus-
schlie3en, soweit diese mit den vorrangigen Funktionen oder Nutzungen nicht vereinbar sind*.
Dementsprechend legt der Regionalplan als Ziel fest, dass ,die festgelegten Vorranggebiete
fliir Hochwasserschutz ... zum Schutz von Leben und Gesundheit der Bevélkerung von Neu-
bebauung freizuhalten” seien. Auf der Grundlage der vorliegenden Planung findet keine Neu-
bebauung statt, sondern eine Bestandssicherung mit Wiederbebauung einer Flache, auf der
sich noch die Grundmauern des zuvor vorhandenen Gebaudes befinden. ,Bebaut” ist nach
der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts jede Flache, auf der sich bauliche Anla-
geni. S. des § 29 Abs. 1 BauGB befinden?®. Eine ,Neubebauung“ kann nur auf einem Grund-
stiick stattfinden, das zuvor noch nicht bebaut war. Das Grundstiick, auf dem das Haus Nr. 5
errichtet werden soll, war und ist jedoch bereits bebaut, denn bei den vorhandenen Grund-
mauern und Kellerresten handelt es sich um bauliche Anlagen i.S. des § 29 Abs. 1 BauGB.
Das Recht auf Wiederbebauung dieses Baugrundstlicks rangiert hier vor dem Belang des un-
gehinderten Hochwasserabflusses

Die das Grundstick umgebenden Bestandsgebédude wurden bereits mit Genehmigung zum
Wohnen umgenutzt. Das geplante Gebaude wird auf den Grundmauern des vorherigen Ge-
baudes errichtet. Auch in Ansehung des vorhandenen Baudenkmals ,Sachgesamtheit Fabrik®,
zu welchem u.a. die Kaianlage sowie die zufiihrenden StraRen Obere und Untere Papiermiih-
lenstralRe gehoren, handelt es sich bei der im Bebauungsplan festzusetzenden Flache um eine
bereits bebaute Flache, die entweder direkt dem Denkmalschutz — Kaianlage — oder dem Um-
gebungsschutz des Kulturdenkmals gemal § 1 Abs. 1 DenkmalSchG LSA unterliegt

Fazit

Eine feststellbar nachteilige Auswirkung der Wiederbebauung und der Bestandsicherung be-
reits vorhandener Bebauung auf den Abfluss von Hochwasser im Saaletal ist nicht zu erwar-
ten. Die Ziele der Raumordnung — hier des Vorranggebiets — werden nicht beeintrachtigt.

4.1.2. Flachennutzungsplanung
Die Flache im vorgesehenen Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Flachennutzungs-
plan seit 2006 als sonstige Griunflache dargestellt. Zuvor war sie als Wohnbauflache darge-
stellt. Bemihungen der Stadt, geeignete Investoren fiir eine Wiederbelebung des Areals zu
finden, waren seinerzeit jedoch erfolglos geblieben. Nach der stadtebaulichen Konzeption im
Zeitpunkt der Beschlussfassung im Jahr 2005 sollten die Flachen des Papiermuihlenareals
(auRer den denkmalgeschitzten Speicher- und Verwaltungsgebauden und dem Turbinen-
haus) nicht wieder bebaut werden. Die Flachen sollten renaturiert und dann der Offentlichkeit
zuganglich gemacht werden. Der Bebauungsplan kann also nicht aus dem geltenden Flachen-
nutzungsplan entwickelt werden. Dies ist jedoch im beschleunigten Verfahren unschadlich,
wenn die geordnete stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde durch die abweichende Pla-
nung nicht beeintrachtigt wird. Eine Beeintrachtigung kann ausgeschlossen werden. Denn es
handelt sich um die Reaktivierung einer brachgefallenen Flache im Siedlungsbereich zu
Wohnzwecken. Eben dieser Zweck war bis zur Anderung des Flachennutzungsplans im Jahr

13 BVerwG Urt. v. 24.10.1996, Az.: 4 C 1/96 -, BauR 1997, 276 ff. — Rn. 15: Ein Grundsttick ist nicht nur
dann "bebaut”, wenn sich auf ihm Gebaude befinden. Fiur eine derartige Verengung des Begriffs "be-
baut" oder "unbebaut" fehlt es im Gesetzestext an jedem Anhalt. Der Gesetzgeber hat sich vielmehr -
wie ein Vergleich mit der Wortwahl in 8 25 Nr. 1, 8 26 Nr. 4, 8 45 Abs. 1 Satz 1, § 85 Abs. 1 Nr. 2, § 176
Abs. 2 BauGB zeigt - der Ublichen Kategorien des bebauten oder unbebauten Grundstiicks im Gegen-
satz zum genutzten oder ungenutzten Grundstiick bedient.
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2006 im Flachennutzungsplan dargestellt. Die Aufgabe der Zweckbindung Wohnen erfolgte
u.a deswegen, weil sich fir die Sanierung und Umnutzung des Papiermihlenareals bis dahin
kein Investor gefunden hatte. In der Wiederaufnahme des bis 2006 planerisch akzeptierten
Nutzungszwecks ,Wohnen* kann nach alledem keine Beeintrachtigung der geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung der Gemeinde gesehen werden. Der Flachennutzungsplan wird dem-
nach im Anschluss an die Inkraftsetzung des Bebauungsplans im Wege der Berichtigung an-
zupassen sein (8 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

4.2. Sonstige Planungen

4.2.1. Landschaftsplan / Landschaftsrahmenplan sowie sonstige Plane und
Konzepte auf kommunaler Ebene

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan ordnet das Baudenkmal der ehemaligen Papiermuhle in die Griinplanung
der Stadt ein und folgt damit der Darstellung im Flachennutzungsplan. Hier muss ebenfalls
eine Anpassung an die geanderten Planungsabsichten erfolgen.

Landschaftsrahmenplan

Im Landschaftsrahmenplan 2013 wird ein Grof3teil des Plangebietes als Kernflache des Bi-
otopverbundes Hallesches Saaletal mit dem Handlungsbedarf Entwicklungsflache ausgewie-
sen.

Luftreinhalteplan fir den Ballungsraum Halle 2011

Der Luftreinhalteplan wurde mit Wirkung zum 01.09.2011 in Kraft gesetzt. In diesem Plan
wurde die Innenstadt der Stadt Halle (Saale) als Umweltzone festgelegt. Das Plangebiet ist
hiervon nicht betroffen.

Larmaktionsplanung

Die Stadt Halle (Saale) ist gemalf3 § 47b Nr. 2 BImSchG ein Ballungsraum, womit die Stadt zur
Erstellung von strategischen Larmkarten verpflichtet ist. Die erste Larmkartierung wurde 2008
erstellt. Aktuell liegt die Larmaktionsplanung der 2. Stufe vor. Diese sieht eine enge gesamt-
stadtische Verknipfung sowie die Nutzung von Synergieeffekten relevanter teilraumlicher Pla-
nungen vor. Ziel ist es eine kompakte Stadtstruktur zu schaffen, um kurze innerstadtische We-
gebeziehungen zu erzielen. Hierbei ist u.a. die Nahe zu zentralen Bereichen und zur OPNV-
ErschlieBung als Prifkriterium fur eine larmarme Siedlungsentwicklung angegeben. Die vor-
liegende Planung schlief3t nicht direkt an die Innenstadt an; die nachste Stral3enbahnhalte-
stelle liegt ca. 700 m entfernt. Da es sich hierbei Gberwiegend um eine genehmigte Bestands-
bebauung handelt, die teilweise bereits zum Wohnen genutzt wird, ist der La&rmaktionsplan 2.
Stufe insoweit nicht einschlagig. Mit der vorliegenden Planung wird die stadtebauliche Idee
verfolgt, Stadtbezirke, die nicht zur Innenstadt gehdren, mit Wohnalternativen attraktiv zu hal-
ten. Dadurch werden Stadtbezirke am Rande der Innenstadt in aktuelle stadtebauliche Ent-
wicklungen integriert und die Moglichkeit erdffnet die soziale Infrastruktur, durch steigenden
Bedarf, fur die Zukunft zu sichern. Larmminderungsmafinahmen sind im aktuellen Larmakti-
onsplan fir das Plangebiet nicht vorgesehen.

Derzeit wird die 3. Stufe des La&rmaktionsplans von der unteren Immissionsschutzbehérde der
Stadt Halle (Saale) erarbeitet. Anhand der Larmkarten der dritten Stufe aus dem Jahr 2017
kann abgeleitet werden, dass kein kartierungspflichtiger Umgebungslarm fir den Lpen <
55 dB (A) im Plangebiet vorliegt. Malinahmen zur Larmminderung sind in der 3. Stufe des
Larmaktionsplans ebenfalls nicht vorgesehen.
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Fazit: Da es sich in der vorliegenden Planung Giberwiegend um eine genehmigte Bestandsbe-
bauung handelt, ist die 2. Stufe des Larmaktionsplans nicht einschlagig. MalRnahmen zur
Larmminderung sind in der 2. und 3. Stufe des Larmaktionsplans fiir das Plangebiet nicht vor-
gesehen. Die Ziele der 2. Stufe des Larmaktionsplans finden jedoch Bertcksichtigung.

Klimaschutzkonzept

Das Klimaschutzkonzept ist eine strategische Entscheidungsgrundlage und Planungshilfe fur
zuklnftige MalRnahmen zur Verbesserung des stadtischen Klimas. Darin aufgelistet sind Malf3-
nahmen zur Verringerung bzw. Vermeidung von CO; -Emissionen. Das Konzept wurde 2013
vom Stadtrat der Stadt Halle (Saale) zur Kenntnis genommen und ein Umsetzungsplan erar-
beitet. Im Klimaschutzkonzept unter der Rubrik Stadtentwicklung sowie im Umsetzungsplan
zum integrierten kommunalen Klimaschutzkonzept werden die Erhaltung und Fortentwicklung
des grinen Charakters der Stadt als MalRBhahme aufgelistet. Ebenfalls wird die Pflege des
Bestandes als ein Ziel aufgelistet. Mit den griinordnerischen Festsetzungen werden die Erhal-
tung sowie die Entwicklung der im Plangebiet befindlichen Griinflachen angestrebt. Die Ziele
des Klimaschutzkonzeptes werden daher beriicksichtigt.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK)

Im beschlossenen Integrierten Stadtentwicklungskonzept - Teilraumkonzept ,Stadt am Fluss®
— ist eine Saalequerung sudlich des Papiermihlenwehres als Bestandteil des Griinen Ringes
zwischen Trotha und Kréllwitz aufgefihrt; aul3erdem ist dort die flussnahe Fiihrung des Saale-
Radwanderweges Uber die Papiermihle Krollwitz-Saalwerder-Lettin vorgesehen. Die ,Erhal-
tung, Sanierung und Nachnutzung historischer und/oder stadtbildprédgender Gebéaude, z. B.
Brauereien und Mihlen entlang der Saale“ wird ausdriicklich als wiinschenswert genannt. 4

Sonstige informelle Planungen der Stadt
Durch das Vorhaben werden keine weiteren in der Stadt Halle (Saale) vorliegenden informel-
len Planungen bertihrt.

Fachplanungen

Teile des Plangebietes sind von einem noch laufenden wasserrechtlichen Planfeststel-
lungsverfahren fir eine Wasserkraftanlage betroffen. Die Planfeststellung wird den Fest-
setzungen des B-Plans vorgehen, soweit der B-Plan nicht mit den Inhalten der Planfeststellung
vereinbar sein sollte. Es wird jedoch davon ausgegangen, dass B-Plan und Planfeststellung
unterschiedliche Gegenstande regeln und daher miteinander vereinbar sind (vgl. dazu die TF
Nr. 3 mit Begriindung). Veréanderungen des Wasserstandes durch Inbetriebnahme der Turbine
unterliegen der wasserrechtlichen Genehmigung oder der Genehmigung durch Planfeststel-
lung.

4.2.2. Schutzgebiete und Schutzobjekte
Teile des Plangebietes liegen im amtlich festgesetzten HQ 100 der Saale (Jahrhunderthoch-
wasser, kurz HQ 100 genannt).

Die Krollwitzer Papierfabrik ist im Sinne einer ,Sachgesamtheit Fabrik“ als Baudenkmal in das
Denkmalverzeichnis des Landes eingetragen. Als denkmalkonstituierende Teile des Baudenk-
males sind in der Denkmalausweisung — neben den hier nicht relevanten Direktoren- und Ar-
beiterwohnhausern (TalstralRe 27, Obere Papiermihlenstral3e 3, 3a) - die Gebaude untere
PapiermihlenstraRe Nr. 21 (ehemaliges Beamtenwohnhaus), Nr. 23 (ehemaliges Kontor- und
Speichergebaude), die Turbinenhalle, die Kaianlage mit den Auslassen, die zufiihrenden bzw.

1 |SEK, S. 216.
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die Fabrik erschlieRenden StralRen Obere und Untere Papiermihlenstral3e, der Garten/Park
und die Mauern und Treppen benannt. Zum geschichtlichen Hintergrund fuhrt das Landesamt
fur Denkmalpflege und Arch&ologie Sachsen-Anhalt in ihrer Stellungnahme vom 04.10.2018
zur frihzeitigen Beteiligung wie folgt aus:

,Die Anlage ist Zeugnis der prosperierenden wirtschaftlichen Entwicklung der Stadt
Halle ab Mitte des 19. Jahrhunderts. Die erhaltenen Wohngebaude widerspiegeln
die unterschiedliche soziale Stellung ihrer Bewohner in Material und Erscheinung.
Die Fabrikgebaude kinden in Form, Material und Aussehen von ihren unterschied-
lichen Bauzeiten und Nutzungen.”

Die nachfolgenden Abbildungen zeigen die ,Sachgesamtheit Fabrik“ (links) sowie die
Einzeldenkmale und die Abgrenzung des Parks der ehemaligen Papierfabrik (rechts).
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Abbildung 1: Ausschnitt aus der Denkmalkartierung  Abbildung 2: Darstellung der zum als ,Sachge-
samtheit Fabrik“ eingetragenen Baudenkmal zuge-
hdérigen Gebaude sowie Umgrenzung der denkmal-

Quelle: Landesamt fiir Denkmalpflege und Arché&olo- geschitzten Parkanlage

gie Sachsen-Anhalt Landesmuseum fir Vorge-

schichte, Datenauszug aus der Denkmalliste von

Sachsen-Anhalt, Denkmalkartierung ist nicht rechts- Quelle: Untere Denkmalschutzbehorde, Abgren-

verbindlich, Stand 09.11.2018. zung basierend auf der Grundlage der aktualisierten
Ausweisung durch das Landesamt fuir Denkmal-
schutz und Archéologie Sachsen-Anhalt (LDA) vom
31.07.2008 und der Kartierung des Parks durch das
LDA vom 01.04.2009, Stand April 2010.

Veranderungen und Erganzungen der denkmalgeschitzten Anlage bedurfen der denk-
malrechtlichen Genehmigung nach den Verfahrensvorschriften der 88 14 und 15 Denk-
mSchG LSA. Nicht selbst zum Baudenkmal gehérende Teile des Plangebiets sind denk-
malrechtlich im Sinne des Umgebungsschutzes von Kulturdenkmalen gemaR 8 1 Abs. 1
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DenkmSchG LSA zu behandeln. Im Sinne dieses Umgebungsschutzes sind die das au-
Bere Erscheinungsbild des Hauses 5 wesentlich bestimmenden Materialien und Farbig-
keiten im Rahmen des denkmalrechtlichen Zustimmungsverfahrens zur Baugenehmi-
gung gemal § 14 Abs. 6 DenkmSchG LSA mit der Abteilung Denkmalschutz abzustim-
men.

Im Norden angrenzend befindet sich das Naturschutzgebiet Forstwerder, im Sitden der ge-
schiitzte Landschaftsbestandteil ,,Park der ehemaligen Papierfabrik Krollwitz*. Im Wes-
ten grenzt das Naturdenkmal Trockenrasen auf dem Ochsenberg an.

Das Landschaftsschutzgebiet Saaletal grenzt umfassend an und ragt z.T. in das Plangebiet
hinein. Das Plangebiet liegt vollstandig im Naturpark Unteres Saaletal. (Vgl. dazu die ent-
sprechenden Kartenausziige im Umweltbericht, Kap. 2.2.3.5,Sonstige Schutzgebiete®).

Die aufgezéahlten Schutzgebiete widersprechen nicht dem Befund, dass das Plangebiet mit
seiner ,grinen® Umgebung zum Siedlungsbereich der Stadt Halle (Saale) gehdrt. Es handelt
sich z.T. um siedlungsibergreifende Ausweisungen — so z.B. der umfangreiche Naturpark
Saaletal - oder auch um siedlungsintegrierte Grinflachen — so der Park der ehemaligen Pa-
pierfabrik Kréllwitz und das Naturdenkmal Trockenrasen. Die als Naturschutzgebiet (NSG)
ausgewiesene Saaleinsel Forstwerder ist buchstablich eine Insel im Siedlungszusammen-
hang, von der die Qualitat des Plangebiets als Siedlungsbestandteil nicht berihrt wird.

Im Plangebiet befinden sich Waldflachen, nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz geschutzte Bi-
otope (sudlich: Réhrichte, Verlandungszonen, Nasswiesen; westlich im geringen Mal3e Felsen
und Steinbriiche; siehe Umweltbericht Kap. 2.2.3.5.) und mehrere Ausgleichs- und Ersatzfla-
chen von anderen MaRnahmen.

4.2.3. Planungsrechtliche Bestandssituation und deren Auswirkungen, Wech-
selwirkung mit der Umgebung
Das Plangebiet istimmer noch dem unbeplanten Aul3enbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen.
§ 35 BauGB erlaubt die Zulassung von Vorhaben

- entweder als privilegierte Vorhaben nach § 35 Abs. 1 BauGB
- oder als begtinstigte Vorhaben nach § 35 Abs. 4
- oder als nicht privilegierte Vorhaben nach 8§ 35 Abs. 2, 3 BauGB.

Eine Uber den Bestand hinaus erweiterte Nutzung des Gebiets fur allgemeine Wohnzwecke
ist auf der Rechtsgrundlage des 8 35 BauGB nicht mdglich. Eine allgemeine Wohnnutzung im
AulRenbereich ist weder privilegiert noch als begunstigtes Vorhaben zuldssig. Auch eine Zu-
lassung von weiteren Vorhaben lber § 35 Abs. 2 BauGB als nicht privilegierte Vorhaben ist
nicht moglich.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans sollen die vorhandenen baulichen Anlagen, abge-
stimmt auf die bestehende Bebauung, sinnvoll erganzt und zu einem planungsrechtlich legiti-
mierten Teil der Stadt werden. Dartber hinaus soll das MalR der Entwicklung, am Bestand
orientiert, durch Festsetzungen genauer definiert werden. Zusatzlich sollen die Ausgleichs-
und Ersatzflachen der bereits genehmigten Um- und Ausbauten im Plangebiet gesichert wer-
den. Insgesamt geht es nicht nur um die Erhaltung der denkmalgeschitzten Gebaude mittels
aktiver Nutzung. Vielmehr sollen auch Grunflachen im Gebiet gesichert werden, die u.a. als
Brut- und Niststatte fur Tiere dienen. Der Umgriff das Plangebiets ist daher nicht allein am
gegenwartig angestrebten Bau des Hauses 5 orientiert, sondern am zugehérigen Baudenkmal
der ehemaligen Papierfabrik insgesamt. Die gesamte Flache soll zum planerisch legitimierten
Wohnstandort der Stadt Halle (Saale) werden.
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Aktuell sind keine weiteren Vorhaben in der Umgebung angrenzend zum Plangebiet geplant
oder in Aufstellung. Lediglich zwei von der Stadt Halle (Saale) erarbeiteten Konzepte, namlich
das Freiraum- und Wegekonzept sowie das Wassertourismuskonzept, werden von dem vor-
liegenden Bebauungsplan berihrt. Beide haben einen Uferweg entlang der Saale Uber die
Untere Papiermihlenstral3e vorgesehen, der durch die Realisierung dieses Bebauungsplanes
nicht behindert wird.

Resultierend aus der neuen Wohnnutzung im Plangebiet erhoht sich das Verkehrsaufkommen
auf den beiden Erschlielungsstrafl3en — Obere und Untere Papiermuhlenstral3e. Negative Aus-
wirkungen fur die angrenzende Wohnbebauung an der TalstralRe sowie nérdlich ,Am Donner-
berg“ sind dadurch jedoch nicht zu erwarten (siehe hierzu Kap. 10.5).

5. Stadtebauliche Bestandssituation

5.1. Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet befindet sich vollstandig im privaten Eigentum des Vorhabentragers. Der Vor-
habentrager besteht aus einer Gesellschaft burgerlichen Rechts (GbR), zu der sich die Bo-
deneigentiimer im Plangebiet zusammengeschlossen haben.

Teile der BundeswasserstralRe Saale befinden sich nur als nachrichtliche Ubernahme im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes.

5.2. Vorhandene Nutzung und Bebauung, soziale Infrastruktur

Die im Plangebiet noch vorhandenen Gebaude der ehemaligen Papiermiihle wurden Uberwie-
gend in den 1880er Jahren erbaut. Das ehemalige Speicher- oder Kontorgebaude Untere Pa-
piermuhlenstraRe 23 zdhlen dabei zu den alteren Gebauden, die bereits aus dem Jahr 1824
stammen. Nach der Stilllegung im Jahre 1940/1941 u.a. wegen unzumutbarer Geruchsemis-
sionen bei der Papierproduktion verfiel die Anlage, einige Gebaude wurden schon vor 1990
abgerissen, andere Ruinen blieben im Wesentlichen ungenutzt erhalten. Die zahlreichen noch
erhaltenen Bauten und Anlagen sind als Sachgesamtheit Fabrik als Baudenkmal in das Denk-
malverzeichnis eingetragen. Die in der Denkmalausweisung konkret als denkmalkonstituie-
rend benannten Bauten, baulichen Anlagen, Straf3en und Freiflachen sind unter Punkt 4. 2. 2
sowie unter Punkt 7.12 aufgefihrt.

Nach einigen erfolglosen Anldufen zu einer umfangreichen Umnutzung und Neugestaltung
des Gelandes nach 1990 wurde ab dem Jahr 2009 die Instandsetzung und Umnutzung einiger
noch stehender Gebaude auf der Grundlage des 8§ 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 4 BauGB zu Wohn-
zwecken genehmigt. Dort findet seitdem Wohnnutzung statt.

Einrichtungen der sozialen Infrastruktur befinden sich in der nahe gelegenen Kernstadt Halle
(Saale).

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans befindet sich im ehemaligen
Bombenabwurfgebiet. Zu bebauende Flachen sind vorher durch den Kampfmittelbeseitigungs-
dienst oder Privatunternehmen zu prifen.

Die zu bebauende Flache ist bereits stark anthropogen tberformt. Wertvolle Ackerbdden sind
von den Baumal3nahmen nicht betroffen.

5.3. Verkehrsinfrastruktur und ErschlieBung
AuRere ErschlieRung
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Das Plangebiet wird von auf3en durch die Untere und die Obere Papiermuhlenstral3e erschlos-
sen. Beide StralRen fuhren bis an das Plangebiet heran. Die Obere Papiermuhlenstral3e wech-
selt an der Grenze des Plangebiets ihren Status, indem sie mit Eintritt in das Plangebiet von
einer oOffentlichen StraRe zur PrivatstraRe wird. Uber die 6ffentlich gewidmete StraRe auler-
halb des Plangebiets wird die Erschliel3ung gesichert. Fir die Untere Papiermuhlenstral3e soll
mit dem Verkauf der Flachen an den Vorhabentrager ebenfalls ein Geh- und Radfahrrecht
vereinbart und dinglich gesichert werden.

Innere ErschlieBung

Mit dem Erschlieldungsvertrag vom 27.11.2008 zwischen der Stadt Halle (Saale) und dem Vor-
habentrager wurden die Untere Papiermuhlenstraf3e sowie der stdliche Teilabschnitt Obere
PapiermihlenstralRe — Flurstiicke 14 der Flur 8 sowie teilweise Flurstiick 118, Flur 7, der Ge-
markung Kréllwitz — an den Vorhabentrager zum Ausbau Ubertragen. Antrage des Vorhaben-
tragers zum Flachenkauf der Unteren Papiermihlenstral3e, basierend auf dem abgeschlosse-
nen ErschlieBungsvertrag, liegen der Stadt Halle (Saale) vor. Gemal § 9 des Erschlie3ungs-
vertrages Ubernimmt die Stadt Halle (Saale) nach Fertigstellung der Stral3e Obere Papiermiih-
lenstraRe den sudlichen Teilabschnitt in ihre Baulast. GemaR der Baugenehmigung fir das
Haus 4 ist das sldliche Teilstlick von der Obere Papiermuhlenstral3e - Flurstiicke 14 der Flur
8 sowie teilweise Flurstiick 118 Flur 7 - 6ffentlich gewidmete Flachen®. Damit grenzt das Plan-
gebiet an eine o¢ffentliche Verkehrsflache an. Die Richtlinien fur die Anlagen von Stadtstral3en
(RASt 06) werden im Rahmen der genehmigten ErschlieBungsplanung, unter Beriicksichti-
gung des Denkmalschutzes, eingehalten.

Der Ausbau Obere PapiermihlenstralRe wurde bereits am 07.03.2014 genehmigt und veran-
lasst (AZ 67.1.3.04-6713.32-07/2013). Gegenstand des Ausbaus ist die Verbreiterung der
Stral3e von 3,0 m auf mindestens 3,50 m. Gleichzeitig werden Verkehrsbuchten in einem re-
gelmaligen Abstand errichtet, um Ausweichmdglichkeiten fir den Begegnungsverkehr zu
schaffen. Beidseitig werden zur besseren Entwasserung der Stral3e bewachsene, mit Schotter
bedeckte Mulden angelegt.!® Ein Geh- und Radfahrrecht fir die Allgemeinheit ist fur die priva-
ten Verkehrsflachen Obere Papiermihlenstral3e bereits im Grundbuch eingetragen bzw. be-
antragt.

Stellplatze
Im Plangebiet gibt es keine oOffentlichen Stellpléatze, weil der sehr schmale Stral3enzuschnitt

dies nicht ermdglicht. Fir die kiinftigen Bewohner von Haus 5 werden PKW-Stellplétze in Tief-
garagen geschaffen. Fir die tGbrigen Nutzer der bereits genehmigten Nutzer bestehen eben-
erdige private Stellplatzflachen, teilweise auch Tiefgaragen. Aufstellplatze fur die Feuerwehr
und Rettungswagen befinden sich sowohl am nérdlichen Ende der Oberen Papiermihlen-
stral3e als auch am ndrdlichen Ende der Unteren Papiermuhlenstral3e.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Gebiet ist nicht mit einer eigenen Haltestelle an den OPNV der Stadt Halle (Saale) ange-
schlossen. Die derzeit nachstliegenden StraRenbahnhaltestellen liegen sidlich vom Plange-
biet an der Ecke Krollwitzer Stral3e und TalstralRe sowie sidwestlich an der Kroéllwitzer Stral3e
in einer Entfernung von jeweils 0,7 km.

5.4. Sonstige technische Infrastruktur

15 Baugenehmigung AZ 00494 — 2017, S. 6 vom 31.05.2017.
16 Baugenehmigung AZ 67.1.3.04-6713.32-07/2013 vom 07.03.2014.
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Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt aktuell Gber die im nérdlichen Plangebiet befindliche neue Tra-
fostation ,Untere Papiermuhlenstrale“ der Energieversorgung Halle Netz GmbH. Mittelfristig
soll die Stromversorgung Uber ein eigenes kleines Wasserkraftwerk im Plangebiet erfolgen.
Dazu lauft ein separates Planfeststellungsverfahren. Der Planfeststellungsbeschluss wird fir
2019 erwartet.

Geplant sind die Errichtung und der Betrieb einer Wasserkraftanlage mit einer installierten
Leistung von 770 KW am Standort Trothaer Wehr durch Reaktivierung der Wasserkraft an der
historischen Staustufe der Saale unter Nutzung der friiheren Ableitungsstelle und Wiederein-
leitungsstelle der friiheren Wasserkraftnutzung. Die Bemessungsleistung der Turbinenanlage
gem. 8 5 (Satz 4) EEG 2014 betréagt 480 KW in einem hydrologischen Regeljahr. Es erfolgt
der Einbau von zwei Uberflutbaren VLH-Turbinen neuester franzdsischer Konstruktion in ein
zweigeteiltes offenes Gerinne.

Die Prof. Schuh Securities GmbH ist der Vorhabentréger; sie hat das Planfeststellungsverfah-
ren von der Energieversorgung Halle GmbH tbernommen.

Trinkwasser
Trinkwasseranschlisse sind in der Oberen und der Unteren Papiermuhlenstrafl3e vorhanden.
Die Versorgung des Hauses 5 erfolgt Uber die Leitungslegung Obere Papiermihlenstrale.

Abwasser

Die Schmutzwasserentsorgung ist wie folgt geplant: Gemaf vorliegender Baugenehmigungen
fur zwei Gebaude im Plangebiet (Bestandsgebaude Haus 2 und Haus 3 - Aktenzeichen 01860-
2015 und 01477-2012) - erfolgt die Entsorgung des Gebietes mithilfe einer Bio-Kleinklaranlage
mit Einleitung des geklarten Wassers in die Saale; die Kleinklaranlage wurde unter der Regist-
riernummer K 576 / 3177 / 4611 / 2013 — 1520200 /4704 / 2013 genehmigt. Die fiir das Haus
5 notwendige Kapazitatserweiterung der Kleinklaranlage wurde bereits beantragt; sie ist unter
der bestehenden Registernummer genehmigt. Die Einleitung von geklartem Wasser und Nie-
derschlagswasser wurde zunéchst fur eine Einleitung von 22,0 I/s genehmigt (Registrier-Nr.:
OWE 576/3092/4525/2008). Die Einleitungsmenge muss mit Ricksicht auf das Haus 5 um
13,5 m?¥/d erhdht werden. Eine entsprechende Genehmigung liegt unter der Registernummer
K 576 /3177 / 4611 / 2013 — 1520200 /4704 / 2013 bereits vor. Die Kapazitat der Bio-Klein-
klaranlage reicht also aus um das geplante weitere Wohnhaus (Haus 5) mitzuversorgen. Eine
weitere Erhéhung der Anzahl der Wohneinheiten im Plangebiet ist nach dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan (VEP) als Bestandteil der Satzung nicht méglich. Die Zahl der Wohneinhei-
ten ist im VEP festgeschrieben. Ein Engpass bei der Abwasserentsorgung ist von daher aus-
geschlossen.
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Niederschlagswasser

Die wasserrechtliche Genehmigung zu Versickerung von Niederschlagswasser Uber Sicker-
schachte der ausgebauten Oberen Papiermihlenstral3e wurde unter der Register-Nummer
WENWG 576 / 3229 / 4662 / 2018 — 1500200 / 4812 / 2018 erteilt.

Telekommunikation

Entlang der Unteren Papiermuhlenstral3e sowie im offentlich gewidmeten Bereich der Oberen
PapiermihlenstraRe befinden sich Telekommunikationsleitungen der Telekom Deutschland
GmbH. Bei einem Ausbau der Leitungen sind die geltenden Regelungen im TKG zu beachten.

Warmeversorgung, Gas, Kommunikationsleitungen

Eine Fernwarmeversorgungsleitung oder Gasleitungen liegen im Plangebiet nicht vor. Ein Aus-
bau durch die Energieversorgung Halle Netz GmbH ist nicht geplant.
Kommunikationsleitungen der Energieversorgung Halle Netz GmbH und des Wasserstral3en-
und Schifffahrtsamt sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Brandschutz

Es befindet sich eine Loschwasserentnahmestelle im Plangebiet zwischen Haus 1, 2 und 3.
Weiterhin besteht vor Haus 21 eine Loschwasserentnahmestelle; diese liegt aul3erhalb aber
in unmittelbarer Nahe des B-Plangeltungsbereiches. Der Fachbereich Sicherheit, Abteilung
Brand-, Katastrophenschutz und Rettungsdienst An der Feuerwache 5, 06124 Halle (Saale),
hat nach einer Ortshesichtigung am 15.11.2018 ausdricklich bestétigt, dass im Hinblick auf
die Loéschwasserbereitstellung auch hinsichtlich des Hauses 5 keine Bedenken bestehen.

Aufstellflachen fir die Feuerwehr sowie Wendemdglichkeiten fir dreiachsige Kraftfahrzeuge
sind ebenfalls im Plangebiet gem&anr DIN 14244, DVGW-Arbeitsblatt W 405 und DVGW-Merk-
blatt W 331 vorhanden.

6. Planungskonzept / Vorhabenbeschreibung

6.1. Stadtebauliches Konzept/Vorhabenbeschreibung

Das Plangebiet ist — auRerhalb der ergénzend festgesetzten privaten Grinflachen - in wesent-
lichen Teilen bereits bebaut. Aktuell soll auf der Grundlage des Plans nur eine Liicke in der
vorhandenen Wohnbebauung geflllt werden (vgl. dazu Abb. 1: Verortung Haus 5). Finf bis
sieben Wohneinheiten sowie eine Tiefgarage sollen in dem Bau realisiert werden. Das dreige-
schossige Gebaude flgt sich in die bereits vorhandene Bebauung ein, wodurch Sichtbezie-
hungen zum Wasser, bspw. von Haus 4 auf die Saale, gewahrt werden. Die ErschlieBung mit
Medien, Trinkwasser und Strom erfolgt tGber die Obere Papiermihlenstra3e. Ein Ausbau des
siidlichen Bereichs dieser StralRe wurde bereits im Erschlielungsvertrag vom 21.11.2008 ge-
regelt sowie im jetzigen Plangebiet durch die Genehmigung vom 07.03.2014 mit dem AZ
67.1.3.04-6713.32-07/2013. Der Ausbau ist bereits erfolgt oder befindet sich gegenwartig in
der Herstellung.

Stellplatze sind in Form einer Tiefgarage im Untergeschoss des Hauses 5 geplant. Die ver-
kehrliche ErschlieBung des Hauses 5 sowie die Zufahrt zu den Tiefgaragen erfolgt Uber die
geringfugig zu verlangernde Untere Papiermihlenstraf3e.t” Der Ausbau dieser StralRe flr zu-

17 Ein Antrag zum Kauf der benétigten Verkehrsflachen liegt der Stadt Halle (Saale) vor. Ein Bescheid zum
Verkauf steht noch aus.
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kinftige Wohnnutzung wurde ebenfalls bereits im ErschlieBungsvertrag vom 21.11.2008 ge-
regelt. Die baulichen Einzelheiten der Tiefgarage ergeben sich aus der Anlage 2 zum Durch-
fuhrungsvertrag: ,Architektonische Grundziige des Vorhabens*.

Das Haus 5 wird zusatzlich Gber die Obere Papiermuhlenstrale erschlossen. In Notféllen -
beispielsweise bei Unfallen oder Uberschwemmungen der Unteren Papiermiihlenstrale -
kann fur Evakuierungen die Obere Papiermihlenstrale zum Erreichen des Hauses 5 genutzt
werden. Wendemdoglichkeiten fur Feuerwehr und andere dreiachsige Fahrzeuge sind im Nor-
den des Plangebiets vorhanden.

6.2. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (TEIL C der Planurkunde)

Kraft Gesetzes wird der vom Vorhabentrager in Abstimmung mit der Gemeinde vorzulegende
Vorhaben- und Erschlieungsplan ,Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans® —
also Bestandteil der Satzung (8 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB). Der Vorhaben- und Erschlie3ungs-
plan zum Bebauungsplan Nr. 191 stellt die beabsichtigten bzw. bereits verwirklichten Vorha-
ben mit ihrer ErschlieRung im Maf3stab 1:1.000 und 1:500 dar. Das Bauvorhaben (Haus Nr. 5)
wird durch geschossweise Grundrisse und einen Schnitt im Maf3stab 1:250 erganzt. Durch
Ansichten von Osten her werden Bestand und Planung aller Gebaude im Plangebiet anschau-
lich gemacht. Auf der Planurkunde des VEP wird klargestellt, dass die Geb&dudeansichten, -
schnitte und —grundrisse nur zur Veranschaulichung dienen. Aus diesen Darstellungen lasst
sich kein Normcharakter fur die Genehmigung ableiten.

Baukonzept sowie die ErschlieBung und Medienversorgung werden durch einen Erlaute-
rungstext auf der Planurkunde auch textlich verdeutlicht. Auch dieser Text hat keinen Norm-
charakter.

Durch textliche Festsetzungen auf der Planurkunde — Teil C des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans — wird Folgendes klargestellt:

1. Diein dieser Urkunde dargestellten baulichen Anlagen stellen - unbeschadet der még-
lichen Ergéanzungen durch planfestgestelite Vorhaben - die Mindestausnutzung der
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 191 “Kréllwitz, Wohnbe-
bauung Untere PapiermiihlenstraBe“ dar. Abweichungen, Anderungen und Erganzun-
gen sind nach MaRRgabe der rahmensetzenden Festsetzungen des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans Nr. 191 “Kréllwitz, Wohnbebauung Untere Papiermiihlenstral3e”
und des Durchfiihrungsvertrags zulassig.

2. Die baulichen Detaildarstellungen, Ansichten sowie die textlichen Beschreibungen des
Vorhabens auf dieser Planurkunde haben keinen Normcharakter.

3. Abweichungen von diesem Vorhaben- und ErschlieBungsplan kénnen im Durchfiih-
rungsvertrag vereinbart werden, soweit die Identitdt des Vorhabens dadurch nicht be-
rahrt wird.

Mit Hilfe dieser klarstellenden Séatze wird die Mindest- und Maximalausnutzung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans in Verbindung mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan fest-
gelegt. Damit wird die Forderung des Bundesverwaltungsgerichts im Beschluss vom 2. 5.
20188 erfullt. Dort heif3t es:

18 BVerwG, Beschluss vom 2. 5. 2018 — 4 BN 7.18 — ZfBR 2018, 584
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»,Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan, der Gegenstand des Durchfihrungsvertrags ist,
wird nicht etwa allgemein irgendeine Bebauung des Plangebiets, sondern die Errichtung
eines oder mehrerer konkreter Vorhaben im Sinne von § 29 Abs.1 BauGB geregelt
(BVerwG, Urteil vom 18. September 2003 - 4 CN 3.02 - BVerwGE 119, 45 <52>). Zu kon-
kretisieren ist nicht nur die Art der baulichen Nutzung, wobei das festgelegte Vorhaben von
vornherein eine gewisse Bandbreite an Nutzungsmdglichkeiten umfasst (BVerwG, Urtell
vom 18. September 2003 a.a.0.), sondern, ebenfalls mit (begrenzten) Spielrdumen, auch
das Mal der baulichen Nutzung (Schiller, in: Bracher/Reidt/Schiller, Bauplanungsrecht,
8. Aufl. 2014, Rn. 1003; Busse, in: Spannowsky/Uechtritz, BeckOK BauGB, Stand 1. Mai
2018, 8 12 Rn. 17). Entgegen der Ansicht der Beschwerde genugt es jedenfalls nicht stets,
nur Hochstmalle festzusetzen. Auch eine Unterschreitung der festgesetzten Maflifaktoren
ist in den Blick zu nehmen. Ist sie in einem Umfang mdglich, der die Identitat des verein-
barten Vorhabens in Frage stellt und die durch den Vorhabenbegriff begrenzte Variations-
breite verlasst, bedarf es daher zusatzlich der Festsetzung von MindestmalRen (Oerder,
BauR 2009, 744 <751 f.>), denn es gilt zu vermeiden, dass der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan ein anderes Vorhaben zulésst, als es im Durchfuhrungsvertrag in Verbindung mit
dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan vereinbart worden ist (BVerwG, Urteil vom 18. Sep-
tember 2003 a.a.O.; Funke, BauR 2004, 1882 <1887>). Wann ein Vorhaben gegentber
dem vereinbarten ein "aliud" ist, beurteilt sich nach den Umsténden des Einzelfalls ...*

Mit Hilfe des hier vorliegenden Vorhaben- und ErschlielBungsplans wird die ldentitat der da-
nach in Aussicht genommenen Vorhaben eindeutig beschrieben. Der Vorrang der Festsetzun-
gen des Bebauungsplans (Teil A und B der Planurkunde) wird textlich klargestellt. Damit sind
Widerspriiche zwischen dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan (HéchstmaRe) und dem
Vorhaben- und ErschlielBungsplan (Mindestmalf3e) ausgeschlossen.

6.3. Freiraum- und Griinordnungskonzept

Das aktuell zu bebauende Lucken-Grundstuick ist mit Sukzessionswald bestanden. Es wird
daher eine Waldausgleichsmaflinahme gemaR § 8 LWaldG erforderlich. Diese soll im Verhalt-
nis 1.1 im geschiitzten Landschaftsbestandteil ,Park der ehemaligen Papierfabrik Krdllwitz*
sowie denkmalgeschutzten Park aul3erhalb des Geltungsbereiches stattfinden. Begehungen
der geplanten Ausgleichsflache fanden am 30.07.2018 und am 23.10.2018 durch die untere
Naturschutz- und Forstbehdrde der Stadt Halle (Saale) statt. Eine weitere Begehung erfolgte
am 23.11.2018 durch die eben genannten Behdorden in Begleitung des Landesamts fiir Denk-
malpflege und Arché&ologie (LDA) und der Unteren Denkmalschutzbehdrde (UDB). Ergebnis
der Ortsbegehung war, dass die bertihrten Fachbehdrden das Ansinnen, den erforderlichen
Waldausgleich in unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet, im Park der Papiermiihle, be-
gruRen. Als weiterfihrender Schritt wird nun unter Abstimmung mit den zustandigen Behdrden
eine Luftbildrecherche zur Kléarung der historischen Parksituation sowie eine Pflanzplanung
inklusive einer Auflistung zur Menge und Qualitat der Pflanzware erarbeitet. Die so bestimmte
Waldausgleichsmalinahme wird sodann zum Gegenstand eines Vertrags zwischen dem Vor-
habentrager und der Forstbehérde oder eines Bescheids zum Antrag auf Waldumwandlungs-
genehmigung gemacht werden. Die Waldumwandlungsgenehmigung und die Genehmigung
fur die Ausgleichsflache im denkmalgeschitzten Park der ehemaligen Papierfabrik liegen mit
den Bescheiden vom 21.01. und 22.01.2019 vor.
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Die Vorlage dieses Vertrags in rechtsverbindlicher Form ist Voraussetzung fur den tbergeord-
neten Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Der Durchfiihrungs-
vertrag muss wiederum vor dem Satzungsbeschluss vorliegen. Die Waldausgleichsmal3-
nahme wird somit rechtsverbindlich und vollstéandig in die Abwagung eingehen.

Daruber hinaus sind ein Freiraum- und Wegekonzept sowie ein Wassertourismuskonzept in
der Stadt Halle (Saale) vorhanden?®. Diese sehen &ffentliche Wegeverbindungen entlang der
Saale uber die Untere Papiermuhlenstraf3e und nordlich tber die Obere Papiermuhlenstral3e
sowie entlang der Saale in Richtung Saalwerder vor.

6.4. Verkehrskonzept, ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird durch die Untere und die Obere Papiermihlenstrafle erschlossen. Die
Obere Papiermiihlenstral3e muss fur die intensivierte Nutzung ausgebaut werden. Der Ausbau
ist per ErschlieBungsvertrag bereits genehmigt und veranlasst (siehe Kap. 5.3). Innerhalb des
Plangebiets wird eine private Verkehrsflache mit Geh- und Radfahrrechten fur die Allgemein-
heit auf der Oberen PapiermihlenstralBe festgesetzt. Ein entsprechender Grundbucheintrag
ist hierfir bereits vorhanden bzw. beantragt. Fur die Untere Papiermihlenstral3e werden ent-
sprechende Rechte im Veraul3erungsvertrag vereinbart und abgesichert.

Die Wegerechte auf der Oberen und Unteren Papiermiihlenstral3e entsprechen der Freiraum-
und Wegekonzeption sowie der Wassertourismuskonzeption der Stadt. Ein weiterer Ausbau
der VerkehrserschlieBung ist vor dem Hintergrund des relativ geringen Verkehrsaufkommens
(dazu siehe das Kapitel 5.3) nicht erforderlich. Notwege und Evakuierungsmoglichkeiten fir
den Fall der Uberschwemmung der Unteren Papiermiihlenstrae sind vorhanden.

Warme-, Strom- und Trinkwasserversorqung
Die Warmeversorgung wird Uber Pelletheizungen sichergestellt. Gemal § 3 Erste Verordnung
zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetztes wird der Brennstoff fiir die Pel-
letheizung unter Abs. 1 Nr. 5a aufgefiihrt. Fir diesen Brennstoff mit einer Nennwarmeleistung
von zweimal 80 kW sind folgende Emissionsgrenzwerte fir Staub und Kohlenstoffmonoxid
einzuhalten:

- Staub: 0,06 g/m3

- CO: 0,8g/ms3

Die Anlage verfiigt Uber einen Pufferspeicher von 3x 1500 I. Demnach sind insgesamt 4500 |
Pufferspeicher sowie 28,125 je Kilowatt/ Std. vorhanden. Die Anforderungen gemafi3 8 5 Abs.
4 der 1. BImSchV sowie der § 22 Bundes-Immissionsschutzgesetz werden eingehalten und
finden Beachtung. Da die Pelletheizung sich bereits im Bestand befindet, ist von einer Einhal-
tung des § 19 der 1. BImSchV auszugehen.

Die Trinkwasserversorgung sowie die Telekommunikation erfolgen ebenfalls tber Leitungsle-
gung in der Oberen PapiermihlenstralRe. Die Stromversorgung wird aktuell iber die Trafosta-
tion ,Untere Papiermihle®, nérdlich im Plangebiet, abgedeckt. Mittel- bis langfristig soll dies
vom Wasserkraftwerk ibernommen werden. (siehe Kap. 5.3 bzw. 5.4)

19 Stadt am Fluss — Wassertourismuskonzept sowie Gesamtplan Wassertourismuskonzept, Fachbe-
reich Planen der Stadt Halle (Saale)
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Abfallentsorgung

Uber die Untere Papiermiihlenstrale erfolgt die Abfallentsorgung fiir die Hauser 21 und 23
und fur die Hauser 1 bis 5 tiber die Obere Papiermihlenstral3e. Die im Einvernehmen mit dem
Entsorgungsunternehmen festzulegenden Standorte fir die Abfallbehalter konnen entweder
direkt angefahren werden oder werden durch den Hausmeister zur Abholung an der Oberen
Papiermuhlenstrale bereitgestellt. Wendemoglichkeiten fir dreiachsige Fahrzeuge sind im
Plangebiet vorhanden. Die Vorgaben der DGUV-Vorschrift 43 werden demnach eingehalten.

Brandschutz

Der Loschwasserbedarf fir Haus 5 wird tber die Loschwasserversorgung der Hausnummer
23 in der Unteren Papiermihlenstral3e mitabgedeckt. Der Richtlinie flir Standardisierung des
Oberbaues von Verkehrsflachen RStO wird entsprochen.

6.5. Planungsalternativen

Abgesehen von der ,Null-Alterative — also dem Absehen von der Aufstellung des Bebauungs-
plans mit nachfolgender Wiederbebauung der Flache — bestehen keine verninftigen Alterna-
tiven zu dem Vorhaben, die nur noch aus den Grundmauern bestehende Ruine des Hauses 5
der ehemaligen Papierfabrik mit einer neuen Nutzung zu versehen und die planungsrechtliche
Situation insgesamt zu bereinigen.

7. Planinhalt / Begrindung der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes

7.1. Planungsrechtliches Grundkonzept (gemaf § 1 BauNVO)

Zur gesamtheitlichen Entwicklung der ehemaligen, nunmehr denkmalgeschiitzten Papierfabrik
soll ein vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufgestellt
werden. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan lasst die Gesamtkonzeption sichtbar werden.
Diese beinhaltet zunéchst die Bestandssicherung der Gebaude Haus 1 bis 4 sowie der Haus-
nummern 21 und 23 Untere PapiermihlenstraRe. Die genannten Gebaude sind Bestandteil
der ehemaligen Fabrik und sollen gesamtheitlich ibernommen werden, da sie ebenfalls Be-
standteil des neuen Wohnquartiers sind. Mit dem Bau des Hauses 5 wird ein sinnvoller Nach-
trag zur historischen Substanz angestrebt. Historische Bilder zeigen an gleicher Stelle eben-
falls eine bauliche Anlange, wodurch das Vorhaben inspiriert wurde. Das Mal3 der baulichen
Nutzung wurde dabei so gewahlt, dass es deutlich hinter den denkmalgeschitzten Geb&uden
zuricktritt. Dadurch wird eine nachteilige Beeinflussung des Denkmalensembles verhindert.
Das Haus 5 soll flnf bis sieben Wohneinheiten aufnehmen sowie eine Tiefgarage. Das fest-
gesetzte Mal3 der baulichen Nutzung soll dazu dienen, den Versieglungsgrad im Bestand auf-
zunehmen und eine weitere Versiegelung gering zu halten. Dartiber hinaus soll ein ,Hinein-
wachsen® in den denkmalgeschitzten sowie geschitzten Landschaftsbestandteil ,Park der
ehemaligen Papiermuhle Krollwitz“ verhindert werden. Die ErschlieBung erfolgt Giber die Un-
tere und Obere Papiermihlenstrale. Da sich das gesamt Plangebiet im privaten Eigentum
befindet, werden Geh- und Radfahrrechte fiir die Allgemeinheit sowie Leitungsrechte fir die
Versorgungsunternehmen festgesetzt bzw. vereinbart. Griinanlagen sollen ebenfalls im Plan-
gebiet vorhanden sein, um den grinen Charakter der Umgebung aufzunehmen. Zugleich sol-
len die anlasslich der bereits erteilen Bau- bzw. Umnutzungsgenehmigungen verfligten Ersatz-
und Ausgleichsmal3nahmen gesichert und fortentwickelt werden.
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7.2. Besonderheiten  infolge der Aufstellung des  Bebauungsplans als
vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 Abs. 3a BauGB

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan nach Mal3gabe des § 12

Abs. 3a BauGB aufgestellt.

Nach § 12 Abs. 1 BauGB gelten fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan zunachst fol-
gende Grundvoraussetzungen: Der Vorhabentrager — hier die Grundeigentiimer im Plangebiet
als Gesellschaft burgerlichen Rechts (GbR) ,Krollwitzer Papierfabrik GbR - muss zur Durch-
fuhrung des Vorhabens bereit und in der Lage sein und sich zur Durchfiihrung innerhalb einer
bestimmen Frist verpflichten. Die GbR als Vorhabentrager umfasst alle Eigentiimer im Plan-
gebiet; die GbR ist zur Durchfihrung des Vorhabens bereit und in der Lage. Sie ist auch zum
Abschluss eines Durchfihrungsvertrags bereit.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan nach § 12 Abs. 3a BauGB weist folgende Besonder-
heiten auf?>; Wenn in einem solchen Bebauungsplan durch die Festsetzung eines Baugebiets
im Sinne der BauNVO oder auf sonstige Weise eine bauliche oder sonstige Nutzung der be-
troffenen Flachen nur allgemein festgesetzt wird (hier: Wohngebiet in Anlehnung an 8§ 4
BauNVO), kdnnen die Einzelheiten der auf den einzelnen Flachen noch durchzufihrenden
Vorhaben in dem zugehdrigen Durchfliihrungsvertrag nebst Fortsetzungsvertragen gere-
gelt werden. Das Gesamtvorhaben wird im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) als
Bestandteil der Satzung beschrieben. Die im Plangebiet mdglichen Vorhaben kénnen auch
zeitlich gestaffelt durchgefuihrt werden. Soweit das Vorhabengebiet bereits mit bestandkréaftig
genehmigten Vorhaben bebaut ist, legitimiert der Bebauungsplan zusatzlich den Bestand und
gestattet - im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplans einschlie3lich des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans - und nach Maf3gabe kunftiger Durchfiihrungsvertrage — Veranderun-
gen und Erganzungen der bestehenden Baulichkeiten.

Solange sich die aktuellen oder kiinftigen Vorhaben im Rahmen der im Bebauungsplan fest-
gesetzten und im Vorhaben— und ErschlieBungsplan konkretisierten allgemeinen Nutzungs-
vorschriften bewegen, ist kein neuer Beschluss Uber den Bebauungsplan erforderlich, Der
Bebauungsplan i.V.m dem VEP regelt nur einen allgemeinen Rahmen, in dem die spater er-
winschten Vorhaben untergebracht werden kdonnen. Der B-Plan formuliert allgemein (WA),
der VEP umrei3t das Gesamtvorhaben, der Durchfiihrungsvertrag regelt das hier und jetzt
anstehende konkrete Vorhaben (ein weiteres Wohngebaude — Haus 5). Der zum vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan gehérende Vorhaben- und ErschlieBungsplan stellt — als Bestandtell
des Bebauungsplans — das gesamte Vorhaben in den Grundziigen dar. Dabei ist unschadlich,
dass die baulichen Anlagen im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans weit-
gehend bereits bestehen. Auch fur bereits verwirklichte Vorhaben darf ein vorhabenbezogener
Bebauungsplan aufgestellt werden?!.

20 Vgl. § 12 Abs. 3a BauGB: *Wird in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan fiir den Bereich des Vor-

haben- und ErschlieBungsplans durch Festsetzung eines Baugebiets auf Grund der Baunutzungsver-
ordnung oder auf sonstige Weise eine bauliche oder sonstige Nutzung allgemein festgesetzt, ist unter
entsprechender Anwendung des § 9 Abs. 2 festzusetzen, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen
nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungs-
vertrag verpflichtet. 2Anderungen des Durchfilhrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen Durchfiih-
rungsvertrags sind zulassig.

21 So ausdriicklich OVG Koblenz, Urt. vom 30.08.2001 — Planungsrechtliches Grundkonzept (gemaR § 1
BauNVO), BauR 2001, 1874. Leitsatz: Gegenstand eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans kann
grundsatzlich auch ein bereits verwirklichtes Vorhaben sein; in einem solchen Fall kann unter Umstan-
den auf eine Fristbestimmung im Durchfiihrungsvertrag verzichtet werden.
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Das wichtigste Merkmal des vorhabenbezogenen Bebauungsplans nach § 12 Abs. 3a BauGB
besteht also darin, dass alle Nutzungen und Einrichtungen, die zuldssig gemacht werden sol-
len, im Bebauungsplan nebst VEP nur abstrakt-gesamtheitlich umrissen und danach — auch
zeitlich gestaffelt - in einem oder mehreren Vertragen einvernehmlich geregelt werden kénnen.
Dadurch gewinnen beide Parteien — der Vorhabentrager und die Stadt - die Méglichkeit, dass
von Fall zu Fall einvernehmlich ausverhandelt werden kann und ausverhandelt werden muss,
was erwiinscht ist und was nicht. Insgesamt wird durch den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan nach § 12 Abs. 3a BauGB in Verbindung mit den zugehdrigen Vertragen eine sehr flexible
Vorgehensweise eroffnet.

Im vorliegenden Fall soll dies dazu fihren, dass den vorhandenen baulichen Anlagen im Plan-
gebiet aktuell eine weitere Wohnanlage mit finf bis sieben Wohneinheiten hinzugefiigt wird.
Die beabsichtigte Architektur des aktuellen Vorhabens ergibt sich aus der Anlage zum Durch-
fuhrungsvertrag. Der Vorhabentrager darf gemaf der textlichen Festsetzung Nr. 1 im Be-
bauungsplan nur solche neuen Vorhaben im Plangebiet errichten, zu deren Durchfihrung er
sich im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat. Die vorgesehenen Inhalte des Durchfuhrungs-
vertrags sind im Kapitel 9 dieser Begrindung dargestellt. Nachfolgende Vorhaben miissten
durch eine Anderung bzw. Erganzung des Durchfiihrungsvertrags zuldssig gemacht werden.

7.3. Ubersicht tiber die Zeichnerischen und textlichen Festsetzungen

Nachfolgend werden die Festsetzungen aufgefihrt, die der Bebauungsplan trifft. Dabei wird
zwischen den zeichnerischen Festsetzungen (ZF) in der Planzeichnung und den textlichen
Festsetzungen (TF) unterschieden.

Katalog der Festsetzungen Begriindung siehe
Kapitel und TF
» Bedingtes Baurecht Kap. 7.4. TF 1
= Art der baulichen Nutzung: Kap. 7.5.
- Wohngebiet TF 2 = Kap. 7.5.1.
- Abgrenzung der Art der Nutzung Kap. 7.5.2.

- Bauliche Anlagen oberhalb oder innerhalb der nachricht- | TF 3 =Kap. 7.5.3
lich Gbernommenen Wasserflache

= Mal der baulichen Nutzung: Kap. 7.6.
- Grole der Grundflache (GR), Zahl der Vollgeschosse (2) TF 4 = Kap. 7.6.1.
- Begriffsbestimmung Vollgeschosse TF 5= Kap. 7.6.2.
» Uberbaubare Grundstiicksflachen: Kap. 7.7.
- Baugrenzen Kap. 7.7.1=ZF
- Unterschreitung der bauordnungsrechtlichen Abstandsfla- | TF 6 = Kap. 7.7.2.
chentiefe

- Vortreten von Gebaudeteilen vor die Baugrenze, Zulassig- TF 7=Kap. 7.7.3.
keit von Stellplatzen und Nebenanlagen aul3erhalb der

Baugrenzen
= Verkehrsflachen, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte: Kap. 7.8.
- Private Verkehrsflache Kap. 7.8. = ZF
- Geh-, Fahr-, Leitungsrechte TF 8 = Kap. 7.8.
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= Aufschittung und Abgrabungen TF 9 =Kap. 7.9.
= Grunordnerische Festsetzungen Kap. 7.10.
- Private Grinflachen Kap. 7.10.1. (ZF)

- Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und | TF 10 = Kap. 7.10.2.
sonstigen Bepflanzungen, Bindungen fir Bepflanzungen
und flr die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

- Flachen fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

TF 11 = Kap. 7.10.3.

= Sonstige Festsetzungen Kap. 7.11
- Mafinahmen zur Vermeidung und Verminderung von Ver- | TF 12 = Kap. 7.11.1
siegelung

- Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den | kap. 7.11.2.
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflus-
ses

- Flache fur Wald Kap. 7.11.3.
- Grenzen des Geltungsbereiches Kap.7.11.4
= Kennzeichnung und nachrichtliche Ubernahmen Kap. 7.12.
- Wasserflache der Saale Zeichnung
- Uberschwemmungsgebiet HQ 100 Zeichnung
- Grenze des Landschaftsschutzgebiets Saaletal Zeichnung
- Grenze des Naturschutzgebiets Forstwerder Zeichnung
- Geschuitzter Landschaftsbestandteil ,Park der ehemaligen | Text
Papierfabrik Krollwitz* mit Abbildung
- Naturpark Unteres Saaletal Text
- Baudenkmal Zeichnung und Text

Es folgt die Begrindung der einzelnen Festsetzungen.

7.4. Bedingtes Baurecht (8§ 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB, 8§ 12 Abs. 3ai.V.m. 8§ 9 Abs. 2 BauGB)
TF 1 Bedingtes Baurecht

(1) Im Rahmen der in TF 2 allgemein festgesetzten Nutzung sind nur solche Vorhaben
zulassig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag
verpflichtet. Anderungen des Durchfiihrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen
Durchfiihrungsvertrags sind zulassig.

(2) Der Vorhaben- und Erschlielungsplan ist Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans.

(3) Es gelten die Regelungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), soweit der Bebauungs-
plan nichts Abweichendes festsetzt.

Begriindung

Im Rahmen der Anwendung des § 12 Abs. 3a BauGB ist es notwendig, im Bebauungsplan
eine Bedingung nach § 9 Abs. 2 BauGB festzusetzen: Nur solche Vorhaben sind zuléssig, zu
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deren Durchfuhrung sich der Vorhabentrager im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet hat. Damit
wird sichergestellt, dass alle Nutzungen nur entsprechend den Vereinbarungen, wie sie der
Durchflihrungsvertrag vorsieht, zulassig sind. Zudem wird klargestellt, dass eine Anderung des
Durchfuihrungsvertrags auch nach Satzungsbeschluss maglich ist oder sogar ein neuer Durch-
fuhrungsvertrag abgeschlossen werden kann.

Das bedeutet auch, dass dem Bebauungsplan entsprechende, aber im Durchfihrungsvertrag
(noch) nicht vereinbarte Nutzungen erst dann zulassig werden, wenn der Durchfihrungsver-
trag entsprechend geandert bzw. erganzt wurde. Derartige Anderungen oder Ergdnzungen
des Durchfihrungsvertrags kénnen auch daflr genutzt werden, vom Vorhabentrager er-
wuinschte Nutzungen (z.B. solche, die nach dem B-Plan nur ausnahmsweise zugelassen wer-
den kénnen) mit angemessenen Rahmenbedingungen zu versehen. Fur Gaststatten kdnnen
Offnungszeiten vereinbart werden; fiir Beherbergungsbetriebe kann die Bettenzahl (und damit
die maximale Gastezahl pro Nacht) geregelt werden; fur nicht storende Handwerksbetriebe
kann bei Bedarf zusétzliche Schallddmmung beauflagt werden. Im Ergebnis muss sicherge-
stellt werden, dass die vom Bebauungsplan zugelassenen Vorhaben (und damit auch die zu-
gelassenen Ausnahmen) grundsatzlich in das Plangebiet passen. Art und Umfang dieser Vor-
haben brauchen jedoch nicht in allen Einzelheiten geregelt zu werden — dies kann dem spéte-
ren Durchfiihrungsvertrag tiberlassen werden.

Die Anwendung dieser Art des vorhabenbezogenen Bebauungsplans bietet den Vorteil groRer
Flexibilitat.

Nach MalRgabe des — ggf. ergénzten bzw. fortgesetzten - Durchfiihrungsvertrags sind nur jene
Nutzungen zulassig, die von der allgemeinen Festsetzung TF 1 des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans erfasst werden. Im vorliegenden Fall wird ein Wohngebiet in Anlehnung an § 4
BauNVO festgesetzt. Allgemein zulassig sind nur Wohnnutzungen. Alle anderen in § 4 er-
wahnten Nutzungen kdnnen nur ausnahmsweise zugelassen werden oder sie sind — wie Tank-
stellen und Gartenbaubetriebe — unzulassig. Ob mit dieser Nutzungsregelung noch ein ,Allge-
meines Wohngebiet" i.S. des § 4 BauNVO umschrieben wird, kann dahinstehen. Denn im Be-
reich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist die Gemeinde bei der Bestimmung der Zu-
lassigkeit der Vorhaben nicht an die Vorschriften der BauNVO gebunden. Damit sind nur Nut-
zungen gemal § 4 BauNVO i.V.m. den konkretisierenden Festsetzungen des Plans zur Art
der baulichen Nutzung zulassig.

7.5. Art der baulichen Nutzungen
7.5.1. Wohngebiet (§ 12 Abs. 3a BauGB)

TF 2 Wohngebiet

(1) Als allgemein zulassige Art der baulichen Nutzung im Sinne des § 12 Abs. 3a Satz
1 BauGB wird ein Wohngebiet nach Mal3gabe der Absétze 2 bis 4 festgesetzt.

(2) Im festgesetzten Wohngebiet — bestehend aus den Teilgebieten WA 1 bis WA 5 -
sind allgemein zulassig:

o \Wohngebaude.
(3) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

o die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

o Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke,

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes
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e Raume fur freie Berufe und sonstige nicht stérende Biroraume.
(4) Im festgesetzten Wohngebiet sind unzulassig:

e Anlagen fur Verwaltungen,

e Gartenbaubetriebe,

e Tankstellen,

e sonstige Gewerbebetriebe.

Begriindung

Mit der textlichen Festsetzung TF 2 werden die in den Teilgebieten WA 1 bis WA 5 des fest-
gesetzten Wohngebiets zulassigen Nutzungen bestimmt. Dabei sind die allgemein zulassigen,
die ausnahmsweise zuldssigen und die unzulassigen Nutzungen definiert. Die zulassige
,2Hauptnutzung“ orientiert sich an dem vorzufindenden Bestand — namlich Wohnen. Aufgrund
der ortspezifischen Gegebenheiten und der Planungsziele werden jedoch einzelne Spezifika-
tionen in Anlehnung an 8 1 Abs. 5 BauNVO getroffen.

Zu Abs. 1 und 2: Abs. 1 und 2 enthalten die allgemeine Zweckbestimmung des Gebiets. All-
gemein zulassig ist nur das Wohnen. Das Wohnen wird ergénzt durch die in Absatz 3 zuge-
lassenen Ausnahmen. Das Gebiet stimmt im Wesentlichen Uberein mit einem Allgemeinen
Wohngebiet nach § 4 BauNVO. In Ansehung der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsge-
richts (Urteil vom 07.09.2017, Az. 4 C 8/16, NVwZ 2017, 1761) soll jedoch eine strikte Anleh-
nung an den Begriff des ,Allgemeinen Wohngebiets® vermieden werden, um keine Bedenken
hinsichtlich der Gebietstypik auszulosen. Die hier festgesetzten Nutzungen beschreiben ,auf
sonstige Weise* die allgemeine Art der zuldssigen Nutzung im Sinne des § 12 Abs. 3a
BauGB?2. Die Festsetzung zur Nutzungsart ist insoweit eigenstandig. Fir das Nutzungsmaf
und den Schutzanspruch des Baugebietes sowie fir die vom Gebiet und seinen Nutzungen
ausgehenden Emissionen wird auf die Typik des ,Allgemeinen Wohngebiets* zurtickgegriffen.
Nur in diesem Sinne wird im Begrindungstext von einem ,Allgemeinen Wohngebiet i.S./ ge-
maf/ der § 4 BauNVO* gesprochen.

Zu Abs. 3: Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe sind als nur ausnahmsweise zulassig festgesetzt.
Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben, deren Versorgungsfunktion Uber das kleine
Wohngebiet selbst hinausgeht, ist hier nicht erwlinscht, da derartige Betriebe die Wohnruhe
im allgemeinen Wohngebiet stéren kénnten. Aus diesen Griinden sollen im Plangebiet nur
Kleinstbetriebe zur wohngebietsbezogenen Versorgung im Wege der Einzelfallpriifung zulds-
sig sein. Auch Raume fir freie Berufe (vgl. 8 13 BauNVO) sowie sonstige nicht stérende Bii-
rordume oder auch kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes (Ferienwohnungsvermie-
tung) sollen nur im Wege der Ausnahme zulassig sein, damit sie das Wohnen nicht beein-
trachtigen kénnen. Entsprechendes gilt fir Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke. Alle diese Nutzungen sind dem hier geplanten Wohngebiet
nicht von vornherein fremd, im Zeitablauf kdnnte sich der Wunsch nach Verwirklichung einer
oder mehrerer dieser ,kleinen Nutzungen® ergeben. Es ergibt sich jedoch aus dem Ausnah-

22 Nach & 12 Abs. 3 a BauGB kann in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan fiir den Bereich des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans durch Festsetzung eines Baugebiets auf Grund der Baunutzungs-
verordnung oder auf sonstige Weise eine bauliche oder sonstige Nutzung allgemein festgesetzt wer-
den. Im vorliegenden Fall wird die bauliche Nutzung ,auf sonstige Weise® allgemein festgesetzt.
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mecharakter, dass sie nicht alle gleichzeitig in dem relativ kleinen Plangebiet zugelassen wer-
den konnen. Die Ausnahmen dienen vielmehr dazu, den kinftigen Eigentimern und Nutzern
zu ermdglichen, kinftigen Bedarfen und Innovationsideen ohne zeitraubende Anderung des
Bebauungsplans nachkommen zu kdnnen. Wegen der Bindung solcher Vorhaben an eine Er-
ganzung des Durchfiihrungsvertrag darf der Plangeber im Rahmen der Aufstellung eines vor-
habenbezogenen Bebauungsplans bei der Abwégung grundsétzlich darauf vertrauen, dass
unzumutbare Nebenauswirkungen vermieden werden. Es muissen nicht alle Varianten des
abstrakt Moglichen durchgespielt und mit vorsorglichen Regelungen und/oder Verboten ver-
sehen werden. Die wichtigste denkbare Nebenwirkung der ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen — namlich die Erhéhung des Verkehrsaufkommens vom und zum Plangebiet mit der
Folg erhohten Verkehrslarms — wird jedoch im Kapitel 10.5 in allen Einzelheiten dargestellt. Im
Ergebnis zeigt sich, dass von der im Plangebiet hinzutretenden Wohnbevélkerung und den
ausnhahmsweise zugelassenen sonstigen Vorhaben zwar zusatzlicher Verkehr auf den Zufahr-
ten zum Plangebiet ausgeldst wird. Eine unzumutbare Stérung von Anliegern durch Verkehrs-
larm, basierend auf der Erhéhung der Kfz-Fahrten in das Papiermihlenareal hinein und aus
dem Papiermihlenareal heraus, ist jedoch nicht zu befiirchten.

Weitere Prognosen und Berechnungen sind nicht erforderlich. Selbst bei einem Angebots-B-
Plan ist es nicht erforderlich, bereits alle theoretisch vorstellbaren Varianten der nach den
Festsetzungen zuldssigen Vorhaben bereits im B-Plan-Planverfahren ins Auge zu fassen und
ggof. alle nur moglichen Auswirkungen gem. 8 2 Abs. 3 BauGB bzw. § 2 Abs. 4 BauGB zu
ermitteln und zu bewerten. Dies ist faktisch unmoglich. Es reicht aus, dass innerhalb des durch
den B-Plan gesetzten Rahmens eine hierfur typische Nutzung durchgefuhrt werden kann. In-
soweit darf sich die Gemeinde an einem fir die Festsetzung typischen Beispielsfall orientieren.
Dabei muss ihr aber bewusst sein, dass auch andere zulassige Vorhaben beim Planvollzug in
Betracht kommen kdnnen.

Die Gemeinde muss darum bei der Ermittlung der planbedingten Auswirkungen gem. 8§ 2 Abs.
3 bzw. Abs. 4 BauGB nicht von einem theoretisch héchstmoglichen Umfang und Mal3 aller nur
vorstellbaren Auswirkungen ausgehen (,worst case“-Betrachtung). Wére eine solche worst-
case-Betrachtung gefordert, wére die Gemeinde indirekt gezwungen, bereits im B-Plan mdg-
lichst konkrete Festsetzungen zu treffen, um den Ermittlungsaufwand zu begrenzen. Eine der-
artige Verpflichtung besteht aber nicht, denn die Gemeinde darf auch planerische Zurlick-
haltung tGben. Sie darf z. B. bei der Festsetzung eines GIl-Gebiets davon ausgehen, ,dass im
Hinblick auf die Vielfalt méglicher Industriebetriebe und die unterschiedlichen Anforderungen,
die im bau- und immissionsschutzrechtlichen Verfahren an eine Anlage zu stellen sind, das
Genehmigungsverfahren der geeignete Ort fur die Konfliktbewdltigung darstellt. In diesem sind
in jedem Fall die Anforderungen, die sich aus § 15 BauNVO ergeben, zu beachten.“? Fir den
vorliegenden Fall bedeutet dies, dass eine ggf. notwendige Konfliktbewdltigung zur Aufgabe
der notwendigen Erganzung des Durchfiihrungsvertrags gemacht werden darf. Alle nur aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen kdnnen nur in Verbindung mit einer Erganzung des Durch-
fuhrungsvertrags zugelassen werden. Hier kdnnen alle notwendigen Rahmenbedingungen —
z.B. im Hinblick auf Larmschutz — geregelt werden.

3 Vgl. BVerwG 21.12.2011 - 4 B 14/11 - BauR 2012, 60 = ZfBR 2012, 252. Leitsatz 3: Die Gemeinde darf
von einer abschlielenden Konfliktbewaltigung im Bebauungsplan Abstand nehmen, wenn bei vorausschauender
Betrachtung die Durchfiihrung der als notwendig erkannten Konfliktidsungsmafinahmen auf3erhalb des Planungs-
verfahrens auf der Stufe der Verwirklichung der Planung sichergestellt ist. Dies hat die Gemeinde prognostisch zu
beurteilen. Ist die kiinftige Entwicklung im Zeitpunkt der Beschlussfassung hinreichend sicher abschéatzbar, darf sie
dem bei ihrer Abwégung Rechnung tragen.
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Eazit: Der Plangeber muss sich abwagend mit dem beschéftigen, was nach Lage der Dinge
als kinftige Nutzung erwartet werden kann. Dabei darf er sich nicht auf eine ,Unternutzung®
beschranken, die sich — wie vom aktuellen Eigentiimer angestrebt — auf eine reine Wohnnut-
zung beschrankt. Vielmehr muss das geprift und abgewogen werden, was erfahrungsgemaln
und vernunftigerweise in einem solchen Gebiet verwirklicht wird. Im vorliegenden Fall ist dies
deutlich Uberwiegende Wohnnutzung, ergénzt mit einzelnen, nur ausnahmsweise und nach
Vertragserganzung zulassigen Nebennutzungen. Alle diese Nebennutzungen sind planerisch
beherrschbar. Alle nicht schon in den ersten Durchfilhrungsvertrag inkludierten Nutzungen
mussen in einem weiteren bzw. erganzenden Durchfiihrungsvertrag einvernehmlich geregelt
werden. Dadurch kann negativen Auswirkungen auf das Wohnen zuverlassig entgegengewirkt
werden. Zu den moglichen Auswirkungen durch eine Erh6hung des Kraftfahrzeugverkehrs in
das und aus dem Gebiet siehe die genauen und ausfiihrlichen Berechnungen im Kapitel 10.5.

Zu Abs. 4: Zur Klarstellung wird festgesetzt: Anlagen der Verwaltung, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und sonstige Gewerbebetriebe sind in dem festgesetzten Wohngebiet vollstandig
ausgeschlossen, da der Kundenverkehr derartiger Betriebe die Infrastruktur tibermaRig stark
belasten und zu unerwiinschten Larmbelastigungen fiihren kdnnte, sodass damit die ange-
strebte ruhige Wohnnutzung beeintrachtigt werden kénnte. Dem wird durch den Ausschluss
vorgebeugt.

7.5.2. Abgrenzung der Art der Nutzung — ZF (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs.
3 BauNVvO)
Innerhalb des festgesetzten Wohngebiets sind zeichnerisch durch Knotenlinien Abgrenzungen
hinsichtlich der hochstzuldassigen Grundflachen und der Anzahl der max. zulassigen Vollge-
schosse getroffen worden (siehe Kap. 7.6.). Diese orientieren sich an den Grundflachen der
Bestandsbebauung sowie den genehmigten Um- und Ausbauten und deren Nebenanlagen.

7.5.3.Bauliche Anlagen innerhalb der nachrichtlich tbernommenen Wasserflache
(8 12 BauGB)

TF 3 Bauliche Anlagen innerhalb der nachrichtlich Ubernommenen Wasserflache (8 12

BauGB)

(1) In der nachrichtlich Gbernommenen Wasserflache sind Anlagen, die einem Was-
serkraftwerk dienen und Steganlagen allgemein zulassig. Einrichtungen fur sport-
liche oder kulturelle Zwecke oder fiir Versorgungszwecke kénnen ausnahmsweise
zugelassen werden.

(2) Innerhalb der Flache EFGHE sind bauliche Anlagen, die dem Wohnen dienen, all-
gemein zulassig. Anlagen mit den in TF 2 Abs. 2 genannten Zweckbestimmungen
kénnen dort ausnahmsweise zugelassen werden.

(3) Die wasserrechtlichen Genehmigungspflichten und etwaige Festlegungen durch
einen Planfeststellungsbeschluss fur ein Wasserkraftwerk bleiben unberiihrt.

Begriindung

Zu Absatz 1: Das Wasserrecht schliel3t Regelungen durch Bauleitplanung nicht aus, sofern
und soweit sie dem Fachplanungsrecht nicht widersprechen. Im Bebauungsplan ist der Zulauf
zur ehemaligen Turbine als Wasserflache dargestellt, obschon der Zulauf im Bestand zuge-
schuttet wurde. Nach dem derzeitigen Stand der Planungen wird der Zulauf fur ein neues klei-
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nes Wasserkraftwerk zur Elektrizitatserzeugung bendtigt, die Wasserflache wird also wieder-
hergestellt. An ihrem Ufer oder auch hineinragend kénnten Steganlagen oder auch Anglerpo-
deste oder ein Getrankekiosk sinnvoll sein. Sie werden daher planungsrechtlich als nicht sto-
rend eingestuft und somit zugelassen.

Zu Absatz 2: Die Papiermihle wurde mit Wasserkraft betrieben. Das Turbinenhaus, das sich
oberhalb der Wasserflache der Saale befindet, ist noch erhalten. Es soll nun zu einem Wohn-
gebaude umgebaut werden. Der Umbau ist bereits genehmigt. Mit der TF 3 — Absatz 2 — wird
das Gebaude planungsrechtlich in den Bebauungsplan eingeordnet. Falls Anderungen gegen-
Uber den genehmigten BaumalRnahmen erforderlich werden sollten, konnen und miissen sie
durch eine Ergadnzung des Durchflihrungsvertrags geregelt werden. Erst damit werden sie zu-
lassig. Auf einschrdnkende Festsetzungen zum Mal3 der Nutzung usw. kann insoweit verzich-
tet werden. (Zum Umfang der Abwagung siehe oben die Begrindung zu TF 1, Absatz 3).

Zu Abs. 3: Alle Einrichtungen oberhalb oder innerhalb der Wasserflache der Saale bedlrfen
auch der wasserrechtlichen Genehmigung. Das Fachplanungsrecht geht dem Bauplanungs-
rechtin der Regel vor. Das gilt insbesondere fir die angestrebte Planfeststellung fur ein kleines
Wasserkraftwerk. All dieses wir durch TF 3, Absatz 3, klargestellt.

7.6. Mal3 der baulichen Nutzung
7.6.1. Grole der Grundflache (GR), Zahl der Vollgeschosse (Z) (§ 12 BauGB i.V.m.
88 16, 19, 20 BauNVO)

TE 4 GroRe der Grundflache (GR), Zahl der Vollgeschosse (2)

(2) Fir das festgesetzte Wohngebiet — bestehend aus den Teilgebieten WA 1 bis WA'5 -
gelten nachfolgende Festsetzungen zum MaR3 der baulichen Nutzung i.S.v. § 16
BauNVO jeweils als zulassiges Hochstmal:

Teilgebiet Zulassige Zahl der max.
Grundflache in m? zulassigen

Vollgeschosse

WA 1 990 M

WA 2 530 M

WA 3 700 TV,

WA 4 500 vV

WA 400 i

2) Die Uberschreitung der in Abs. 1 festgesetzten Grundflache (GR) durch die in § 19 Abs.
4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen ist um bis zu 50 von Hundert zulassig, hochs-
tens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8.

Begriindung

Zu Absatz 1: Fir die Teilgebiete WA 1 bis WA 5 ist das Mal? der baulichen Nutzung durch die
Festsetzung einer maximal zuldssigen Grundflache und der maximalen Zahl der Vollge-
schosse beschrénkt. Die zuldssige Hohe baulicher Anlagen wird nicht unmittelbar festgesetzt.
Es gilt jedoch § 21 Abs. 4 BauNVO. Dort heil3t es:
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(4) Ist im Bebauungsplan die Hohe baulicher Anlagen oder die Baumassenzahl nicht festgesetzt,
darf bei Geb&auden, die Geschosse von mehr als 3,50 m Hohe haben, eine Baumassenzahl, die das
Dreieinhalbfache der zulassigen Geschossflachenzahl betrégt, nicht tberschritten werden.
Daraus folgt in der Umkehrung, dass jedes Gebdude ab Ful3boden des untersten Vollgeschos-
ses bis zur Oberkante der Decke des obersten Vollgeschosses eine Hohe im Ausmald des
Dreieinhalbfachen der zuléssigen Anzahl der Vollgeschosse erreichen darf. Dies sind bei drei
Vollgeschossen 10,50 m (zuzlglich Dach), bei vier Vollgeschossen 14,0 m (zuzuglich Dach),
bei fiinf Vollgeschossen 17,50 m (zuztiglich Dach).

Die festgesetzten Nutzungsmal3e orientieren sich an dem bereits genehmigten Bestand sowie
und an der Planung zu Haus 5. Die folgende Tabelle zeigt das Verhdltnis von Bestand und
Festsetzung.

Tabelle 1: Nutzungsmal in den Teilgebieten Bestand und Planung

Teilgebiet | Vorhandene | Zulassige Vorhandene Maximal zulassige
Grundflache | Grundflache Zahl der Voll- Zahl der Vollge-
in m2 in m2 geschosse schosse

WA 1 987 990 1 1]

WA 2 --- 530 --- 1]

WA 3 609 700 \Y v

WA 4 483 500 Y, Y

WA 5 283 400 1 1]

SUMMEN 2.363 3.120

In der Summe ergibt sich aus der zuldssigen Grundflache von 3.120 m2 im Verhéltnis zur
festgesetzten Bauflache in WA (= 5.260 m2) eine Grundflachenzahl (GRZ) von gerundet 0,59.
Nach 8 17 Abs. 1 BauNVO gilt fir allgemeine Wohngebiete eine Obergrenze von GRZ = 0,4
fur die Hauptanlagen zuziiglich GRZ 0,2 fir die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten
Anlagen (Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen usw.). Hier wird die 0,4-Grenze fur Hauptanla-
gen Uberschritten. Fir die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen (Garagen, Stell-
platze, Nebenanlagen usw.) wird Uiber eine GRZ von 0,6 hinaus zusatzlich Platz bendtigt. Un-
ter Ruckgriff auf die Kappungsgrenze in § 19 Abs. 4 Satz 2 BauGB soll jedoch insgesamt eine
faktische GRZ von 0,8 nicht Uberschritten werden. Dies wird in TF 4 Absatz 2 festgesetzt.

Hinsichtlich der Obergrenzen fiir die Geschossflachenzahl gilt Folgendes: § 17 Abs. 1
BauNVO sieht fur die GFZ von Wohngebieten (WR, WA) eine Obergrenze von GFZ 1,2 vor.
Diese Obergrenze gilt gemaR § 17 Abs. 1 Satz 1 BauNVO auch dann, wenn — wie hier - im
Bebauungsplan gar keine GFZ festgesetzt wird. Die voraussichtlich entstehende GF ist dann
anhand der sonstigen Festsetzungen rechnerisch zu ermitteln. Dies kann hier anhand der GRZ
und der Zahl der Vollgeschosse geschehen. Die Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO fir
Wohngebiete (WR, WA) wird Uberschritten, denn schon bei drei Geschossen ergibt sich hier
eine fiktive GFZ von 1,78 - bei vier Geschossen 2,38 — bei funf Geschossen 2,97.

Gemal § 17 Abs. 2 BauNVO konnen die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO aus stad-
tebaulichen Griinden liberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umsténde aus-
geglichen ist oder durch MalRnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt
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werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Auch die Kappungs-
grenze darf gemaR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO uberschritten werden, wenn der Bebauungs-
plan dies abwagungsgerecht festsetzt.

Zunachst ist festzuhalten, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan gemal § 12 Abs. 3
Satz 2 BauGB nicht an die Vorschriften der BauNVO gebunden ist. Diese diirfen jedoch als
sachverstandige Aussagen Uber allgemein empfehlenswerte Grundsatze des Stadtebaus an-
gesehen werden. Daher ordnet hier auch die TF 1 Abs. 3 an, dass fir diesen Plan die Rege-
lungen der BauNVO gelten sollen.

Im vorliegenden Fall liegen stadtebauliche Griinde fur die Uberschreitung der Obergrenzen
vor. Der Bebauungsplan regelt weitgehend die Zulassigkeit von bereits bestehenden Gebau-
den, nur das Haus 5 soll inmitten des Bestands neu gebaut werden. Die GRZ und die GFZ
sind weitgehend vorgegeben, weil faktisch im Bestand bereits verwirklicht. Es wiirde keinen
Sinn machen, wenn das Haus 5 aus dieser relativ hohen Dichte ausscheren wiirde. Die Uber-
schreitung wird dadurch ausgeglichen, dass alle Wohnungen mit einem weiten Blick tGiber die
Saale ausgestattet und vom ehem. Park der Papierfabrik sowie von stadtischen Grunflachen
(Ochsenberg im Westen, Kleingarten im Norden) umgeben sind. Belichtung und Beliftung sind
demzufolge von der Saale her dauerhaft gesichert. Zudem ist die griine Umgebung des Wohn-
gebietes planerisch dadurch gesichert, dass die Baugrundstiicke eng umgrenzt wurden, indem
alle wohnungsbezogenen Freiflachen als private Grunflachen festgesetzt wurden.

Zu Absatz 2: Mit Absatz 2 wird das Regelungsmodell des § 19 Abs. 4 BauNVO aufgegriffen.
Danach gibt es eine maximal zuladssige GR fir die ,Hauptanlagen® (§ 19 Abs. 2 BauNVO - hier
GR der einzelnen Teilflachen) und einen Zuschlag fir Nebenanlagen geméai § 14 BauNVO
und weitere in § 19 Abs. 4 Satz 1 aufgezahlte Anlagen (dies sind: Garagen und Stellplatze mit
ihren Zufahrten und bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache — z.B. Tiefgaragen,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird). Dieser Zuschlag soll auch hier gelten.
Eine GRZ von 0,8 darf dabei nicht Gberschritten werden.

7.6.2. Begriffsbestimmung Vollgeschosse (§ 12 BauGB i.V.m. § 87 BauO LSA)

TF 5 Begriffsbestimmung Vollgeschosse

Als Vollgeschosse gelten Geschosse, wenn deren Deckenoberflache im Mittel mehr als
1,60 m Uber die Gelandeoberflache hinausragt und sie Uber mindestens zwei Drittel ihrer
Grundflache eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben. Zwischendecken oder Zwi-
schenbdden, die unbegehbare Hohlrdume von einem Geschoss abtrennen, bleiben bei
der Anwendung des Satzes 1 unberiicksichtigt. In Wohngebauden der Gebaudeklassen
1 und 2 gelten Geschosse, die liber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine fiir
Aufenthaltsrdume in solchen Geb&uden erforderliche lichte Hohe haben, als Vollge-
schosse.

Begriindung
Die Festsetzung der Hochstzahl der Vollgeschosse in TF 4 ist nur vollziehbar, wenn damit ein

Begriff des Vollgeschosses verbunden wird. Nach 8§ 20 Abs. 1 BauNVO gelten als Vollge-
schosse alle Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf
ihre Zahl angerechnet werden. Ein vorhabenbezogener Bebauungsplan ist gemal § 12 Abs.
3 Satz 2 BauGB nicht an die Vorschriften der BauNVO gebunden. Daher kdnnte, falls gewollt,
trotz der Verweisung in 8 20 Abs. 1 BauNVO auf die Vorschriften des Landesrechts hier eine
andere Definition des Vollgeschossen zulassig sein als die des Landesrechts. Bei diesem
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Plangebiet soll jedoch uneingeschrankt und ohne zeitliche Begrenzung der Vollgeschossbe-
griff der Uberleitungsvorschrift in § 87 Abs. 2 Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalts An-
wendung finden. Dies wird mit der TF 5 festgesetzt.

7.7. Uberbaubare Grundstiicksflachen

7.7.1. Baugrenzen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden in der Planzeichnung mittels Baugrenzen fest-
gesetzt. Diese sind im gesamten Plangebiet eng gefasst, um die historischen Grundrisse der
Gebaude der ehemaligen Papierfabrik aufzugreifen. Die Baugrenze wurde im Sinne einer er-
weiterten Baukdrperfestsetzung in der Regel um zwei Meter von der Bestandbebauung abge-
riickt. Damit wird ein gewisser Spielraum fir Anderungen oder Erganzungen der historischen
Baukdrper planungsrechtlich abgesichert. So kénnen zum Teil bereits vorgenommene oder
genehmigte Anbauten von Balkonen und Terrassen bertcksichtigt werden, die Teil der Haupt-
anlage sind und damit innerhalb der Baugrenzen liegen missen. Die bauordnungsrechtlichen
Vorschriften bleiben dabei unberihrt.

Hinweis: Die in der Planzeichnung durch Baugrenzen festgesetzten Baufenster im WA 3 und
WA 5 sind jeweils kleiner als die gemaR TF 4 zulassige Grundflache fur Hauptanlagen. Dies
ist unschadlich. Das Bundesverwaltungsgericht hat in seinem Beschluss vom 19.12.2007, Az.:
BVerwG 4 BN 53.07 ausgefiihrt, dass Baugrenzen in einem Bebauungsplan nicht so festge-
setzt werden muissen, dass sie dem Grundeigentimer die volle Ausschopfung der festgesetz-
ten Grundflachenzahl ermdglichen. Da die Festsetzung des Malies der baulichen Nutzung
(8 16 Abs. 2 Nr. 1, § 19 Abs. 2 BauNVO) und die Festsetzung der berbaubaren Grundstiicks-
flache durch Baugrenzen (8 23 Abs. 1 BauNVO) unterschiedlichen stadtebaulichen Zwecken
dienen, besitzt jede dieser Festsetzungen einen eigenstandigen Regelungsinhalt, der nur im
Rahmen der jeweils anderen Festsetzung verwirklicht werden kann (vgl. Beschluss vom
29. Juli 1999 - BVerwG 4 BN 24.99 - Buchholz 406.12 § 23 BauNVO, Nr. 3). Die in WA 3 und
WA 5 festgesetzte GR berticksichtigt die vor die Baugrenze vorspringenden Gebaudeteile
(Balkone, Terrassen, Zugangsbriicken). Da diese Teil der Hauptanlage sind, sind sie dement-
sprechend auf die GR anzurechnen und damit bei der Festsetzung zu bertcksichtigen.

7.7.2. Unterschreitung der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachentiefe (8 6
Abs. 5 Satz 4 BauO LSA)

TF 6 Unterschreitung der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachentiefe

Soweit aufgrund der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen mittels Bau-
grenzen und der festgesetzten Zahl der zulassigen Vollgeschosse durch diesen Bebau-
ungsplan AuRenwande zugelassen werden, vor denen Abstandsflachen geringerer Tiefe
als nach 8§ 6 Absatz 5 Séatze 1 bis 3 BauO LSA in der Fassung der Bekanntmachung
vom 10. September 2013 (GVBI. LSA 2013, 440, 441) zuletzt geandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 26. Juli 2018 (GVBI. LSA S. 187) liegen mussten, finden die Satze 1
bis 3 des & 6 Abs. 5 BauO LSA keine Anwendung. Die Festsetzungen des Bebauungs-
plans gehen insoweit den bauordnungsrechtlichen Vorschriften Gber die Abstandsfla-
chentiefe vor.
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Beagriindung
Mit dem Bebauungsplan wird der Bestand planungsrechtlich gesichert und eine Wiederbebau-

ung auf den noch vorhandenen Grundmauern eines Bestandgebaudes ermdglicht (Haus 5).
Historisch bedingt, teilweise auch durch genehmigte Umbauten und ErgédnzungsmalRnahmen
bedingt, kbnnen die nach der Bauordnung vorgeschriebenen Abstandsflachenregelungen fur
Gebaude nicht in allen Bereichen erfullt werden. Die Abstandsflachen der Geb&ude liegen
oftmals nicht auf dem eigenen Grundstiick, sondern erstrecken sich auf Nachbargrundstticke,
auf Verkehrsflachen, auf Griin — oder auch auf Wasserflachen. Bei den bereits genehmigten
Gebauden sind entsprechende Abweichungsbescheide vorhanden?*. Im Bauantragsverfahren
wurde gepriift, ob es durch die Abweichung von den Abstandsregelungen des § 6 BauO LSA
zu Beeintrachtigungen der Belichtung und Bellftung sowie des Brandschutzes kommen
konnte. Bedenken wurden hierzu nicht geduf3ert, daher konnten die Baugenehmigungen mit
Abweichungsbescheiden erteilt werden.

Die TF 6 wurde in den Bebauungsplan aufgenommen, um klarzustellen, dass die auf der
Grundlage des Plans méglichen Abstandsunterschreitungen nicht an der Bauordnung schei-
tern sollen. Nach § 6 Abs. 3 BauO LSA gilt, dass sich die Abstandsflachen von Gebéauden
nicht Uberdecken durfen. Die Abstandsflachen dirfen jedoch gemaf § 6 Abs. 2 Satz 2 BauO
LSA auf 6ffentlichen Verkehrs-, Griin- und Wasserflachen liegen. Die Tiefe der Abstandsfla-
chenistin § 6 Abs. 5 BauO LSA geregelt.

Der Plan sieht unabhéangig von der Zahl der Vollgeschosse (und damit mittelbar auch von der
zulassigen Hohe der Gebaude) sowie unabhangig vom Verlauf der Flurstiicksgrenzen teil-
weise nur den Mindestabstand von 6,0 m zwischen den Baugrenzen der verschiedenen Teil-
baugebiete, innerhalb derer die Hauptgebaude errichtet werden dirfen, vor. Die festgesetzten
Baugrenzen gestatten in Verbindung mit der zuldssigen Gebaudehdhe bei jeweils maximaler
Ausnutzung eine Unterschreitung der nach 8§ 6 BauO LSA vorgeschriebenen Abstande.? Die
Abstandstiefe ergibt sich aus § 6 Abs. 5 BauO LSA. Dort heil3t es:

(5) Die Tiefe der Abstandsflachen betragt 0,4 H, mindestens 3 m. In Gewerbe-
und Industriegebieten gentigt eine Tiefe von 0,2 H, mindestens 3 m. Vor
den AuRenwanden von Wohngebauden der Gebaudeklassen 1 und 2 mit
nicht mehr als drei oberirdischen Geschossen gentigt als Tiefe der Ab-
standsflache 3 m. Werden von einer stadtebaulichen Satzung oder einer
Satzung nach § 85 AuRRenwande zugelassen oder vorgeschrieben, vor de-
nen Abstandsflachen groRRerer oder geringerer Tiefe als nach den Satzen
1 bis 3 liegen missten, finden die Satze 1 bis 3 keine Anwendung, es sei
denn, die Satzung ordnet die Geltung dieser Vorschriften an.

Die in § 6 Abs. 5 BauO LSA erwahnten Gebaudeklassen sind in 8 2 Abs. 3 Nr. 1 und 2 defi-
niert. Dort heil3t es:

(3) Gebaude werden in folgende Gebaudeklassen eingeteilt:
1. Geb&udeklasse 1:
a) freistehende Gebaude mit einer H6he bis zu 7 m und nicht mehr als zwei
Nutzungseinheiten von insgesamt nicht mehr als 400 m? Grundflache und
b) freistehende land- oder forstwirtschatftlich genutzte Gebaude,
2. Gebaudeklasse 2:

24 S0 z. Bsp. Abweichungsbescheid zur Baugenehmigung AZ 00494 — 2017, S. 1-2, vom 31.05.2017

25 Bei lll bis V zulassigen Vollgeschossen kann die Gebaudehohe bis zu ca. 15 m betragen. Ein Abstand von
0,4 H wiirden dann 6 m flir das Gebaude erreichen, wobei sich dessen Abstandsflache nicht mit derer eines
benachbarten Geb&udes tUberdecken durfte.
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Gebaude mit einer Hohe bis zu 7 m und nicht mehr als zwei Nutzungseinhei-
ten von insgesamt nicht mehr als 400 m? Grundfiéche, ...

Die vorhandenen und geplanten Wohngebaude haben jeweils mehr als zwei Nutzungseinhei-
ten, daher gilt die Grundregel des § 6 Abs. 5 BauO LSA: Abstand = 0,4 H, mindestens 3,0 m.
Der Abstand von 0,4 H ohne gegenseitige Uberdeckung der Abstandsflachen wird nicht Giberall
eingehalten, wenn die Festsetzungen des Bebauungsplans voll ausgenutzt werden. Die Bau-
grenzen sind jedoch so gezogen, dass zwischen zwei Gebauden in jedem Fall der Mindest-
abstand von 3,0 m + 3,0 m = 6,0 m eingehalten wird. Dieser Mindestabstand ist hier ausrei-
chend. Ausreichende Belichtung und Brandschutz sind auch bei diesem Abstand gewahrleis-
tet. Sozialabstande sind wegen der in der HOhe stark gestaffelten Geb&ude nicht erforderlich.
Dies gilt besonders fiir den Bau des Hauses 5 gegentiber dem vorhandenen westlichen Nach-
bargeb&ude. Eine Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse in dem Ge-
biet ist nicht zu befiirchten. Alle Wohnungen sind mit einem weiten Blick Uber die Saale aus-
gestattet und vom ehem. Park der Papierfabrik sowie von stadtischen Grinflachen (Ochsen-
berg im Westen, Kleingarten im Norden) umgeben. Belichtung und Beliftung sind demzufolge
von der Saale her dauerhaft gesichert. Zudem ist die grine Umgebung des Wohngebietes
planerisch dadurch gesichert, dass die Baugrundstiicke eng umgrenzt und alle wohnungsbe-
zogenen Freiflachen als privaten Grunflachen festgesetzt wurden.

7.7.3. Vortreten von Gebaudeteilen vor die Baugrenze, Zulassigkeit von Stell-
platzen und Nebenanlagen aul3erhalbe der Baugrenze (8 12 BauGB i.V.m.
§ 23 BauNVvO)

TFE 7 Vortreten von Gebaudeteilen vor die Baugrenze, Zulassigkeit von Stellplatzen und Ne-
benanlagen aulRerhalb der Baugrenzen, (§ 12 BauGB i.V.m. § 23 BauNVQO)

(1) Ausnahmsweise kann ein Vortreten von Gebaudeteilen - in Form von Terrassen,
Balkonen, Veranden, Erkern, umlaufenden Gangen sowie von Geb&audezugéan-
gen, in Form von Treppen, Treppentiirmen, Briicken und Stegen - von bis zu 3,0 m
vor die Baugrenze zugelassen werden, wenn bauordnungsrechtliche Belange
nicht entgegenstehen.

(2) Im festgesetzten Wohngebiet sind die erforderlichen Stellplatze und Nebenanla-
gen auch auBerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten Gberbaubaren Grund-
stiicksflachen zulassig.

Begrindung

Zu Absatz 1: Nach 8§ 23 Abs. 3 BauNVO gilt: Ist eine Baugrenze festgesetzt, so dirfen Ge-
baude und Gebaudeteile diese grundsatzlich nicht Giberschreiten; das trifft auch fir in den Luft-
raum auskragende Gebaudeteile und fir Gebaude(-teile) unterhalb der Gelandeoberflache zu.
Nach Satz 2 des § 23 Abs. 3 kann lediglich ein Vortreten von Geb&udeteilen in geringfliigigem
Ausmal zugelassen werden. Soll die Baugrenze jedoch nicht nur in geringfigigem Ausmalf}
durch vortretende Gebaudeteile tberschritten werden dirfen, so bedarf der gesonderten Re-
gelung im B-Plan. Eine solche Regelung enthélt der Absatz 1 der TF 7. Rechtsgrundlage ist
§ 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO in Verbindung mit Absatz 2 Satz 3.

Zur Bewahrung der historischen Geb&udekubaturen und der baulichen Dichte wurden die Bau-
grenzen um die Bestandgebaude eng gefasst. An einzelnen Gebaudeseiten wurde die Bau-
grenze in der Regel um zwei Meter von der historischen Fassade abgerickt. Damit kdnnen
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zum Teil bereits vorgenommene oder genehmigte Anbauten von Balkonen und Terrassen be-
ricksichtigt werden, die Teil der Hauptanlage sind und damit innerhalb der Baugrenzen liegen
mussten. Einzelne auskragende Gebaudeteile oder aufgrund der Topografie aufgestanderte
Zugange zu den Gebauden, die Teil der Hauptanlage sind, ragen jedoch Uber die zeichnerisch
festgesetzten Baugrenzen hinaus. Die Baugrenzen sollen aus den eingangs genannten stad-
tebaulichen Griinden jedoch nicht weiter vergréRert werden, zum Teil kdnnen sie auch nicht
grolRer gezogen werden. Die benannten und zum Teil auch schon genehmigten Vorbauten vor
der Fassade sind jedoch unschédlich, da von ihnen nicht die gleiche Wirkung wie von einer
gesamten Hausfassade ausgeht, sie sollen daher planungsrechtlich abgesichert werden. So-
mit ist die textliche Regelung in Erganzung der zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen erfor-
derlich.

Unter Berticksichtigung der bereits im Bestand bestehenden Uberschreitungen der festgesetz-
ten Baugrenzen dirfen ausschlieflich die in der Festsetzung genannten Bauteile vor die Bau-
grenze treten, und zwar lediglich um bis zu 3,0 m. Eine nummerische Begrenzung in der Breite,
zum Beispiel in Anlehnung an 8 6 Abs. 6 Nr. 2a) BauO LSA, kann nicht einheitlich geregelt
werden. So nehmen zum Beispiel die Uber die Baugrenze hinausragenden Balkone der Hau-
ser 3 und 4 die gesamte Fassadenbreite ein. Auch die Zugangsbriicken an Haus 4 nehmen
zusammen mehr als ein Drittel der Fassade ein. Dies wurde bereits bestandskratftig zugelas-
sen. Der Bebauungsplan soll dies nicht einschranken. Es gibt auch keine stadtebauliche Be-
grundbarkeit fur eine einheitliche Begrenzung der vortretenden Elemente in der Breite. Dies
muss und kann der jeweiligen Einzelfallprifung vorbehalten bleiben. Der Umfang der vortre-
tenden Bauteile wird indirekt Uber die festgesetzte GR begrenzt; die vor die Baugrenze vortre-
tenden Bauteile zahlen in der Regel zur Hauptanlage und sind damit auf die GR anzurechnen.
Die durch die nur ausnahmsweise Zulassigkeit erforderliche Einzelfallprifung gewahrleistet es
auch, dass den Belangen der Bauordnung und insbesondere des Brandschutzes Rechnung
getragen wird; die Vorgaben der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt sollen und mussen
Berticksichtigung finden.

Zu Absatz 2: Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB kdnnen aus stadtebaulichen Grinden u. a. die
Flachen fir Nebenanlagen und Stellplatze festgesetzt werden. Auf eine zeichnerische, einge-
grenzte Verortung der Stellplatzflachen wurde hier verzichtet; eine textliche Regelung ist hier
besser geeignet:

Im vorliegenden Fall sollen Stellplatze und Nebenanlagen auch aul3erhalb der festgesetzten
Baugrenzen zulassig sein, um eine gré3tmaogliche Flexibilitat fir die Nutzung des Wohngebie-
tes zu gewahrleisten. Die Abteilung Denkmalschutz als Untere Denkmalschutzbehérde ist ge-
maf § 14 Abs. 8 DenkmSchG LSA in die entsprechenden Genehmigungsverfahren einzube-
ziehen.

7.8. Verkehrsflachen (ZF); Geh-, Fahr- und Leitungsrechte — (TF) (8§ 12 BauGb i.V.m. § 9
Abs. 1 Nr. 11 und Nr. 21 BauGB)

Aufgrund der geplanten Nutzung soll die im Plan enthaltene Verkehrsflache (Obere Papier-
muhlenstralRe) als private Verkehrsflache ausgewiesen werden. Die Festsetzung einer pri-
vaten Verkehrsflache basiert auf dem Eigentumscharakter, hier privater Eigentiimer. Der Uber-
gang von offentlicher zu privater Verkehrsflache ist durch die stdliche Abgrenzung des Plan-
gebiets auf der Oberen Papiermihlenstral3e verdeutlicht. Aufgrund der relativ geringen Ver-
kehrszahlen (siehe Kap. 10.5.) reicht die schmale Fahrbahn mit ihren Ausweichbuchten aus.
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Auf die Festsetzung einer besonderen Zweckbestimmung wird an dieser Stelle verzichtet. Da-
mit bleibt der StraRenverkehrsbehdrde die Moéglichkeit erhalten, die Verkehrssituation auch
kunftig neu zu bewerten und ggf. erforderliche Regelungen zu treffen.

TF 8 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

(1) Die private Stral3enverkehrsflache ist mit einem Leitungsrecht zugunsten der Versor-
gungstrager zu belasten.

(2) Innerhalb der durch Planzeichen 15.5 PlanZV gekennzeichneten Flache sind die priva-
ten Verkehrsflachen und die private Grinflache mit einem Geh- und Radfahrrecht zu-
gunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Beagriindung

Zu Absatz 1: Die privaten Verkehrsflachen sollen fir die Verlegung von Leitungen fir die zu-
standigen Versorgungstrager zur Verfliigung stehen. Daher werden entsprechende Leitungs-
rechte vorgesehen.

Zu Absatz 2: Die ErschlieBung des Baugebiets lber die Obere Papiermihlenstraf3e wird hier
durch eine PrivatstraRe mit direktem Anschluss an eine 6ffentlich gewidmete Stral3e erreicht.
Die an den Vorhabentrager verduR3erte, nun als private Verkehrsflache festgesetzte Strafde in
das Plangebiet hinein soll jedoch von Ful3gangern und Radfahrern allgemein weiterhin benutzt
werden kdnnen, zum Beispiel zum Erreichen des Naherholungsgebiets am Ochsenberg. Da-
her wird festgesetzt, dass die Privatstralie - mit Ausnahme einer kleinen Restflache am Ende
- mit Geh- und Radfahrrechten zugunsten der Aligemeinheit zu belasten ist. Der festgesetzte
Charakter als Privatstrafl3e wird durch die auf FulRganger und Radfahrer begrenzten Mitbenut-
zungsrechte nicht in Frage gestellt.

Die dadurch entstehende 6ffentliche Wegeverbindung Gber die Obere Papiermihlenstralie si-
chert die Fu3- und Radwegeverbindung entlang der Saale mit der mdglichen Anbindung durch
die vorhandene Kleingartenanlage zur Strale ,Am Donnersberg“. Wegen des Gelénde-
sprungs ist eine Wegefiihrung direkt an der Saale nicht moglich.

Um eine bestehende FulRwegeverbindung zwischen Oberer und Unterer Papiermihlenstral3e
durch den Park der Papiermihle zu beriicksichtigen, muss ein bestehender Weg durch die
private Grinflache im sudlichen Plangebiet ebenfalls mit einem Gehrecht zugunsten der All-
gemeinheit ,belegt* werden.

In dem Freiraum und Wegekonzept der Stadt Halle (Saale) ist eine Wegeflihrung auch Uber
die Untere Papiermuhlenstral3e (aufRerhalb des Geltungsbereichs) entlang der Saale sowie
eine Uberquerung der Saale durch einen Briickenneubau vorgesehen.?® Zugehdrige Gehr-
echte fur die Offentlichkeit werden anlaRlich der Ubertragung dieser Flachen an den Vorha-
bentrager vertraglich geregelt und abgesichert. Auch her ist die Verknlipfung des Wegenetzes
mit der Oberen PapiermihlenstralRe und dem Ochsenberg zu beriicksichtigen.

26 stadt Halle (Saale), Stadt am Fluss: Freiraum- und Wegekonzept, S. 39, 2015.
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7.9. Aufschittung und Abgrabungen (8 12 BauGB i.V.m. 8 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

TF 9 Aufschiittungen und Abgrabungen zur Angleichung des Geldndeniveaus

Im festgesetzten Wohngebiet sind Aufschittungen und Abgrabungen nach MaRgabe
des Durchfuhrungsvertrages zulassig.

Aufschittungen und Abgrabungen sind fur eine langere Zeitdauer bestimmte, selbststandige,
d. h. nicht mit einer Bauausfuihrung verbundene kinstliche Veranderungen der natiirlich gege-
benen oder vorgefundenen Erdoberflache durch Erhdéhung bzw. Senkung des Bodenni-
veaus.?’

Gelandespringe sind bereits im Plangebiet vorhanden. Um das Erdgeschoss von der vom
Wasser abgewandten Seite des Hauses 5 aus begehen zu kénnen, muss das Erdreich abge-
tragen werden. Dies dient obendrein einer besseren Belichtung der zum Hang hin orientierten
AulRenwand.

Regelungen zum Umgang des Mutterbodens bei der Errichtung Anderung oder Beseiti-
gung von baulichen Anlagen sind dem Durchfiihrungsvertrag zu entnehmen.

7.10. Grunordnerische Festsetzungen

Um den sehr hohen Griinanteil im Plangebiet groRtmdglich zu entwickeln und zu erhalten,
wurden private Grunflachen, Flachen fur die Erhaltung von Baumen, Stréauchern und sonstige
Bepflanzungen sowie Flachen fir MaZnahmen zum Schutz, zu Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Diese werden im Weiteren genannt und begriindet.

7.10.1. Private Grunflache (ZF) (8 12 BauGB i.V.m. 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Fur die Freiflaichen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden zeichnerisch private
Grunflachen festgesetzt, teilweise mit Angaben der Zweckbestimmung gemanR den textlichen
Festsetzungen TF 10 und TF11. Die textlichen Festsetzungen werden in den nachsten beiden
Unterkapiteln néaher erlautert. Die Festsetzung einer privaten Griunflache bezieht sich auf den
Eigentumscharakter der privaten Flache. Die Belange des Denkmalschutzes sowie die Erhal-
tung des geschutzten Landschaftsbestandteils ,Park der ehemaligen Papierfabrik Krollwitz*
sind bei der Unterhaltung der privaten Grunflachen zu beriicksichtigen. Gestaltungen, Bepflan-
zungen und ggf. das Errichten und Erneuern baulicher Anlagen im denkmalgeschitzten Park
und geschitzten Landschaftsbestandteil unterliegen der Genehmigung bzw. Absprachen mit
dem Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologie, mit der Unteren Denkmalschutzbehorde
sowie mit der Unteren Naturschutzbehdrde der Stadt Halle (Saale).

Die private Griunflache norddéstlich im Plangebiet, die keiner Zweckbestimmung unterliegt,
kann griinordnerisch frei gestaltet werden. Sofern eine Anpflanzung von Strauchern und Bau-
men erfolgt, sind standortheimische, nicht gebietsfremde Gehdlze, zu verwenden und bei Ab-
gang nachzupflanzen. Dabei sind Arten aus der Pflanzliste zu verwenden. Die in der Pflanzliste
aufgefuihrten Gehdolzarten haben eine hohe 6kologische Wertigkeit, da es sich um einheimi-
sche, standortgerechte Arten gemaf Baumschutzsatzung der Stadt handelt.

27 vgl. Krautzberger in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, Baugesetzbuch , § 9 Rn. 142 (128. EL August
2017).
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7.10.2. Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen und mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8 12 BauGB i.V.m. § 9
Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
TF 10 Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen und

mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

(1) Auf der Flache A ist ein Scherrasen zu entwickeln und zu erhalten.

(2) Aufder Flache B ist eine Strauchhecke aus standortheimischen, nicht gebietsfrem-
den Arten mit einer durchschnittlichen Pflanzdichte von einem Strauch je 1,5 mz
zu entwickeln und zu erhalten.

(3) Die Bepflanzungen nach Abs. 1 bis Abs. 2 sind bei Abgang nachzupflanzen; dabei
sind ausschlie3lich Arten aus der Pflanzliste zu verwenden.

Begriindung

Zu Abs. 1 und Abs. 2: Mit der TF 10 Abs. 1 und Abs. 2 werden bereits zuvor verfigte Aus-
gleichs- und Ersatzmafl3nahmen fur den Umbau von Haus drei sowie durch den Ausbau Obere
Papiermihlenstrale in den Bebauungsplan Gbernommen (vgl. den Bescheid AZ 67.1.3.04-
6713.32-07/2013). Mit diesen Festsetzungen sollen bereits vollzogene Ausgleichs- und Er-
satzmafl3hahmen gesichert, noch nicht vollzogene zusatzlich absichernd in das Bauplanungs-
recht ibernommen werden.?® Die Festsetzung steht nicht im Widerspruch zu den Ergebnissen
des vorliegenden Artenschutzfachbeitrags.

Zu Abs. 3: Die Pflanzliste orientiert sich an der Auflistung einheimischer, standortgerechten
Arten gemanR der Baumschutzsatzung der Stadt Halle (Saale). Dadurch wird eine hohe 6kolo-
gische Wertigkeit der aufgefiihrten Gehdlzarten sichergestellt.

7.10.3. Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 12 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB), Kinderspielplatz

TF 11 MaRRnahmen zum Schutz und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Zu-
lassigkeit von baulichen Anlagen auf der Flache C

(1) Aufder Flache C zur Erhaltung und Ergadnzung eines Geholzbiotops sind Hecken-
und Feldgehdlze in einem Umfang von 1.200 m2 zu entwickeln und zu erhalten.
Dabei sind standortheimische, nicht gebietsfremde Gehdlze gemald der festge-
setzten Pflanzliste zu verwenden und bei Abgang nachzupflanzen. Es gilt:

a. eine durchschnittliche Pflanzdichte von einem Strauch je 1,5 m?,
b. in Erganzung der Straucher sind mindestens zehn Baume zu pflanzen.

(2) Aufder Flache C ist die Anlage eines Kinderspielplatzes zulassig.

Beqgriindung
Zur Erhaltung eines Biotops sowie zur optischen Eingriinung des Plangebiets ist die in der

Planzeichnung festgesetzten Flache C fir die Erhaltung und Erganzung des Gehdlzbiotops
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen vorgesehen.?® Auch die Festsetzung

28 Baugenehmigung zur Nutzungsdnderung Haus 3 sowie Eingriffsgenehmigung und Genehmigung zur Verbrei-
terung der ErschlieBungsstrafRe Obere Papiermihlenstralle, AZ 67.1.3.04-6713.32-07/2013, vom 07.03.2014.
29 Ebd.S. 4.
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fur die Flache C steht nicht im Widerspruch zu den Ergebnissen des vorliegenden Artenschutz-
fachbeitrags.

Da in der ndheren Umgebung keine 6ffentlichen Kinderspielplatze vorhanden sind, soll auf der
Flache C auch die rechtlich gesicherte Mdglichkeit zur Errichtung eines Kinderspielplatzes ge-
geben werden. Der Spielplatz , Talstralle® liegt zwar in der Nahe, es besteht jedoch schon im
Bestand ein Defizit an Kinderspielflachen in Kréllwitz. Ein weiterer Kinderspielplatz wird vo-
raussichtlich im Zusammenhang mit dem Bau des Hauses 5 erforderlich sein, denn fir die
Kinder der neu hinzukommenden Bewohner sind keine Spielplatze in der ndheren Umgebung
vorzufinden. 8§ 8 BauO LSA ordnet hierzu an:

Bei der Errichtung von Gebauden mit mehr als drei Wohnungen ist auf dem Baugrund-
stiick oder in unmittelbarer N&he auf einem anderen geeigneten Grundstiick, dessen
dauerhafte Nutzung fur diesen Zweck rechtlich gesichert sein muss, ein ausreichend
grol3er, barrierefrei erreichbarer Spielplatz fur Kleinkinder anzulegen. Dies gilt nicht,
wenn in unmittelbarer Nahe eine Gemeinschaftsanlage oder ein sonstiger fur die Kinder
nutzbarer Spielplatz geschaffen wird, vorhanden oder ein solcher Spielplatz wegen der
Art und der Lage der Wohnungen nicht erforderlich ist.

Hinweis: Die Errichtung eines im Zusammenhang mit plangebietsinternen Bauvorhaben erfor-
derlichen Spielplatzes muss nicht zwingend im Plangebiet stattfinden. Die Bauordnung gestat-
tet auch die Anlage in unmittelbarer Nahe oder aber die Beteiligung an einer Gemeinschafts-
anlage. Die hier getroffene Festsetzung ist ein Angebot, sie ertffnet alle Wahimdglichkeiten.

7.11. Sonstige Festsetzungen

7.11.1. MaBnahmen zur Verminderung und Vermeidung von Versiegelung (8 12
BauGB i.V.m. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

TF 12 MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung von Versiegelung
Die Befestigungen von Wegen und Zufahrten ist in wasserdurchlassigem Aufbau herzu-
stellen. Die Wasserdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonun-
terbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzulassig, soweit sie
nicht zur Herstellung der Verkehrssicherheit erforderlich sind. Der Abflussbeiwert soll
maximal 0,6 betragen.

Begrindung

Mit der Festsetzung, dass die Befestigungen von Wegen, Zufahrten und Stellplatzen in was-
serdurchlassigem Aufbau herzustellen sind, wird ein Mindestmal3 an Wasserdurchlassigkeit
zugunsten des Naturhaushaltes festgesetzt®*® — dementsprechend dient die Festsetzung der
Versickerung des Niederschlagswassers damit der Regenerierung des Grundwassers. Eine
wasserdurchlassige Befestigung ist beispielweise mit Rasengittersteinen oder Schotterrasen
moglich. Der festgesetzte Abflussbeiwert von 0,6 bedeutet, dass maximal 60 % des Nieder-
schlags unmittelbar abflieRen durfen, mindestens 40% mussen versickern kénnen.

30 Die in der TF verwendete Formulierung basiert auf der ,Zusammenstellung der gebréuchlichsten textlichen
Festsetzungen flir Bebauungsplédne in Berlin“ (amtliche Arbeitshilfe der Senatsverwaltung fiir Stadtentwick-
lung und Wohnen — Stand Juli 2017). Die Formulierung wurde auch von der RSpr. gebilligt; vgl. hierzu das
Urteil vom Oberverwaltungsgericht fur das Land Nordrhein-Westfalen, Beschluss vom 24.07.2000 — 7a D
179/98.NE zur Herstellung der Garagenzufahrt und Stellplatze mit luft- und wasserdurchlassigen Materialien.
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Zur Gewabhrleistung der Verkehrssicherheit ist es jedoch auch zuléssig - sofern dies erforder-
lich ist — vollstandig versiegelte Verkehrsflachen herzustellen. Nach Auskunft des Vorhaben-
trdgers mussen z.B. die Uber den denkmalgeschiitzten Bestand hinaus anzulegenden Ver-
kehrsflachen der Oberen Papiermihlenstrae aus Grinden der Sicherheit in Form von As-
phaltierungen angelegt werden. In der Stellungnahme der unteren Denkmalschutzbehérde
vom 27.09.2018 sind aus denkmalfachlichen Gesichtspunkten Rasengittersteine nur auf3er-
halb des unmittelbar zum Baudenkmal zéhlenden Bereichs mdéglich. Schotterrasen hingegen
kame auch innerhalb des denkmalgeschitzten Bereichs in Betracht. Trotzdem verliert die
Festsetzung nicht an Wirksamkeit, da sie sich auf die Baugrundstticke bezieht. Innerhalb der
Baugrundsticke liegen z.B. die Zuwegung zum Haus 5 sowie mdgliche weitere Zuwegungen
oder Stellplatze im Plangebiet.

7.11.2. Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasser-
schutz und die Regelung des Wasserabflusses (§ 12 BauGB i.V.m. § 9 Abs.
1 Nr. 16 BauGB)

In der festgesetzten Wasserflache soll ein Wasserkraftwerk errichtet werden, das zur energe-
tischen Versorgung des Wohngebietes dient. Die einbezogene Wasserflache enthélt die Flur-
stiicke 9/1, 24 und 25 der Flur 8 Gemarkung Krollwitz.

Weiterhin wurde die Uberschwemmungslinie fiir ein Hochwasser der mittleren Wahrschein-
lichkeit HQ 100 nachrichtlich lbernommen. Die in der Planzeichnung dargestellte Linie wurde
vom Geoportal des Landesbetriebes flr Wasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt
(LHW) Gbernommen?3L,

7.11.3. Flache fur Wald — ZF (§ 12 BauGB i.V.m. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 18 b) BauGB)

Nordlich im Plangebiet liegt eine Waldflache; diese wurde in den Bebauungsplan integriert, sie
gehort einem der Mitglieder der GbR (Vorhabentrager).

Eine weitere Waldflache ist als Sukzessionswald auf dem Baugrundsttick fur das Haus 5 ent-
standen. Der Sukzessionswald muss fur die Bebauung entfernt werden. Der Ausgleich fir den
Waldverlust gemaR § 8 LWaldG wird vom Vorhabentrager in Absprache mit der unteren Forst-
behorde, der unteren Naturschutzbehdrde, der unteren Denkmalschutzbehérde der Stadt
Halle (Saale) sowie dem Landesamt fur Denkmalpflege und Arché&ologie vertraglich oder durch
Waldumwandlungsbescheid geregelt. Die Waldumwandlungsgenehmigung liegt mit dem Be-
scheid vom 21.01.2019 vor sowie die denkmalrechtliche Genehmigung fur die Ausgleichsfla-
che innerhalb des denkmalgeschutzten Parks der ehemaligen Papierfabrik Krollwitz (Akten-
zeichen 810 - 2018).. Eine Wiederherstellung des denkmalgeschitzten Parks wird damit an-
gestrebt.

31 Landesbetriebes fiir Wasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt (LHW), E-Mail vom 04.07.2018;
und Landesbetriebes fur Wasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt (LHW), Hochwasser mit mitt-
lerer Wahrscheinlichkeit (100 jahrliches Ereignis — HQ100), http://www.lhw.sachsen-anhalt.de, Stand
05.07.2018.
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7.11.4. Grenzen des Geltungsbereiches des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)
Die Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches umfassen folgende Flurstticke:

- Flursticke 1/7, 1/8, 1/10, 1/14, 1/15, 9/1, 12, 15, 17, 19, 22, 24 und 25 der Flur 8,
Gemarkung Krollwitz

- sowie die Flurstiicke 13 und 113 der Flur 7, Gemarkung Krollwitz.
Zeichnerisch verlauft der Geltungsbereich wie folgt:

- Im Westen entlang der Flurstiicksgrenze der Flur 7 sowie entlang der Flurstiicke 13
und 113 der Flur 7, Gemarkung Krollwitz;

- im Norden entlang der Grenzen der Flurstiicke 17, 19, 22 und 9/1 der Flur 8, Gemar-
kung Krollwitz;

- im Suden entlang der Grenze der Flurstiicke 1/7, 1/8, 1/10 und 25 der Flur 8, Gemar-
kung Krollwitz;

- und im Suden entlang der Grenzen der Flurstiicke 1/7 und 12 der Flur 8, Gemarkung
Krollwitz.

Der rdumliche Geltungsbereichs des Bebauungsplans umfasst den Kern der ehemaligen Pa-
pierfabrik mit den noch vorhandenen baulichen Anlagen, den nérdlichen Teil des zur Fabrik
gehdrenden Parks und die Ausgleichs- und Ersatzflachen, die fur die durch den Ausbau der
Oberen Papiermuhlenstraf3e und des Hauses drei erfolgten Eingriffe bendtig wurden. Zur ge-
samtheitlichen Betrachtung bedarf es ebenfalls der Einbeziehung der Hausnummern 21 und
23 in der Unteren Papiermuhlenstral3e. Diese wurden bereits zum Wohnen umgenutzt und
sind bewohnt. Mit den Gebauden im ndrdlichen Bereich des Geltungsbereiches bilden sie das
neue Wohnquartier. Die gesamtheitliche Betrachtung dieses Gebiets entspricht der denkmal-
geschitzte ,Sachgesamtheit Fabrik® mit dem geschitzten Landschaftsbestandteil ,Park der
ehemaligen Papierfabrik -Krollwitz“. Mit dem Plan werden wichtige historische Grundrisse und
Kubaturen aufgegriffen und durch Festsetzung gesichert. Ein Hineinwachsen der baulichen
Anlagen in den denkmalgeschitzten Park und geschitzten Landschaftsbestandteil wird unter-
bunden.

Zur Erreichung der angestrebten Planungsziele sind die in den Geltungsbereich einbezogenen
Flachen erforderlich. Der Einbeziehung weiterer Flachen bedarf es nicht.

7.12. Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 5 und Abs. 6 BauGB)
Die Wasserflache der Saale wird zeichnerisch nachrichtlich Gbernommen, soweit sie fiir das
bauplanungsrechtliche Konzept bendétigt wird. Zugehdrige planungsrechtliche Festsetzungen
sind in der TF 3 enthalten. Ebenfalls wird die Grenze der Uberschwemmungsflache HQ 100
nachrichtlich in der Planzeichnung dargestellt. Weiterhin werden zeichnerisch nachrichtlich
Ubernommen: Die Grenzen des Landschaftsschutzgebiets ,,Saaletal* und die Schutzzone
des Naturschutzgebietes ,,Forstwerder*.

Auf die zeichnerische Abgrenzung des Verlaufs des geschiitzten Landschaftsbestandteils
.Park der ehemaligen Papierfabrik — Krollwitz“ wird auf Grund der Lesbarkeit nur durch ein
Symbol im Planbild hingewiesen. Gleiches gilt fir den Naturpark ,,Unteres Saaletal. Eine
zeichnerische Abgrenzung im Bebauungsplan ist nicht erforderlich, da das Plangebiet ganzlich
im Naturpark liegt. Durch das im Planbild enthaltende Symbol, wird auf die Lage im Naturpark
hingewiesen.
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In Erg&nzung der vorgenannten Darstellungen im Planbild erfolgen jeweils Schutzgebietsbe-
zogene textliche Ausfuihrungen auf der Planurkunde — vgl. 1ll. Nachrichte Ubernahmen und
Vermerke.

Auch auf das Baudenkmal ,,Sachgesamtheit Fabrik“ wird zeichnerisch und textlich hinge-
wiesen. Bauliche Anlagen, die zum Baudenkmal ,Sachgesamtheit Fabrik® gehéren und sich
innerhalb der Grenzen des Bebauungsplans befinden, sind in der Planzeichnung mit einem
(D) gekennzeichnet. Damit soll der Planleser auf den geltenden Denkmalschutz aufmerksam
gemacht werden. Zuséatzlich und formell vollstandig werden die vom Denkmalschutz erfassten
Gebaude im Text der nachrichtlichen Ubernahme einzeln aufgefiihrt. Dazu gehoren:

- das Direktorenhaus mit all seinen Nebengebauden (Talstral3e 27, 27 a-h) als ge-
schossene Hofanlage,

- das Beamtenwohnhaus (Untere Papiermihlenstral3e 21),

- das Kontor- bzw. Speichergebéude (Untere Papiermuhlenstral3e 23),

- die Turbinenhalle,

- die Kaianlagen mit den Auslassen,

- die zufiihrenden bzw. die die Fabrik einschlieBenden StraRen: Obere und Untere Pa-
piermuhlenstralie,

- die Mauern und Treppen,

- der Garten und Park,

- und die Arbeiterwohnhauser (Obere Papiermihlenstral3e 3, 3a).

7.13. Ver-und Entsorgung (8 9 Abs. 1 Nr. 12 bis Nr. 14 BauGB)

Bei der geplanten Wohnbebauung sind Abfélle wohntypischer Art zu erwarten. Dieser werden
von lokalen Versorgungstragern der Mullabfuhr entsorgt. Dazu gibt es im Plangebiet und un-
mittelbar angrenzend Mullstellplatze (vgl. Darstellung im VEP); diese liegen jeweils an Fla-
chen, die zum Wenden der Millfahrzeuge geeignete Radien aufweisen. Die Vorschriften der
DGUV werden eingehalten. Abwasser sollen tber die nordlich vom Haus 5 gelegene Klaran-
lage entsorgt werden. Ein Antrag auf Erweiterung dieser Anlage sowie die erhghte Einleitung
des geklarten Wassers in die Saale wurden bereits genehmigt (siehe Kap. 5.4).

Ebenfalls bereits genehmigt wurde ein Antrag des Vorhabentragers auf eine wasserrechtliche
Genehmigung zur Erhéhung der Einleitung von Niederschlagswassers, das von den Dach-
flachen im Plangebiet herrthrt. Eine Einleitung von Niederschlagswasser von 22,0 I/s war be-
reits fur den Bestand genehmigt (Registrier-Nr.: OWE 576/3092/4525/2008).

Eine wasserrechtliche Genehmigung zur Versickerung von Niederschlagswasser tber Si-
ckerschéachte der ausgebauten Obere Papiermuhlenstral3e wurde unter der Register-Nummer
WENWG 576 / 3229 / 4662 / 2018 — 1500200 / 4812 / 2018 erteilt.

Im Zuge des genehmigten Ausbaus der Oberen Papiermihlenstral3e wurde eine ausreichende
Dimensionierung fur Trinkwasser und Strom auch fur das Haus 5 bertcksichtigt. Einzelheiten
werden mit den jeweiligen Versorgungstragern geregelt.

7.14. Immissionsschutz (8 9 Abs. 1 Nr. 23 bis Nr. 24 BauGB)

Von der Wohnbebauung im Bestand gehen keine Immissionen aus, die besondere Mal3nah-
men flr den Bau des Hauses 5 hervorrufen wirden. Fur das Vorhaben ,Wasserkraftwerk®,
welches vor der Wohnbebauung Haus 5 errichtet werden soll, wurden Schall- und Schwin-
gungsprognosen vom Schallschutzbiro Ulrich Diete angefertigt. Die Gerdusche der Unterwas-
serturbinen werden durch die Wassergerausche des Saale-Wehrs vollstandig tberdeckt, so
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dass die Turbinen am bzw. im Haus 5 nicht mehr zu héren sein werden.*? Aus den Angaben
zum Schallleistungspegel und der Schalldruckpegel des Transformators mit 46 dB (A) und 36
dB (A) kobnnen, selbst mit einem Tonzuschlag von 6 dB, keine wirksamen Immissionen ge-
schlussfolgert werden. Die zur Turbine und den Transformatoren gehdrenden Herstellerdaten
lassen keine Entwicklung von elektromagnetischen Feldern relevanter Grof3e erkennen, die
Risiken fir die menschliche Gesundheit bergen wirden.*

Ebenso verhalt es sich mit den durch die Turbinen verursachten Schwingungen. Da das Fun-
dament des Hauses nicht mit den Turbinen-Fundamenten in Verbindung steht, Gberschreiten
etwaige Schwingungen nicht die einschlagigen Richtwerte. Sie sind nicht schadlich fur den
Menschen.** Elektromagnetische Felder, erzeugt durch die Inbetriebnahme der Transforma-
toren, die schadlich fur die menschliche Gesundheit sein kdnnten, sind laut Herstellerdaten
ebenfalls nicht zu erwarten.
Neben der Wohnnutzung sind im Plangebiet ausnahmsweise auch folgende weitere Nutzun-
gen zulassig:

o die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-

schaften sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe,

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke,

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e sonstige nicht storende Gewerbebetriebe.

Etwaige immissionsschutzrechtliche Probleme, die mit diesen Nutzungen verbunden sein
kénnten (z.B. mit einer Gaststatte), konnen und mussen im Genehmigungsverfahren bewaltigt
werden oder auch schon zuvor anlasslich der dann notwendigen Erganzung des Durchfiuh-
rungsvertrags.

Nach der Rechtsprechung des BVerwG (zusammenfassend BVerwG 21.12.2011 - 4 B 14/11
- BauR 2012, 60 = ZfBR 2012, 252) darf die Konfliktbewaltigung auf der Ebene des dem Bau-
leitplan nachfolgenden bauaufsichtlichen Verfahrens vorgenommen werden, ,wenn bei vo-
rausschauender Betrachtung die Durchfiihrung der als notwendig erkannten Konfliktldsungs-
mafnahmen aulRerhalb des Planungsverfahrens auf der Stufe der Verwirklichung der Planung
sichergestellt ist.“ Unter diesen Voraussetzungen — die hier vorliegen - ist ein sog. Konflikt-
transfer oder eine Konfliktverlagerung zulassig.®® Festsetzungen zum passiven Larmschutz
sind nach Abwagung nicht erforderlich.

82 gchallschutzbiiro Ulrich Diete — Bau- und Raumakustik, Larmbekampfung, Schallimmissionsprognose: Was-
serkraftanlage Kréllwitz Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 191 Haus 5 Neubau Mihle, S. 7, Stand
04.05.2018.

33 Schallschutzbiiro Ulrich Diete — Bau- und Raumakustik, LArmbekampfung: Erganzung zu den Schallimmissi-
onsprognosen SSB 04316 (05.04.17) und SSB 01818 (04.05.18) ,Wasserkraftanlage Krollwitz“, Nachforde-
rungen Stadt Halle (Saale), Stand 24.09.2018

34 Schallschutzbiiro Ulrich Diete — Bau- und Raumakustik, Larmbekampfung, Schwingungsprognose: Wasser-
kraftanlage Krollwitz Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 191 Haus 5 Neubau Mihle, S. 7, Stand
04.05.2018.

35 So schon BVerwG 28.8.1987 — 4 N 1/86 — DVBI. 1987, 1273 = NVwZ 1988, 351 = BRS 47 Nr. 3; BVerwG
25.8.1997 — 4 BN 4/97 — NVwZ 1998, 953 = BRS 59 Nr. 7 = BauR 1997, 981; BVerwG 14.7.1994 — 4 NB
25/94 — DOV 1995, 33 = DVBI. 1994, 1152 = NVWZ-RR 1995, 130; BVerwG 30.3.1998 — 4 BN 2/98 — NVwZ-
RR 1998, 711; BVerwG 18.9.2003 — 4 CN 3/02 — BauR 2004, 286 = NVwZ 2004, 229 = DVBI 2004, 247;
BVerwG 8.11. 2006 — BN 32/06 — JurionRS 2006, 26850 = Juris; BVerwG 15.10.2009 — 4 BN 53.09 — BRS
74 Nr. 17 = BeckRS 2009, 41650; BVerwG 21.12.2011 - 4 B 14/11 — BauR 2012, 60 = ZfBR 2012, 252
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Aussagen zum Verkehrslarm finden sich im Kapitel 10.5 — Belange des Verkehrs einschliel3-
lich des Verkehrslarms. Auch hier ergibt sich kein Festsetzungserfordernis.

8. Flachenbilanz

Die nachfolgende Tabelle stellt die FlachengréfZen im Plangebiet dar.

Tabelle 2: Flachenbilanz

Art der Flache Quadratmeter Anteil in
V.H.
Bauflachen 5.260 29,7
Verkehrsflachen 2.835 16,0
Grunflachen 6.455 36,5
Wasserflache 2.938 16,6
Wald 202 1,2
SUMMEN 17.690 100,0

9. Planverwirklichung / Durchfihrungsvertrag

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 Abs. 3a BauGB
aufgestellt. Das Gesamtvorhaben wird im Vorhaben- und Erschlieungsplan als Bestandteil
der Satzung beschreiben. Die Einzelheiten des aktuellen Vorhabens werden im Durchfih-
rungsvertrag (nebst dessen Anlage) geregelt.

Mit dem Vorhabentrager wurde vorab als Vorvertrag zum Durchfihrungsvertrag ein Kosten-
Ubernahmevertrag abgeschlossen. Danach Ubernimmt der Vorhabentréger alle mit der Auf-
stellung des Bauungsplans entstehenden Planungskosten und die Kosten samtlicher etwa not-
wendigen Kosten. Die Ubernahme weiterer anfallende Kosten, beispielsweise von Erschlie-
Bungskosten, Kosten fur AusgleichsmafRnahmen, wird im Durchfiihrungsvertrag vereinbart.

Fir den Durchfihrungsvertrag sind folgende Inhalte vorgesehen:

- Durchfuihrungsverpflichtung hinsichtlich der Errichtung des Hauses 5 unter Bezug-
nahme auf den Vorhaben- und ErschlieBungsplan;

- Herstellung der ErschlieBungsanlagen;

- Altlastenfreiheit; Bodenschutz;

- AusgleichsmaRhahmen, Schutz vorhandener Vegetation, Begriinung;

- Waldumwandlung,

- Baudurchfiihrung, Haftung und Verkehrssicherung;

- VeraufRerung der Grundstiicke; Rechtsnachfolge;

- Haftungsausschluss zugunsten der Stadt Halle (Saale);

- Wirksamwerden des Vertrags.
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10. Auswirkungen der Planung

Durch den Bebauungsplan wird die ehemalige Papierfabrik ganzheitlich als Wohngebiet mit
zugehodrigem Park und Grinanlagen betrachtet. Ausbau und Umnutzung von sechs Gebau-
den, die sich im Plangebiet befinden, sowie der Ausbau der Oberen Papiermuinhlenstrafl3e wur-
den bereits gemaf § 35 BauGB genehmigt. Diese Malinahmen sind nicht planbedingt. Durch
den Erneuerungsbau des Hauses 5 auf den Grundmauern eines wegen Baufélligkeit abgeris-
senen Gebaudes kommen funf bis sieben Wohneinheiten (WE) zu den bereits genehmigten
37 WE hinzu. Im fertig ausgebauten Zustand wird das Gebiet also ca.42 bis 44 Wohneinheiten
aufweisen. Der Bebauungsplan legitimiert den Bestand und gestattet — im Rahmen seiner
Festsetzungen — Erganzungen und Anderungen.

Im Folgenden werden die Auswirkungen der Planung genauer betrachtet. Die Darstellung der
Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege folgt gesondert
im Umweltbericht.

10.1. Belange der Bevolkerung (8 1 Abs. 6 Nrn. 1 bis 3, Nr. 6 und Nr. 10 BauGB)
Heruntergebrochen auf das gesamte Gebiet mit seinen 1,76 ha wird durch die Wohnbebauung
mit 0,5 ha und die zugehdrigen Erschlielungsanlagen (Stral3en und Wege, Stellplatze) mit
zusammen ca. 0,3 ha eine Flache von insgesamt ca. 0,8 ha in Anspruch genommen; dies
entspricht ca. 50 % der Gesamtflache. Die anderen ca. 0,8 ha nehmen die privaten Grinfla-
chen, der denkmalgeschitzte Park sowie die Waldflache ein. Dadurch entsteht ein anspre-
chend durchgriintes Wohngebiet; dieses tragt dazu bei, die Wohnbediirfnisse der Bevoélkerung
zu erfillen.

Im festgesetzten Wohngebiet konnten perspektivisch neben dem Wohnen auch kleinere
Dienstleistungsbetriebe wie ein Zeitungsladen oder ausnahmsweise Raumlichkeiten flr sozi-
ale und sportliche Zwecke entstehen (z. B. ein kleiner Kinderhort oder ein Fitness-Studio).
Dadurch erhalt die Stadt Halle (Saale) nicht nur zusétzlichen Wohnraum, sondern auch Fla-
chen fir nicht stérende kleine Gewerbebetriebe.

Nordlich im Plangebiet besteht die Moéglichkeit zu Errichtung eines Kinderspielplatzes. In der
naheren Umgebung sind aktuell keine Spielflachen fir Kleinkinder vorhanden. Daher dirfte
dieser Spielplatz zusammen mit dem Haus 5 erforderlich werden.

Familienvertraglichkeitspriifung
Fir das Vorhaben wurde am 19.03.2018 eine Familienvertraglichkeitsprifung durchgefuhrt.

Gegen die Planung bestehen aus Sicht der Familienvertraglichkeit keine Einwande.

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

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird die denkmalgeschitzte stadtebauliche Gestalt
und Struktur der ehemaligen Papiermihle an der Unteren und Oberen Papiermihlenstralie
einer neuen Nutzung zugefihrt. Damit wird das Baudenkmal, das sich bislang am Rande des
fortschreitenden Verfalls bewegte, stabilisiert. Mit dem Bau des Hauses 5 wird ein sinnvoller
Nachtrag zur historischen Substanz angestrebt. Die Geb&udehthe des Hauses 5 orientiert
sich nach Norden am Turbinenhaus, bleibt aber dahinter zuriick. Einer Beeintrachtigung des
Denkmalwerts der umgebenden Gebaude wird durch Einordnung vorgebeugt. Auch bei der
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ErschlielBungsplanung werden die Belange des Denkmalschutzes beriicksichtig. Der alte Stra-
Renbelag wird mit gleichen Materialien — Porphyr GroRpflaster — aufgefullt und ausgebaut.3®
Die zur Sachgesamtheit Fabrik gehdrende Parkanlage wird denkmalgerecht instandgesetzt.

Sollten wahrend der Bauarbeiten unerwartet archaologische Kulturdenkmale freigelegt wer-
den, ist die gesetzliche Meldepflicht zu beachten. In der Stellungnahme vom 16.10.2018 be-
statigt das Landesdenkmalamt - Fachbereich Archéologie, dass das Vorhaben mit den Zielen
der archdologischen Denkmalpflege unter Einhaltung von § 14 Denkmalschutzgesetz LSA ver-
einbar ist.

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

Siehe dazu den gesonderten Umweltbericht.

10.4. Klimaschutz und Bodenschutz

Durch die Umsetzung der Planung sind keine klimaschutzrelevanten Auswirkungen zu erwar-
ten; auch den Belangen der Bodenschutzklausel gemaf § 1 Abs. 2 BauGB wird Rechnung
getragen. Mit der Nachnutzung von bereits anthropogen Uberformten Flachen wird ein Beitrag
zur Vermeidung zusatzlicher Flacheninanspruchnahme geleistet sowie Neuversiegelung ver-
mieden. All dieses dient auch dem Klima- und Bodenschutz.

Die Festsetzung von rund 0,6 ha der Flachen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
plans als private Grunflachen kommt dem lokalen Kleinklima zugute. Beim Ausbau der Oberen
PapiermihlenstralRe werden beidseitige Mulden Versickerungswasser aufnehmen kénnen
und zur Grundwasseranreicherung beitragen.

10.5. Belange des Verkehrs (8 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB) einschliel3lich des Verkehrslarms
10.5.1. Anschluss an das Strafl3ennetz (AulRere Erschlie3ung)

Das Plangebiet wird tber die Untere Papiermihlenstrafie und die Obere Papiermiihlenstral3e
erschlossen. FUr den Ausbau der Oberen Papiermihlenstral3e liegt eine genehmigte Erschlie-
Bungsplanung vor. Diese wird von dem Bebauungsplan aufgegriffen. Wahrend der Bauzeit ist
mit einem erhdhten Verkehrsaufkommen von Baufahrzeugen zu rechnen; dabei handelt es
sich jedoch nur um eine zeitlich begrenzte Auswirkung der Planung. Zur dauerhaft zu erwar-
tenden Verkehrsmenge gilt Folgendes:

Nach dem Regelwerk ,Hinweise zur Schatzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen®
der Forschungsgesellschaft fir das StraBen- und Verkehrswesen®’ lasst sich das maximal zu
erwartende Verkehrsaufkommen eines festgesetzten Baugebiets berechnen. Die Berechnung
beruht auf der Annahme, dass in dem Gebiet die nach der BauNVO fiir allgemeine Wohnge-
biete zulassigen Nutzungen stattfinden. Es wird also eine deutlich Gberwiegende Wohnnut-
zung in Verbindung mit einigen das Wohnen nicht stoérenden (kleineren) Gewerbebetrieben
und Anlagen des Gemeinbedarfs angenommen.

Gemall dem o.g. Regelwerk werden fur ein Baugebiet wie das vorliegende - mit 5.260 m? (=
ca. 0,5 ha) Bauflachen — siehe Flachenbilanz — Giberschlagig eine Einwohnerzahl von ca. 150

36 Baugenehmigung AZ 67.1.3.04-6713.32-07/2013 vom 07.03.2014.

37 Arbeitskreis: Vorausschatzung des Verkehrsaufkommens stadtischer Gebiete, in: Arbeitsgruppe Verkehrs-
planung, Forschungsgesellschaft fir Stralen- und Verkehrswesen: Hinweise zur Schatzung des Verkehrs-
aufkommens von Gebietstypen (2006).
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Personen sowie funf bis 30 Beschéftigte in den Gewerbebetrieben angenommen. Nachfol-
gend wird die maximale Anzahl von Beschéftigten — also der worst case — von 30 Beschéftigten
unterstellt. Diese Zahl durfte in dem Plangebiet aufgrund seiner besonderen Lage kaum er-
reicht werden. Die nachfolgenden Berechnungen stellen also mit an Sicherheit grenzender
Wahrscheinlichkeit die absolute Obergrenze der Belastung dar.

Berechnung der Kfz-Fahrten in das Plangebiet hinein und aus dem Plangebiet heraus, verur-
sacht durch die Einwohner, deren Besucher und deren Belieferung

Bei einer Bestandsbebauung wird fur die Bewohner eine Wegehaufigkeit von 3,0 bis 3,5 und
bei Neubaugebieten von 3,5 bis 4 Wege pro Kopf angenommen. Im vorliegenden Plan trifft
beides zu, so dass mit dem Mittelungswert von 3,5 Wegen pro Einwohner gerechnet wird. Bei
einer geschatzten Einwohnerzahl von 150 ergibt dies ein werktagiges Aufkommen von 525
Wegen pro Tag.

Von dieser Zahl sind die Wege von Personen im Gebiet abzuziehen, die weder Ziel noch
Quelle im Plangebiet haben (z.B. Spazierganger zum Ochsenberg). Nach dem zitierten Re-
gelwerk sind dies 10 %. Nach Abzug der 10 % verbleibt ein Quell-/Zielverkehrsaufkommen
von 525 minus 52,5 = 472,5 Wege. Dem Ausgangswert der taglichen Einwohnerwege von hier
525 muss der bewohnerbezogene Besucherverkehr hinzugerechnet werden — dies sind nach
dem Regelwerk 5 % der Einwohnerwege, also 5 % von 525 = 26,3 Wege.

Zur Schétzung des hier interessierenden Verkehrsaufkommens an Kraftfahrzeugen wird im
Folgenden die Anzahl an Wegen, erzeugt durch Einwohner und Besucher, prozentual verteilt
auf den nicht motorisierten Individualverkehr (NMIV), den OPNV und den motorisierten Indivi-
dualverkehr. Allgemein wird fiir ein Wohngebiet ein NMIV von 30 bis 40 % angenommen. Ba-
sierend auf der ,Randlage” des Plangebiets wird hier ein plangebietsspezifischer NMIV von
30 % angenommen. Die nachste Haltestelle des OPNVs ist ca. 700 m entfernt, somit kann nur
von einer geringen Nutzung des aktuellen OPNV-Angebots ausgegangen werden. Bei der
Schatzung werden daher nur 10 % der Wege fiir diesen angesetzt. Die restlichen 60 % werden
vom motorisierten Individualverkehr (MIV) eingenommen. Daraus ergibt sich folgende Auftei-
lung der Wege auf die Verkehrsmittel: 38

Tabelle 3: Aufteilung der Einwohner- und Besucherwege pro Werktag auf die Verkehrsmittel
(Prognose) — Umrechnung in Kfz.-Fahrten

Wegesummen in %, davon Einwohner davon Besucher
(gerundet pro Werktag) (insgesamt 473 Wege) (insgesamt 26 Wege)
NMIV (Fu3, Rad) 30 % 142 8
OPNV 10% 47 3
MIV (PKW) 60% 284 16
Umgerechnet in Kfz-Fahrten 236,7 13,3
(1,2 Personen pro Kfz)

Zur Umrechnung der Personenwege in Pkw-Fahrten wird der MIV durch den Pkw-Besetzungs-
grad dividiert. Bei dem neuen Wohngebiet wird von einem hdheren Anteil an Berufstatigen
ausgegangen, was gemal dem o0.g. Regelwerk zu einem niedrigen Besetzungsgrad mit 1,2

38 Zu den Einzelheiten siehe: Arbeitskreis: Vorausschiatzung des Verkehrsaufkommens stadtischer Gebiete
in Arbeitsgruppe Verkehrsplanung, Forschungsgesellschaft fiir Stralen- und Verkehrswesen: Hinweise zur
Schéatzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen (2006), S. 12-19, 39.
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Personen pro Kraftfahrzeug fihrt. Dementsprechend ergibt sich ein Einwohnerverkehr von ge-
rundet 237 Pkw-Fahrten sowie ein Besucherverkehr von 13 Pkw-Fahrten pro Werktag, insge-
samt also insoweit 250 Fahrten.

Zusatzlich zum Einwohner- und Besucherverkehr kommt noch der Wirtschaftsverkehr (Be-
lieferung der Einwohner) hinzu. Dieser wird nach dem Regelwerk mit 0,1 Kfz-Fahrten pro Ein-
wohner und Werktag berechnet. Das resultierende werktagliche Verkehrsaufkommen fir den
Wirtschaftsverkehr betragt demnach 150 x 0,1= 15 Fahrten®,

Der durch die Einwohner, deren Besucher und deren Belieferung erzeugte Ziel- und Quellver-
kehr belauft sich damit auf insgesamt (gerundet) 237 + 13 + 15 = 265 Fahrten.

Berechnung der Kfz-Fahrten in das Plangebiet hinein und aus dem Plangebiet heraus, verur-
sacht durch die Beschéaftigten in Gewerbebetrieben und sonstigen Einrichtungen im Plangebiet

Das Verkehrsaufkommen von im Plangebiet Beschaftigten wird durch die Multiplikation
der Beschéftigtenzahl mit der mittleren Wegehaufigkeit von 2,5 bis 3,0 Wege pro Beschaftigten
und Werktag ermittelt. Da das Wohngebiet relativ klein ist, kann davon ausgegangen werden,
dass Anteil von Personen, die im Plangebiet wohnen und arbeiten, nur gering ist, so dass die
Mehrzahl der Beschéftigten am Morgen und am Abend je einen Weg erzeugt. Die Wegehau-
figkeit durfte den unteren Wert von 2,5 dennoch nicht Uberschreiten, weil flr Arbeitspausen
die Moglichkeit der Erholung im Park der ehem. Papiermihle und am Saaleufer besteht. Das
spricht fur das regelméaRige Verbleiben im Plangebiet wéhrend der Arbeitszeit auch bei Voll-
zeitarbeitsplatzen. Die Anzahl der Beschéftigtenwege errechnet sich dann mit 2,5 Wege x
30 Beschéftigte = 75 Beschaftigten-Wege.

Hinzu kommen die externen Kunden und Besucher der Betriebe und Einrichtungen.
Durchschnittlich wird in einem Mischgebiet von 10 bis 20 Kunden- und Besucherwegen je Be-
schaftigten ausgegangen. Da es sich im vorliegenden Plan um ein Wohngebiet in Anlehnung
an 8 4 BauNVO handelt und von den moglichen Einrichtungen keine starke Anziehungskraft
fur externe Kunden und Besucher zu erwarten ist, sind 10 Kunden-/ Besucherwege pro Be-
schéaftigtem anzusetzen. Als Kunden-/Besucherwege ergeben sich somit 30 x 10 = 300 Wege.

Verteilt auf die verschiedenen Verkehrsmittel ergibt sich daraus die folgende Auflistung zum
Beschaftigtenverkehr nebst Kundenverkehr: 4°

Tabelle 4: Aufteilung der Beschéftigten- und Besucherwege pro Werktag auf die Verkehrs-
mittel (Prognose) - Umrechnung in Kfz-Fahrten

Wegesummen Beschaftigte Kunden
gerundet pro Werktag (insgesamt 75 Wege) (insgesamt 300 Wege)
NMIV (Ful3, Rad) 30 % 22,5 90
OPNV 10% 7,5 30
MIV (PKW) 60% 45 180
Umgerechnet in Kfz-Fahr- (1,1 Personen pro Kfz) (1,2 Personen pro Kfz)
ten: 41 150
3 Ebd.S. 19.

40 Ebd. S. 21, 22.
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Umgerechnet in Kfz-Fahrten errechnet sich ein Beschéftigtenverkehr mit einem Pkw-Beset-
zungsgrad von 1,1 Personen je Kfz von 41 Kfz-Fahrten pro Werktag. Bei beschéftigtenbezo-
genem Kundenverkehr mit einem Besetzungsgrad von 1,2 je Kfz ergeben sich pro Werktag
ca. 150 Kfz-Fahrten.

Hinzu kommt noch der beschéftigtenbezogene Wirtschaftsverkehr (Belieferung der Betriebe
und Einrichtungen), gerechnet mit 0,5 Fahrten pro Beschéftigten= 15 Fahrten.

Berechnung des Kfz-Gesamtverkehrsaufkommens

Das werktagliche Kfz-Gesamtverkehrsaufkommen (MIV) fur das Plangebiet mit Bewohner-
verkehr, Besucherverkehr, bewohnerbezogenem Wirtschaftsverkehr, dem Beschéftigtenver-
kehr und dem beschaftigtenbezogenen Kundenverkehr sowie dem beschéftigtenbezogenen
Wirtschaftsverkehr errechnet sich nach alledem wie folgt:

Tabelle 5: Anzahl der Kfz-Fahrten pro Werktag, verursacht durch Einwohner, Beschaftigte
und Kunden

Kfz-Fahrten — Einwohner / Beschéftigte Zahl
Einwohnerverkehr 237
Einwohnerbezogener Besucherverkehr 13
Einwohnerbezogener Lieferverkehr 15
Beschatftigtenverkehr 41
Betriebs- bzw. einrichtungsbezogener Kundenverkehr 150
Betriebs- bzw. einrichtungsbezogener Lieferverkehr 15

SUMME 471

Die Gesamtverkehrsbelastung betragt also maximal (worst case) ca. 471 Kfz-Fahrten pro
Werktag, verteilt auf beide Straf3en. In der Realitat diirfte insbesondere der Kundenverkehr
unter der prognostizierten Zahl von 150 bleiben, weil die Lage des Gebiets fiir externe Kunden
nicht attraktiv ist. Nach MaRRgabe der zu erwartenden Einwohnerverteilung (aufgrund der Lage
der Wohneinheiten) wird der prognostizierte Verkehr zu etwa 60 % auf der Unteren Papier-
muhlenstraRe und zu ca. 40 % auf der Oberen Papiermuhlenstral3e stattfinden. Diese Auftei-
lung fuhrt hinsichtlich des Verkehrslarms zu den nachfolgend dargestellten Ergebnissen.

10.5.2. Abschéatzung des Verkehrslarms Untere Papiermihlenstralie

Uber die Untere PapiermiihlenstraRe (UPMS) werden 60 % von 471 Fahrten — das sind 283
Fahrten pro Werktag — ablaufen. Diese 283 Fahrten sind vollumfénglich in die Larmbetrach-
tung einzustellen. Bei der Wiirdigung ist zu beachten, dass von den berechneten 283 Fahrten
ein erheblicher Anteil bereits heute stattfindet bzw. genehmigten Nutzungen zuzuordnen ist
und damit larmtechnisch als Vorbelastung wirksam ist. Somit ist der maf3geblich durch die
Umsetzung der Planung ,neu” verursachte Verkehrslarm zu ermitteln, um die Veranderung
gegeniber der Bestandssituation (auch Prognose-Nullfall genannt) in die Abwégung einbezie-
hen zu kénnen.

Im status quo werden uber die Untere Papiermihlenstral3e 18 Wohneinheiten (WE) erschlos-
sen, namlich die Wohneinheiten (WE) in den Gebéauden der Hausnummern 21 und 23. Durch
den Bau des Hauses 5 kommen maximal weitere sieben Wohneinheiten hinzu. ,Neu“ von den
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insgesamt 25 WE sind somit nur sieben = 28 %. Weiterhin als ,neu” zu werten, ist die eréffnete
ausnahmsweise Zulassigkeit von nicht stérenden Gewerbebetrieben und sonstigen erganzen-
den Nutzungen gemald TF 2 Absatz 3. Als durch die Planung ,neu“/ ,zusatzlich“ verursachte
Verkehre sind demnach zu werten: 28 % des Einwohner- und einwohnerbezogenen Verkehrs
sowie 100 % des Beschaftigten- und betriebsbedingten Verkehrs.

Tabelle 6: Verkehrsaufkommen Untere Papiermuhlenstrafl3e pro Werktag

Verkehrsart Kfz- davon 60 | von Sp. 2 | von Sp.-2 | von Sp. von Sp.
Ge- % vor- ,heues* 4 4
samt- Uber hande- B-Plan- ,heues‘ ,heues*
ver- Untere nes Beding- Ver- Verkehr-
kehrs- Papier- Kfz-Auf- tes kehrsauf- | saufkom-
auf- mihlen- | kommen Kfz-Auf- | kom-men men
kom- strale Untere kommen tags - nachts -
men Papier- 28 % EW- | 6 Uhr bis | 22 Uhr bis
aus (abs. ge- muh- Verkehr, 22 Uhr 6 Uhr
dem rundet) lenstr. 100% BB- (90%) (10%)
Plange- (72 % Verkehr
Zei biet von Sp. 2)
-le geman
Pla-
nung
Spalte 1 2 3 4 5 6
1 | Einwohnerverkehr
2 | Einwohner 237 142 102,2 39,8 35,8 4,0
Ziel+Quell
3 | Einwohnerbezoge- 13 8 5,8 2,2 2,0
ner Besucherver-
kehr
4 | Einwohnerbezoge- 15 9 6,5 2,5 2,2
ner Lieferverkehr
5 | Zwischensummel 265 159 1145 44,5 40 4,5
(Einwohnerverkehr) (tags
103,5
nachts
11,0)
6 | Beschaftigten-ver-
kehr
7 | Beschéftigte 41 25
Ziel+Quell
8 | Betriebs- bzw. ein- 150 920 Kein
richtungsbezogener Aufkom-
Besucherverkehr men
9 | Betriebs- bzw. ein- 15 9 Kein
richtungsbezogener Aufkom-
Lieferverkehr men
10 | Zwischensumme 2 206 124 0,0 124 111,6 12,4
(Beschaftigtenver-
kehr
11 SUMME (1) + (2) | 471 283 114,5 168,5 151,6 16,9
(tags (tags
254.,7 103,0
nachts nachts
28,3) 11,5)

Wenn man unterstellt, dass sich der prognostizierte Gesamt-Kfz-Verkehr in derselben Propor-
tion auf ,Alt-Verkehr” und ,Neu-Verkehr” verteilt wie die Wohnungen, dann werden 28 % =
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44,5 Fahrten von den insgesamt 159 ,einwohnerbezogenen® Fahrten im Gebiet (vgl. Spalte 2,
Zeile 5) durch den Verkehr zum und vom neuen Haus 5 generiert. Bei kinftiger Ausnutzung
der durch den B-Plan eréffneten Option erganzende Nutzungen anzusiedeln, kénnten bis zu
weitere 124 Fahrten des Beschéftigtenverkehrs (vgl. Spalte 4, Zeile 10) auf der Unteren Pa-
piermuhlenstralRe verursacht werden.

Erfahrungsgemalf kann davon ausgegangen werden, dass 90 % des Kfz-Verkehrs zu und von
einem in sich abgeschlossenen allgemeinen Wohngebiet am Tag stattfinden und 10 % in der
Nacht (zwischen 22.00 und 06.00 Uhr)*'. Bei der Prognose des Verkehrslarms, der bei der
Verwirklichung der Planung vom Kraftfahrzeugverkehr auf der Unteren und der Oberen Pa-
piermuhlenstral3e ausgehen konnte, ist zu beachten, dass beide StraRen innerhalb einer stra-
Renverkehrsrechtlich angeordneten Tempo-30-Zone liegen. Tempo 30 gilt auch fur den Pri-
vatstra3en-Anteil dieser beiden Stral3en, da dort unbestimmter Verkehr stattfindet; der Nutzer-
kreis ist nicht konkret einschrankbar, z.B. auf Besucher u. & Damit gelten automatisch auch
in diesem Bereich die StVO und alle verkehrsbehérdlichen Anordnungen, so wie die schon
angeordnete Tempo-30-Zone.

Unter Berucksichtigung der vorgenannten Tatsachen und der in der Tabellen abgebildeten
Prognosewerte ergeben sich folgende Aussagen:

Zur Verkehrserhdhung durch die neue Wohnnutzung im Haus 5

41 Der Nachtanteil von 10 % am Gesamtverkehr ist aus der Verdffentlichung des Statistischen Bun-
desamts ,Verkehr auf einen Blick®, bearb. von A. Hitter, Wiesbaden 2013 (Seite 9), abgeleitet
worden. Der Kfz-Verkehr verteilt sich danach insgesamt auf folgende Zwecke:

Anteil an Wegen in % (Quelle: Mobilitat in Deutschland 2008, infas, DLR).

Freizeit 32
Einkauf 21
Private Erledigungen 12
Begleitung anderer Personen 8
Dienstlich 7
Wege zur Arbeit 14
Wege zur Ausbildung 6
100 %

Es darf unterstellt werden, dass von diesen Fahrtzwecken lediglich die erste Position (Freizeitver-
kehr) Uber 24 Stunden hinweg stattfindet. Alle anderen Zwecke lésen im Wesentlichen nur tagsuber
Verkehr aus. Bei gleichmaRiger Verteilung des Freizeitverkehrs auf 24 Stunden finden pro Stunde
1,33 % - in den acht Nachtstunden also maximal 8 x 1,33 = 10,64 % des Gesamt-Verkehrs statt.
Die unterstellten 10 % Nachtverkehr stellen ein Maximum des Mdglichen dar, denn bei realistischer
Betrachtung ist es eher unwahrscheinlich, dass sich der Freizeitverkehr aus dem und in das Plan-
gebiet gleichmafig auf alle Tag- und Nachtstunden verteilt. Ein Schwerpunkt dirfte auch in diesem
Sektor auf den Tag fallen.

Die in Berlin geltenden ,,Hinweise und Faktoren zur Umrechnung von Verkehrsmengen“ - An-
forderungen an Datengrundlagen aufgrund unterschiedlicher Bezugsgréf3en aus Richtlinien und
Verordnungen, Marz 2017, hrsg. von der Senatsverwaltung fir Umwelt, Verkehr und Klimaschutz
- IV A - Dr.-Ing. Imke Steinmeyer, gehen fir normale Durchgangsstral3en in Berlin von einer
Tag/Nacht-Verteilung von 88 % zu 12 % aus; vgl. dazu auch Werner Schnabel/Dietrich Lohse,
Grundlagen der StralRenverkehrstechnik und der Verkehrsplanung, Band 2: Verkehrsplanung, 3.
Aufl. 2011, S. 70 Bild 8-29: Ankunftszeitorientierte Tagesganglinien des Personenverkehrs, unter-
teilt nach Quelle-Ziel-Gruppen, 17er Einteilung (Auswertung von TUD/VIP auf Basis von ,Mobilitat
in Stadten — SrV 2008, Stichprobe Berlin, Abteilung Verkehr.

Begriindung Entwurf in der Fassung vom 12.02.2019



Stadt Halle (Saale)
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 191
,Krollwitz, Wohnbebauung Untere PapiermiihlenstraRe® Seite 56 von 122

(val. dazu Tabelle 6: Verkehrsaufkommen Untere Papiermuhlenstrale pro Werktag (Prognose)

Vor Umsetzung der Planung ist bereits von einem durchschnittlichen taglichen Verkehrsauf-
kommen von 114,5 Kfz-Fahrten (Tab. 6, Spalte 3, Zeile 5) durch bereits anséssigen Einwohner
der Hauser 21 und 23 auszugehen. Die durch das Wohnhaus 5 zusétzlich generierten Kfz-
Fahrten betragen nur rund 44,5 Fahrten je Werktag; im Tageszeitraum sind das 90 % = 40
zusatzliche Fahrten zusatzlich zum Bestand von 103,5 Fahrten, nachts 10 % = 4,5 Fahrten
zusatzlich zum Bestand von 11,0 Fahrten (vgl. Tab. 6, Spalten 5 und 6, Zeile 5). Im Ergebnis
ist dies ein Zuwachs von weniger als 50 % der Bestandsbelastung. Es ist eine anerkannte
Tatsache, dass erst eine Verdoppelung der Verkehrszahlen zu einer Mehrbelastung von 3
dB(A) fuhren kann*2. Gerauscherhéhungen unter 3 dB(A) kénnen zwar noch hérbar sein, sind
aber in aller Regel zumutbar. Daher wird man die Erh6hung der Verkehrszahlen auf der Unte-
ren Papiermihlenstrae allein durch die hinzukommende Wohnnutzung im Haus 5 larm-
technisch als zumutbar einschatzen durfen. Es kann jedoch weiterer Larm durch Beschéftig-
tenverkehr hinzukommen.

Zur Verkehrserhéhung durch den zusatzlich méglichen Beschéftigtenverkehr: Eine zahlenma-
RBig hohere Belastung der Anlieger der Unteren PapiermihlenstralRe ergibt sich durch die im
B-Plan zusatzlich zum Wohnen eroffnete ausnahmsweise Zuldssigkeit von wohngebietsver-
traglichen gewerblichen und sonstigen Nutzungen. Im (unwahrscheinlichen) Maximalfall konn-
ten bis zu 124 weitere Kfz-Fahrten am Werktag (vgl. Tabelle 6, Spalte 4, Zeile 10) hinzukom-
men mit einem Gesamtergebnis von 283 Fahrten am Werktag (vgl. Tabelle 6 Spalte 2, Zeile
11), davon 254,7 tagsiber (im Bestand: 103,0 Fahrten) und 28,3 des Nachts (im Bestand 11,5
Fahrten — vgl. Tab. 6, Zeile 11). Daraus wurde sich eine wahrnehmbare Steigerung des Ver-
kehrslarms ergeben.

In den Blick zu nehmen ist daher die Entwicklung der Verkehrslarmbelastungen fir die an der
Unteren PapiermiihlenstraRe und an der Talstral3e gelegenen schutzwirdigen Nutzungen; die
TalstralRe bindet die Untere PapiermiihlenstralRe an die Lettiner Stral3e und die Délauer Stral3e
an. Die nachstgelegenen Immissionsorte fir den StralRenverkehrslarm sind:

e Talstral’e 27h,

e Talstralle 27,

e TalstralRe 27a (alle aul3erhalb des Plangebietes gelegen) sowie

e Untere Papiermuhlenstr. 21 (= Haus 21 im WA 5 des Plangebiets gelegen).

Fur diese Immissionsorte ergeben sich im Vergleich zwischen Bestand und Planung die in der
nachstehenden Tabelle angegebenen Mittelungspegel nach RLS 90.

Bei den gesamten Verkehrsberechnungen wurden ein LKW-Anteil (> 2,8 t zulassiges Gesamt-
gewicht) fur die Tag- und Nachtwerte von 3% angesetzt. Dies basiert auf der Annahme, dass
im Plangebiet vorrangig Wohnen stattfindet und dass es sich bei den Zufahrten um schmale
private StraRen handelt, die ausschlief3lich das Plangebiet erschlieRen und keine Verbindung
zu nérdlich liegenden Siedlungsgebieten herstellen. Daher ist ein LKW-Anteil von 10%, wie er
in der Richtlinie RLS-90 (Tabelle 3) verzeichnet ist, nicht angebracht. Beim Vergleich des An-
satzes von 3 % LKW-Verkehr mit den Zahlen des Lieferverkehrs in das Plangebiet (geman
Tabelle 5 sind dies 15+15= 30 Fahrten) ist zu beachten, dass nicht zu erwarten ist, dass der
gesamte Lieferverkehr in das Plangebiet mit LKW (> 2,8 t zulassiges Gesamtgewicht) abge-

42 Vgl. BVerwG, Urt. v. 21.03.1996 — 4 A 10.95 — Rn. 21 - NVwZ 1996, 1006.
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wickelt werden wird. Die im Plangebiet nur gemaf besonderer Zulassung zu erwartenden klei-
nen Gewerbebetriebe werden in ihrer Mehrzahl mit kleineren Transportern (< 2,8 zulassiges
Gesamtgewicht) beliefert werden. Dafur spricht auch die geringe Straenbreite im Plangebiet.
Wenn ein Anteil von 50 % LKW am Lieferverkehr unterstellt wird, ergibt sich folgende Rech-
nung:
50 % von 30 = 15 LKW-Fahrten pro Werktag entsprechen einem Anteil von 3,18 % am Gesamt-
verkehr von 471 Fahrten pro Tag. Die Annahme von — gerundet — 3 % LKW-Anteil am Gesamtver-
kehr trifft daher zu.
Im Ubrigen wurde das Verfahren der RLS-90 ,lange, gerade StraBe“ verwendet. Fur die
Hohe des Immissionsortes wurden durchgéangig zwei Meter tber dem Fahrstreifen angenom-
men.
Der Grad der Steigung oder des Gefélles vor dem jeweiligen Immissionsort ist in den Tabel-
len 7 und 10 deklariert.
Die Steigung oder das Gefélle wurde durch Auswertung der Hohenangaben in unmittelbarer
Néhe zum Immissionsort und dem Abstand der Héhenangaben zueinander ermittelt. Die An-
gabe zur Hohe basieren auf der ALK-Grundlage der Stadt Halle (Saale).
Beispielsweise wurde das Gefalle flir den Immissionsort ,Obere Papiermihlenstralie Haus 4*
wie folgt errechnet: Der 10 befindet sich zwischen der stdlichen Hohenangabe 93.7 GNHN und
nordlich 91.6 UNHN auf der Oberen Papiermihlenstraf3e. Bei einem Abstand von 44 m zwi-
schen den beiden Hohenpunkten ergibt sich ein Gefélle von 5 %.

Tabelle 7: Mittelungspegel an Immissionsorten Untere Papiermuhlenstraf3e bei 30 km/h

Stundliches Verkehrsauf-

kommen nach maximaler

Umsetzung des B-Plans =
283 Kfz.

Stundliches Verkehrsaufkom-
men Untere Papiermuhlenstr.
Bestand = 114,5 Kfz.

114,5x0,9 : 16h = 6,4 (tags) /
114,5x0,1 : 8h = 1,4 (nachts) 283x0,9 : 16h = 15,9 (tags) /
283x0,1 : 8h = 3,5 (nachts)

Immissionsort /

Abstand des 10 bis zur Mitte
des Fahrstreifens, Fahrbahn-
belag, zulassige Fahrge-
schwindigkeit

Mittelungspegel RLS 90
Bestand
in dB(A)
tags / nachts

Mittelungspegel RLS 90
nach Planumsetzung
in dB(A)
tags / nachts

TalstralRe 27 h
3,5 m Abstand bis zur Mitte des

Fahrstreifens, geriffelter As- 49,5 /41,7 53,5/46,5
phalt, 30 km/h. Zuwachs:
0% Steigung/Gefalle 3,5/5,2
TalstralRe 27
16 m Abstand bis zur Mitte des
Fahrstreifens, historisches Kopf- 43,4/ 35,6 45,4 /40,4
steinpflaster, 30 km/h, Zuwachs:
0% Steigung/Gefalle 20/4,8
TalstralRe 27a

41,0/ 33,2 42,9/ 38,0

Zuwachs
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22 m Abstand bis zur Mitte des 19/4,8
Fahrstreifens, historisches Kopf-
steinpflaster, 30 km/h,

0% Steigung/Gefalle

Untere PapiermuhlenstralBe
21 (= Haus 21)

3,5 m Abstand bis zur Mitte des 51,5/43,7 53,5/48,5
Fahrsteifens, historisches Kopf- Zuwachs:
steinpflaster, 30 km/h, 2,0/4,8

0% Steigung/Gefalle

Zur Abwagung der Zumutbarkeit dieses Verkehrslarms fur die jetzigen und kiinftigen Anwoh-
ner werden die Grenzwerte der 16. BImSchV als Orientierungshilfe herangezogen. Diese
Werte sind insofern aussagekréaftig, als sie vermitteln, bis zu welchen dB(A)-Werten die An-
wohner eine durch Neu- oder Ausbau von Strafl3en verursachte Erhdhung des Verkehrslarms
hinzunehmen haben, ohne dass der Trager der StraRenbaulast zu LarmschutzmalRhahmen
verpflichtet ist. Wenn die Werte Uberschritten werden, sind Manahmen erforderlich. Eine Un-
zumutbarkeit wegen Gesundheitsgefahrdung tritt jedoch erst bei Werten oberhalb von 70
dB(A) tags und 60 dB(A) nachts ein. Bis zur Gesundheitsgefahr gilt fir die Zumutbarkeit von
Verkehrslarm das Abwéagungsgebot. Die 16. BImSchV ist nicht nur fur offentliche StrafRen,
sondern auch fur Privatstral3en entsprechend anwendbar.

Die Anwendung der Grenzwerte der 16. BImSchV als Orientierungshilfe auch fur Verkehrslarm
an Privatstral3en wurde vom BVerwG mit Beschluss vom 13.07.2017 — 4 BN 10.17 — ausdrtick-
lich gebilligt. In der Begriindung des Beschlusses heif3t es (Rn. 10 - 11):

Der Antragsteller stellt nicht in Abrede, dass die Grenzwerte der 16. BImSchV an seinem Wohn-
haus selbst dann eingehalten werden, wenn die PrivatstralRe nicht, wie vom Gutachter zugrunde
gelegt, mit 30 km/h, sondern mit der innerorts rechtlich zul&ssigen Hochstgeschwindigkeit von 50
km/h befahren wird. Héhere Beurteilungspegel als 49 dB(A) am Tag und 41 dB(A) in der Nacht
wirden nicht erreicht (Beschwerdebegriindung S. 7). Der Antragsteller beanstandet aber, dass das
Oberverwaltungsgericht die 16. BImSchV herangezogen hat. Dies sei unzuldssig, da die 16. BIm-
SchV nach ihrem § 1 Abs. 1 nur fiir 6ffentliche Stralen gelte. Einschl&gig sei die Technische An-
leitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm -. Deren Richtwerte fiir ein reines Wohngebiet wiirden
an seinem Wohnhaus Uberschritten, wenn auf der Privatstrale mit Tempo 50 km/h gefahren werde
(Beschwerdebegriindung S. 8).

Die Kritik des Antragstellers ist unberechtigt. Zwar trifft es zu, dass die 16. BImSchV nicht unmit-
telbar anwendbar ist. Das hat auch das Oberverwaltungsgericht nicht verkannt. Es hat aber die
16. BImSchV als Orientierungshilfe herangezogen, weil die zu erwartenden Verkehrshewegungen
auf der PrivatstralRe (Fahrten der Anwohner und Besucher, Lieferverkehr und sonstiger Verkehr
durch Handwerker, Mullabfuhr, StraBenreinigung etc.) sich nicht von denjenigen unterschieden,
die zu erwarten waren, wenn der angegriffene Bebauungsplan eine 6ffentliche StraRe festgesetzt
hatte (UA S. 12). Das ist nicht zu beanstanden. Die TA Larm ist nicht mal3geblich, weil sie der
Beurteilung von Gerdauschimmissionen dient, die - wie hier nicht - von Anlagen im Sinne des § 3
Abs. 5 BImSchG ausgehen. Auch jenseits ihres Anwendungsbereichs bietet sie fiir die Bemessung
der Zumutbarkeit von Verkehrslarm keine brauchbaren Anhaltspunkte, wenn - wie hier - der L&rm,
der von dem StraBBenverkehr auf einer PrivatstralRe ausgeht, seinem Charakter nach dem Verkehrs-
larm auf offentlichen StraBen vergleichbar ist (vgl. BVerwG, Urteil vom 27. August 1998 -
4 C 5.98 - Buchholz 406.11 8 34 BauGB Nr. 190 S. 73).
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Die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) haben gemal3 Beiblatt 1
zu Teil 1 ,vorrangig Bedeutung

- fur die Planung von Neubaugebieten mit schutzbedurftigen Nutzungen und

- fur die Neuplanung von Flachen, von denen Schallemissionen ausgehen und auf vor-
handene oder geplante schutzbedurftige Nutzungen einwirken kénnen.*

Die erste Alternative ist hier nicht einschlagig, denn mit dem Bebauungsplan werden keine
schutzbedurftigen Nutzungen in eine larmbelastete Umgebung hineingeplant. Die Anwend-
barkeit der zweiten Alternative durfte ebenfalls nicht gegeben sein, weil es sich hier nicht um
eine ,Neuplanung® von Flachen, sondern um die Uberplanung eines bereits im Bestand be-
bauten Gebiets mit vorhandenen Erschlie3ungsstral3en handelt. Die Frage der Anwendbarkeit
der DIN 18005 kann jedoch offen bleiben, weil nachfolgend nicht nur auf die Grenzwerte der
16. BImSchV, sondern auch auf die Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 einge-
gangen wird.

Nach § 3 der 16. BImSchV hat die Beurteilung fir Stralen getrennt fir den Beurteilungszeit-
raum Tag (6 Uhr bis 22 Uhr) und den Beurteilungszeitraum Nacht (22 Uhr bis 6 Uhr) zu erfol-
gen. Der Beurteilungspegel ist gemaf Anlage 1 zu § 3 der 16. BImSchV unter Anwendung der
mafgeblichen stindlichen Verkehrsstarke mit Hilfe der der Planung zugrundeliegenden prog-
nostizierten durchschnittlichen taglichen Verkehrsstarke (DTV) zu berechnen. Da das Ver-
kehrsaufkommen hier nicht auf der Grundlage von Verkehrsz&hlungen, sondern nach Mal3-
gabe theoretischer Annahmen errechnet wurde, wird auf eine Korrektur des errechneten Auf-
kommens nach Tabelle A der Anlage zu 8§ 3 der 16. BImSchV verzichtet.

Fur reine und allgemeine Wohngebiete sind nach § 2 der 16. BImSchV folgende Grenzwerte
anzuwenden:

- tags 59 dB(A)
- nachts 49 dB(A).

Aus der nachstehenden Tabelle zur Verkehrslarmentwicklung ergibt sich, dass an den Immis-
sionsorten der Unteren Papiermihlenstral3e auch bei maximaler B-Planausnutzung im Ver-
gleich mit den Grenzwerten der 16. BImSchV keine Uberschreitungen zu erwarten sind.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Reine und Allgemeine Wohngebiete werden an
der Unteren Papiermihlenstral3e 21 nachts um 3,5 dB(A) Uberschritten, an der TalstraRe 27h
nachts um 1,5 dB(A). Diese Uberschreitungen liegen jedoch in dem Rahmen von bis zu 5
dB(A), den die Rechtsprechung als im Einzelfall gerechtfertigte Uberschreitung der Werte der
DIN 18005 zugesteht*®. Solange — wie hier - die Orientierungswerte fir Mischgebiete (nachts
50 dB(A)) nicht Gberschritten werden, wird der Grundsatz der Wahrung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse eingehalten. Das Haus Untere Papiermuihlenstra3e 21 wurde mit der Auf-
nahme in das WA 5 des Bebauungsplans nicht in eine Verkehrsbelastung neu hineingeplant,
sondern als bestandkraftig genehmigtes Gebaude planungsrechtlich abgesichert.

43 BVerwG, Beschl. vom 18.12.1990 — 4 N 6.88 — ZfBR 1991, 120.
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Tabelle 8: Immissionen und Werte der 16. BImSchV sowie der DIN 18005 im Vergleich

Immissionsort Prognose Grenzwert Orientierungswert
Tags / Nachts 16. BImSchV DIN 18005 WA
(nachts fur Ver-
kehrslarm)
Talstral3e 27 h
Bestand: 495 /41,7 59/ 49 551745
Planung: 53,7/46,5
Aufwuchs: 4,2/4,8
TalstralRe 27
Bestand: 43,3/ 35,6 59 /49 55/ 45
Planung: 47,6 /40,4
Aufwuchs: 43/4,8
Talstralle 27a
Bestand: 41,0/ 33,2 59 /49 55/ 45
Planung: 45,2 /38,0
Aufwuchs: 4,2/4,8
Untere Papiermuhlen-
stral3e 21 59/ 49 55/ 45
Bestand: 51,5/43,7
Planung: 55,7 /48,5
Aufwuchs: 4,2/4,8

Die Abwagung dieser Ergebnisse unter ausdriicklicher Beriicksichtigung der Anwohnerbe-
lange im Hinblick auf die zusatzliche Verkehrslarmbelastung fuhrt zu folgenden Ergebnissen:

a) Der vorhabenbezogene Bebauungsplan lasst unter Beachtung der Bindung der Zulassigkeit
von Vorhaben an den Durchfihrungsvertrag derzeit keine der nur ausnahmsweise genehmi-
gungsfahigen Nutzungen zu. Allein aufgrund der allgemein zuldssigen Wohnnutzung im
Plangebiet sind bei Verwirklichung des Hauses 5 nur geringfiigige Mehrbelastungen
durch Verkehrslarm (weniger als 3,0 dB(A) Zuwachs) zu erwarten.

b) Auch wenn es in Zukunft zur Zulassung von nur ausnahmsweise genehmigungsfahigen
Nutzungen im Plangebiet kommen sollte, ist nicht mit einer Uberschreitung der Grenz-
werte aus der 16. BImSchV zu rechnen. Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden an
zwei Immissionsorten (+ 1,5 bzw. + 3,5 dB(A)) tberschritten. Wenn es deswegen Konflikte mit
Anwohnern geben sollte, kann eine etwa erforderliche Konfliktbewéltigung anlasslich der Pri-
fung und ggf. Genehmigung oder Versagung von das Wohnen ergdnzenden Nutzungen vor-
genommen werden. Diese Bewaltigung ist seitens der Stadt als Partnerin des Durchfuihrungs-
vertrags zuverlassig moglich. Denn ohne eine Ergéanzung des Durchfiihrungsvertrags wird es
keine Zusatznutzungen geben. Eine Konfliktbewéltigung ist auch dadurch madglich, dass etwa-
ige Genehmigungen von nur ausnahmsweise zulassigen Nutzungen mit der Auflage verbun-
den werden, dass zwischen 22.00 und 06.00 Uhr kein Liefer- und Beschéftigtenverkehr statt-
finden darf. Eine solche Nebenbestimmung ware nach § 36 Abs. 2 Nr. 3 VWVIG als Auflage
zulassig. Sie wirde zur Einhaltung auch der Orientierungswerte der DIN 18005 fuhren.
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c) Weiterhin ist in die Abwagung einzustellen, dass eine Uberschreitung der Orientierungs-
werte der DIN 18005 fir ein allgemeines Wohngebiet nur bei maximaler Ausnutzung der
wohngebietsvertraglichen gewerblichen und sonstigen Nutzungen zu erwarten ist. Die
Orientierungswerte flr ein Mischgebiet, in dem auch gewohnt wird (50 dB(A) nachts), werden
durchgehend eingehalten; die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse waren also auch in
der Maximalvariante gegeben. Zudem geht die hier vorgenommene Berechnung der zu erwar-
tenden Verkehrsmengen nach Mafl3gabe der Empfehlungen der Arbeitsgruppe Verkehrspla-
nung, Forschungsgesellschaft fur Stral3en- und Verkehrswesen (Hinweise zur Schatzung des
Verkehrsaufkommens von Gebietstypen aus 2006) von einer allgemeinen Zulassigkeit der
die Wohnnutzung erganzenden Nutzungen aus. Im vorliegenden Fall sind die erganzenden
Nutzungen aber nur ausnahmsweise zulassig. Sie bedirfen zudem einer gesonderten ver-
traglichen Vereinbarung zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager. Die Stadt wird nur sol-
chen Vorhaben zustimmen, fur die der Vorhabentrager eine Umgebungsvertraglichkeit nach-
gewiesen hat.

Fazit zur Unteren PapiermuhlenstralRe: Aus alledem ergibt sich, dass die vom Verkehr auf der
Unteren Papiermihlenstra3e ausgehende Larmbelastung fur die betroffenen Anlieger zumut-
bar ist. Die Stadt Halle (Saale) kann die Ansiedlung erganzender Nutzungen umgebungsver-
traglich steuern.

10.5.3. Abschéatzung des Verkehrslarms Obere Papiermuhlenstralle

Nach dem oben Gesagten werden 40 % des Gesamtverkehrs Uber die Obere Papiermuhlen-
straRe (OPMS) abgewickelt, das sind 40 % von 479 = 191,6 Fahrten pro Werktag.

Tabelle 9: Verkehrsaufkommen Obere Papiermiihlenstral3e pro Werktag

Verkehrsart Kfz- davon | von Sp. | von Sp. von Sp.4 | von Sp. 4
Ge- 40 % 2 2 ,heues‘ ,heues‘
samt- tUber vorhan- | ,,neues* Verkehrs- | Verkehrs-
ver- Obere denes B-Plan- aufkom- aufkom-
kehrs- Papier Kfz- beding- men men
auf- muh- Auf- tes tags - nachts -
kom- len- kom- Kfz-Auf- 6 Uhr bis 22 Uhr bis
men stralie men kommen 22 Uhr 6 Uhr
aus (abs. obere 0 % EW- (90%) (10%)
Zei dem gerun- Papier- | Verkehr,
-le Plange- det) muh- 100%
biet lenstr. BB-Ver-
geman kehr
Pla-
nung
Spalte 1 2 3 4 5 6
1 Einwohner-ver-
kehr
2 Einwohner 237 95 95
Ziel+Quell
3 Einwohnerbezo- 13 5 5
gener Besucher-
verkehr
4 Einwohnerbezo- 15 6 6
gener Lieferver-
kehr
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5 | Zw.-summel 265 106 106
(Einwohnerver-
kehr)
6 | Beschaftigten-
verkehr
7 | Beschaftigte 41 16, 16,4 14,8 1.6
Ziel+Quell 4
8 | Betriebs- bzw. | 150 60 60 54 6

einrichtungsbezo-
gener Besucher-
verkehr

9 | Betriebs- bzw. 15 6 6 5 1
einrichtungsbezo-
gener Lieferver-

kehr

10 | Zw.-summe 2 206 82, 82,4 74,2 8,6
(Beschaftigten- 4
verkehr

11 | SUMME (1) +(2) | 471 188,4 86 74,2 8,6

Da die Obere Papiermihlenstral3e bislang (trotz bereits ausgereichter Baugenehmigungen fur
die Hauser 1 bis 4) noch nicht von bewohnerbezogenem Kfz benutzt wurde, sondern nur vom
Baustellenverkehr, stellt das kinftige Gesamtverkehrsaufkommen aus dem Plangebiet fir die
betroffenen Anwohner eine faktische Neubelastung dar. Es ist einleuchtend und in die Abwa-
gung einzustellen, dass eine Neubelastung von den betroffenen Anliegern an der Oberen Pa-
piermuihlenstralle akustisch starker empfunden wird als eine blof3e Erhéhung bereits vorhan-
denen Verkehrslarms. Dies gilt unabhangig von der Tatsache, dass sich 55 % - also mehr als
die Halfte - des zuklnftigen Verkehrs (namlich 106 Fahrten — vgl. Spalte 3, Zeile 5 - von ins-
gesamt 188,4 Fahrten —vgl. Spalte 2, Zeile 11) auf planunabh&ngig bereits genehmigte Wohn-
bauvorhaben beziehen.

Ein Teil der ,neuen” Nutzungen (Hauser 2, 3 und 4) wurde bereits vor Aufstellung des vorlie-
genden B-Plans nach § 35 Abs. 4 BauGB genehmigt. Durch den Bebauungsplan wird jedoch
die Wohnnutzung in den betroffenen Gebauden endgiiltig legitimiert und durch die Mdglichkeit
erweitert, auch nicht stérende gewerbliche und sonstige Nutzungen zuzulassen. Aus diesem
Grund wird im Folgenden im Sinne einer worst-case-Betrachtung und unter Wirdigung der
Nachbarbelange unterstellt, dass der gesamte Verkehr auf der Oberen Papiermihlenstral3e
auf der Grundlage des Bebauungsplans stattfindet.

Erfahrungsgemalf’ kann hinsichtlich der Aufteilung der 188,8 Verkehrsvorgange in Tag-/Nacht-
verkehr auch hier davon ausgegangen werden, dass 90 % des Kfz-Verkehrs zu und von dem
in sich abgeschlossenen allgemeinen Wohngebiet am Tag stattfinden (hier also 170 Fahrten
am Tag) und 10 % in der Nacht (hier also 18,8 Fahrten zwischen 22.00 und 06.00 Uhr)*,

Zur Abwagung der Zumutbarkeit dieses Verkehrsaufkommens fir die jetzigen und kinftigen
Anwohner wird wie oben bei der Unteren Papiermuhlenstral3e die 16. BImSchV herangezo-
gen. Zur Begrindung im Einzelnen wird auf die obigen Ausfihrungen verwiesen. Die DIN
18005 wird erganzend zum Abgleich hinzugezogen.

Auch hier werden die fir reine und allgemeine Wohngebiete geltenden Grenz- bzw. Orientie-
rungswerte angewendet, namlich

nach der 16. BImSchV: tags 59 dB(A) / nachts 49 dB(A);

44 Zur Ableitung dieser Aufteilung des Verkehrs auf Tag und Nacht siehe oben FuR3note 41.
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nach der DIN 18005:

tags 55 dB(A) / nachts 45 dB(A).
Als malRgebliche Immissionsorte fir das plangebietsbezogene Verkehrsautfkommen Uber die

Oberer Papiermihlestral3e sind zu betrachten:

- TalstralRe 27 d — Sudseite (Wohnhaus in Kreuzungsbereich Dolauer Str. / Lettiner

Strafl3e)
- TalstraRe 27d —Westseite

Seite 63 von 122

- Obere Papiermihlenstralle 3, Wohnhaus, am 6ffentlichen StraRenabschnitt und

- Haus 4, Obere Papiermuhlenstrafde, im Plangebiet gelegen.

Tabelle 10: Mittelungspegel an Immissionsorten Obere Papiermihlenstral3e bei 30 km/h

Stindliches Verkehrsauf-
kommen uber
Obere Papiermuhlenstrale
Immissionsort / 188,4 x 0,9:16h = 10,6 Kfz
Abstand des 10 bis zur Mitte des (tags) /
Fahrstreifens, Fahrbahnbelag, 188,4 x 0,1:8h = 2,4 Kfz
zulassige Fahrgeschwindigkeit, (nachts)
Steigung/Gefalle in % Mittelungspegel RLS 90 Grenz- Orient.-
in dB(A) wert 16. wert DIN
BImSchV 18005
tags / nachts Tag/Nacht | Tag/Nacht
TalstralRe 27d - Sudseite
5 m Abstand bis zur Mitte des Fahr- Geriffelter Asphalt
streifens, 49,9/42,9 59/49 55/45
geriffelter Asphalt, 30 km/h, 0%
Steigung/Gefalle
TalstraBe 27d - Westseite
14 m Abstand bis zur Mitte des Geriffelter Asphalt
Fahrstreifens, Kopfsteinpflaster
geriffelter Asphalt mit Unterbre- 44,6 / 37,6 46,6 / 39,6 59/49 55/45
chung durch Kopfsteinpflaster, 30
km/h, 0 % Steigung/Gefalle
Obere Papiermiuhlenstralle 3
5 m Abstand bis zur Mitte des Fahr- | Geriffelter Asphalt
streifens, Kopfsteinpflaster
geriffelter Asphalt / mit Unterbre-
chung durch Kopfsteinpflaster, 30 50,5/435 2,5/455 59/49 55/45
km/h mit 6 % Steigung
Obere PapiermihlenstralRe Haus
4 Kopfsteinpflaster
15 m Abstand bis zur Mitte des 46,1 /39,1 59/49 55/45
Fahrstreifens,
historisches Kopfsteinpflaster, 30
km/h mit 5 % Gefélle

Aus einem Gesamtaufkommen von 170 Fahrten zwischen 6.00 Uhr morgens und 22.00 Uhr
abends ergibt sich ein stiindliches Aufkommen von 170 : 16 = 10,6 Kfz-Fahrten. Nachts ist mit
18,8 : 8 = 2,4 Fahrten pro Stunde zu rechnen. An der larmtechnisch unginstigsten Stelle
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(Obere Papiermuhlenstraf3e 3) und bei Annahme von Kopfsteinpflaster betragt der Mittelungs-
pegel nach RLS 90 in einem Abstand von 5 m zur Fahrbahnmitte 52,5 dB(A) am Tag und 45,5
dB(A) im Nachtzeitraum. Damit werden die Werte der 16. BImSchV (59 dB/49 dB) deutlich
eingehalten. Die Orientierungswerte der DIN 18005 (fiir WA tags 55 dB/ nachts 45 dB) werden
nur an einem Ort nachts mit 0,5 dB(A) — also nicht hérbar — Uberschritten. An den Ubrigen
Immissionsorten treten noch niedrigere Werte auf. Dies spricht fur die Vertraglichkeit des ma-
ximalen Verkehrsaufkommens.

Im Ubrigen ist noch auf Folgendes hinzuweisen:

a) Sofern man das Verkehrsaufkommen aufteilen wiirde in den ,bereits genehmigten® Ver-
kehr zu den nach § 35 Abs. 4 BauGB umgenutzten Gebauden (Hauser 2, 3 und 4) und in den
-nheuen* Verkehr infolge der neu zulassungsfahigen Nutzungen, und als Belastung nur den
durch (im Wege der Erteilung von Ausnahmen) neu zulassungsfahigen Verkehr werten wirde,
ergabe sich durch den ,neuen® Verkehr nur ein Zuwachs von maximal 2,2 d(B(A) am Tag und
3 dB(A) nachts am meist belasteten Immissionsort ,Obere PapiermUhlenstrale 3“. Diese
Werte liegen an der unteren Grenze des Hoérfahigen. Ein Zuwachs um 3 dB(A) stellt die untere
Relevanzgrenze in der 16. BImSchV dar.

b) Selbst am meist belasteten Immissionsort ,Obere Papiermihlenstralle 3“ liegt die Gesamt-
belastung auch unter der ungunstigste Annahme ,Kopfsteinpflaster® mit 45,5 dB (A) nachts
nur 0,5 dB(A) — also nicht horbar — Uber den Orientierungswerten der DIN 18005 fir Allg.
Wohngebiete. Wie in der Unteren PapiermihlenstraBe kann die Nachtwert-Uberschreitung
auch hier zuverlassig dadurch verhindert werden, dass bei der Zulassung von Nicht-Wohnnut-
zungen im Plangebiet als Nebenbestimmung verfugt wird, dass Beschaftigtenverkehr von und
zu der Einrichtung mit Kraftfahrzeugen zwischen 22.00 Uhr und 06.00 Uhr nicht zul&ssig ist.
Eine solche Nebenbestimmung ware nach § 36 Abs. 2 Nr. 3 VWV{G als Auflage zulassig, weil
samtliche Nicht-Wohnnutzungen nur im Wege der Erteilung einer Ausnahme zugelassen wer-
den kénnen. Die Hochstbelastung lage dann nachts bei 42,5 dB(A). Der Orientierungswert der
DIN 18005 — nachts 45 dB(A)) ware damit vollstéandig eingehalten.

Tabelle 11: Mittelungspegel an Immissionsort Obere Papiermuhlenstr. 3 —im Vergleich:
nur Wohnverkehr / Gesamtverkehr

Immissionsort /

Abstand des 10 bis zur Mitte des Fahr-
streifens, Fahrbahnbelag, zuléssige
Fahrgeschwindigkeit, Steigung/Gefélle

Stundliches Ver- Stindliches Ver-

kehrsaufkommen kehrsaufkommen

Obere Papiermih- Obere Papiermtih-

lenstralRe 3 lenstralRe 3

Nur Wohnverkehr Gesamtverkehr

106x0,9:16h =6 188,4x0,9:16h = 10,6
(tags) (tags)
106x0,1:8h = 1,3 188,4x0,1:8h =2,4
(nachts) (nachts)

Mittelungspegel RLS 90
in dB(A)
tags / nachts

fens,

Kopfsteinpflaster

in %

Spalte 1 2
Obere Papiermuhlenstralie 3 Geriffelter Asphalt Geriffelter Asphalt
5 m Abstand bis zur Mitte des Fahrstrei- 48,3 /40,5 50,5/43,5

Kopfsteinpflaster
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geriffelter Asphalt / mit Unterbrechung 50,3/42,5 52,5/45,5
durch Kopfsteinpflaster, 30 km/h mit 6 % Zuwachs:
Steigung 2,2/3,0

¢) Wie bei der Abwégung des Verkehrsaufkommens Uber die Untere Papiermiihlenstral3e ist
auch hier in die Abwagung einzustellen, dass das berechnete maximale Kfz-Aufkommen nur
bei maximaler Ausnutzung der ausnahmsweisen Zulassigkeit von ergdnzenden Nutzungen
eintreten kann. Dieser Fall ist aufgrund der raumlichen Gegebenheiten wenig wahrscheinlich.
Verkehrs- und Larmbelastung werden voraussichtlich deutlich geringer ausfallen als hier im
worst case berechnet.

Fazit zur Oberen Papiermuhlenstral3e: Im Ergebnis bestatigt sich die Zumutbarkeit der Pla-
nung gegeniber den Anliegern auch der Oberen Papiermihlenstrale. Die Zumutbarkeit gilt
auch in Ansehung der Tatsache, dass die Anlieger der Oberen PapiermuhlenstraRe faktisch
erstmals mit Verkehrslarm belastet werden. Wenn dennoch Konflikte auftreten sollten, kann
dem durch Auflagen bei der Zulassung von Nicht-Wohnnutzungen begegnet werden.

10.5.4. Fazit zur dulReren ErschlieRung

Letztlich wird von der im Plangebiet hinzutretenden Wohnbevdlkerung und den ausnahms-
weise zuldssigen sonstigen Vorhaben zwar zusatzlicher Verkehr auf den beiden Zufahrten
zum Plangebiet ausgeldst. Eine unzumutbare Stérung von Anliegern, basierend auf der Erho-
hung der Kfz-Fahrten in das und aus dem Papiermihlenareal, ist jedoch nicht zu beflirchten.

10.5.5. Innere ErschlieBung

Die innere ErschlielBung des Plangebiets erfolgt ausschlie3lich tber private Straf3en und
Wege. HaupterschlieBungsstral3e im Plangebiet ist die Obere PapiermuhlenstralRe mit 3,50
m Breite. Diese ist mit vier Ausweichbuchten ausgestattet; auRerdem kann die Stellplatzflache
vor dem Haus 4 zum Ausweichen bei Gegenverkehr benutzt werden. Am Ende der Oberen
PapiermiihlenstraRe befindet sich ein Wendekreis in ausreichender GrolZe fir bis zu dreiach-
sige Fahrzeuge. Fur die auf der Oberen Papiermuhlenstral3e zu erwartenden Kfz.-Fahrten und
auch etwaigen Not- und Rettungsverkehr ist diese ErschlieBung ausreichend.

Die Untere Papiermihlenstralie fuhrt bis an die sudostliche Ecke des Plangebiets (in die
Néhe des Hauses N. 21) heran und setzt sich dann am 6stlichen Rand des Plangebiets fort
bis zur Einfahrt in die Tiefgarage des Hauses 5. Es ist nicht ausgeschlossen, dass die Untere
PapiermiihlenstralRe bei extremem Hochwasser der Saale Uberflutet wird. Fir diesen Fall
muss auf die ErschlieBung des Plangebiets durch die Obere Papiermihlenstraf3e und die an
deren nordliches Ende (Wendekreis) anschlieRenden Fullwege zurtickgegriffen werden. Der
Wendekreis gewahrleistet eine ziligige An- und Abfahrt auch fur Rettungsfahrzeuge.

10.5.6. Kumulative Auswirkungen

Derzeit sind im Stadtteil Krollwitz zwei weitere Bebauungsplane neben dem vorliegenden Plan
im Aufstellungsverfahren:

- der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 143 ,Krollwitz, Kreuzvorwerk® 2. Anderung
und

- der Bebauungsplan Nr. 179 ,Kréllwitz, Wohnbebauung Sandbirkenweg®.
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Die drei Plangebiete grenzen zwar nicht aneinander. Dennoch muss geprift werden, ob sich
kumulative Auswirkungen ergeben kdnnten, insbesondere hinsichtlich der jeweils erzeugten
Kfz-Zusatzverkehre.

Der Bebauungsplan Nr. 143 ,Kréllwitz, Kreuzvorwerk“ - 2. Anderung - ist ca. ein Kilometer
vom Plangebiet entfernt. Es ist anzunehmen, dass die Kfz-Fahrten aus dem Bebauungsplan-
gebiet Nr. 143 sich auf die direkt angrenzenden Sammelstraf3en abseits vom Bebauungsplan
Nr. 191 verteilen werden. Daher ist es sehr unwahrscheinlich, dass der dort generierte Verkehr
sich mit dem aus dem Plangebiet der ehemaligen Papiermihle addieren wird. Daher wird der
Bebauungsplan Nr. 143 aus der weiteren Betrachtung herausgenommen.

Kumulative Auswirkungen auf den Verkehr kénnten sich im Verbund mit dem in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplan Nr. 179 ,Krollwitz, Wohnbebauung Sandbirkenweg“ erge-
ben. Dessen Plangebiet befindet sich in ca. 350 m Entfernung vom vorliegenden Plangebiet.
Hier wird ein Wohngebiet mit einer Gesamtflache von 1,38 ha entwickelt. Es sollen Ein- und
Mehrfamilienhduser entstehen. Das Gebiet wird Uber den Sandbirkenweg und uber die Wil-
helm-von-Klgelgen-Stral3e erschlossen. Beide StralBen miinden in die Lettiner Stral3e, an die
auch die Obere Papiermihlenstral3e angeschlossen ist. Die Wilhelm-von-Kiigelgen-Stralie
mindet auch auf die Dolauer Stral3e.

Da das Plangebiet eine &hnliche Grol3e wie die vorliegende Planung aufweist, kann von einem
ahnlichen Verkehrsaufkommen ausgegangen werden, namlich 265 einwohnerbezogene Kfz-
Fahrten und 479 Fahrten insgesamt. Es wird angenommen, dass diese Fahrten sich gleich-
maRig tber den Sandbirkenweg und die Wilhelm-von-Kiigelgen-StraRe verteilen. Uber die Wil-
helm-von-Klgelgen-Stral3e kann noérdlich die Sammelstral3en Lettiner StraRe und sudlich die
Doélauer StralRe erreicht werden. Weiter dstlich wird die Dolauer Stral3e zur Hauptverkehrs-
achse und zum Verbindungsstiick zwischen den nordwestlich und dstlich liegenden Stadtteilen
sowie zur Innenstadt. Der Sandbirkenweg muindet direkt in die Sammelstral3e Lettiner Stral3e.

Davon ausgehend, dass der gro3ere Anteil des Verkehrs - 70 % - auf der Wilhelm-von-Kiigel-
gen-Stral3e nach Suden fahren durfte, verblieben 30 % der Kfz-Fahrten, die direkt auf die Let-
tiner Straf3e fahren. Zusammen mit dem Verkehr aus dem Sandbirkenweg ergibt das 185 neue
Kfz-Fahrten auf der Lettiner Stral3e, generiert durch den Bebauungsplan Nr. 179.

Fir den Fall, dass der gesamte Verkehr aus dem Bebauungsplan Nr. 191 Papiermihlen-
stral3e mit 479 Kfz-Fahrten ebenfalls Gber die Talstral3e nach Westen auf die Lettiner Stral3e
fahrt, ergabe das werktags am Knotenpunkt Lettiner Strafl3e/Dolauer StraRe/Talstral3e 664 Kfz-
Fahrten, davon 90 % am Tag = 598 Kfz-Fahrten. Pro Stunde wéaren dies ca. 37 Fahrzeuge,
ca. alle zwei Minuten ein Fahrzeug.

Der Knotenpunkt Lettiner StralRe/Ddlauer Stra3e/Talstral3e ist als zweispurige asphaltierte
Stral3e mit Parkstreifen ausgebaut. Daher kann davon ausgegangen werden, dass das anfal-
lende Verkehrsaufkommen von der Kreuzung zu bewadltigen sein wird. Ob eine Steuerung
durch Lichtsignalanlagen oder anderweitige Verkehrsregelungen erforderlich sein wird, muss
situationsabhangig geprtft werden. Mit unlésbaren Konflikten ist nicht zu rechnen.

10.6. Sonstige Immissionen

a) Von der Wasserkraftanlage ausgehende Gerdusche und sonstige Emissionen: Zu den von
der Wasserkraftanlage ausgehenden Geréauschen siehe im Einzelnen den Umweltbericht. Die
Turbinengeréusche werden vollstdndig vom Rauschen des Wehrs tberdeckt. (Vgl. Kap. 2.1.3,
Schallprognose Wasserkraftwerk). Die Angaben zum erzeugten Schall-Leistungspegel und
Schalldruckpegel durch den Transformator lassen nicht erkennen, dass der erzeugte Schall
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immissionswirksam ware. Gemal Herstellerdaten gehen von der Turbine und etwaiger Trans-
formatoren auch keine die menschliche Gesundheit gefahrdenden elektromagnetischen Fel-
der aus.

b). Wahrend der Bauphase

Wahrend des Ausbaus Obere Papiermuhlenstrafle und der Bauphase von Haus 5 kann es zu
vortibergehenden erhdhten Larmbelastigungen kommen. Dabei handelt es sich um baube-
dingte und damit zeitlich begrenzte Auswirkungen. Moglicherweise auftretende Emissionen
von Staub und Erschitterungen durfen als nicht erheblich eingestuft werden.

Im Falle einer unerwarteten Freilegung von archaologischen Kulturdenkmalen wéhrend der
Bauphase gilt die Meldepflicht.

Grundsatzlich wird jedes weitere Vorhaben im Gebiet eines vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans nach § 12 Abs. 3a BauGB in einem dem Vorhaben zugehdrigen Durchfiihrungsvertrag
geregelt. Dadurch kénnen mogliche Ansiedlungen z.B. von kleinen nicht stdrenden Gewerbe-
trieben, Anlagen flr kulturelle und soziale Zwecke sowie der Versorgung des Gebiets dienen-
den Laden gesteuert und negative Entwicklungen verhindert werden.

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

Das Plangebiet wird am 6stlichen Rand von der festgesetzten Grenzlinie des HQ 100 (100-
jahriges Hochwasser) beriihrt. Das vorhandene Gebaude im Baugebiet WAS liegt teilweise im
HQ 100-Bereich. Das zur Wiedererrichtung vorgesehene Haus 5 liegt nicht im HQ100-Uber-
schwemmungsbereich. Die Untere Papiermuhlenstralle als Zufahrt in die Tiefgarage des Hau-
ses 5 kénnte zwar bei HQ 100 unter Wasser gesetzt werden. Vor der Einfahrt in die Garage
erhdht sich jedoch das Niveau der StralRe, so dass ein Volllaufen der Tiefgarage nicht zu er-
warten ist. Das Gebaude kann aber bei einer dennoch eintretenden Flutung der Tiefgarage
problemlos tber die Obere PapiermihlenstralRe erreicht und auch evakuiert werden.

Dessen ungeachtet muss insgesamt § 78 Abs. 1 Satz 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) be-
achtet werden. Danach ist das Ausweisen neuer Baugebiete im Aul3enbereich in Bauleitpla-
nen oder in sonstigen Satzungen nach dem Baugesetzbuch untersagt.*® Das Bundesverwal-
tungsgericht fasste hierzu am 03.06.2014 folgendes Urteil:

,§ 78 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WHG erfasst nur solche Flachen in festgesetzten Uber-
schwemmungsgebieten, die erstmalig einer Bebauung zugefiihrt werden sollen.
BloRe Umplanungen, etwa die Anderung der Gebietsart eines bereits bestehenden
Baugebiets, fallen nicht hierunter. In diesem Fall sind die Belange des Hochwas-
serschutzes im Rahmen der bauleitplanerischen Abwéagung (8 1 Abs. 6 Nr. 1 und
12, Abs. 7, 8 2 Abs. 3 BauGB) sowie der fiir die Vorhabenzulassung erforderlichen
hochwasserschutzrechtlichen Abweichungsentscheidungen (8 78 Abs. 1 Satz 1
Nr. 2, Abs. 3 WHG) zu berticksichtigen.“®

Der vorliegende Bebauungsplan erlaubt nicht erstmalig die Bebauung der betroffenen Fla-
chen. Es handelt sich nicht um ein ,neues” Baugebiet im Sinne des § 78 Abs. 1 WHG, sondern
um ein brachgefallenes altes Baugebiet. Vom HQ 100 wird nur der Bereich um die Untere

45 Wasserhaushaltsgesetz Artikel 1 des Gesetztes vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), in Kraft getreten am
07.08.2009bzw. 01.03.2010, zuletzt geandert durch Gesetz vom 18.07.2017 (BGBI. | S. 2771) m.W.v.
28.01.2018.

46 BVerwG, Urteil vom 3. Juni 2014 - 4 CN 6.12 (OVG Koblenz), ZfBR 2014, 685, beck-online.
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Papiermuhlenstral3e erreicht. Auf die Tatsache, dass die tUberplante Flache derzeit im Aul3en-
bereich liegt, kommt es dabei nicht an; es handelt sich hier im weiteren Sinne um eine zulas-
sige Anderung der Gebietsart. Wenn das Vorhaben in WAS5 als Neubau errichtet werden sollte,
musste dafir eine Abweichungsgenehmigung nach § 78 Abs. 5 WHG eingeholt werden. Das
gilt moglicherweise auch fur Stitzmauern, soweit sie im HQ 100 liegen.

10.8. Belange des stadtischen Haushaltes

Wie in den vorigen Kapiteln ausgefihrt wurde, handelt es sich ausschlieZlich um die Entwick-
lung von Flachen im privaten Eigentum. Die Ubernahme aller etwa anfallender Kosten wie
bspw. die Kosten der Planung, der ErschlieRungsanlagen sowie von AusgleichsmafRnahmen,
ist im Durchfiihrungsvertrag geregelt. Die Stadt ist von jeder Kostenlast befreit. Sie tragt nur
ihre laufenden Verwaltungskosten.

Vorab wurde bereits ein Kosteniibernahmevertrag als Vorvertrag zum Durchfiihrungsvertrag
mit dem Vorhabentrager geschlossen, um die Ubernahme samtlicher im Zuge des Planverfah-
rens entstehenden oder verursachten Kosten durch den Vorhabentrager abzusichern.
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B. Ergebnisse der Beteiligung

11. Beteiligungsschritte im Planverfahren

11.1. Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB fand vom 27.08.2018 bis
einschlief3lich 28.09.2018 in Form einer Auslegung des Planvorentwurfs mit Begrindung im
Technischen Rathaus der Stadtverwaltung Halle (Saale) statt. Damit bestand jedermann hin-
reichend Gelegenheit, sich zur Planung zu auf3ern.

Im Rahmen der frilhzeitigen Beteiligung wurde nur eine Stellungnahme aus der Offentlichkeit
abgegeben. Folgende Sachpunkte wurden darin aufgefthrt:

- Verkehr und Larm:
- Zukilnftige Verkehrsbelastung resultierend aus den zuldssigen Nutzungen im
Plangebiet;
- Anzahl der Kfz-Fahrten und deren Berechnung;
- Aussagen zum verkehrsberuhigten Bereich;
- Berechnung der Larmbelastigung nach 16. BImSchV;
- Larmentwicklung auf der Obere Papiermiihlenstra3e auch wahrend der Bau-
phase;
- Eingriff in den denkmalgeschitzten Park durch den Ausbau der Oberen Papier-
muhlenstrale;
- Umfang der ErschlieBungsgenehmigung mit dem AZ 67.1.3.04-6713.32-
07/2013.
- Allgemeines Wohngebiet:
- Auswirkungen auf die angrenzende Wohnbebauung, resultierend aus den zu-
lassigen Nutzungen im Plangebiet.
- Flachennutzungsplan:
- Darstellungen des aktuellen Flachennutzungsplans;
- Berichtigung des Flachennutzungsplans im beschleunigten Planverfahren ge-
maf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB.
- Sonstiges:
- Grenzen des Geltungsbereichs;
- Alternativendarstellung.

Alle sachdienlichen Hinweise wurden in der Abwagung bertcksichtigt und entsprechend in die
Begriindung aufgenommen. Einzelheiten sind der Abwagungstabelle zur friihzeitigen Beteili-
gung gemal § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB zu entnehmen, die Bestandteil der Verfahren-
sakte ist.

Folgenden Hinweisen oder Anregungen aus der Offentlichkeit wurde bzw. konnte nicht Rech-
nung getragen werden:

Lfd. Nr./ Inhalt der Stellungnahme | Griinde fiir die Nichtbeachtung oder Zuriickweisung

Burger 1 regte an, den Geltungsbe- | Aus den folgenden Griinden ist es nicht erforderlich der An-
reich des vorhabenbezogenen Be- | regung zu folgen: Die Grenzen des rAumlichen Geltungsbe-
bauungsplans zu erweitern. reiches des vorhabenbezogenen B-Plans umfassen folgende
Flurstiicke:

- Flursticke 1/7, 1/8, 1/10, 1/14, 1/15, 9/1, 12, 15, 17,
19, 22, 24 und 25 der Flur 8 Gemarkung Krollwitz
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- sowie die Flurstiicke 13 und 113 der Flur 7 Gemar-
kung Krollwitz.

Im Siden des Geltungsbereiches endet das Plangebiet auf
der Oberen Papiermihlenstral3e an der Stelle, an der die
Obere Papiermiihlenstralle zur 6ffentlichen Verkehrsflache
wird (Hohe Ochsenberg). In das Plangebiet werden nur die
Flachen einbezogen, die zum Wohngebiet des Vorhabentra-
gers dazugehdren und/oder zur ErschlieBung des Gebiets
dienen. Da mit dem Anschluss an die 6ffentliche Verkehrsfla-
che die ErschlieBung in das Gebiet hinein durch die Obere
Papiermuhlenstraf3e gesichert ist, bedarf es keiner Einbezie-
hung von weiteren Flachen in den Geltungsbereich zur Ord-
nung der stadtebaulichen Entwicklung.

Burger 1 merkte an, dass bei der
Genehmigung der ErschlieBungspla-
nung mit dem AZ 67.1.3.04-6713.32-
07/2013  vorschnell  beschieden
wurde und denkmalschutzrechtli-
chen Belange keine Beriicksichti-
gung fanden.

Mit dem Genehmigungsbescheid vom 07.03.2014 unter dem
Aktenzeichen 67.1.3.04-6713.32-07/2013 wurde die Verbrei-
terung der ErschlieBungsstrale mitsamt Ausweichbuchten
und Stellplatze nach Naturschutzrecht genehmigt. Dadurch
wurden auch bereits entstandene und noch entstehende Ein-
griffe u.a. in das Landschaftsschutzgebiet ,Saaletal” und in
den denkmalgeschitzten Park der ehemaligen Papierfabrik
Kréllwitz genehmigt.

Burger 1 bestreitet, dass betroffene
Anlieger bei dem Genehmigungsver-
fahren mit dem AZ67.1.3.04-
6713.32-07/2013 angemessen betei-
ligt wurden.

Bei der Eingriff- und Ausgleichsgenehmigung mit dem AZ
67.1.3.04-6713.32-07/2013 handelt es sich um die natur-
schutzrechtliche Genehmigung des Ausbaus einer privaten
ErschlieBungsstral’e auf privaten Flachen. Eine Beteiligung
ist nicht erfolgt, da das erwartete Verkehrsaufkommen, resul-
tierend aus der genehmigten Umnutzung zum Wohnen, als
gering eingestuft wurde. Daher war ein Bertihren von Nach-
barbelangen nicht zu erwarten.

Burger 1 verwies darauf, dass die
Leitlinien eines Flachennutzungs-
plans nicht an die Interessen eines
Investors gekoppelt werden kénnen.

Gemal § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bau-
leitplane ,die offentlichen und privaten Belange gegenei-
nander und untereinander gerecht abzuwagen®. Es ist durch-
aus zulassig, Investoreninteressen schon auf der Ebene des
Flachennutzungsplans zu bericksichtigen. Am 27.06.2018
wurde der Aufstellungsbeschluss durch die Stadtverordneten
fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan und damit die
Planerforderlichkeit nach Art und Umfang bestétigt sowie die
damit verbundene Berichtigung des Flachennutzungsplans.
Daher ist von einem stadtischen Interesse, das Plangebiet als
Wohngebiet zu entwickeln, auszugehen.

Birger 1 bestreitet, dass die dama-
lige Anderung, von Wohnbauflache
zur sonstigen Grunflache, des Feh-
lens eines Investors zu Grunde lag.
Darlber hinaus merkt er an, dass die
Anderung der Darstellung des Fla-
chennutzungsplans vom damalig ge-
legten Schwerpunkt der Renaturie-
rung weit abrtickt und es nicht der Er-
haltung des Baudenkmals Papier-
mahle dient.

Es liegen keinerlei Informationen dazu vor, dass sich bereits
in den Jahren nach 2000 bis 2006 (also bis zu Aufgabe der
Darstellung als Wohnbauflache im F-Plan) ein Investor als In-
teressent fir eine Wohnbebauung gefunden hétte. Daher hat
sich der Stadtrat seinerzeit zur Umplanung als ,sonstige
Grinflache® entschlossen. Die Belange des Denkmalschut-
zes haben dabei nur eine sehr untergeordnete Rolle gespielt.
Ob es mdglich sein wirde, die ,Sachgesamtheit Fabrik* im
Rahmen einer ,sonstigen Grunflache” mit dem Ziel der Rena-
turierung auf Dauer zu erhalten, darf als auR3erst fraglich gel-
ten.

Der Stadtrat hatte also gute Griinde, die Aufstellung des vor-

habenbezogenen Bebauungsplans auch im Interesse des
Denkmalschutzes zu beschlie3en.

Burger 1 merkt an, dass eine Um-
widmung der Darstellungen im FI&-
chennutzungsplan von sonstiger

Der Anmerkung kann nicht zugestimmt werden. Der rechts-
wirksame Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet eine
sonstige Griunflache dar. Da der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan Nr. 191 im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a

Begriindung Entwurf

in der Fassung vom 12.02.2019



Stadt Halle (Saale)
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 191

,Krollwitz, Wohnbebauung Untere PapiermiihlenstraRe® Seite 71 von 122

Griunflache zu einem allgemeinen
Wohngebiet derzeit nicht moglich ist.

BauGB aufgestellt wird, ist der Flachennutzungsplan (FNP)
der neuen Zielsetzung im Wege der Berichtigung nach In-
kraftsetzung des Bebauungsplans anzupassen (8 13a Abs. 2
Nr. 2 BauGB).

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde
wird durch die anstehende Planung nicht beeintrachtigt.

Burger 1 verweist darauf, dass das
geplante Vorhaben im Widerspruch
zum § 35 BauGB steht, weil es sich
um eine Erweiterung tber den Be-
stand hinaus handelt. Das Nutzungs-
ziel Schaffung eines Wohngebiets
sei dadurch fur den Uberplanten Be-
reich nicht mehr vorhanden. Mit dem
B-Plan 191 und der geplanten Um-
widmung zu einem Wohngebiet soll
lediglich der Bau des Hauses 5 legi-
timiert werden.

Der Bebauungsplan stellt das Gesamtvorhaben auf eine ein-
heitliche planungsrechtliche Grundlage. Er gestattet mit der
Errichtung des Hauses 5 eine bauliche Ergéanzung tber den
aktuellen Bestand hinaus. Die Flache von Haus 5 war in der
Vergangenheit bereits bebaut; Reste der baulichen Anlagen
sind noch vorhanden. Der planungsrechtliche Status des Ge-
biets wird mittels des Plans vom Auf3enbereich in ein Wohn-
gebiet nach § 30 BauGB uberfihrt. Dieses ist insgesamt ein
legitimes Planungsziel der Stadt.

Birger 1 merkt an, dass bei der Be-
schreibung des stadtebaulichen Kon-
zeptes mit den geschilderten Bauge-
nehmigungen und der Genehmigung
fur die ErschlieRungsplanung Obere
Papiermiihle der Eindruck erweckt
wird, dass bereits im Jahre 2008 alle
Regelungen getroffen worden sind.

Der Anmerkung kann aus folgenden Grunden nicht gefolgt
werden: Gegenstand des ErschlieBungsvertrages vom
27.11.2008 war der sudliche, jetzt 6ffentlich gewidmete Teil
der Obere Papiermihlenstral3e sowie (zum gré3ten Teil) die
Untere Papiermihlenstral3e. Der Ausbau der privaten Fla-
chen in der Oberen Papiermihlenstraf3e wurde erst mit dem
Bescheid AZ 67.1.3.04-6713.32-07/2013 vom 07.03.2014 ge-
nehmigt.

Burger 1 merkt ebenfalls an, dass
bei der Berechnung der zukinftigen
Kfz-Fahrten, generiert durch den B-
Plan, mogliche Uberschwemmungen
in der Unteren Papiermihlenstral3e
nicht berlcksichtigt werden. Eben-
falls werden die nach BauNVO zulas-
sigen Nutzungen fur ein allgemeines
Wohngebiet nicht in die Kfz-Fahrten-
Berechnung mit einbezogen. Es wird
bestritten, dass Bewegungs- und
Ausweichpunkte auch ohne Ausbau
des derzeitigen StralBenraums ge-
schaffen werden kdnnen.

Bei der Vorausberechnung der zu erwartenden Kfz-Zahlen
wurde das Maximum der zu erwartenden Anzahl der Kfz-
Fahrten angenommen. Wie sich Uberschwemmungen auf die
Anzahl der Kfz-Fahrten im Einzelnen auswirken, kann nicht
vorausgesagt werden. Die Auswirkungen von Hochwasser
kénnen jedenfalls nicht zu einer relevanten andauernden
Uberschreitung der maximalen Anzahl der Kfz-Fahrten fiih-
ren, da bei der Berechnung unter Kapitel 10.5 bereits Hochst-
werte angenommen wurden.

Bei der Berechnung der Anzahl der zu erwartenden Kfz-Fahr-
ten wurden bereits die Hochstwerte flr ein allgemeines
Wohngebiet mit allen zulassigen Nutzungen nach der
BauNVO bericksichtigt.

Die vorhandenen Straf3en und Wege reichen fir die prognos-
tizierte Verkehrsmenge aus.

Burger 1 verweist darauf, dass durch
die angestrebte Schaffung eines
Wohngebietes nach BauNVO andere
Nutzungen zulassig sind und diese
durch einen B-Plan nicht einschrank-
bar sind.

Der Anmerkung kann nicht zugestimmt werden. In einem vor-
habenbezogenen Bebauungsplan nach § 12 Abs. 3a BauGB
sind nur jene Vorhaben und Nutzungen zuldssig, zu denen
sich der Vorhabentréager im Durchfuhrungsvertrag in Abstim-
mung mit der Stadt verpflichtet. Der B-Plan und der Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan (VEP) bilden dafiir den pla-
nungsrechtlichen und stadtebaulichen Rahmen. Demnach
kénnen auch nur jene Vorhaben umgesetzt werden, die im
Durchfihrungsvertrag oder in Folgevertragen geregelt wer-
den. Eine ungesteuerte Entwicklung ist daher ausgeschlos-
sen. Nach dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind im
Ubrigen nur Wohnnutzungen allgemein zulassig. Nur aus-
nahmsweise kdnnen:

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht sto-
rende Handwerksbetriebe,
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- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Raume fir freie Berufe und sonstige nicht stérende
Blroraume

zugelassen werden. Basierend darauf ist eine Steuerung der
Nutzung nicht nur Gber die textlichen Festsetzungen vorge-
geben, sondern wird zusatzlich in Durchfiihrungsvertragen
zur jeweiligen Nutzung oder Einrichtung geregelt.

Demnach kann von einer uneingeschrankten Entwicklung o-
der Nutzung des festsetzten Wohngebiets keinesfalls ausge-
gangen werden.

11.2. Fruhzeitige Beteiligung und sonstige Trager o6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1

BauGB, Abstimmung mit den Nachbargemeinden gemaf 8§ 2 Abs. 2 BauGB
Die frihzeitige Beteiligung der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
BauGB sowie der Nachbargemeinden gemal § 2 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom
22.08.2018. Den Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie den Nachbarge-
meinden wurde damit bis zum 28.09.2018 die Mdglichkeit gegeben, zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 191 friihzeitig Stellung zu nehmen. Grundlage der Beteiligung bildete der
Vorentwurf der Begriindung mit Umweltbericht sowie die dazugehdorige Planzeichnung und der
Vorhaben- und Erschlieldungsplan. Zusatzlich erhielten die Trager ¢ffentlicher Belange und die
Nachbargemeinden diverse Gutachten zur Kenntnis:

- Schallimmissionsprognose ,Wasserkraftanlage Krollwitz“ vom 05.04.2017

- Schallimmissionsprognose Wasserkraftanlage Kréllwitz Vorhaben- und Erschliel3ungs-
plan Nr. 191 Haus 5 Neubau Mihle vom 04.05.2018

- Berechnung der Schwingungsimmissionen ,Wasserkraftanlage Krollwitz® vom
06.04.2017

- Berechnung der Schwingungsimmissionen Wasserkraftanlage Krollwitz Vorhaben-
und ErschlieBungsplan Nr. 191 Haus 5 Neubau Mihle vom 04.05.2018

- Erweiterte Stellungnahme zur Altlastensituation 11.06.2018

- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 191
Krollwitz, Wohnbebauung Untere Papiermihlenstraf3e vom 11.07.2018

Die Unterlagen wurden den Behérden, Trager 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden in
Papierform und als CD-ROM durch die Stadt Halle (Saale) zur Verfiigung gestellt.

Aus der friihzeitigen Beteiligung der Behodrden und sonstigen Trager ¢ffentlicher Belange nach
8 4 Abs. 1 BauGB ergaben sich eine Reihe von sachdienlichen Hinweisen zur Bericksichti-
gung in der Abwagung und zur entsprechenden Aufnahme in die Begrindung und den Ent-
wurf.

Aufgrund von Hinweisen aus der frihzeitigen Beteiligung wurde die Zweckbestimmung “ver-
kehrsberuhigter Bereich“ aus der privaten Verkehrsflache und die Erhaltungsbindung fir die
private Grunflache westlich WA 4 und WA 5 (im Vorentwurf mit dem Buchstaben ,C* bezeich-
net) herausgenommen, sodass Uberschneidungen mit dem denkmalgeschiitzten Park sowie
mit dem geschuitzten Landschaftsbestandteil vermieden werden. Weiterhin wurden aus der
Pflanzliste drei Baumarten und eine Strauchart herausgenommen, die Allergien hervorrufen
koénnten, und die Auflistung des Baudenkmals ,Sachgesamtheit Fabrik” nachtraglich dbernom-
men sowie Gebaude und Anlagen der Sachgesamtheit Fabrik in der Planzeichnung kenntlich
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gemacht. Dartber hinaus wurden die Grundflachenzahlen an die bereits genehmigten Umnut-
zungen der Bestandsgebaude sowie an der konkreteren Planung flr das Haus 5 angepasst.

Weitere Einzelheiten sind der Abwagungstabelle zur friihzeitigen Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange zu enthnehmen. Die Tabelle ist Bestandteil der Ver-
fahrensakte.

Folgenden Hinweisen oder Anregungen wurde bzw. konnte nicht Rechnung getragen werden:

Lfd. Nr./ Inhalt der Stellungnahme

Griinde fur die Nichtbeachtung oder Zuriickweisung

Dienstleistungszentrum Klima-
schutz der Stadt Halle (Saale) regte
zur Aufnahme von Dach- und Fassa-
denbegrinungen in die textlichen
Festsetzungen an. Dies wirde zur
Klimaanpassung beitragen sowie po-
sitive Effekte fur das Stadtklima ha-
ben.

Klimaschutz und Klimaanpassung sind wichtige Faktoren, die
in der Bauleitplanung Berticksichtigung finden mussen. Im
vorliegenden Plangebiet handelt es sich um den denkmalge-
schiitzten Sachzusammenhang ,Krollwitzer Papierfabrik®.
Anderungen an Fassaden und Dachern unterliegen der Ge-
nehmigung nach dem DenkmSchG LSA bzw. Absprachen mit
der unteren Denkmalschutzbehdrde. Dachbegriinungen wa-
ren in der Entstehungszeit der denkmalgeschitzten Gebaude
nicht tblich, daher wird fir die Gebaude im Geltungsbereich
des Plans davon abgesehen. Die Belange des Denkmal-
schutzes wiegen mehr.

Regionale Planungsgemeinschaft
Halle verwies auf die Schutzziele der
Vorranggebiete fir den Hochwasser-
schutz ,Saale”. Diese Gebiete die-
nen der Erhaltung der Flussniede-
rung fir den Hochwasserruckhalt,
dem Hochwasserabfluss sowie zur
Vermeidung nachteiliger Verande-
rungen der Flachennutzung. Dem-
nach sei der Vorentwurf mit den Zie-
len der Raumordnung nicht verein-
bar.

Es trifft zu, dass sich das Plangebiet innerhalb des im Regio-
nalplan festgesetzten Vorranggebiets fur Hochwasserschutz
.Saale” befindet. Gemal § 7 Abs. 3 Nr. 1 ROG sind Vorrang-
gebiete ,Gebiete, die flir bestimmte raumbedeutsame Funkti-
onen oder Nutzungen vorgesehen sind und andere raumbe-
deutsame Funktionen oder Nutzungen in diesem Gebiet aus-
schliel3en, soweit diese mit den vorrangigen Funktionen oder
Nutzungen nicht vereinbar sind*.

Die Schutzziele des Vorranggebiets fiir Hochwasserschutz
,Saale“ werden im Regionalplan u.a. wie folgt definiert:

Ziel 5.3.4.2.: Die festgelegten Vorranggebiete fur Hochwas-
serschutz sind zum Schutz von Leben und Gesundheit der
Bevdlkerung von Neubebauung freizuhalten.

Im vorliegenden Fall findet keine Neubebauung statt. Bei der
derzeit anstehenden MaRnahme handelt es sich um eine
Wiederbebauung. Das geplante Gebaude wird auf den
Grundmauern eines vorherigen Gebaudes errichtet. Auf
Grund der vorhandenen, als Baudenkmale geschiitzten Ge-
baude handelt es sich bei der im B-Plan festzusetzenden Fl&-
che um eine bereits bebaute Flache, die entweder direkt
denkmalgeschutzt ist oder dem Umgebungsschutz des Kul-
turdenkmals unterliegt.

Fachbereich Immobilien, Abt. Lie-
genschaften der Stadt Halle
(Saale) weist daraufhin, dass unter
Punkt 7.8 ,Verkehrsflaichen, Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte® ein Lei-
tungsrecht fur den nicht 6ffentlichen
Teil der Unteren Papiermihlenstralie
ein Geh- und Radfahrrecht zuguns-
ten der Allgemeinheit festgesetzt
werden soll.

Die Untere PapiermihlenstraBe liegt nicht im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans. Ein Geh- und Radfahrrecht zu
Gunsten der Offentlichkeit soll hier anlasslich der VeraufRe-
rung der Stralenflache an den Vorhabentrager vertraglich
vereinbart und dinglich abgesichert werden.
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Untere Immissionsschutzbehdrde
der Stadt Halle (Saale), im Hinblick
auf die Einhaltung der Ziele der
Larmaktionsplanung 2. Stufe, weist
die Behorde daraufhin, dass im Er-
gebnis der Priifung die Kriterien nicht
vollumfanglich erfullt werden. Not-
wendige Infrastrukturen sind nicht im
naheren Umfeld vorhanden, sodass
in Folge dessen motorisierter Indivi-
dualverkehr aus diesem Gebiet ent-
stehen kann. Das Plangebiet ist
ebenfalls nicht an den OPNV der
Stadt angeschlossen. Die néchste
StraRenbahnhaltestelle ist 700 m
entfernt. Eine direkte Anbindung an
ein Ubergeordnetes StraRennetz be-
steht nicht. Resultierend daraus ist
die Erreichbarkeit der Innenstadt so-
wie die Nahe des Plangebiets zur In-
nenstadt als negativ zu bewerten.

Es trifft zu, dass die Lage des Plangebiets nicht direkt an die
Innenstadt anschliet und die néchste Stralenbahnhalte-
stelle ca. 700 m entfernt ist. Das Wohngebiet liegt jedoch im
800-m-Radius der Nahverkehrsplanung fur Stadtrandgebiete
und erfullt somit deren Anforderungen. Die stadtebauliche
Idee hinter der Planung ist es, Stadtbezirke, die nicht zur In-
nenstadt gehoren, mit Wohnalternativen attraktiv zu halten.
Vor dem Hintergrund einer wieder zunehmenden Suburbani-
sierung im Umland von Halle entspricht die Schaffung von at-
traktivem Wohnraum innerhalb des Siedlungsbereichs den
Zielstellungen des ISEK und einer erwiinschten Innenent-
wicklung.

Untere Immissionsschutzbehd6rde
der Stadt Halle (Saale) weist eben-
falls daraufhin, dass neben der Be-
lastung durch Gerausche und Er-
schitterung infolge der Wasserkraft-
nutzung auch eine Belastung durch
elektromagnetische Felder in Folge
eines Transformators nicht auszu-
schlieRen ist. Der Bericht ist hin-
sichtlich dessen zu ergénzen.

Der Anmerkung kann aus folgendem Grund nicht gefolgt wer-
den. Elektromagnetische Felder in relevanter GréRenord-
nung sind nicht zu erwarten. Dies ergibt sich aus den notwen-
digen Herstellerdaten der Turbine. Die Einzelprifung erfolgt
im Genehmigungsverfahren der Wasserkraftanlage.

Von den beteiligten Nachbargemeinden wurden keine der Planung entgegenstehenden Be-

lange geltend gemacht.

11.3. Formliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB

— wird fortgeschrieben —

11.4. Foérmliche Beteiligung der Behtrden und Trager oOffentlicher Belange nach § 4

Abs. 2 BauGB
— wird fortgeschrieben —

11.5. Schlussabwéagung
— wird fortgeschrieben —
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12. Wesentliche Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI,
| S. 3634)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI, I. S. 2542), das zuletzt durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI, | S. 3434) geandert worden ist.

Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23. Juli 2004 (GVBI. LSA S. 454) , zuletzt geé&ndert durch Artikel 5 des Gesetz-
tes vom 18. Dezember 2015 (GVBI. LSA S. 659,662).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichenverordnung — PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI, 1991 | S. 58), zuletzt gedndert
durch den Artikel 3 des Gesetztes vom 4. Mai 2017 (BGBI, | S. 1057).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI, | S. 3786).

Wassergesetz fur das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 16. Marz 2011, zuletzt geandert durch Artikel 2 der Verordnung vom 17. Februar 2017
(GVBI. LSA S. 33).
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C. Umweltbericht

(gemafl Anlage 1 zu 8 2 Abs. 4 und § 2 a Satz Nrn. 2 BauGB)

1. Einleitung

Fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 191 Kréllwitz, Wohnbebauung Untere Pa-
piermuhlenstralle” soll aus den im Teil A, Kapitel 3, aufgefiihrten Griinden eine Umweltprifung
mit Umweltbericht durchgefuhrt werden. Der nachfolgende Umweltbericht enthélt Angaben zu
den Schutzgitern und umweltrelevanten Belangen, die von der Planung berthrt werden kon-
nen.

1.1. Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele des Bauleitplans mit Angaben uber
Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten
Vorhaben

Das Gelande der ehemaligen Papiermihle in Halle (Saale) soll unter Einbeziehung noch vor-

handener Baulichkeiten zu einem Wohnquartier fortentwickelt werden. Das Plangebiet um-

fasst eine Flache von ca. 1,7 ha. Es wird im Westen und im Wesentlichen auch im Norden

durch die Obere Papiermuhlenstraf3e, im Osten durch die Untere Papiermuhlenstraf3e und im

Siuden durch die siudliche Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 1/7 (Unterer Papiermihlenstralle

21) begrenzt.

Im Plangebiet kdnnen auf der Grundlage des Plans in sechs Gebauden insgesamt ca. 45
Wohneinheiten untergebracht werden. Flnf bis sieben Wohneinheiten sowie eine Tiefgarage
sollen in einem neu zu bauenden Wohngebaude realisiert werden. Die restlichen Wohneinhei-
ten sind in den vorhandenen finf — teils noch instand zusetzenden - Gebauden bereits auf
anderer Rechtsgrundlage genehmigt.

Das Plangebiet wird durch die Untere und die Obere Papiermihlenstral3e erschlossen. Zur
zusatzlichen Deckung der Energieversorgung im Plangebiet wird eine Wasserkraftanlage im
Kaibereich an der Saale installiert. Uber die Genehmigung der Wasserkraftanlage wird durch
Planfeststellung entschieden.

1.1.1. Rechtliche Grundlagen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung,
die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwor-
tung gegentber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und eine, dem Wohl
der Allgemeinheit dienende, sozialgerechte Bodennutzung gewéahrleisten. Sie sollen dazu bei-
tragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die nattrlichen Lebensgrundlagen zu
schitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fir den allgemeinen Klimaschutz, sowie
die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu
entwickeln. Weiterhin sind die Umweltbelange, einschliellich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege geméaR 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu beachten sowie mit Grund und Boden
sparsam und schonend umzugehen (81a Abs. 2 BauGB). Fiir die Belange des Umweltschut-
zes wird eine Umweltprifung durchgefiihrt, die entsprechenden Festsetzungen werden erar-
beitet und im Umweltbericht verankert bzw. — nach Abwégung - im Bebauungsplan verbindlich
festgesetzt.
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1.1.2. Inhalt und Umfang der Umweltprifung

Gemal § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB hat die Gemeinde fur jeden Bauleitplan festzulegen, in wel-
chem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fiir die Abwéagung erforderlich
ist. Die Umweltprifung bezieht sich gemaR 8§ 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB nur auf das, was nach
gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt
und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessenerweise verlangt werden kann. Die Fest-
legung der Stadt Halle (Saale) zu der Frage, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die
Ermittlung der Belange fur die Abwagung im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans erforderlich ist, hat folgendes ergeben:

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan nach 8 12 Abs. 3a BauGB weist die Besonderheit auf,
dass gemalR textlicher Festsetzung im Rahmen der Bestimmungen des Bebauungsplans nur
solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiih-
rungsvertrag verpflichtet hat. Diese Besonderheit dndert zwar nicht daran, dass bei der Be-
standserhebung das gesamte Plangebiet zu betrachten ist und dass dabei in den Blick ge-
nommen werden muss, welche Umweltmerkmale aufgrund der Festsetzungen des Plans mdg-
licherweise erheblich beeinflusst werden kdnnten. Die Prognose Uber die Entwicklung bei
Durchfiihrung der Planung (Planungsprognose) kann und muss sich jedoch auf die Vorhaben
beschranken, zu deren Durchflihrung sich der Vorhabentrager aktuell verpflichtet hat. Nur
diese Vorhaben stehen zur Verwirklichung an, nur fir diese Vorhaben kann (relativ) zuverlas-
sig ermittelt werden, welche umweltbezogenen Folgen sie haben werden. Die Folgen erst spa-
ter hinzutretender Vorhaben konnen erst ermittelt werden, wenn diese Vorhaben konkret zur
Verwirklichung anstehen. Wenn sich dann ergibt, dass von neu vereinbarten Vorhaben bislang
noch nicht erkannte Umweltauswirkungen zu erwarten sind, kann im Rahmen des zu jedem
einzelnen Vorhaben noch abzuschlieBenden Durchfihrungsvertrags nachgesteuert werden.
Schon heute kann festgehalten werden, dass von den nach diesem Plan maximal méglichen
Vorhaben aufRerhalb des Baus des Hauses 5 voraussichtlich keine sehr erheblichen nachtei-
ligen Wirkungen auf die Umwelt ausgehen kénnen, weil es sich bei den vorhandenen Geb&aude
um Bestandsgebaude handelt; deren Um- und Ausbau der denkmalrechtlichen Genehmigung
unterliegt. Mit groRen Veranderungen ist hier nicht zu rechnen. Die Planungsprognose wird
sich also im Wesentlichen auf die Folgen beschranken, die durch den Bau und die Nutzung
des Hauses 5 verursacht werden.

1.1.3. Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und deren Berlicksichtigung
im Plan

Schutzgegenstand | Aussagen der Fachge- | Beriicksichtigung im Plan

setze
BodenschutzG Sparsamer Umgang mit | Das Haus 5 wird auf einer durch die erhaltenen
Grund und Boden Grundmauern eines Bestandgebaudes umris-

senen Flache errichtet. Die Instandsetzung und
Umnutzung der bereits bestehenden Wohnbe-
bauung beriicksichtigte ebenfalls die bereits
vorhandenen ErschlieBungsstrukturen; als Aus-
gleichs- und ErsatzmafRnahmen hierflr wurden
bereits Flachen entsiegelt und bepflanzt. Mit
der Bebauung wird lediglich ein Liickenschluss
vollzogen und eine brachliegende Flache wie-
der einer Nutzung zugefuhrt.
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Immissions- Vermeidung und Schutz | Im Bebauungsplan ist eine Wohnnutzung mit
schutzG vor schadlichen Umwelt- | ausnahmsweise zuléssigen, wohngebietsver-

auswirkungen traglichen Nutzungen gemaf § 12 BauGB fest-

gesetzt. Demnach sind dort vor allem Wohnge-
baude zulassig. Ausnahmsweise kénnen nicht
stérende Handwerks- und Gewerbebetriebe,
die der Versorgung dienenden Laden und Anla-
gen fur sozial- und kulturelle Zwecke sowie
sonstige kleine Gewerbebetriebe, welche die
Wohnnutzung nicht beeintrachtigen. aus-
nahmsweise zugelassen werden. Dadurch ob-
liegt es der Einzelfallentscheidung, welche der
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen im
Wohngebiet genehmigt werden.

Schadliche Einwirkungen von dem im Plange-
biet befindlichen Wasserkraftwerk sind nicht zu
befiirchten, da alle ausgehenden Schallimmis-
sionen durch die Schragstellung der Turbine an
der Wasseroberflache nach unten reflektiert
werden. Hierdurch ergeben sich fur das Haus 5
Schallimmissionswerte von 42,3 dB (A) am Tag
und 38,7 dB (A) in Nacht. Diese liegen unter
den Richtwerten der TA Larm und den Werten
nach DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete.
Ebenfalls treten kurzeitige Gerauschspitzen ge-
maf TA Larm A.2.6 nicht auf. Der Schallleis-
tungspegel und Schalldruckpegel des Transfor-
mators lasst, basierend auf den minimalen Pe-
gel nicht schlussfolgern, dass dieser immissi-
onswirksam ware. Elektromagnetische Felder,
die eine Gefahrdung der menschlichen Ge-
sundheit darstellen, sind ebenfalls geman Her-
stellerdaten nicht zu erwarten.

Wasserschutz Verschlechterungsverbot | In der nachrichtlich Gbernommenen Wasserfla-

(WHG) fur das Grundwasser che soll unter Wiederherstellung des Wasser-
und Erhaltung natrli- zulaufs ein kleines Wasserkraftwerk zur Elektri-
cher Gewasser zitatserzeugung errichtet werden. Aktuell ist die

ehemalige Wasserflache (der ehemalige Zulauf
zur Turbine der Papiermuhle) verfullt und ru-
deral bewachsen. Einzelheiten der Wiederher-
stellung werden im Planfeststellungsbeschluss
fur das neue Wasserkraftwerk geregelt. Veran-
derungen des Wasserstandes unterliegen der
wasserrechtlichen Genehmigung oder der Ge-
nehmigung durch Planfeststellung.
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Natur- und Land- Artenschutz, Schutz und | Das festgesetzte Landschaftsschutzgebiet und
schaftsschutz, Erhaltung von Lebens- das Naturschutzgebiet werden allenfalls gering-
Landschaftsbild raumen; fligig bis gar nicht beeintrachtigt, da eine Be-
(NatSchG) standbebauung bzw. Grundmauern vorzufinden

Erhaltung der Land- sind. Durch Festsetzungen von Pflanzbindun-
schaft und ihres Erho- gen auf bereits bestehenden Ausgleichs- und
lungswertes; Ersatzflachen, durch den genehmigten Um-

und Ausbau der Bestandsgebaude, und festge-
Ausgleich nicht vermeid- | setzte Flachen zur Anpflanzung werden vor-
barer Eingriffe in Natur handene Grinflachen und Gehdlzbiotope in
und Landschaft. den Bebauungsplan Gibernommen, entwickelt
und erhalten.

Landeswaldgesetz | Erhalt von Waldflachen Auf der zu bebauenden Flache des Hauses 5
(LWaldG) hat sich ein Sukzessionswald entwickelt. Zum
Ausgleich ist es beabsichtigt, Mal3hahmen ge-
mafR § 8 LWaldG im denkmalgeschitzten so-
wie geschitzten Landschaftsbestandteil Park
umzusetzen. Die Umsetzung der Malihahme
wurde bereits am 16.10.2018 nach einer Bege-
hung und ebenfalls mit der E-Mail vom
09.11.2018 durch die untere Forstbehdrde be-
statigt. Bei der Ortsbegehung am 23.11.2018
mit den zustandigen Behorden (Denkmal-
schutz, Naturschutzbehorde und Forst) wurde
eine konkrete Ausgleichsflache auf3erhalb des
Plangebiets bestimmt. Aktuell werden eine Luft-
bildrecherche zur Klarung der historischen
Parksituation sowie der Umfang, die Pflanzart
und die Pflanzabstéande fir die MaRnahme zwi-
schen den zustandigen Behorden abgestimmt.
Das Ergebnis wird spatestes zum Satzungsbe-
schluss des Bebauungsplans vertraglich fest-
gehalten.

1.1.4. Ziele des Umweltschutzes in Fachplanen und deren Berlicksichtigung im
Plan

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Regionalen Entwicklungsplans fir die Entwick-
lungsregion Halle im Oberzentrum Stadt Halle (Saale). Gemafl Grundsatz 5.2.8. sind Flachen
fir den Wohnungsbau schwerpunktméaRig in zentralen Orten bereitzustellen. Dies dient auch
dem Ziel 5.2.14., dem Suburbanisierungsprozess entgegenzusteuern.

Im Landschaftsrahnmenplan fir die kreisfreie Stadt Halle (Saale) wird das Areal als Verbunde-
lement im Biotopverbund der Stadt Halle (Saale) ausgewiesen.

Der Bereich des Bebauungsplans ist im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Halle (Saale)
als sonstige Grunflache sowie Flache fir Versorgungsanlagen / Elektrizitdt ausgewiesen.
Randbereiche des Areals liegen im Bereich des 100 HQ- Hochwasserschutzes.

Fir das Areal des geschutzten Landschaftsbestandteils (GLB) ,Park der ehemaligen Papier-
fabrik Krollwitz“ besteht ein Pflege- und Entwicklungskonzept. Im Rahmen des Ausbaus der
bestehenden Gebdude an der Oberen Papiermihlenstrae wurde im Jahr 2016 ein arten-
schutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt. Der Park unterliegt ebenfalls dem Denkmalschutzgesetz
des Landes Sachsen-Anhalt.
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Alle diese Plane wurden in die Abwagung eingestellt und nach Maf3gabe ihres Gewichts be-
ricksichtigt.

2. Beschreibung und Bewertung der in der Umweltprifung ermittelten erheblichen
Umweltauswirkungen

2.1. Beschreibung der infolge der Durchfihrung der Planung zu erwartenden
Wirkfaktoren

Im Folgenden werden gemaf? Anlage 1 zum BauGB Nr. 2b die bei der Durchfuhrung der Pla-
nung mafRgeblichen Wirkfaktoren beschrieben. Danach folgt — ausgehend vom Bestand - die
schutzgutbezogene Beschreibung der Auswirkungen. Die Beschreibung der Auswirkungen
soll sich - soweit dies mit zumutbarem Aufwand auf der Grundlage der verfugbaren Umweltin-
formationen und wissenschaftlichen Erkenntnisse abgeschéatzt werden kann - auf die direkten
und die etwaigen indirekten, sekundaren, kumulativen, grenziberschreitenden, kurzfristigen,
mittelfristigen und langfristigen, standigen und voriibergehenden sowie positiven und negati-
ven Auswirkungen der geplanten Vorhaben erstrecken; die Beschreibung soll zudem — soweit
maglich - den auf Ebene der Europaischen Union oder auf Bundes-, Landes- oder kommunaler
Ebene festgelegten Umweltschutzzielen Rechnung tragen;

21.1. Abrissarbeiten, Bau und Vorhandensein der Anlage

Fir einen kurzen Zeitraum ist ggf. mit einer Zunahme der Larmemissionen aufgrund der Bau-
arbeiten zu rechnen, beispielsweise durch Zulieferverkehr. Diese zusatzlichen Emissionen
sind allerdings zeitlich begrenzt und kdnnen dariiber hinaus auf die normalen Arbeitszeiten
(werktags, tagsuber), in denen ein geringeres Ruhebedurfnis herrscht, eingegrenzt werden.

Baularm lasst sich durch larmarme Baumaschinen, eine ginstige Aufstellung der Maschinen
und durch Abschirmmalnahmen splrbar verringern. Auch durch eine vorsorgende ,Larmpla-
nung“ kann der Baularm vermindert werden. Es gilt die AVV Baularm, diese enthalt ebenfalls
Hinweise zur Minderung von Larmbelastigung. Grundsatzlich aber handelt es sich um vor-
ribergehende Belastungen, die keine erheblich nachteiligen Auswirkungen haben werden.

Zum Schutz von Baumen und Strauchern im Bereich der Baustellen ist die Richtlinie fir Anla-
gen von StralRen, Teilbereich Landschaftspflege, Abschnitt 4 (RAS-LP 4), Ausgabe 1999, zu
bertcksichtigen.

2.1.2. Nutzung natlrlicher Ressourcen

Bei den Aussagen zur Nutzung der natiirlichen Ressourcen sei daraufhin gewiesen, dass bei
dem vorliegenden Bebauungsplan fir das Wohngebiet nur Wohngebaude allgemein zuléassig
sind. Alle weiteren nach & 4 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen sind hier nur aus-
nahmsweise zulassig:

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- Raume fur freie Berufe und sonstige nicht stérende Blrordume
Dementsprechend unterliegen Nutzungen, die ausnahmsweise zuldssig sind und ggf. einen
Emissionsort darstellen kénnten, einer Einzelprifung im Genehmigungsverfahren. Zusatzlich
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handelt es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach 812 Abs. 3a BauGB. Im
Plangebiet sind nur solche Vorhaben zuléssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentra-
ger im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat. Somit kénnen schon vor Bauantragseinreichung
etwa drohende schadliche Umwelteinwirkungen auf das bestehende Wohngebiet und die Um-
gebung durch vertragliche Regelungen abgefangen werden.

Flache und Boden

Zur Schaffung des Untergrundes fiir das Wohngebaude Haus 5 wird die natirliche Ressource
Boden teilweise abgetragen. Belichtung und Bellftung des Erdgeschosses werden dadurch
verbessert, gesundes Wohnen wird gewahrleistet. Bestehende Grunflachen innerhalb des
Plangebiets bzw. bereits angedachte oder durchgefiihrte Ersatz- und AusgleichmalRnahmen
in Form von Anpflanzungen werden Gbernommen, gepflegt und bei Abgang gleichrangig er-
setzt.

Wasser

In dem ehemaligen Wasserzulauf zwischen Uferbank und der denkmalgeschuitzten Kaianlage
wird mittels Installierung zweier Unterwasserturbinen die Wasserkraft des anliegenden Saale-
Wehrs genutzt. Durch Schragstellung der Turbinen wird die Luftschallabstrahlung minimiert.*’
Infolge der Wassergerausche des Saale-Wehrs werden die Turbinengerdusche durch Verde-
ckung kaum horbar.*®

Aussagen zum Wasserstand bei Inbetriebnahme der Turbine werden nach MalRgabe der Er-
gebnisse des Planfeststellungsverfahrens getroffen. Generell unterliegen alle Mal3Bhahmen,
die zu einer Veranderung des Wasserstandes flhren, einer wasserrechtlichen oder durch
Planfeststellung hergefiihrten Genehmigung. Elektromagnetische Felder von gréf3erer Reich-
weite werden gemaR Herstellerdaten nicht erzeugt. Eine Einzelprifung erfolgt auch hier im
Genehmigungsverfahren der Wasserkraftanlage.

Das Niederschlagswasser versickert, soweit moglich, eigenstandig auf den Baugrundstiicken
oder wird auf Grund der vorhandenen wasserrechtlichen Erlaubnis weiterhin in die Saale ein-
geleitet.

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Das hier und jetzt anstehende Vorhaben, der Bau des Hauses 5 auf Altkellern, hat drei we-
sentliche Wirkungen:

1. Baubedingte Wirkungen

Zeitweiliger Verlust von Biotopen, Stérungen durch Emissionen (Larm, Licht, Staub) Gegen-
wartig finden auf dem Areal bereits umfangreiche Bauarbeiten statt, die sich zeitlich von den
fertiggestellten Geb&uden zum Haus 5 bewegen werden. Mit einer Zunahme der Emissionen

47 Schallschutzbiiro Ulrich Diete — Bau- und Raumakustik, Larmbekampfung, Schallimmissionsprognose: Was-
serkraftanlage Krollwitz Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 191 Haus 5 Neubau Mihle, S. 5, Stand
04.05.2018.

48 Schallschutzbiiro Ulrich Diete — Bau- und Raumakustik, LaArmbekampfung, Schallimmissionsprognose: Was-
serkraftanlage Krollwitz Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 191 Haus 5 Neubau Mihle, S. 7, Stand
04.05.2018.
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Uber den Status quo hinaus ist nicht zu rechnen. Die zeitweilige Vernichtung von Biotopen im
Baubereich wird durch Flachenrenaturierung im Planareal kompensiert.

2. Anlagenbedingte Wirkungen

Folgende anlagenbezogene Wirkungen sind zu erwarten: Verlust von Sekundarbiotopen auf
dem Altkeller als Lebensraum. Das betroffene Biotop, im wesentlichen Pionierwald aus Pap-
pel und Birke mit Bergahorn, im Unterwuchs Brombeere, Rotdorn, Liguster und Efeu, verfiigt
Uber keinen besonderen Wert fiir das Planareal. Ein Ausgleich erfolgt als vertraglich geregel-
ter Waldausgeich.

Fur die Fauna beschréanken sich die anlagenbedingten Wirkungen auf die Flachenbeanspru-
chung und den damit verbundenen Verlust von Biotopstrukturen.

Artenschutzrechtlich sind folgende Verbote bei den BaumalRnahmen zu beachten:
e Zugriffsverbot nach § 44 Abs.1 Nr. 1 BNatSchG (Nachstellen, Fangen, Verletzen, T6-
ten ist verboten)
o Zugriffsverbot nach § 44 Abs.1 Nr. 3 BNatSchG (Entnahme, Beschadigung, Zersto-
rung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten ist verboten).

Fur Fledermause stellt das Planareal an der Saale ein interessantes Jagdrevier dar, bietet
jedoch keine Winterquartiere oder Wochenstuben. Vorhabenbedingt entstehen keine Auswir-
kungen.

3. Betriebsbedingte Wirkungen

Hier sind Gbliche mit Wohnen verbundene Emissionen und ErschlieBungsverkehr zu erwarten
(zum Verkehr und dessen Auswirkungen siehe oben Kapitel 10.5). Es sind nur geringflgige
Larm-, Licht- und Staubimmissionen zu erwarten. Auswirkungen, die tiber die ohnehin bereits
genehmigte und berlcksichtigte flachige Beanspruchung hinausreichen, sind nicht zu erwar-
ten.

Baume, die nach der Baumschutzsatzung der Stadt Halle (Saale) geschutzt sind, werden nach
Maoglichkeit erhalten. Wenn fiir eine Baumal3nahme Baume geféllt werden missen, wird dies
mit den zustandigen Behorden (untere Naturschutzbehérde, untere Denkmalschutzbehérde)
abgestimmt.

Griunordnerische MalBnahmen in den privaten Grinflachen, die den geschiitzten Landschafts-
bestandteil sowie zugleich denkmalgeschitzten Park bertihren, sind ebenfalls mit den zustan-
digen Behorden (untere Naturschutzbehorde, untere Denkmalschutzbehdrde) abzustimmen.

Fur die Umwandlung von Wald auf dem Baugrundstiick fir das Haus 5 ist ein Waldausgleich
erforderlich. Bei der Ortsbegehung am 23.11.2018 wurde eine konkrete Flache fur die MalR3-
nahmen zum Waldausgleich auf unmittelbar angrenzenden Parkflachen benannt. Aktuell wer-
den sowohl eine Luftbildrecherche zur Klarung der historischen Parksituation als auch der
Umfang sowie Pflanzarten- und -abstand mit den zustandigen Behdrden geklart. Eine entspre-
chende rechtswirksame Vereinbarung muss bei Abschluss des Durchfiihrungsvertrags vorge-
legt werden.
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21.3. Artund Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen,
Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen

Wahrend der Bauphase kdnnen zusatzlich zu den betriebsbedingten Larmbelastungen ggf.
durch Licht oder Erschitterungen auch Scheuchwirkungen hervorgerufen werden. Diese sind
jedoch nur voribergehend und insgesamt nicht erheblich.

Nachteilige Lichtimmissionen auf umliegende schutzwirdige Nachbarschaft sind nicht zu er-
warten.

2.1.4. Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihrer Beseitigung und Verwer-
tung

Da es sich um ein Wohngebiet handelt, werden wohngebietstypische Abfélle produziert, wel-
che von lokalen Entsorgungsbetrieben abgeholt und verwertet werden. Abwasser werden
Uber die ndrdlich von Haus 5 gelegene Klaranlage eingeleitet.

Mit dem Entstehen auRergewdhnlicher Abfallmengen und -arten ist nicht zu rechnen.

2.1.5. Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Um-
welt (bspw. durch Unfélle oder Katastrophen)

Immissionen

Fur das Bauvorhaben wurden eine Schallimmissions- und Schwingungsprognose beauftragt,
um mdgliche Risiken fur die menschliche Gesundheit durch die Errichtung des Wasserkraft-
werkes zu ermitteln.

Fur die Schallimmissionsprognose wurden Beurteilungspegel fir den Turbinenbetrieb an
sechs malfgeblichen Immissionsorten ermittelt und bewertet. Das Ergebnis der Prifung ist,
dass die Beurteilungspegel an den Immissionsorten des Hauses 5 die Tag- und Nacht-Richt-
werte der TA Larm nicht Gberschritten werden. Dartiber hinaus findet eine Verdeckung durch
die Wassergerausche des Saale-Wehrs statt, was bedeutet, dass die Turbinengerausche nicht
mehr zu horen sein werden und damit nicht mehr relevant sind.*°

Aus der Erganzung der Schallimmissionsprognose geht hervor, dass kurzzeitige Gerausch-
spitzen gemaf TA Larm A.2.6 nicht auftreten. Zum Schallleistungspegel des Transformators
geht aus den Prifscheinen ein Schallleistungspegel von 46 dB (A) und ein Schalldruckpegel
in 0,3m Entfernung von 36 dB (A) hervor. Aus diesen minimalen Pegeln ergibt sich, dass diese
selbst bei einem Tonzuschlag von maximal 6 dB nicht immissionswirksam sein werden.

Zur Prognosequalitat ist gilt, dass beim berechneten Beurteilungspegel sich aus den Stan-
dardabweichungen fiur die Schallimmissionsberechnung eine mittlere Standardabweichung
von om (t/n) = 0,78/0,71 dB (A) ergibt. *°

Bei der Schwingungsprognose wurden die Ausbreitung der Turbinenfundaments-Schwingun-
gen und die Schwingungsemissionen der Turbine abgeschéatzt. Hierbei ergab sich, dass die
Schwingungen der Turbinen den oberen Anhaltswert A, am Tag und in der Nacht an den Im-
missionsorten nicht Uberschreiten, wenn die Turbinen-Fundamente extra gegriindet werden
und mit den Fundamenten der Hauser nicht in Verbindung stehen. Diese Voraussetzung ist

49 Ebd.S.7.

50 Schallschutzbiiro Ulrich Diete — Bau- und Raumakustik, Larmbekampfung: Erganzung zu den Schallimmissi-
onsprognosen SSB 04316 (05.04.17) und SSB 01818 (04.05.18) ,Wasserkraftanlage Krollwitz“, Nachforde-
rungen Stadt Halle (Saale), Stand 24.09.2018.
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hier gegeben. Eine Addition der Schwingungen der Stutzmauer des Saale-Wehrs mit den
Schwingungen der Turbinen findet nicht statt, sodass auch in diesem Szenario der Anhaltswert
nicht tberschritten wird.>!

Aus den notwendigen Herstellerdaten der Turbine und etwaiger Transformatoren geht hervor,
dass elektromagnetische Felder relevanter Grol3enordnung, die fur die menschlichen Gesund-
heit Risiken darstellen kénnten, nicht zu erwarten sind. Eine Einzelprtfung wird auch hier im
Genehmigungsverfahren der Wasserkraftanlage durchgefiihrt werden.

Uberschwemmungsgebiet

Aus der nachfolgenden Abbildung lasst sich entnehmen, dass das Plangebiet gemaf amtlicher
Prognose nur am Rande von einem Jahrhundert-Hochwasserereignis (HQ 100)°2 beruhrt wird.
Der Hochwasserstand nach HQ 100 liegt bei 77,30 tber Normalnull (NHN); der Hochwasser-
stand vom Jahr 2013 lag etwas dartber bei 77,76 NHN. Beim Haus 5 wiirde der maximale
Wasserstand auf Hohe der Bodenplatte der Tiefgarage liegen. Die Bodenplatte fur das Erdge-
schoss liegt 2,65 Meter weiter darber. Vor der Tiefgarage in Richtung Saaleufer befindet sich
eine Erdanhaufung, so selbst bei extremem Hochwasser Schaden durch Flutung der Tiefga-
rage nicht zu erwarten sind.

In dem Fall einer Uberflutung der ErschlieRungsstrale ,Untere PapiermiihlenstraRe“ wére eine
Evakuierung Uber die héher gelegene, dann ausgebaute ,,Obere Papiermihlenstralle moglich,
da der Ausbau der ErschlieBungsstraRe im ndérdlichen Plangebiet Wendemdglichkeiten fur
dreiachsige Fahrzeuge vorsieht. Die genehmigte Bestandbebauung studwestlich im Plangebiet

Legende

- Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet LVwWA 2018

- Uberschwemmungsgebiet HQ100 (aktuell)

Abbildung 3: Uberschwemmungsgebiet
Quelle: © Landesbetrieb fir Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt (LHW)

51 Schallschutzbiiro Ulrich Diete — Bau- und Raumakustik, Larmbekampfung, Schwingungsprognose: Wasser-
kraftanlage Krollwitz Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 191 Haus 5 Neubau Muihle, S. 7, Stand
04.05.2018.

52 wissenschaftlich/mathematische Abkiirzung HQ aus ,Hoch* und Abfluss-Kennzahl Q.
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ware starker vom Hochwasser betroffen.®® Eine Evakuierung ware auch hier im Notfall Gber
die Obere Papiermihlenstrale moglich.

2.1.6. Kumulierung der Wirkfaktoren des Vorhabens mit Vorhaben benachbarter
Plangebiete

Zeitlich parallel zu dem Bebauungsplan Nr. 191 wird im Ortsteil Kréllwitz der Bebauungsplan
Nr. 179 ,Sandbirkenweg® aufgestellt. AuRerdem befindet sich in Aufstellung die 2. Anderung
des raumlich weiter entfernten vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 143 ,Krollwitz,
Kreuzvorwerk®. Kumulierende Auswirkungen auf die Schutzgiter des Naturhaushalts sind
nicht zu sehen. Auswirkungen auf den Verkehr im Ortsteil Krollwitz wurden im Kapitel 10.5 der
Begrindung behandelt. Es wird davon ausgegangen, dass der teilweise neu generierte Ver-
kehr durch die vorhandene Infrastruktur bewaltigt werden kann.

2.1.7. Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima und der Anfalligkeit
der geplanten Vorhaben gegentiber den Folgen des Klimawandels

Lokale klimatische Veranderungen infolge des Bebauungsplans sind nicht zu erwarten, da der
Plan Uberwiegend nur bestandssichernd wirkt. Wenn infolge des Klimawandels haufiger als
bisher Hochwassersituationen eintreten sollten, kdnnen die Bewohner des Gebiets die Obere
Papiermihlenstral’e ohne wesentliche Beeintrachtigungen benutzen.

2.2. Schutzgutbezogene Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands
(Basisszenario) einschlieBlich der Umweltmerkmale, die voraussichtlich erheblich
beeinflusst werden, und Prognose Uber die Entwicklung bei Durchfihrung der
Planung (Planungsprognose)

2.21. Planungsgebiet und weiterer Untersuchungsraum

Fur die Absteckung des Plangebietes siehe Kapitel 1.1 des Umweltberichtes. Eine Erweiterung
des Untersuchungsraums war nicht erforderlich. Die Abgrenzung der betroffenen Grundstiicke
wurde in der Beratung am 16.10.2018 mit der unteren Naturschutzbehdrde der Stadt Halle
(Saale) bestétigt.

2.2.2. Potentielle natlirliche Vegetation im Plangebiet

Die potentielle naturliche Vegetation von 1955 im Plangebiet ist eichendominiert in standort-
bedingter Auspragung. Dem Bodenzustand und der Hangexposition entsprechend findet sich
ein Eichen-Hainbuchen-Wald in thermophiler oder feuchter Auspréagung, durchsetzt von Ei-
chen-Trockenwald mit kleinflachigen Felsfluren. Entlang der Saale wéare Weiden-Pappel-Wald
zu erwarten.

Das Plangebiet beschreibt eine seit tber 100 Jahren gewerblich genutzte Flache mit einer
typischen Stadtrandstruktur. Pragend ist der Nutzungstyp Werk- oder Lagerhalle, industrielle
Anlage (BIB) durchsetzt mit Vegetationsflachen, die an eine Parkanlage (PYB) erinnern. Die
kunftig zu bebauende Flache ist mit Gebiischen und Feldgehélzen stickstoffreicher, ruderaler
Standorte (HYB) in Form eines Sukzessionswaldes bestanden. Entlang der Saale hinterliel3

58 Landesbetriebes fiir Wasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt (LHW), E-Mail vom 04.07.2018;
und Landesbetriebes fur Wasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt (LHW), Hochwasser mit mitt-
lerer Wahrscheinlichkeit (100 jahrliches Ereignis — HQ100), http://www.lhw.sachsen-anhalt.de, Stand
05.07.2018.
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die industrielle Nutzung geringwertige Ruderalflaichen auf Abfallbden (URA).
Eine schmale teilversiegelte StralRe (VSA) erschliel3t das Areal.

Siedlungsbiotope
Circa 50 % des Plangebiets sind mit Gebauden bestanden (PYB) und weitere 15 % werden
durch StraBen und Wege belegt (VSA).
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Heutige potentielle natiriche
Vegetation der Stadt Halle
nicht bearbeitete Flaechen
Wasser-und Roehrichtvegetation
Erenbruch-Wald
Efen-Eschen-Wald
Weiden-Pappel-Wald
Hartholz-Auwald
Holunder-Ulmen-Auwald
Schluchtwald
Eichen-Hainbuchen-Wald
Eichen-Hainbuchen-\Wald
fame bzw.

thermophile Ausbildung
Eichen-Hainbuchen-Wald
ffeuchte Ausbildung

Eichen-Trockenwald

mit kleinflaechigen Felsfluren
Eichen-Birken-Kippenwaelder
Eichen-Birken-Kippenwaelder
ffeuchte Ausbildung
Fliess-und Standgewaesser

~

Abbildung 4: Potentielle naturlich Vegetation
Quelle: Umweltatlas Halle, www.umweltatlas.halle.de, 2017

2.2.3. Schutzgut Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt unter besonderer Be-
ricksichtigung der geschutzten Arten und Lebensrdume nach der euro-
paischen Fauna-Flora-Habitat- und der Vogelschutz-Richtlinie (Natura
2000-Gebiete)

Basisszenario

Das Plangebiet umfasst eine seit tber 200 Jahren gewerblich genutzte Flache. Die 6kologi-
sche Wertigkeit der bebauten Flachen mit deren ErschlieBungs- und Nebenflachen ist als re-
lativ gering einzuschétzen.

Der geschitzte Landschaftsbestandteil ,Park der ehemaligen Papierfabrik — Krollwitz* hat Po-
tential bei fachgerechter Pflege ein vielfaltiges Angebot fir Vogel, Insekten und Kleinsduger in
der Stadt zu ergeben. Durch den bereits laufenden Bau der Stitzmauer ist die mafiig wertvolle
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Brutvogelgemeinschaft des Parks betroffen. Jedoch erlaubt das Vorkommen des streng ge-
schitzten Grinspechts, des in Deutschland gefahrdeten Stars und des Grauschnappers als
Art der Vorwarnlisten Deutschlands und Sachsen-Anhalts eine Héherstufung. Als Rickzugs-
raum besitzt der Park im Planungsraum wegen der geringen Fléache nur einen geringen Wert
fur die Brutvogel.

2.2.3.1. Aktuelle Vegetation, Biotop- und Nutzungstypen

Gehdlze

Die Bestandsaufnahme der Vegetation im Plangebiet hat ergeben, dass der Bestand durch
folgende funf Biotoptypen charakterisiert werden kann; die nachfolgend raumlich zugeordne-
ten Typen sind jeweils mit einem Buchstabenkirzel versehen.
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Abbildung 5: Ausgangsbiotope Stand 2013 - Bestands- und Konfliktplan
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Quelle: BIANCON GmbH, Landschaftspflegerischer Begleitplan zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan B 191 Halle Wohnbebauung Untere Papiermihlenstra3e vom 12.02.2019
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1. Strafl3enbegleitend

Entlang der Stral3e Obere Papiermihlenstral3e, die sich hohlwegartig durch den Porphyr
bewegt, pragen rechts und links Geblsche aus Gemeinem Flieder (Syringa vulagris),
Zweigriffligem Weil3dorn (Crataegus laevigata) und Gemeinem Pafffenhitchen (Euronymus
europaeus) die Vegetation, durchsetzt von Jungpflanzen der umgebenden Baumarten und ei-
ner gering ausgepragten, meist xerothermen Krautschicht (HEX)

2. Papiermuhlenpark

Zwischen den Gebauden Untere Papiermuhlenstrafe und Obere Papiermihlenstralleim
Siuden des Areals befindet sich ein Waldstlck, welches durch wenige altere Eichen (Quercus
robur), Eschen (Fraxinus excelsior) und Bergahorn (Acer pseudoplatanus) gepragt ist. Eben-
falls sind Quartiersbaume im Park vorzufinden. In der mittleren Baumschicht befinden sich
Exemplare der Baumhasel (Corylus colurna) und des zweigriffigen Wei3dorns (Crataegus
laevigata) sowie Sukzessionsgewachse aus Spitz- (Acer platanoides) und Bergahorn (Acer
pseudoplatanus). Die Strauchschicht wird von Flieder (Syringa vulagris), Pafffenhitchen (Eu-
ronymus europaeus) und Liguster (Ligustrum spec.) gebildet. Der Boden ist teilweise mit Efeu
(Hedera helix) Uberwachsen. (PYB)

3. Gruninseln im Geb&udebestand

Im Gebaudebestand stehen einige Altbaume, wie Eichen (Quercus robur), Eschen (Fraxinus
excelsior) und Bergahorn (Acer pseudoplatanus). Der Unterwuchs ist aufgrund der Bauarbei-
ten fir den Ausbau Obere Papiermuhlenstral3e stark reduziert. (PYB)

4. Sukzessionswald

Unterhalb der Geb&ude an der Obere Papiermihlenstral3e hat sich auf alten Kellerresten
ein Birken-Espen-Spitzahorn-Waldchen (Betula pendula, Populus tremola, Acer platanoides)
gebildet. Der Baumbestand ist hier schlecht entwickelt und das vorhandene Totholz besteht
aus abgebrochenen Zweigen. Straducher von Brombeere (Rubus), Robinie (Robinia), Liguster
(Ligustrum) und WeiRRdorn (Crataegus) beschatten den efeubedeckten Boden. (HYB)

5. Ruderalflachen
Im Gebiet des ehemaligen Wasser-Zulaufes zur Papiermihle (im Bestand verfiillt) findet
sich abfalldominierter (Kohlegrus, Asche) Boden mit fleckigem Ruderalbewuchs. (URA)

Fazit: Innerhalb des Parks und stralRenbegleiten zur Oberen Papiermihlenstral3e befinden
sich hochwertige Biotope in Form von Quartiersbaumen — Altbdume — und Steinbrtichen. Da
diese jedoch unter einer permanenten Siedungsbeeinflussung unterliegen, kommt ihnen nur
eine mittlere Bedeutung zu (siehe Kap. 3 des Umweltberichts).

2.2.3.2. Faunistisches Artenspektrum

Saugetiere
Intensiv belaufene Wildwechsel an der alten Parkmauer zeugen von Rehwild und Fuchs. Kot-

spuren weisen den Marder nach.

Entlang der Saale jagen Fledermause, fur die fir finf Arten Nachweise bestehen. In den ehe-
mals leerstehenden Gebauden auf dem Gebiet des Bebauungsplans wurden bei faunistischen
Sonderuntersuchungen 2016 keine Wochenstuben und Winterquartiere derselben gefunden.
Bei zwei Ortsbegehungen in 2018 konnten keine Baumhdohlen oder sonstige Versteckmdaglich-
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keiten in Baumen und Strauchern fir artenschutzrechtlich relevante Tierarten, wie beispiels-
weise der Fledermaus, festgestellt werden. Keiner der begehbaren KellerrAume war frostfrei,
sodass eine Winterquartiernutzung nicht in Frage kommt.54 %°

Vogel

Bei faunistischen Sonderuntersuchungen im Plangebiet wurden in leerstehenden Geb&uden
Niststatten von Gebaudebrutern wie Haussperling, Hausrotschwanz und Rauchschwalbe fest-
gestellt. Die Untersuchungen von 2018 wiesen 32 Vogelarten nach, davon 5 Nahrungsgaste
und Durchzugler sowie 27 Brutvogel. Im Planungsraum konnten keine Brutvogelarten des An-
hangs | der Vogelschutzrichtlinie kartiert werden.

Der nicht bebaute Planungsraum lasst sich dem Landschaftstyp ,Park” zuordnen, zumal Teile
des Papiermihlenparks hinzugehéren und der Besucherdruck diese Zuordnung ebenfalls
rechtfertigt:

e Von den zugehdrigen neun Leitarten konnten mit Grauschnapper, Kleiber und Griin-
specht drei nachgewiesen werden, so dass die Leitartengruppe nur fragmentarisch
ausgebildet ist. Die fehlenden Leitarten deuten auf den Mangel an Héhlen in Altbdumen
und Gebauden (Gartenrotschwanz, Dohle, Saatkréhe), an geeigneten Nahrungsquel-
len (Turkentaube), an lichten, ungestorten Gehdlz-/Rasen-Strukturen (Gartenrot-
schwanz, Girlitz), an reich strukturierten Gebuschen (Gelbspdtter) hin. Insgesamt ist
die verfligbare Lebensraumflache durch den hohen Gebaudeanteil fiir alle Arten relativ
gering, so dass die Unvollstandigkeit der Leitartengruppe nicht verwundern kann.

e Die lebensraumholde Ringeltaube war vertreten. Der lebensraumholden Wacholder-
drossel fehlen wohl ausreichend gro3e Rasenflachen und hohe Brutbdume.

e Mit Star, Amsel, Kohimeise, Buchfink, Blaumeise, Grinfink, Zilpzalp, Rotkehlchen,
Monchsgrasmiicke und Singdrossel waren zehn der 12 steten Begleiter im Planungs-
raum prasent. Der Rabenkrahe fehlten wohl ungestorte Bereiche, dem Fitis ist der
Bewuchs wohl zu hoch und nicht durchsonnt genug bzw. zu stark durch die Bauarbei-
ten gestort.

54 BIANCON GmbH, Projekt — Geplante Wohnbebauung auf dem Gelande der ehemaligen Papierfabrik Krollwitz

in Halle (Saale), Ortsbhegehung vom 12.03.2018, S. 1.

55 BIANCON GmbH, Stadt Halle (Saale): Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan 191 Kréllwitz, Wohnbebauung Untere Papiermihlenstrale, S. 8, Stand vom 11.07.2018.
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Reptilien

Die intensiven Begehungen zu verschiedenen Tageszeiten bei optimalem Wetter geman dem
Leitfaden ,Methodenhandbuch zur Artenschutzpriifung in Nordrhein-Westfalen" des Ministeri-
ums fur Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz®® und geman
Schneeweil zu ,Zauneidechsen im Vorhabengebiet“*” erbrachten keine Individuennachweise.
Dieser Befund deckt sich mit friiheren Beobachtungen des Bearbeiters am Ochsenberg. Ver-
mutlich besteht auf diesem relativ kleinen, isolierten Areal ein so starker Fressdruck durch
Dachs, Fuchs und Marder, dass es zu keiner stabilen Populationsausbildung kommen kann.

Amphibien

Aufgrund fehlender Habitatstrukturen (Klein- und Stillgewasser) ist das Vorkommen von Am-

phibien auszuschlief3en.

Fische

Im Bebauungsplan ist eine Wasserflache der Saale nachrichtlich iibernommen. Uber die Zu-
lassigkeit eines Wasserkraftwerks in dieser Flache wird durch Planfeststellung entschieden.
Da der Wasserzulauf zum Kraftwerk vor Einschwemmung von pflanzlichem oder tierischen
Material gesichert wird, ist eine Beeintrachtigung der Fischpopulation nicht zu erwarten.

Ealter
Im Vorhabengebiet befinden sich keine Habitate, die ein Vorkommen der in Sachsen-Anhalt
heimischen Falterarten nach den Anhangen Il und IV der FFH-Richtlinie erwarten lassen.

Heuschrecken
In Sachsen-Anhalt kommen keine Arten der Anhange Il und IV der FFH-Richtlinie vor.

Kéafer
Der Standort weist keine Habitate der Kéferarten, die in den Anhangen Il und IV der FFH-
Richtlinie benannt werden, noch fir xylobionte Arten auf.

Fazit: Auf Grund der anthropogen tberformten Flache und den bestehenden Bauarbeiten sind
die im Geltungsbereich vorkommenden Arten bereits auf tolerant Arten reduziert. Hier ist die
Bedeutung des Schutzgutes Tier auf gering einzustufen.

Hinweis: Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag wurde in der Besprechung vom 16.10.2018
mit der unteren Naturschutzbehdrde der Stadt Halle (Saale) abgestimmt. Im Ergebnis sind
keine weitergehenden Untersuchungen erforderlich.

2.2.3.3. Bewertung der Biotop- und Nutztypen
In Sachsen-Anhalt ist zur Bewertung und Bilanzierung Eingriffsfolgen und der Ermittlung des
Kompensationsbedarfes die Richtlinie Giber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im
Land Sachsen-Anhalt *® anzuwenden, um ein einheitliches Verfahren zu gewahrleisten. Das

56 MKULNV NRW (Hrsg.) 2017 Leitfaden ,Methodenhandbuch zur Artenschutzpriifung in Nordrhein-Westfalen
—Bestandserfassung und Monitoring-,, Forschungsprojekt des MKULNV Az:Il1-4-615.17.03.13, Schlussbe-
richt, 09.03.2017

57 SCHNEEWEIR, N., BLANKE,I.,KLUGE,E.,HASTEDT,U. UND R. BAIER, (2014) Zauneidechsen im Vorha-
bensgebiet —was ist bei Eingriffen und Vorhaben zu tun? , Naturschutz und Landschaftspflege in Brandenburg
23 (1) 2014.

58 Ministerium fur Landwirtschaft und Umwelt des Landes Sachsen-Anhalt (2009): Bewertungsmo-
dell Sachsen-Anhalt; Widerinkraftsetzung und Zweite Anderung RdErl. des MLU vom 12.03.2009-
22.02.22302/2, MBI. LSA 2009, 250.
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Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt stellt ein standardisiertes Verfahren zur einheitlichen na-
turschutzfachlichen Bewertung der Eingriffe und der fur die Kompensation durchgefiihrten o-
der durchzufiihrenden MalRBnahmen dar. Es ermdglicht in der Mehrzahl der Félle ohne eine
verbal-argumentative Zusatzbewertung eine hinreichend genaue Bilanzierung der Eingriffsfol-
gen und der fUr deren Kompensation erforderlichen MaRnahmen. Grundlage des Verfahrens
ist die Erfassung und Bewertung von Biotoptypen; diese erfolgt sowohl fur die unmittelbar von
einem Eingriff betroffenen Flachen als auch fur die Flachen, auf denen Kompensationsmal3-
nahmen durchgefiihrt werden sollen. Die Beurteilung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts und eingeschrankt auch die Beurteilung des Landschaftsbildes kdnnen
grundsatzlich auf der Basis von Biotopen oder Biotoptypen erfolgen. Uber die Erfassung und
Bewertung der Biotoptypen konnen die abiotischen Schutzgiter Wasser, Luft, und Boden, die
biotischen Schutzgiter Pflanzen und Tiere sowie das Landschaftsbild meist hinreichend mit
bertcksichtigt werden. Biotope oder Biotoptypen fungieren in diesem Sinne als hochaggre-
gierte Indikatoren, die leicht zu erfassen sind und darliber hinaus verschiedene biotische und
abiotische Einzelfunktionen und deren Auspragung in ihrem komplexen Zusammenwirken bis
Zu einem gewissen Grad summarisch abbilden; indirekt ist dadurch auch eine ungefahre Be-
wertung des Landschaftsbildes gewahrleistet. Um eine einfache Erfassung der Werte und
Funktionen fur Natur und Landschaft zu ermdéglichen, wird die Bewertung und Bilanzieren da-
her auf der Grundlage von Biotoptypen vorgenommen. Die Biotoptypen sind in der Bewer-
tungsliste vorgegeben.*®

Die Biotoptypen wurde inshesondere anhand der Kriterien Naturnahe, Seltenheit, Gefahrdung,
und Wiederherstellbarkeit nach ihrer Bedeutung klassifiziert. In der Bewertungsliste, die auf
der Kartieranleitung fiir Sachsen-Anhalt aufbaut, wurde jedem Biotoptyp entsprechend seiner
naturschutzfachlichen Wertigkeit ein Biotopwert zugeordnet, der maximal 30 Wertstufen errei-
chen kann. Dabei entspricht der Wert ,0“ dem niedrigsten und ,30“ dem hdchsten naturschutz-
fachlichen Wert. Die Bezugseinheit ist jeweils 1 mz.

59 BIANCON - Gesellschaft fiir Biotop-Analyse und Consulting mbH: Vorhabenbezogener Bebauungsplan B-191
Halle, Wohnbebauung Untere Papiermiihlenstral3e, Landschaftsplanerische Begleitplan, S. 8-9.
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Tabelle 12: Biotoptypen im Plangebiet gemal Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt, RdAErl.
des MLU vom 12.03.2009-22.2-22302/2.

Bezeichnung Code Ec;g\-/vert
nach [4]
[Wert-
punkte/
m?]
FlieBgewdasser
Ausgebauter Fluss ohne Arten des FFH-FlieRgewéasser LRT FFD 10
Wald, Gehoélz
Wald, Mischbestand Laubholz Giberwiegend heimische Arten XQX 17
Feldgeholz aus Uberwiegend nicht-heimischen Arten HGB 14
Feldgeh6lz aus tberwiegend heimischen Arten HGA 22
Baumgruppe aus Uberwiegend heimischen Arten HEC 20
Baumgruppe aus uberwiegend nicht-heimischen Arten HED 13
Strauchhecke aus tberwiegend heimischen Arten HHA 18
Griunland, Ruderalfluren
Ruderalflur, sonstiger Dominanzbestand uby 5
Siedlungsbiotope, Bebauung
Sonstige stadtische W ohnbebauung BSY 0
Sonstige Ver- und Entsorgungsanlage BEY 0
Befestigter Platz VPZ 0
Befestigter Weg VWB 3
Teilversiegelte StralRe (gepflastert) VSA 2
Ziergarten AKC 6

Quelle: BIANCON — Gesellschaft fur Biotop-Analyse und Consulting mbH: Vorhabenbezogener Bebauungsplan
B-191 Halle, Wohnbebauung Untere PapiermihlenstralRe, Landschaftsplanerische Begleitplan.
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2.2.3.4. Biotopverbund

Das Okologische Verbundsystem der Stadt Halle (Saale) als reiner Fachplan weist das be-
baute Gebiet des Bebauungsplanes als Kernflachen der tberregional bedeutsamen Bio-
topverbundeinheit Hallesches Saaletal (Ifd. Nr. 204) aus. Die Biotopkartierung als Auwald mit
der potentiellen natirlichen Vegetation Steileichen-Ulmen-Auwald I&sst allerdings vermuten,
dass die Abgrenzung nicht linienscharf erfolgte.®°

Der geschitzte Landschaftsbestandteil ,Park der ehemalige Papierfabrik Krollwitz“ wird unter
der Ifd.Nr. 142 als Kernflache im Biotopverbundsystem ausgewiesen.

7/ Biotopverbundfl&chen - Handlungsbedarf

j//% Kemflache, ungestarte Entwicklung gewahrieisten

////”; Kemflache, Verbesserung des dkologischen Zustandes
Entwicklungsflache, Umwandlung gegenwartiger Nutzungsarn
Entwicklungsflache, Maftnahme gegenwariger Mutzungsart
Biotopverbundeinheit
Regional

- Ubemregional

Abbildung 6: Biotopverbundsystem
Quelle: Umweltatlas Halle, www.umweltatlas.halle.de, 2017

2.2.3.5. Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) und Européische Vo-
gelschutzgebiete

Im Plangebiet befinden sich keine Natura 2000 Gebiete. Das benachbarte FFH-Gebiet ,Forst-
werder” ist nicht betroffen.

2.2.3.6. Sonstige Schutzgebiete

Das LSG ,Saaletal“ kann von BaumafRnahmen in Umsetzung des Bebauungsplanes nur ge-
ringfiigig betroffen werden. Uberschneidungen mit dem Landschaftsschutzgebiet wurden be-
reits durch die Baugenehmigung bspw. des Hauses vier geregelt. Festgelegte Ausgleichs-
maflnahmen wurden in den Bebauungsplan ibernommen.

Die Schaffung von lokalen Aufweitungen der Stral3e zu Begegnungsstellen greift nur gering-
fugig in dieselben ein und stellt keine Zerstérung oder erhebliche Beeintrachtigung nach 8§ 30
Abs. 2 BNatSchG dar.

Teilweise liegt das Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Saaletal“ im slidwestlichen Bereich des
Bebauungsplanes (siehe Abb. 5).

60 Okologische Verbundsystem des Landes Sachsen-Anhalt, Planung von Biotopverbundsystemen im Saalkreis
und in der kreisfreien Stadt Halle/Saale Marz 2000, Stand vom 10.06.2018, S. 6f.
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Entlang Obere Papiermiihlenstral3e wurden die Felshange mit ihrer Vegetation als Biotop
nach 8§ 22 NatSchG LSA unter Schutz gestellt (siehe Abb. 5).

Geschiizte Biotope nach § 22 MatSchG LSA
Rohrichte, Verlandungszonen, Nasswiesen
natumahe Ufer der Fliessgew&asser
Kleingew&sser (<1ha)

temporare Flutrinnen

Felsen und Steinbriche
Trocken-/Halbtrockenrasen

Walder & Gebisch trockenwarmer Standorte
Auenwilder, Bruchwéalder

Streuobstwiese

Feldaehdlze

Abbildung 7:Landschaftsschutzgebiet Saaletal (links), geschiitzte Biotope nach § 22 NatSchG LSA
(Mitte), geschitzter Landschaftsteil (rechts)
Quelle: Umweltatlas Halle, www.umweltatlas.halle.de, 2017

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt zudem der ndrdliche Teil des Parks der ehe-
maligen Papierfabrik Kroéllwitz; dieser ist unter der Nummer GLBOO6HAL (Abb. 6) als geschiitz-
ter Landschaftsbestandteil erfasst. Eine Teilfortschreibung des Landschaftsrahmenplans
wurde in Erwdgung gezogen, mit der die Abgrenzung des geschitzten Parks angepasst und
verkleinert werden soll. Der geschiitzte Landschaftsbestandteil ,Park der ehemaligen Papier-
fabrik Krollwitz“ erfahrt durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes keine Veranderung.
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Landschaftsrahmenplan fiir die Kreisfreie
Stadt Halle (Saale) — 1. Teilfortschreibung Schutzgebietskonzeption

1. Teilfortschreibung des Landschaftsrahmenplanes fiir die Kreisfreie Stadt Halle (Saale)

GLB: "Park der ehemaligen Papierfabrik Kréllwitz" (GLBO006HAL)

[ aktuelle Abgrenzung des GLBOODSHAL Flurstiicke
Abgrenzungsvorschlag
N
0 50 100 Meter

Manstab 1:2.000 A
Grundiage. Darstelung auf des 1 i "Amthcher Stadiplan der Stadt Halle (Saale)” mit Genehenigung des Stadtver-
messungsamtes der Stadt Halle (Saale) sowie der Dm‘alnn Onnolmos der Stact Halle for das Jahy 2010 des Landesamtes far Vermessung und Geo-
mlm’namn Sachsen-Anhalt «Luﬂbnd © Geobasis-DE / LVermGEQ LSA 2010/ A18-42603-00-14.

gen und erungen durch den 30 Jede weitere Vervielfaltigung bedarf der Erlaubnis des Auftraggebers.

Abbildung 8: Landschaftsrahmenplan
Quelle: Landschaftsrahmenplan Stadt Halle (Saale) Teilfortschreibung Endbericht 2, S. 116, 2013.

Planungsprognose

Infolge des Bebauungsplans werden bisher nicht versiegelte Flachen des Planungsraumes
baulich verandert, zum Teil versiegelt. Wegen der dazu erforderlichen Entfernung von Gehdl-
zen und Gras-Staudenfluren, wegen der Uberbauung von Flachen sowie wegen Vertreibung
durch von der Baustelle ausgehenden Larm, Fahrzeugbewegungen und Menschenansamm-
lungen muss damit gerechnet werden, dass Verluste bei der Brutvogelfauna eintreten wer-
den. Betroffen sein kénnen die nachfolgend aufgezahlten wertgebenden Brutvogelarten des
Planungsraumes, die auch jetzt im Planungsraum angetroffen werden:
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¢ Ringeltaube,

e Amsel,
¢ Mobnchsgrasmiicke,
o Zilpzalp,

e Blaumeise,
e Kohlmeise,
e Buchfink.

Fur alle diese Arten sind die Bestande in Sachsen-Anhalt stabil und Brutmdglichkeiten in der
unmittelbaren Umgebung ausreichend vorhanden. Durch den laufenden Bau der Stitzmauer
ist die maRig wertvolle Brutvogelgemeinschatft betroffen. Es kann auf eine mafiige Beeintrach-
tigung dieser Brutvogelgemeinschaft geschlussfolgert werden. Fir die Brutvogelgemeinschaft
des Parks wird die Schwelle zu einem aus avifaunistischer Sicht erheblichen Eingriff nicht
Uberschritten. Es sollten jedoch Malinahmen ergriffen werden, um die Folgeschaden zu mini-
mieren. Der Park der ehemaligen Papiermihle hat Potential, bei fachgerechter Pflege ein viel-
faltiges Angebot fir Vogel, Insekten und Kleinsauger in der Stadt zu ergeben.

Zur genauen Abklarung der Betroffenheit erfolgten Kartierungen zur Feststellung des Vorkom-
mens der Zauneidechse, die im Ergebnis der Potentialabschatzung erwartet wurde. Es wur-
den keine Exemplare gesichtet.

Im Ergebnis der Potentialanalyse kann fir Fledermause die Nutzung als Jagdrevier nicht aus-
geschlossen werden. Die Heterogenitat des Gelandes am Saaleufer erzeugt ein vielfaltiges
Nahrungsangebot. Aus diesem Grund wurden vorhandene potentielle Quartiere, in diesem
Fall Kellerruinen, einer genauen Untersuchung unterzogen. Offenbar bieten die zugigen Kel-
lerruinen keine frostfreien Winterquartiere oder sommerliche Aufzuchtstatten. Frihere Unter-
suchungen in den Altgebauden erbrachten ebenfalls keine Quartiernachweise®.

Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen und bezuglich der Erhal-
tungsziele und dem Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete

Das Auftreten zusatzlicher Wechselwirkungen beziehungsweise sich gegenseitig verstarken-
de Wechselwirkungen zwischen den genannten Schutzgitern sind nicht zu erwarten.

2.2.4. Schutzgut Boden und Flache
Basisszenario
Altlasten

Der Altstandort der ehemaligen Papiermihle ist auf Grund seiner historischen Nutzung mit der
Anschrift TalstralRe 28 im Kataster schadlicher Bodenveranderungen und Altlasten, Verdachts-
flachen und altlastverdachtiger Flachen der Stadt Halle (Saale) unter Nummer 00257 erfasst.
Der Verdacht begriindet sich im Wesentlichen auf den Umgang mit Farben, Lésemitteln und
Abbeizern durch den Technischen Dienst der Stadt Halle (Saale) bis 1990, wéhrend der Be-
trieb der seit dem 18. Jahrhundert betriebenen Papiermihle schon 1940 eingestellt worden
ist.

61 BIANCON (2016), Ausbau Haus 2-4, Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, September 2016.
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Die Altlastensituation ist bereits 1992 umfangreich durch die HPC Consult GmbH aus Merse-
burg®? erkundet worden. Diese Untersuchung wurde im Juli®® und Dezember® 2011 jeweils
durch Dr. Kénig Umweltconsulting GbR erganzt. Die durch Dr. Kénig Umweltconsulting GbR
erganzten Untersuchungen, haben sich aber nur auf die damals geplanten Bautatigkeiten be-
zogen, so dass mit dem Bebauungsplan eine rdumlich umfassendere Bewertung erforderlich
wurde. Diese erfolgte mit Gutachten der Dr. Kénig Umweltconsulting GbR im Jahr 2018°%.

Durch den Umstand, dass schon zum Zeitpunkt der Begutachtung durch HPC Consult GmbH
im Jahr 1992 im Gebiet keine Nutzung und damit auch kein Stoffumgang mehr stattfand, war
auszuschlieRen, dass sich die Belastungssituation seitdem erhéht hatte. Die vorhandenen
Messwerte bleiben weiterhin gultig; durch mikrobiologischen Abbau oder Verfliichtigung haben
sie sich eher verringert. Allerdings hat sich die Bewertungsbasis der Messwerte seitdem ver-
andert und bedurfte daher einer Aktualisierung.

Das aktuelle Gutachten kam auf Grund der Bewertung auf der Grundlage aktueller Regel-
werke sowie durch die Begehung vor Ort zu folgenden Ergebnissen (Einzelheiten sind dem
Gutachten zu entnehmen):

,Die Untersuchungsergebnisse aus dem Jahre 1992 unterschreiten in allen enthaltenen Er-
gebnissen, die Bodenbelastungen betreffen, die 1999 festgelegten Priufwerte fir den relevan-
ten Wirkungspfad Boden-Mensch nach BBodSchV Anhang 2 Punkt 1.4 fir Wohngebiete und
Kinderspielflachen.

Fur leichtfliichtige aromatische und halogenierte Losemittel (BTEX, LHKW) existieren bislang
nur Prifwertvorschlage der LABO von 2008, die noch nicht in die BBodschV integriert sind,
die aber mit Ausnahme einer Probe und eines Parameters ebenfalls durchgéangig fir Wohn-
gebiete unterschritten sind. [...]

Um zu prifen, ob die 1992 festgestellte Chloroform-Belastung zu Grundwasserbelastungen
gefuhrt hat, die noch heute wirksam sind, wurde im Rahmen der vorliegenden Arbeit Wasser
aus einer Hangdrainage und einem Felsaustritt in unmittelbarem Abstrom der Verdachtsflache
beprobt und untersucht. Im Ergebnis zeigte sich, dass im Grundwasser weder Spuren von
Chloroform noch von anderen umgangstypischen leichtfliichtigen Losemitteln auftreten. Damit
ist davon auszugehen, dass die 1992 festgestellte Bodenverunreinigung durch Chloroform
nicht mehr besteht und auch keine Verunreinigung des Grundwassers verursacht hat, die bis
heute fortbesteht.

Eventuelle Gefahrdungen durch ausgasende Ldsemittel in der alten Bausubstanz waren be-
reits 2011 stichprobenartig mit Hilfe von Passivsammlern gepriift und ausgeschlossen worden.

Im gleichen Jahr war auch dem Hinweis auf ein 1992 angetroffenes Farbschleim-Gemisch
nachgegangen und festgestellt worden, dass dieses nur eine verfarbte Schicht des lagernden
Bauschutts hinterlassen hatte, die nicht signifikant belastet war. In Analogbetrachtung zu ei-
nem Boden konnte im Rahmen der vorliegenden Arbeit gezeigt werden, dass die Prifwerte
fir den Wirkungspfad Boden-Mensch und Boden-Grundwasser ausnahmslos unterschritten
sind und damit Verunreinigungen von Grundwasser oder Vorfluter bei Verbleib des Bauschutts
in den Kellerrdumen nicht zu besorgen sind.

62 HPC Consult GmbH, Merseburg, 12.08.1992, Bearbeiter: D. Feldmann.

6 pr. Kdnig Umweltconsulting GbR: Altlastengutachten Untersuchungsgebiet 107/001; Stand vom 12.07.2011.
6 pr. Kdnig Umweltconsulting GbR: Altlastengutachten Untersuchungsgebiet 111/779; Stand vom 23.12.2011.
8 Dr. Kénig Umweltconsulting GbR: Altlastengutachten; Stand vom 12.06.2018, S. 3.
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Entsprechend § 4 Abs. 1 BBodSchV ist insoweit der Verdacht schadlicher Bodenverénderun-
gen oder Altlasten des Bodens im gesamten Planungsgebiet ausgeraumt.

Die Ergebnisse lassen kein Erfordernis weiterer Untersuchungen oder Handlungen erkennen.
Es wird empfohlen, die Flache aus dem stadtischen Altlastenkataster zu entlassen und sie zu
archivieren. “®

Demnach ist davon auszugehen das durch damals kartierte Altlasten keine Beeintrachtigun-
gen fur das Wohnen entstehen kdnnen.

Flache

Der Geltungsbereich nimmt insgesamt eine Flache von ca. 1,7 ha ein.

Bei der gesamten Flache handelt es sich um eine anthropogen vorbelastete Flache, die zum
Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes nur teilweise fur das Wohnen genutzt wurde.
Die Flache ist durch friheren Siedlungsvorgénge mit Industrieriickstanden durchsetzt.

Bodenversiegelung

Die Bodenversiegelung resultiert aus der damaligen Nutzung als Papierfabrik sowie aus der
Wohnnutzung im Stiden des Plangebiets. Der Bau des Hauses 5 soll auf einer Flache stattfin-
den, auf der sich ausweislich der erhaltenen Grundmauern bereit ein Gebaude der alten Pa-
pierfabrik befand. Uber dem alten Kellergewdlbe hat sich ein Sukzessionswald entwickelt,
wodurch die vorhandene Versiegelung tberlagert wurde.

Die Versickerungsfahigkeiten im Bereich des nicht versiegelten Bodens sind durch den felsi-
gen Untergrund als gering einzustufen, weswegen das Niederschlagswasser grof3tenteils in
die Saale flief3t.

Fazit: Der Verdacht auf Altlasten innerhalb des Geltungsbereiches konnten mit Gutachten vom
11.06.2018 nicht bestatigt werden. Da es sich um eine anthropogen tiberformte Flache handelt
wird die Bedeutung im Plangebiet als gering eingestuft.

Planungsprognose

Wertvolle Ackerbdden werden durch die Baumafinahmen nicht in Anspruch genommen. Die
zur Bebauung vorgesehen Grundstlicke sind bereits stark anthropogen verandert. Die Boden
im Baubereich bestehen im Wesentlichen aus Schuttauffillungen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird tber die Festsetzung der maximal zulassi-
gen Grundflache eine am Bestand orientierte maximal zulassige Versiegelung festgesetzt. Die
Festsetzung begrenzt die Versiegelung der im Plangebiet insgesamt ertffneten Bauflachen
von 5.260 m2 durch Hauptanlagen und Nebenanlagen auf 3.100 m2 mit einer zulassigen Uber-
schreitung durch Nebenanlagen um bis zu 50%, also um weitere 1.069 m2 der festgesetzten
zulassigen Grundflache, unter Einhaltung einer faktischen GRZ von 0,8. Dies ergibt eine Ge-
samtversiegelung von rund 4.170 m? durch Haupt- und Nebenanlagen. Hinzu treten die Er-
schlieBungsanlagen mit 2.835m2. Insgesamt ergibt das eine maximale Versiegelung von ca.
7.000 m2 im Plangebiet. Dem gegenuber steht eine festgesetzte und weitgehend bereits vor-
handene Griinflaiche von insgesamt 6.660m2. Durch textliche Festsetzungen sind Erhaltung
und Entwicklung der Griinanlagen gesichert.

66 Dr. Kénig Umweltconsulting GbR: Altlastengutachten; Stand vom 12.06.2018, S. 18.
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Die im Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsflachen betreffen grof3tenteils bereits beste-
hende Straf3en und Wege, womit Neuversieglungen auf ein Minimum reduziert werden. Ledig-
lich im noérdlichen Bereich der Oberen Papiermuhlenstrafe ist ein Ausbau der Verkehrsflache
geplant, zum Teil bereits genehmigt. Beim Ausbau kommen Materialen zum Einsatz, die
gleichwertig mit den denkmalgeschiitzten Pflastersteinen sind. Dies wurde mit der unteren
Denkmalschutzbehdrde abgestimmit.

Schutzgut Wasser
Basisszenario

Ostlich des Geltungsbereiches verlauft in Stid-Nord-Richtung die BundeswasserstralRe Saale.
Die Beschaffenheit der Saale im Bereich des Plangebietes weist einen felsigen Untergrund
auf. Aufgrund dessen lasst es keine Verbindung zu unterirdischen Wasserkorpern zu. Wie
bereits erwahnt, sind die Versickerungsfahigkeiten des Bodens durch den felsigen Untergrund
als gering einzustufen, wodurch das Niederschlagswasser grotenteils in die Saale flief3t.

Angrenzend zum Plangebiet und zum geringen Teil innerhalb des Plangebiets befindet sich
ein festgesetztes Uberschwemmungsgebiet.

Fazit: Die Bedeutung des Schutzguts Wasser innerhalb des Plangebiets ist, auf Grund der
Beschaffenheit des Untergrunds, wodurch eine Verbindung zu unterirdischen Wasserkorper
verhindert wird, als gering zu bewerten.

Planungsprognose

Die fir die Grundwasserneubildung wirksamen Flachen bleiben im Wohngebiet in ihrem bis-
herigen geringen Umfang erhalten, da in den gréf3tenteils felsigen Boden kaum Niederschlags-
wasser versickern konnte. Zusétzlich zu den Festsetzungen zur maximal zulassigen Versie-
gelung werden private Grinflachen festgesetzt, welche zur Grundwasserneubildung beitra-
gen, allerdings wegen der geologischen Gegebenheiten vor Ort nur in geringem Mal3e.

Ein erhdhtes Geféahrdungsrisiko flr das Grundwasser ist durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans ,Kroéllwitz, Wohnbebauung Untere Papiermihlenstralle nicht zu erwarten. Hin-
weise zu Bodenbelastungen wurden widerlegt (vgl. Schutzgut Boden und Flache). Im Wohn-
gebiet werden Tankstellen ausgeschlossen, ebenso sowie Gartenbaubetriebe und Anlagen
fur Verwaltungen. Gefahrdungstatbestande konnen insoweit nicht entstehen.

Hinweis: Veranderungen am Wasserstand mussen wasserrechtlich oder durch Planfeststel-
lung genehmigt werden. Demnach werden Aussagen zum Wasserstand bei Inbetriebnahme
der Turbine nach MaRgabe der Ergebnisse des Planfeststellungsverfahrens in der Begrin-
dung getroffen.

2.2.5. Schutzgut Luft und Klima
Basisszenario

Infolge der bereits bestehenden hohen Versiegelung durch Geb&dude, Stellplatze und Ver-
kehrsflachen ist der nérdliche und dstliche Teil des Gebietes im Bestand klimatisch als Belas-
tungsraum einzustufen. Die Baukorper und Verkehrsflachen (ehemalige Papierfabrik und Ver-
kehrsflachen) bewirken eine sommerliche Aufheizung.
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Der hohe Griunanteil westlich und sidlich des Plangebiets sowie die 6stlich angrenzende Was-
serflache besitzen hingegen eine klimatische Ausgleichfunktion fir das nahe Umfeld und wir-
ken somit einer sommerlichen Erwarmung im Plangebiet entgegen.

Aus der ehemaligen Nutzung als Papierfabrik ergeben sich keine Vorbelastungen der lufthy-
gienischen Situation.

Fazit: Dem Plangebiet kann keine klimatisch wirksame Funktion enthommen werden, die Be-
deutung des Schutzguts wird demnach als gering eingestuft.

Planungsprognose

Durch die am Bestand orientieren Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung sowie zur
Erhaltung und Entwicklung von Griinflachen innerhalb des Plangebiets wird einer klimatischen
Erwéarmung durch die historisch bedingte hohe Versiegelung entgegengewirkt. Dartiber hinaus
wird mit der TF 12 einer zusatzlichen Versiegelung durch die Herstellung von Wegen, Zufahr-
ten und Stellplatzen mit wasserdurchlassigem Aufbau entgegengewirkt. Zusatzlich wird groft-
maglich einer flachenhaften Versiegelung entgegengesteuert, um den Versieglungsgrad durch
den Ausbau der nérdlichen Erschlielungsstral3e gering zu halten und einer weiteren Erwér-
mung des Plangebiets entgegen zu wirken.

Die Zunahme des Verkehrs in Folge der gesteigerten Wohnnutzung wird Auswirkungen auf
die lufthygienische Situation im Gebiet haben. Da es sich hierbei lediglich um Anwohner-, Be-
sucher- und einen geringfugigen fir die Wohnnutzung dienen Lieferverkehr handelt, ist die
Mehrbelastung jedoch als geringfiigig einzuschatzen.

2.2.6. Wirkungsgefluige zwischen den naturbezogenen Schutzgitern

Die naturbezogenen Schutzgiter stehen in dauernden Wechselwirkungen. Im Gutachten zur
Altlasteniberprifung in 2018 wurde ein Altlastenverdacht nicht mehr bestétigt, wodurch eine
negative Beeinflussung des Bodes, Wassers und der Luft nicht zu beflirchten ist. Durch die
bauliche Vorpragung seit fast 200 Jahren sind negative Wechselwirkungen zwischen der Be-
standsbebauung, Luft, Wasser und Boden im Normalfall nicht zu erwarten.

Bei Starkregenereignissen und Hochwasser besteht eine Moglichkeit einer leichten Uber-
schwemmung der Untere Papiermihlenstraf3e. Da es sich bei den Gebauden an dieser Stralie
um einen langjahrigen Bestand handelt, fihren die Wechselwirkungen zwischen den Schutz-
gutern nicht zu unerwarteten Effekten.

2.2.7. Schutzgut Landschaft und Landschaftsbild
Basisszenario

Der Untersuchungsraum besitzt aktuell keine groRe Bedeutung fur Landschaft und Land-
schaftsbild. Fur das natlrliche Landschaftsbild pragend ist der parkartige Baumbestand std-
lich im Plangebiet, der von der damaligen Nutzung als Park herriihrt. Der Park ist ebenfalls
denkmalgeschitzt und wird unter dem Punkt ,Schutzgut Kulturglter und sonstige Sachguter”
naher erlautert.

Fazit: Durch den Park der ehemaligen Papierfabrik Kréllwitz ist die Bedeutung des Schutzguts
Landschaft und Landschaftsbild innerhalb des Plangebiets als mittel bewertet.
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Planungsprognose

Das Landschaftsbild wird durch die Instandsetzung bisheriger Ruinen positiv beeinflusst. Die
Ansicht vom dstlichen Saaleufer verbessert, basierend auf der Platzierung des Hauses 5 vor
einem bereits bestehenden Gebaude und der deutlichen zuriicknahe der Gebaudehéhe im
Vergleich zur Bestandsbebauung.

Durch eine eindeutige Abgrenzung Wohnbebauung zur Grinflache wird ein weiteres ,hinein-
wachsen® in die geschitzte Parkanlage, welches als Gefahr in der Teilfortschreibung des
Landschaftsrahmenplans von Halle (Saale) aufgelistet ist, unterbunden.®’

2.2.8. Schutzgut Mensch, Gesundheit sowie Bevdlkerung
Basisszenario

Nach Aufgabe der Papierfabrik unterlag der Gberwiegende Teil des Plangebiets einer geringen
menschlichen Nutzung. Dem sudlichen Bereich des Plangebiets an der Unteren Papiermih-
lenstraRe wurde bereits 2009 eine Wohnnutzung hinzugeftgt. Die Bebauung im ndrdlichen
Bereich liegt immer noch brach, befindet sich jedoch bereits in der Instandsetzung. Die Fla-
chen im Westen und Stiden des Plangebiets kdnnen wegen des hohen Griinanteils diese als
Erholungsflache genutzt werden. Allerding befindet sich die angrenzende Parkanlage aktuell
in einem verwilderten Zustand.

An Freizeitmdglichkeiten befinden sich zusatzlich zu der Parkanlage und dem westlich angren-
zenden Landschaftsschutzgebiet in unmittelbarer Néhe ein Sportplatz sowie eine Reitanlage.

In dem Freiraum und Wegekonzept der Stadt Halle (Saale) ist eine Wegeflhrung Uber die
Untere Papiermiihlenstrale entlang der Saale sowie eine Uberquerung der Saale durch einen
Bruckenneubau nordostlich des Plangebiets vorgesehen. Nordlich soll diese Wegefiihrung auf
die Obere PapiermiihlenstraRe entlang Uber eine neue Wegefiihrung in die Strale Am Don-
nerberg minden. Angedacht ist eine Rad- und FuBwegverbindung zum norddstlich gelegenen
Ortsteil Lettin.®®

Fazit: Mit der geplanten Verdichtung des Oberzentrums wird den Zielen der Entwicklungspla-
nung entsprochen, wodurch der unmittelbare Geltungsbereich eine hohe Bedeutung fir das
Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevélkerung besitzt.

Planungsprognose

Zur Erganzung der Wohnnutzung ist im Bebauungsplan eine Spielplatzflache festgesetzt wor-
den. Dies entspricht dem Spielflachenkonzept der Stadt, das ein kinderfreundliches und be-
darfsgerechtes Spielflachenangebot ansteuert. Angebotsdefizite speziell fir Kleinkinderspiel-
platze sollen ausgeglichen werden.®®

Zur Erhaltung und Erhéhung des Anteils an Griinflachen wurden rund 6.500m2 private Grin-
flachen im Plangebiet festgesetzt; diese konnen ebenfalls fir Erholungszwecke genutzt wer-
den.

67 Landschaftsranmenplan Stadt Halle (Saale) Teilfortschreibung Endbericht 2, S. 115, 2013.

68 Stadt Halle (Saale), Stadt am Fluss: Freiraum- und Wegekonzept, S. 39, 2015.

69 Stadt Halle (Saale), Spielflachenkonzeption: Zusammenfassende Sachdarstellung und Begriindung; S. 1, 2,
3 Stand vom 01.10.2013.
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Die vom Freiraum- und Wegekonzept der Stadt Halle (Saale) geplante Wegefiihrung durch
das Plangebiet wird durch den Bau Haus 5 nicht beeintrachtigt. Ein Geh- und Radfahrrecht fir
die Allgemeinheit ist auf den privaten Verkehrsflachen bereits vorgesehen.

Der durch das Freiraum- und Wegekonzept sowie durch das Wassertourismuskonzept ange-
dachte von Norden nach Siden verlaufende Uferweg entlang Untere Papiermihlenstrale,
wird im Kaufvertrag gesichert. °

Fur das Bauvorhaben wurden eine Schallimmissions- und Schwingungsprognose beauf-
tragt, um mdgliche Risiken fur die menschliche Gesundheit durch die Errichtung des Wasser-
kraftwerkes zu ermitteln.

Fur die Schallimmissionsprognose wurden Beurteilungspegel fur den Turbinenbetrieb an
sechs maf3geblichen Immissionsorten ermittelt und bewertet. An den Immissionsorten des
Hauses 5 werden die Tag- und Nacht-Richtwerte der TA Larm nicht Uberschritten. Darliber
hinaus findet eine Verdeckung durch die Wassergerdusche des Saale-Wehrs statt. Die Turbi-
nengerausche sind als solche nicht mehr zu héren und damit nicht mehr relevant.”* Kurzzeitige
Gerauschspitzen gemald TA-Larm A.2.6 treten nicht auf. Aus dem Schalleistungspegel und
Schalldruckpegel des Transformators lasst sich nicht ableiten, dass diese immissionswirksam
waren.

Bei der Schwingungsprognose wurden die Ausbreitung der Turbinenfundaments-Schwingun-
gen und die Schwingungsemissionen der Turbine abgeschatzt. Hierbei ergab sich, dass die
Schwingungen der Turbinen den oberen Anhaltswert A, am Tag und in der Nacht an den Im-
missionsorten nicht Uberschreiten, wenn die Turbinen-Fundamente extra gegriindet werden
und mit den Fundamenten der Hauser nicht in Verbindung stehen. Diese Voraussetzung ist
hier gegeben. Die Schwingungen der Stlitzmauer des Saale-Wehrs addieren sich nicht mit
den Schwingungen der Turbinen, sodass der Anhaltswert in diesem Szenario ebenfalls nicht
Uberschritten wird.”

Elektromagnetische Felder, erzeugt durch die Turbine des Wasserkraftwerkes, in einer Gro-
Benordnung, die fur die menschliche Gesundheit eine Gefahrdung ware, sind geman Herstel-
lerdaten nicht zu erwarten.

Die Untersuchung der mdglichen Verkehrslarmbelastungen innerhalb und (vorhabenbe-
dingt) auBerhalb des Planwerks fiihrte zu folgendem Ergebnis: Letztlich wird von der im Plan-
gebiet hinzutretenden Wohnbevolkerung zwar zusatzlicher Verkehr auf den Zufahrten zum
Plangebiet ausgeldst. Eine unzumutbare Stérung von Anliegern, basierend auf der Erhéhung
der Pkw-Fahrten und dem Ausbau der Oberen Papiermuhlenstrale, ist davon aber nicht zu
befurchten.

Zur Vermeidung von Immissionen mit schadlichen Auswirkungen auf den Menschen infolge
von Unfallen siehe das nachfolgende Kapitel 4.5.

70 Stadt Halle (Saale), Stadt am Fluss: Freiraum- und Wegekonzept, S. 39, 2015.

T Ebd.S.7.

72 Schallschutzbiiro Ulrich Diete — Bau- und Raumakustik, Larmbekampfung, Schwingungsprognose: Wasser-
kraftanlage Krollwitz Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 191 Haus 5 Neubau Mihle, S. 7, Stand
04.05.2018.
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2.2.9. Schutzgut Kulturguter und sonstige Sachguter
Basisszenario

Die ehemalige Papiermuhle einschlie8lich des unteren Abschnittes Obere Papierstralle mit
ihrem Porphyrpflaster und die dazugehdrige Parkanlage stellen ein wertvolles kulturelles Gut
dar, das vom Denkmalschutz und vom Umgebungsschutz eines Kulturdenkmals erfasst ist.
Die noch vorhandenen baulichen Anlagen der ehemaligen Papiermihle erhalten durch die
Einbeziehung in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans eine pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit, die Gber den Bestandsschutz hinausgeht.

Bereits 1994 wurden im Stadtgebiet elf geschitzte Landschaftsbestandteile festgesetzt. Dazu
gehort auch der ,Park der ehemaligen Papierfabrik — Kroéllwitz* mit der Kennnummer
GLBOOO6HAL. Dieser befindet sich westlich zwischen dem Ochsenberg und der Saale. In der
ersten Teilfortschreibung des Landschaftsrahmenplans fur die Kreisfreie Stadt Halle (Saale)
wurde die Parkanlage als kulturhistorisch wertvoll mit charakteristischer Eigenart und Schon-
heit bezeichnet. Dartiber hinaus bietet der Park Lebensraum fur Pflanzen- und Tierarten, u. a.
fir den Buntspecht (Dryobates major) und der Zwergmaus (Micromy minutus). Als Gefahrdun-
gen fur den Park wurden illegale Ausdehnungen von Gartengrundstiicken sowie die Nutzung
von Teilbereichen als Reitplatz erkannt.”™

Zurzeit befindet sich die Parkanlage grof3tenteils in einem verwilderten Zustand. Pflegemal3-
nahmen wurden zwar 1994 festgesetzt, sind aber inzwischen stark aktualisierungsbedurftig.
Daher wurde in der ersten Teilfortschreibung des Landschaftsrahmenplans im Jahr 2013 Mal3-
nahmen zur Pflege und Entwicklung festgesetzt, wie beispielsweise die Rekonstruktion der
Parkanlage und die sachgemal3e Pflege der Geholze. Die Malinahmen sind jedoch noch nicht
umgesetzt.”* Im Zuge der Errichtung des Hauses 5 ist mit einer Instandsetzung des Parks zu
rechnen.

Fazit: Der unmittelbare Geltungsbereich des Plans umfasst drei denkmalkonstituierende Ge-
baude, einen Teil des denkmalgeschiitzten Parks, Teile der geschitzten Oberen Papiermih-
lenstralRe, Mauern, Einfriedungen sowie die Kaianlagen und Auslasse des Baudenkmals ,,
Krollwitzer Papierfabrik“. Die GUbrigen Bereiche befinden sich im Umgebungsschutz von Kul-
turdenkmalen gemaf § 1 Abs. 1 DenkmSchG LSA. Durch die Umsetzung des Bebauungs-
plans wird dieses wertvolle Ensemble gesichert und durch den Neubau Haus 5 sinnvoll er-
ganzt.

Planungsprognose

Die bereits zum Wohnen umgenutzten Bestandsgebaude bilden ein neues Wohngebiet, das
mit dem Haus 5 sinnvoll erganzt werden soll und daher gesamtheitlich betrachtet werden
muss. Dabei wird der Denkmalschutz beriicksichtigt. Mit der neuen Nutzung werden die noch
vorhandenen Gebaude und der denkmalgeschitzte Teil der Obere Papiermihlenstral3e zu-
verlassig erhalten. Zusétzlich wird das Hineinwachsen von baulichen Nutzungen in die Park-
flache durch das Festsetzen von definierten Bauflachen und Baugrenzen verhindert. Aus-
gleichsmalinahmen fir die Inanspruchnahme der Flache fur das Wohngeb&ude Haus 5 wer-
den auf3erhalb des Plangebiets untergebracht. Hierzu fand eine Absprache am 23.11.2018 mit
der unteren Forstbehorde, der unteren Naturschutzbehorde, der unteren Denkmalschutzbe-
horde sowie dem Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologie statt. Einer Aufforstung im

73 Landschaftsranmenplan Stadt Halle (Saale) Teilfortschreibung Endbericht 2, S. 115, 2013.
74 Ebd.S. 115.
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denkmalgeschiitzten Park, die den Belangen der Forstverwaltung und der Denkmalpflege ge-
recht wird, wurde zugestimmt. Einzelheiten zum Umfang, Pflanzarten und —abstanden werden
in weiteren Absprachen abgestimmt und geregelt. Die ausstehenden Malinahmen zur Pflege
und Entwicklung in der ersten Teilfortschreibung des Landschaftsrahmenplans fir die kreis-
freie Stadt Halle (Saale) kénnten dadurch ebenfalls angestol3en werden.

Mit der Stellungnahme vom Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologie Sachsen-Anhalt
vom 16.10.2018 wurde eine grundsatzliche Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Zielen der
archéologischen Denkmalpflege, unter Einhaltung des 8§ 14 Denkmalschutzgesetz, bestéatigt.

2.3. Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféallen und
Abwassern

Es ist zu erwarten, dass beim Bau von Gebauden durch die Anwendung der geltenden Ver-

ordnungen und technischen Richtlinien der Energieverbrauch sowie die Emissionen neu ent-

stehender Gebaude niedrig ausfallen werden.

Die bereits vorhandene Klaranlage ndrdlich des zu errichtenden Hauses 5 soll erweitert wer-
den damit neu anfallende Abwasser ebenfalls mit aufgenommen werden kénnen. Die Erwei-
terung der Klaranlage wurde bereits genehmigt’. Eine wasserrechtliche Genehmigung fir die
Erhohung der Einleitung des geklarten Abwassers in die Saale liegt bereits vor (siehe Kap. 5.4
der Begriindung zum Bebauungsplan).

2.4. Nutzung erneuerbarer Energien und sparsame sowie effiziente Nutzung

Bei der Neuerrichtung baulicher Anlagen gelten die aktuellen gesetzlichen Anforderungen.
Von einer effizienten und sparsamen Nutzung von Energie mit daraus resultierenden reduzier-
ten Emissionen ist daher auszugehen. Darlber hinaus soll ein Grof3teil der Stromversorgung
von der zu errichtenden Wasserkraftanlage gedeckt werden, die zwischen Kai und Uferbank
installiert werden soll.

2.5. Status-quo-Prognose (Nullvariante)

Wenn der Plan nicht aufgestellt wiirde, misste damit gerechnet werden, dass das Papiermuh-
lenareal in einem allméhlich verfallenden und unansehnlichen Zustand verbleibt. Mit einem
weiteren Brachliegen der Flache wirden die Mdglichkeiten einer wirtschaftlichen Sanierung
der denkmalgeschiitzten Anlage immer schwieriger bis unmdglich, was zum Verlust einiger
baulicher Strukturen des Denkmals fiihren wiirde. Ohne jeden menschlichen Einfluss auf das
Plangebiet wirde sich die im Kapitel 2.2.2 dargestellte potentielle natlrliche Vegetation entwi-
ckeln.

3. Zusammenfassende Bewertung der zu erwartenden Umweltauswirkungen

Die Schutzguter stehen in vielfaltigen, sensiblen Beziehungen zueinander. Die infolge der
Plandurchfuhrung zu erwartenden Verénderungen fuhren nicht zu Effekten, die sich unterei-
nander negativ verstarken. Durch die bauliche Vorpragung der Gebaude Haus 1 bis 4 sowie
der beiden Wohngebéaude im Siiden des Plangebiets ist das zukinftige Wohngebiet bereits
seit fast 200 Jahren anthropogen tberformt worden. Negative Effekte auf die Schutzgiter wer-
den durch die bereits im Siuden stattfindende Wohnbebauung nicht ausgeldst oder verstarkt.

75 Baugenehmigung des Hauses 2 AZ 01860-2015 und 3 AZ 01477-2012, welche die Klaranlage beinhaltet.
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Mit dem Bau des Hauses 5 wird der genehmigte Bestand nur um finf bis sieben Wohneinhei-
ten erhoht. Dies ist nicht als wesentliche Erh6hung der Wohneinheiten im Plangebiet anzuse-
hen, erhebliche nachteilige Auswirkungen sind hiervon nicht zu erwarten.

Durch die Umsetzung der Festlegungen des Bebauungsplans erfolgen nur geringfligige Ein-
griffe in Natur und Landschaft. Neben dem Verlust des Sukzessionswaldes auf der Flache WA
2, der im denkmalgeschultzten und geschutzten Landschaftsbestandteil ,Park der ehemaligen
Papierfabrik Kroéllwitz* ausgeglichen werden soll, fihrt die Reduzierung der Strauch- und
Krautschicht zu Veranderungen der Biotopstruktur. Gleichzeitig bieten neue Offenlandbiotope
Moglichkeiten der Nahrungssuche fur Vogel und Fledermé&use.
Zusammengefasst gilt Folgendes:

Schutzgut

Biotoptypen Pflanzen
Tiere/Pflanzen

Tiere

Boden

Wasser

Luft, Klima

Landschaftsbild

Mensch

Kultur- und Sachguter

Begriindung Entwurf

Vorkommen und Bedeutung im
Plangebiet

Im Bereich des Parks und entlang der Oberen
Papiermihlenstrafl3e befinden sich hochwertige
Biotope (Altbdume, Steinbruch), die jedoch per-
manent der Siedlungsbeeinflussung unterlie-
gen.

mittlere Bedeutung
Aufgrund der bestehenden Bauarbeiten ist das
Inventar bereits reduziert auf tolerante Arten.

geringe Bedeutung

Der Altstandort der ehemaligen Papiermihle ist
im Kataster schadlicher Bodenveranderungen
und Altlasten, Verdachtsflachen und altlastver-
dachtiger Flachen der Stadt Halle (Saale) unter
00257 erfasst. Verdacht konnte im Gutachten
2018 nicht bestatigt werden. Ergebnis der Pri-
fung Empfehlung Streichung aus dem stadti-
schen Kataster.

geringe Bedeutung

Der felsige Untergrund l&sst keine Verbindung
zu unterirdischen Wasserkérpern zu. Die anlie-
gende Saale wird durch das Vorhaben nicht be-
eintrachtigt.

geringe Bedeutung
Der Planungsraum besitz keine klimatisch wirk-
same Funktion.

geringe Bedeutung

Der Park der ehemaligen Kréllwitzer Papier-
miihle stellt ein hochwertiges Detail im Stadtteil
dar.

mittlere Bedeutung

Die Verdichtung der Besiedlung im Oberzent-
rum entspricht den Zielen der Entwicklungspla-
nung.

hohe Bedeutung

Die ehemalige Papiermuhle wird durch die Um-
setzung des Bebauungsplans in ihrer baulichen
Kubatur gesichert und durch den Bau des Hau-
ses 5 auf bestehenden Grundmauern erganzt.

hohe Bedeutung

Empfindlichkeit

+
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Wechselwirkungen Der Bebauungsplan verursacht keine oder sehr -
geringe Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzgiter und dementsprechend keine
Wechselwirkungen.

geringe Bedeutung

+ erhebliche Empfindlichkeit / Bedeutung
o geringe Empfindlichkeit / Bedeutung
keine Empfindlichkeit / Bedeutung

4. Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich von nach-
teiligen Auswirkungen

4.1. MaRBnahmenkonzept der Eingriffsregelung

Als Eingriff steht nur die Beseitigung des Sukzessionswalds zugunsten der Errichtung des
Hauses 5 zum Ausgleich an. Der Ausgleich fir den Waldverlust richtet sich nach Forstrecht —
hier nach dem Landeswaldgesetz Sachsen-Anhalt — LWaldG vom 25. Februar 2016. Die mit
dem beschleunigten Verfahren verbundene Ausnahme von der naturschutzrechtlichen Aus-
gleichspflicht (§ 13a Abs. 2 Nr. 4i.V.m. § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB) greift hier nicht. Der Durch-
fuhrungsvertrag sieht vor, dass hiertiber eine Vereinbarung zwischen dem Vorhabentrager und
der unteren Forstbehoérde abgeschlossen wird. Diese muss bei Unterzeichnung des Durchfih-
rungsvertrags rechtsgiltig vorgelegt werden. Eine Begehung der Ausgleichsflache, die sich
aul3erhalb des Plangebiets auf angrenzenden Parkflachen befindet, fand mit den zustéandigen
Behdrden am 23.11.2018 statt. Ergebnis der Begehung ist, dass ein Konzept zur Aufforstung
von den zustandigen Behdrden gemeinschaftlich entwickelt wird. Die untere Forstbehdrde hat
bereits ihre Zustimmung zu Malinahmen des Waldersatzes im Park gegeben.

4.2. Anforderungen und MalBnahmen einschlieBllich Festsetzungen und Pflanzlisten
Als MalBhahme zum Ausgleich flr die Eingriffe, die mit der Errichtung des Hauses 5 als der
wichtigsten, vom Plan vorbereiteten Baumalnahme verbunden sind, ist eine Ersatzauffors-
tung oder eine gleichwertige MalRnahme im Park der Papierfabrik vorgesehen. Dies wird mit
der unteren Forst- und Naturschutzbehodrde der Stadt Halle (Saale), mit der unteren Denkmal-
schutzbehérde und dem Landesamt fir Denkmalpflege und Archéologie vereinbart bzw. ab-
gestimmt. Darliber hinaus sind alle Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen, die anlasslich der be-
reits genehmigten Um- und Ausbauten der Bestandsgebaude als Auflage in die Baugenehmi-
gungen aufgenommen wurden, in den Bebauungsplan integriert — Flachen A bis C. Zusétzlich
wird eine Pflanzliste festgesetzt, deren zulassige Pflanzarten der Baumschutzsatzung entnom-
men sind. Dadurch werden die Entwicklung und die Erhaltung standortheimischer, nicht aber
gebietsfremder Arten geférdert.

Zur Verminderung und Vermeidung von Versiegelung wurde die TF 12 in die textlichen Fest-
setzungen aufgenommen, um eine flachenhafte Versiegelung der ErschlieRungsanlagen
gréRtmoglich zu vermeiden. Eine Versickerung von Niederschlagswasser wird auch durch das
Anlegen von beidseitigen Mulden entlang der Obere Papiermuhlenstral3e begunstigt.
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4.3. Eingriffs-/Ausgleichsbilanz nach dem Biotopwertmodell Sachsen-Anhalt
Grundsatzlich ist anlasslich der Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfah-
ren nach § 13 a BauGB mit einer zulassigen Grundflache von weniger als 20.00 m? ein natur-
schutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich, weil gemaR § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB die Ein-
griffe als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten. Im vorliegen-
den Fall soll jedoch freiwillig ein Ausgleich erfolgen, weil die Vorhabenflache vor Aufstellung
des B-Plans als AuRenbereich i.S. des § 35 BauGB zu beurteilen war. Der landschaftsplane-
rische Fachbeitrag zu diesem Bebauungsplan hat hierzu folgende Daten geliefert:

- Der Biotopwert der Flache innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans be-
tragt nach dem Biotopwertmodell des Landes Sachsen-Anhalt im Bestand 140.224
Wertpunkte.

- Mit der Durchfihrung des gemafR Durchfiihrungsvertrag aktuell anstehenden Vorha-
bens ,Haus 5“ verbessert sich der Biotopwert der Flache.

Der landschaftsplanerische Fachbeitrag geht von einem vorhabenbezogenen Punktezuwachs

von 5.329 Punkten gegentber dem Bestand aus, dabei sind 4.440 Punkte (Differenz zwischen

2.200 Punkten Bestand und 6.640 Punkten Planung) aus der Wiederherstellung des Was-

serein- und Auslaufs der alten Muhle eingerechnet. Die Wasserein- und Auslaufflache wird

jedoch erst im Zusammenhang mit der Planfeststellung zum Wasserkraftwerk hergestellt wer-
den, so dass sich der Punktezuwachs entsprechend verringert. Im Ergebnis kann dennoch
festgehalten werden, dass die mit der Errichtung des Hauses 5 bevorstehenden Eingriffe in

Natur und Landschaft mit den im aktuellen Durchfiihrungsvertrag geregelten bzw. bestatigten

Mafnahmen (insbes. dem verflugten Waldausgleich) vollstéandig ausgeglichen werden.
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siehe Nebenkarte
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Abbildung 9: Planbiotope —Vorhaben- und Ausgleichsplan — Vorhaben = Haus 5
Quelle: BIANCON GmbH, Landschaftspflegerischer Begleitplan zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan B 191 Halle Wohnbebauung Untere Papiermihlenstra3e vom 12.02.2019
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Bei vollstandiger Verwirklichung der durch die Festsetzungen des Bebauungsplans insgesamt
erfassten MalRnahmen ergibt sich nach dem landschaftsplanerischen Fachbeitrag ein Punkt-
wert der Gesamtflache von 128.638 Punkten — also ein Defizit gegenliber dem Bestand von
11.586 Punkten. Ein hierflr naturschutzfachlich sinnvoller Ausgleich kann jedoch der Rege-
lung in weiteren Durchfihrungsvertragen zu den entsprechenden Mal3nahmen vorbehalten
bleiben. Die rechtliche Moglichkeit hierzu ergibt sich aus der Spezialregelung in 8 12 Abs. 3a
BauGB, wonach bei vorhabenbezogenen Planen nach MalRgabe des § 12 Abs. 3a BauGB nur
die Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfih-
rungsvertrag verpflichtet hat. Aktuell hat sich der Vorhabentrager nur zur Errichtung des Hau-
ses 5 verpflichtet. Also muss hier und jetzt nur der Ausgleich fur die mit der Errichtung des
Hauses 5 verbundenen Eingriffe geregelt werden. Dies ist — wie oben beschrieben — gesche-
hen.

Der Ausgleich fur zukinftige MalRBnahmen, fir die jeweils weitere vertragliche Durchfihrungs-
pflichten vereinbart werden mussen, kann und muss in die jeweiligen Vertragserganzungen
aufgenommen werden. Dies entspricht der Regelung in § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB, wonach
der Ausgleich auch durch vertragliche Vereinbarungen geregelt werden kann. Ohne Ver-
tragsergdnzung werden auch keine weiteren Eingriffe im Plangebiet stattfinden.
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Abbildung 10: Planbiotope — Vorhabens- und Ausgleichsplan Maximalvariante Quelle: BIANCON

GmbH, Landschaftspflegerischer Begleitplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan B 191 Halle
Wohnbebauung Untere Papiermihlenstral’e vom 12.02.2019
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4.4, MalBBnahmen zum speziellen Artenschutz

Durch Beseitigung von Vegetation und Boden zur Vorbereitung der Baustelle fir das Haus 5
kann es zur Beeintrachtigung von im Brutstadium befindlichen Fortpflanzungsstétten kommen.
Circa zehn Brutstatten waren davon betroffen, was einer FlachengréRe von 1.000 m2 ent-
spricht. Zum Schutz der Jungtiere schlagt der Gutachter die Einhaltung einer Bauzeitenrege-
lung vor. Danach dirfte die ErschlieBung des Baufeldes nur zwischen dem 01. Oktober und
31. Januar erfolgen. Eine solche Regelung kann durch den Bebauungsplan nicht festgesetzt
werden; sie ist als Nebenbestimmung in die Baugenehmigung aufzunehmen. Mit dieser Mal3-
nahme wird die Tétung von geschitzten Arten verhindert. Gegebenenfalls ist durch 6kologi-
scher Baullberwachung der Besatz vor Beginn der Bautatigkeit zu prufen.’®

4.5. MalBnahmen zum Immissionsschutz/Emissionsschutz

Belange des Storfallschutzes sind durch den Bebauungsplan nicht betroffen. In der Nahe sind
keine potenziellen Storfallbetriebe gemal Richtlinie 2012/18/EU (,Seveso-Betriebe“ gemaf
~Seveso-llI-Richtlinie*) bekannt. Die nachsten Tankstellen sind ca. 0,8 km und 1,5 km Luftlinie
entfernt. Das Plangebiet liegt auch nicht innerhalb eines Sicherheitsbereiches gemal Seveso
llI-Richtlinie um einen potenziellen Storfallbetrieb (,Seveso-Schutzzone®). Die Aufstellung des
Bebauungsplans andert nichts an der Anfélligkeit der im Plangebiet zuldssigen und ansassi-
gen Nutzungen durch schwere Unfalle noch geht eine Gefahrdung vom Bau des Hauses 5
aus.

4.6. In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Bei der Prifung der in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmadéglichkeiten sind ge-
maf Nummer 2 Buchstabe c der Anlage zum BauGB die Ziele und der raumliche Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes zu beriicksichtigen. Anderweitige Losungsmdglichkeiten sind
dementsprechend im Rahmen der beabsichtigten Planung und innerhalb des betreffenden
Planungsgebietes zu erdértern.

Nach der Aufgabe der Papierfabrik in 1940 wurde das Buro- und Kontorhaus — Haus 23 — an
der Unteren PapiermilhlenstraRe schon in den 1990er Jahren zu exklusiven Wohnungen
umgebaut; die weiter nérdliche Bebauung (Haus eins bis vier) blieben als Ruinen liegen.””
Wenn das als Sachgesamtheit unter Denkmalschutz stehende Areal der ehemaligen Papier-
mihle unter sinnvoller Erganzung einer neuen und stabilen Nutzung zugefuhrt werden sollen,
muss dazu ein Bebauungsplan aufgestellt werden. Damit wird ebenfalls die planungsrechtliche
Zulassigkeit dieser Gebaude, Uber den Bestandsschutz hinaus, nachhaltig abgesichert. Das
bloRe Liegenlassen des Gebiets ist nur eine faktische, aber keine verninftige Alternative.

Mit der Uberplanung werden auch aktuelle Probleme wie das Verwildern der Parkanlage und
das illegale Hineinwachsen privater Nutzungen in diese Anlage einer Losung zugefuhrt.

76 BIANCON GmbH, Stadt Halle (Saale): Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan 191 Kréllwitz, Wohnbebauung Untere Papiermihlenstral3e, S. 39, Stand vom 11.07.2018.

77 Ritter, Heidi, Vom Fischerdorf nach sexy Kréllwitz: Ein Stadtteil von Halle, Hasenverlag Halle/Saale, S. 45,
46,47, 2017.
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4.7. Berucksichtigung erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen, die aufgrund der
Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fir schwere
Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange des Umweltschutzes
und deren Wechselwirkungen

Da es sich bei dem Plangebiet um eine Bestandsicherung handelt, worin lediglich ein Neu-

bau, der dem Wohnen dienen soll, auf den alten Grundmauern eines historischen Bestand-

gebaudes errichtet wird, sind keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen durch die

Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten.

5. Zusatzliche Angaben

5.1. Merkmale der verwendeten Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten

Die Umweltprifung wurde mit Hilfe eines artenschutzrechtlichen — und landschafspflegeri-
schen Fachbeitrags erarbeitet. Bei dem Artenschutzrechtlichen Fachbetrag wurde wie folgt
vorgegangen. Die Prifung erfolgt in einem zweistufigen Verfahren: Im ersten Schritt, der Re-
levanzprifung, wurde auf Basis der Artenschutz-Liste Sachsen-Anhalt’® geprdift, inwieweit mit
dem Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten im Vorhabenbereich zu rechnen ist.
Sind bestimmte Artvorkommen aufgrund der Ortlichen Gegebenheiten sicher auszuschliel3en
bzw. reichen die vorhabenbedingten Wirkungen offensichtlich nicht dazu aus, Beeintrachtigun-
gen der Arten hervorzurufen, kénnen diese aus der weiteren Prufung ausgeschlossen werden.
Im zweiten Schritt wird das Gebiet vor Ort untersucht.

Im Frahjahr 2018 wurden dementsprechend im Vorhabengebiet faunistische Sonderuntersu-
chungen fiir Tiergruppen, deren Vorkommen vermutet werden konnte, durchgeftihrt.”®

Bei der faunistischen Sonderuntersuchung wurden nach einer Potenzialabschatzung folgende
Arten und Artengruppen zur Erfassung vorgesehen: Vogel, Fledermaus, Reptilien, insb. Zau-
neidechsen. Die Erfassung der Brutvogelarten erfolgte mit der Revierkartierungsmethode un-
ter Beachtung der Hinweise in ,,Zur Methode der Ermittlung von Brutvogel-Siedlungsdichten
auf Kontrollflichen® Dornbusch, ,,Anleitung zur Brutvogelkartierung® Gnielka, ,Hinweise zur Er-
fassung und Bewertung im Rahmenlandschaftsékologischer Planungen, Matthaus und ,Hand-
buch landschaftsbékologischer Leistungen“ (VUBD). Alle Vogelbeobachtungen wurden unter
besonderer Beriicksichtigung revieranzeigender Merkmale wie Gesang, Nestbau und Futter-
zutrag registriert.

Die Erfassung der Reptilen erfolgte gemall dem Leitfaden ,Methodenhandbuch zur Arten-
schutzprifung in Nordrhein-Westfalen“ und ,Zauneidechsen im Vorhabengebiet — was ist bei
Eingriffen und Vorhaben zu tun?“ von Schneeweil3, Blake, Hastedt und Baier sowie durch in-
tensive Begehungen zu verschiedenen Tageszeiten bei optimalem Wetter.

Zur genaueren Abklarung der Nutzung als Winterquartier oder Wochenstube durch Fleder-
mause wurden zwei Begehungen auf dem kiinftigen Bauplatz befindlichen Kellerruinen im
Februar und Juni 2018 durchgefihrt. Hier fand eine Suche nach Individuen sowie nach Kratz-
oder Kotspuren statt; potenzielle Raume wurden mittels Endoskopkamera untersucht.®

8 schulze, M., T. SuBmunth, F. Meyer und K. Hartenauer (2014) Artenschutzliste Sachsen-Anhalt, Liste der in

Sachsen-Anhalt vorkommenden im Artenschutzbeitrag zu berticksichtigenden Arten erganzt um ausgewahlte
Arten nach Anhang Il FFH-RL, (RANA) i.A. Landesbetrieb Bau Sachsen-Anhalt, 2014.

79 BIANCON GmbH, Stadt Halle (Saale): Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan 191 Kréllwitz, Wohnbebauung Untere Papiermihlenstral3e, S. 8, Stand vom 11.07.2018.

80  Ebd.S. 8.
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Zudem wurden vorhandene Gutachten zum Baugrund und Bodenbelastungen ausgewertet
sowie eine Schallimmissions- und Schwingungsprognose beauftragt. Vorhandene Gerédusche
des Wasserlaufs der Saale — insbes. wegen des nahegelegenen Wehrs - waren bereits er-
fasst. Die Beauftragung von weiteren Fachgutachten und wissenschaftlichen Erhebungen war
nicht erforderlich.

5.2. Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

Nach Zziff. 3b der Anlage zu § 2 Abs. 4 und 2a BauGB hat die Gemeinde im Umweltbericht die
geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung
des Bauleitplans auf die Umwelt darzustellen.

Voraussicht- | Was soll Uber- Wie soll Uberwacht | Wer Gberwacht? Wann wird Uberwacht?
lich erhebli- |wacht werden? werden?
che Auswir-
kungen ge-
maR Tabel-
len
Schutzgut Vollzug, Erhaltung | Kontrollbegehung Vorhabentrager mit | Regelmafige Kontroller-
Pflanzen und Entwicklung der Abnahme durch die|fassung nach Umset-
grunordnerischen Stadt Halle (Saale); un- | zung der Pflanzmaf3nah-
MafRnahmen tere  Naturschutzbe- | men in einem mehrjéhri-
horde, untere Denk-|gen Turnusim 2., 5. und
malschutzbehorde 10. Jahr nach der MaR-
nahme jeweils in der ge-
eigneten Vegetationspe-
riode
Schutzgut Vollzug sowie Er- Kontrollbegehung Vorhabentrager mit | Regelmafige Kontroller-
Boden haltung und Ent- Abnahme durch die|fassung nach Umset-
wicklung des Anle- Stadt Halle (Saale); un- | zung der Mal3nahmen in
gens von Versicke- tere  Naturschutzbe- | einem mehrjahrigen Tur-
rungsmulden in der horde, untere Denk-|nusim 2.,5.und 10. Jahr
Obere Papiermih- malschutzbehorde, nach der Malsnahme
lenstralRe Landesamt fur Denk-
malpflege und Archéo-
logie
Schutzgut Auswirkungen der Kontrolle der Auswir- | Untere und obere Was- | Bauabnahme; nach kon-
Mensch Wasserkraftanlage | kungen bei konkreter | serschutzbehdrde im | kreter Anzeige LfU
Anzeige, wenn wider | Planverfahren; Immis-
Erwartend von Was- | sionsschutzbehérde
serkraftanlage sto- | (LfU)
rende  Immissionen
ausgehen sollten.

Sollte es bei der Durchflihrung dieses Bebauungsplans Hinweise auf unvorhergesehene Um-
weltauswirkungen geben, dann werden erforderlichenfalls geeignete Mal3nahmen ergriffen.

5.3. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Festlegung des Umfangs und des Detaillierungsgrads nach 8 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB durch
die Halle (Saale) hat ergeben, dass zur Bestimmung der Auswirkungen der Aufstellung des
Bebauungsplans Uber die vorhandenen Gutachten und die Aufklarung etwa notwendiger Malf3-
nahmen zum Artenschutz hinaus keine weiteren Ermittlungen erforderlich waren. Im Bereich
des Parks und entlang Obere Papiermuhlenstralle befinden sich hochwertige Biotope (Alt-
baume, Steinbruch), die jedoch permanent der Siedlungsbeeinflussung unterliegen. Auf dem
Grundstuick, auf dem das Haus 5 errichtet werden soll, befinden sich noch die Fundamente
des Vorgangerhauses. Die Errichtung des neuen Gebaudes ist insofern kein neuer Eingriff.
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Der in Anspruch genommene Boden ist vielmehr anthropogen tberformt und mit Industriertick-
standen versetzt. Die notwendige Beseitigung des Sukzessionswaldes auf diesem Grundstiick
wird durch einen Waldersatz gemaf § 8 LWaldG ausgeglichen. Geschutzte Tierarten waren
nicht vorzufinden. Durch die Erweiterung um ein Geb&ude veréandert sich die Storwirkung des
Wohngebiets nur unwesentlich, wodurch Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter und de-
ren Wechselwirkungen untereinander als unwesentlich eingestuft werden kénnen.
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Anlagen zur Begriindung:

e Ubersichtsplan (unmaRstéablich)
e Auszug aus der ALK
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