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Untersuchung von Gewerbefldchenpotenzialen | Machbarkeitsstudie Gewerbefldchen Stadt Halle (Saale)
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1 Einfiihrung

1.1 Anlass und Ziel

Die Stadt Halle (Saale) definiert in ihrem Wirt-
schaftsforderungskonzept Mafinahmen zur Starkung und
Weiterentwicklung der lokalen Wirtschaft. Damit soll die
Wirtschaftsstruktur in der Stadt Halle (Saale) marktgerecht
und zeitgemaf gestaltet und weiteres Wirtschaftswachs-
tum fiir den Standort erzeugt werden.

Obwohl rechnerisch betrachtet in der Stadt Halle
(Saale) ein grofer Umfang an Gewerbefldchen vorhanden
ist, fehlen groBflachige zusammenhdngende und ver-
kehrsgiinstig gelegene Flachen. Geeignete Flachen im Star
Park sind zwar noch verfiigbar, der Vermarktungsstand, lau-
fende Optionsvertrdge und aktuelle Verhandlungen weisen
jedoch darauf hin, dass in absehbarer Zeit keine Flachenre-
serven mehraufgeboten werden kdnnen. Ergdnzungen zum
Star Park sind deshalb dringend erforderlich.

Deshalb wurde im Herbst 2016 eine Machbar-
keitsstudie (MBS) mit dem Ziel beauftragt, grofflachige
gewerblich-industrielle Potenzialflachen im Stadtgebiet zu
ermitteln. Der direkt an der Bundesautobahn (BAB) 14 gele-
gene Standort Halle-Tornau im Norden von Halle (Saale),
an der Grenze der kommunalen Gebietskorperschaft zur

Abb. 1 Standort Halle-Tornau im gesamtstddtischen Kontext

Stadt Landsberg mit der Gemarkung Oppin wurde in einer
2017 folgenden Machbarkeitsuntersuchung (MBU), im
Sinne einer standortbezogenen Realisierungsbetrachtung
zur Projektvorbereitung und Projektumsetzung genauer
betrachtet (siehe Abb. 1).

Ziel ist, den Standort Halle-Tornau zeitnah als
GroBstandort fiir Ansiedlungen aus dem industriellen Ferti-
gungsbereich und damit fiir die Schaffung von Arbeitsplat-
zen zu entwickeln.

Die stdadtebaulich-fachliche Grundlage zur Ent-
wicklung des Standortes Halle-Tornau im Rahmen der MBU
orientierte sich dabei an folgenden Pramissen:

» Gesamtbetrachtung aller Entwicklungsvorausset-
zungen,

» Ermittlung der Randbedingungen zu flachenbe-
zogenen, dkologischen und infrastrukturellen
Erfordernissen,

» Beurteilung der wirtschaftlichen Machbarkeit,

» Betrachtung von zeitlichen und organisatorischen
Erfordernissen.

Mit Abschluss der MBU wurde deutlich, dass zur
Bestimmung des Standortes weitere Abstimmungen erfor-
derlich sind, um einen Grundsatzbeschluss zu untersetzen.

Saalekreis
Gutenberg AS Halle-Tornau
Seeben
Stadtgrenze Maschwitz
Tornau
BAB 14
Trotha
Stadtbezirk Nord
AS Halle/Peifien
Halle (Saale)
Star Park
Stadtbezirk West Zentrum N © OpensStreet-
@ Map-Mitwir-
kende
© ICL Inge-
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Im Einzelnen sind dies inshbesondere:

» fachgutachterliche Untersetzung der Anséatze zur
Verkehrsuntersuchung,

» Optimierungsmaéglichkeiten hinsichtlich der
Ergebnisse des Schallgutachtens,

» die Ergebnisse der Artenschutzkartierung auf-
grund der Beriicksichtigung von Kartierzeitrau-
men,

» Ergdnzungen zu Brand- und Katastrophenschutz:
mit Verweis auf aktuelle stadtpolitische Entschei-
dungen zur Brandschutzvorsorge und diesbeziig-
lich dem Bau einer neuen 3. Feuerwache,

» Vertiefende Betrachtung zur Oberflaichenwasser-
ableitung mit dem Ziel einer Kostenoptimierung,

» Verifizierung der Anschlussbedingungen zur
Elektroenergie,

» Flachenbetrachtung ausschlieilich fiir die Stadt
Halle,

» Gutachten des Gutachterausschusses fiir Grund-
stiickswerte in Sachsen-Anhalt zum Verkehrswert,

» ein Austausch mit der IB Sachsen-Anhalt zu
Bedingungen und Voraussetzungen eines Forder-
mitteleinsatzes.

Diese Ergdnzungen und resultierenden Festlegun-
gen liegen nunmehrvor und sind in die vorliegende zusam-
menfassende Darstellung und ,,Aktualisierte Kurzfassung*
eingeflossen.

1.2 Herangehensweise

Mit der qualifizierten Bestandsaufnahme werden
die Aussagen der zugrunde liegenden gesamtstddtischen
Machbarkeitsstudie MBS vertieft und weiterentwickelt. Die
Zusammenfassung der Randbedingungen fiihren zu einem
Vorschlag fiir ein Fladchenlayout. Im konzeptionellen Bear-
beitungsschritt wird ein Masterplan hinsichtlich Flachen-
groBen und Nutzungsarten erstellt.

Die Untersuchung folgt den Hauptgliederungs-
punkten Stdadtebau und Erschlieung, Wirtschaftlichkeit
sowie Projektumsetzung und Organisation (siehe Abb. 2).
Die ausfiihrliche Bestandsaufnahme sowie Ausfiihrungen
zur ErschlieBung des Standortes Halle-Tornau finden sich in
der MBU Erganzungsfassung Stand Juni 2017.

Abb. 2 Herangehensweise und Gliederungspunkte der Untersuchung

Stadtebau und ErschlieBung
» Bestandsaufnahme

» Fachgutachterliche Aussagen zu Landschaftspla-
nung und Okologie, Artenschutz, Immissionsschutz,
medientechnischer Infrastruktur, Verkehrsanforde-
rungen und Flachenszenarien

» Ergebnis: Nutzungs- und ErschlieBungskonzept als
Rahmenplan und Grundlage fiir die Bebauungspla-
nung, als Masterplan mit Gliederung nach BauNVO,
Erschliefungstrassen- und Anbindepunkten und
internen Ausgleichsflachen.

Wirtschaftlichkeit

» Wirtschaftlichkeitsbetrachtung auf Basis der
Kostenbetrachtung und Nutzungsvorgaben

» Forderbedingungen und Zeithorizont im Hinblick auf
Entwicklung und Bauabschnitte

» Ergebnis: wirtschaftliche Entscheidungsgrundlage
fuir die Standortentwicklung.

Projektumsetzung und Organisation

» Abbildung des planungsrechtlichen Verfahrens
unter Terminintegration der stadtinternen Abldufe
zu Beschlussfassungen

» Verkniipfung der Terminpldne und Aufzeigen von
Optimierungspotenzialen

» Ergebnis: Erstellung eines Abwicklungsmodells mit
zeitlicher Abfolge und optionalen Beschleunigungs-
mafinahmen
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2 Stddtebau und Er-
schlieBung

2.1 Spannungsfelder bei der
Gebietsentwicklung

Folgende Spannungsfelder ergeben sich aus der
stddtebaulichen Untersuchung:

» die verkehrliche Einordnung des Gebietes mit
Verkehrsaufkommen und Anbindung, Leistungs-
fahigkeit des StraBennetzes,

» Sicherung der medientechnischen Erschliefung,

» Beriicksichtigung von Aussagen zum vorbereiten-
den Brand- und Katastrophenschutz

» Auswirkung der gewerblich-industriellen Nutzung
hinsichtlich Larm und Schallimmissionen,

» Beriicksichtigung der hydrogeologischen Verhalt-
nisse und Umgang mit Oberflichenwasser,

» Ausgleich und Kompensation von naturschutz-
rechtlichen Eingriffen, Vermeidung von erhebli-
chen Eingriffen in Umweltbelange,

» Artenschutz,

» Stdrkung der Wirtschaftsregion durch Schaffung
von gewerblich und industriell genutzten Fldchen
im Konflikt mit den Interessen der Landwirtschaft

Um frithzeitig auf die genannten Spannungsfelder
der Gebietsentwicklung schon vor der Entstehung von Plan-
konflikten reagieren zu kénnnen, wurden zahlreiche Fach-
gutachten beauftragt, um bereits im frilhen Planungsstand
MaBnahmen zur Vermeidung von Plankonflikten einzulei-
ten. Die Ergebnisse dieser Fachgutachten sind im Folgen-
den in einer jeweiligen Zusammenfassung dargestellt.

2.1.1 Wirtschaftsstrukturelle
Herausforderung

Gegenwadrtig wird der Standort Halle-Tornau aus-
schlieBlich landwirtschaftlich, als konventionell intensiv
ackerbauliche Nutzung, bewirtschaftet. AuBerdem wird auf
Teilen der Fldache Ackerbau unter 6kologischen Gesichts-
punkten betrieben. Der 6kologisch wirtschaftende Betrieb
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tibernimmt fiir die Stadt Halle (Saale) landschaftspfleger-
ische Maflnahmen im Stadtgebiet, das heifit es gibt ein
offentliches Interesse zur Stiitzung/Erhalt des Betriebes.

Mit der Realisierung eines grof3flachigen Gewerbe-
und Industriestandortes im Standort Halle-Tornau werden
grofBe Teile der Flache einer industriell gewerblichen Nut-
zung zugefiihrt und es kann ein breites Spektrum an
Arbeitspldtzen entstehen. Zusdtzlich kann die Region
einen weiteren attraktiven Wirtschaftsstandort in geeigne-
ter Lage mit einem breiten und flexiblem Fldchenangebot
erhalten. Dieser Wirtschaftsstandort besitzt regionale bzw.
landesweite Bedeutung und tragt zudem zum Ausbau der
Europdischen Metropolregion Mitteldeutschland bei. Auch
das Oberzentrum Halle (Saale) kann in der Versorgungs-
funktion am Arbeitsmarkt weiter gestdrkt werden. Die dazu
bendétigte, unabdingbare Inanspruchnahme der landwirt-
schaftlichen Flachen sollte nur fiir Flachen der gewerbli-
chen Nutzung, nicht fiir Ausgleichs- und Kompensations-
maBnahmen genutzt werden, um der Verknappung der
Flachen fiir die Landwirtschaft im entsprechenden Maf3e
entgegen zu wirken.

Eine weitere grofie wirtschaftsstrukturelle Her-
ausforderung sind die Eigentumsverhéltnisse. Die Kern-
entwicklungsflachen befinden sich nicht im Eigentum der
Stadt. Zudem wird landwirtschaftliche Flache in hohem
AusmafBe entzogen. Somit sind umfangreiche Ausgleichs-
mafnahmen mit zusatzlichem Grunderwerb erforderlich.

Es besteht ein Zielkonflikt zwischen dem Schutz
von landwirtschaftlichen Flachen und der Starkung der
Wirtschaftsregion durch Schaffung von gewerblich und
industriell genutzten Flachen.

2.1.2 Siedlungsraumliche
Herausforderung und Schutz
natiirlicher Ressourcen

Die Lage und Ausformung der Stadtgrenze wird
nicht durch natiirliche Grenzen bestimmt, sondern durch
Flurstiicksgrenzen. Diese sind in der Landschaft und Sied-
lungsstruktur nicht ablesbar. Bestimmend sind vielmehr
Kirschallee und Franzosensteinweg, Autobahn und L 141
sowie die querenden Medientrassen. Eine interkommunale
Zusammenarbeit erfordert erhdhten Koordinationsauf-
wand, wird jedoch empfohlen.

Umweltrelevante Herausforderungen bestehen
vorrangig im Bezug auf das Schutzgut Boden, Fauna (Arten-
schutzkonflikte) sowie die Vermeidung von Verbotstat-
bestdnden. Ebenfalls spielen Kaltluftentstehungsgebiete
und die Leistungsfahigkeit der Grabensysteme eine ent-
scheidende Rolle beim Schutz natiirlicher Ressourcen. Mit
diesem Spannungsfeld gilt es sich im weiteren Planungs-
verfahren vertiefender auseinanderzusetzen.
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2.2 Fachgutachten

2.2.1 Verkehrsuntersuchung

In einer Verkehrsuntersuchung im Rahmen der
MBU wurde das Verkehrsaufkommen abgeschédtzt sowie
die potenziellen Anbindepunkte des Standortes an die L
141 gepriift. Auch die Auswirkungen auf die naheliegende
AS Halle-Tornau an die BAB 14 sowie die ersten relevanten
Knotenpunkte in das Stadtgebiet hinein wurden betrach-
tet. Die Verkehrsuntersuchung beinhaltet eine Verkehrs-
aufkommensabschdtzung in zwei Szenarien. Diese Werte
entsprechen vergleichbaren Gewerbefldchen in der Stadt
Halle (Saale) und erfolgen mit folgenden Annahmen zur
Arbeitsplatzdichten:

» Szenario 1 - 20 Arbeitsplatze (AP) / ha
» Szenario2 -30AP/ ha

Die Spanne des zusdtzlichen Verkehrsaufkom-
mens umfasst laut den Flachenansdtzen im Gutachten
demnach eine GréBenordnung von ca. 5.700 Kfz/24 h bis
8.500 Kfz/ 24 h, bei ca. 4.000 Beschéftigten. Die vorhan-
dene Verkehrsbelastung auf der L 141 wurde durch Verkehr-
serhebungen der Stadt Halle (Saale) mit ca. 8.800 Kfz/24
him DTVws im Jahr 2016 ermittelt und den verkehrstechni-
schen Berechnungen zugrunde gelegt.

Die verkehrliche Anbindung erfolgt iber die L 141.
Eine Anbindung an die bestehende Kirschallee wird sei-
tens der Stadt Halle (Saale) ausgeschlossen. Die Anzahl
der Knotenpunkte fiir die verkehrliche ErschlieSung des
Standortes sollte aufgrund der Verkehrssicherheit und
Leistungsfahigkeit auf ein Minimum beschrankt werden.
Vorhandene Knotenpunkte kénnen in Abstimmung mit
der LandesstraBenbaubehdrde Halle (Saale) genutzt und
erweitert werden. Die ErschlieBung des Standortes in der
geplanten Grofenordnung sollte grundsatzlich nicht nur
iber eine Anbindung erfolgen. Sowohl aus Griinden der
Verkehrsverteilung als auch fiir Havarie- und Storfélle sind
mindestens zwei Anbindepunkte an das iibergeordnete
Strafennetz vorzuhalten.

Im Gutachten erfolgte die Betrachtung zweier
Anbindevarianten. Die Variante 1 beinhaltet zwei neu zu
errichtende Knotenpunkte im Zuge der L 141. Diese werden
zwischen der K 2114 und der Kirschallee eingeordnet,
wobei der nordliche der beiden Knotenpunkte als Kreu-
zung und der siidliche als Einmiindung ausgebildet wird.
Uber den nérdlichen Knotenpunkt wird die 8stlich der L
141 gelegene Gewerbefldche angebunden. Der vorhandene
Knotenpunkt L 141/ K 2114 wird nicht in die ErschlieBung
der Gewerbeflache Halle-Tornau integriert. Die Variante 2
sieht die Nutzung der K 2114 fiir die Anbindung des Stand-
ortes vor. Der bestehende Knotenpunkt L 141/ K 2114 kann
durch Ergdnzung eines weiteren Knotenpunktarmes fiir die
Erschlieung der geplanten Gewerbefliche westlich der

L 141 ertiichtigt werden. Erganzend zum Ausbau des KP L
141/ K 2114/ PlanstraBBe A wird weiter siidlich ein zusatz-
licher Knotenpunkt L 141/ PlanstraRe B eingeordnet. Uber
den geplanten Gewerbering aus Planstraf’e A und B kann
der nordlich gelegene Knotenpunkt mit der K 2114 erreicht
werden. Die Gewerbeflachen 6stlich der L 141 werden
tiber die K 2114 und eine neu zu errichtende Planstrafie C
erschlossen. Folgende Erkenntnisse konnten aus der Ver-
kehrsuntersuchung abgeleitet werden:

» Die verkehrliche Lage ist durch die Ndhe zur
Anschlussstelle AS BAB 14 optimal.

» Die Entscheidung zur Anzahl und Lage der Kno-
tenpunkte im Zuge der L 141 kann in weiteren
Planungsphasen vorgenommen werden.

» Der Querungsbedarf fiir FuBganger und Radfahrer
an den Knotenpunkten ist zu beachten.

» Firdie AS Halle-Tornau wurde die Qualitatsstufe
D ermittelt. Bei einer hoheren Arbeitsplatzdichte
und sehr hoher Flachenbelegung sind ggf. Um-
und AusbaumaBnahmen an der AS Halle-Tornau
erforderlich. Bei weiterfiihrenden Planungen ist
dies besonders zu beachten.

» DerKPL141/Kirschallee hat durch das geringere
Geschwindigkeitsniveau von 50 km/h auf der
L 141 noch einige Reserven in der Leistungs-
fahigkeit.

Fiir Mitarbeiter bzw. Besucher, die mit dem OPNV,
als Radfahrer oder Fuganger zur Arbeit kommen, werden
folgende Handlungsansatze aufgezeigt:

» Zuganglichkeit fiir Futganger und Radfahrer
iber weitere zusatzliche Zugdange gewdhrleisten
(Kirschallee, Franzosensteig),

» Anpassungim Linienverlauf der Buslinien 354
und 25 und Errichtung neuer Haltestellen im
geplanten Gewerbegebiet zur Sicherstellung der
ErschlieBung durch den OPNV,

» Einfiihrung eines Mobilitatskonzeptes, u. a.
Ausgabe von Jobtickets, Bildung von Fahrgemein-
schaften unterstiitzen etc.,

» Radverkehr fordern (Abstellanlagen, Wetter-
schutz, Lademaoglichkeit fiir E-Bikes).

Fazit: Die Verkehrsuntersuchung erbringt die im
Rahmen der MBU erforderlichen Aussagen. Bei Aufstel-
lung des Bebauungsplanes ist eine Fortschreibung erfor-
derlich. Grundsatzlich ist der Standort aus verkehrlicher
Sicht geeignet.
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2.2.2 Eingriffs-Ausgleichsbilanz

Fiur die Ausgleichsermittlung wird das Bewer-
tungsmodell Sachsen-Anhalt zugrunde gelegt. Hierbei ist
ein 100 %iger Ausgleich des Eingriffes in Natur und Land-
schaft herbeizufiihren. Sie erfolgt in einer Gegeniiberstel-
lung aller Fldchen zum Zeitpunkt der Bestandserfassung
und zum Zeitpunkt der Bebauungsplanung. Der vorlie-
gende Biotopwertansatz geht davon aus, dass innerhalb
des Plangebietes (,,Interner Ausgleich) die Moglichkeiten
zur Erzielung hoher Biotopwertpunkte weitestgehend aus-
geschopft werden. Damit sind Spielrdume zur Steigerung
des Biotopwertes auf den internen Ausgleichsflichen*
(= Grunanteile im Gebiet) durch hoéherwertige Biotope
nicht mehr vorhanden oder sind aufgrund des Standortes
oder aufgrund des bestehenden Nutzungsdruckes auszu-
schlieRen.

Die Wahl externer Mafinahmen hat sich primar an
der Art des Eingriffs zu orientieren und muss gemas RdErl.
des MLU vom 06.09.2010 in dem vom Eingriff betroffenen
Naturraum umgesetzt werden. Im vorliegenden Fall wird
der Bezugsraum ,,Stadtlandschaft“ zugrunde gelegt. Aus
diesem Grund sollen alle externen Kompensationsmafinah-
men im Stadtgebiet von Halle (Saale) umgesetzt werden.

Fur das Planvorhaben sind die schwerwiegends-
ten Folgen des Eingriffs in Natur und Landschaft die grof3-
flachige Entnahme von Ackerbdden (in diesem Falle zudem
okologisch extensiv bewirtschafteter Acker der Okohof
Seeben GmbH & Co. KG, welche das hohe Biotopwertde-
fizit wesentlich mit begriinden) sowie Eingriffe in einen fiir
die stdadtische Erholungsnutzung sowie den Naturschutz
relevanten Landschaftsraum (Wander- und Radwegering
um die Stadt Halle (Saale) sowie Angrenzen an eine poten-
zielle LSG-Ausweisungsflache im Bereich zahlreicher, mit
Schutzstatus versehener, Biotopstrukturen.

In einer Beratung in der Stadtverwaltung Halle
(Saale) am 23.03.2017 zu dem Planungsvorhaben wurde
eine MaBnahmenpalette bestimmt.

Mit der vorliegenden liberschlagigen Bilanzermitt-
lung wurde ein rechnerischer Biotopwertiiberhang erzielt.
Auf dieser Grundlage ware der Eingriff in Natur und Land-
schaft bei Umsetzung der Mafinahmen zur Entwicklung
des Gewerbestandortes ausgeglichen. In einem ndchsten
Schritt ist festzustellen, welche der Manahmen eigen-
tumsrechtlich verwendet werden konnen. In dem MafRe,
wie dies nicht maoglich ist, reduziert sich der Biotopwert-
tiberhang. Im weiteren Verfahren sind sowohl die Bilanz im
Eingriffsbereich,alsauchdieausgewadhlten Kompensations-
standorte weiter zu konkretisieren.
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2.2.3 Potenzialabschdtzung Feldhamster -
Stand 2017

Im Ergebnis der Potenzialabschdtzung lasst sich
ein Vorkommen des Feldhamsters im Planungsraum nicht
ausschliefen, da Feldhamster in geringer Dichte vollig
unbemerkt bleiben kénnen und die Boden im Gebiet fiir
eine Besiedlung grundsatzlich geeignet sind. Es wird
daher eine Abpriifung mittels einer Feldhamsterbau-Kar-
tierung empfohlen. In Abhdngigkeit von den im jeweiligen
Jahr angebauten Arten (Feldfriichte, Getreide, Sonstiges)
beginnt eine mogliche Kartierung im Mai und ist bis nach
der Ernte, aber noch vor dem Stoppelumbruch moglich.
Dies kann im Rahmen der Bauleitplanung erfolgen.

2.2.4 Potenzialabschdtzung Artenschutz -
Stand Mai 2017

Ziel der Potenzialabschdtzung zum Artenschutz
war, die moglichen artenschutzrechtlichen Auswirkungen
des Vorhabens im Gebiet friihzeitig aufzuzeigen.

Auf der Grundlage dieser habitatstrukturellen
Ersteinschdtzung sowie unter Zugrundelegung der Arten-
nachweise gemdfl ,Arten- und Biotopschutzprogramm
Sachsen-Anhalt“ Halle (Saale) (1998) fiir den Standort wird
fir einen Artenschutzbeitrag (ASB) gemaR § 44 BNatSchG
eine potenzielle Betroffenheit von Artengruppen gesehen.
Das Artenspektrum im Worst-Case hat hdhere MaBnah-
men und Ersatzaufwendungen zur Folge, als im Ergebnis
einer ganzjahrigen Einzelartenerfassung ausgeschlossen
werden kdnnte und somit den Ausschluss der damit nicht
nachgewiesenen Arten ermdglicht. Eine Einzelartenerfas-
sung erfordert das Abwarten des letzten Kartiermonats im
Jahr fiir die relevanten Artengruppen zzgl. einer anschlie-
Benden Datenauswertung. Zur Minderung des Worst-Case
MaBnahmenaufwandes wird die Durchfiihrung einer Ein-
zelartenerfassung empfohlen und durch die untere Natur-
schutzbehdrde Halle (Saale) bestétigt, im Planungsraum
bei einer ganzjdhrigen Einzelartenerfassung die genannten
Tierartengruppen zu erfassen. Dies ist wahrend der Vegeta-
tionsperiode bzw. der Brutsaison 2017 erfolgt (siehe 2.2.5).

2.2.5 Faunistische Erfassung auf3erhalb
der Artengruppe Feldhamster

In der Vegetationsperiode 2017 wurde eine Arten-
kartierung durchgefiihrt.Fiir die Artengruppen Amphibien,
Libellen, Nachtkerzenschwarmer, Fledermduse und xylo-
bionte Kafer blieb diese Kartierung ohne Nachweis.

Die Bedeutung des Untersuchungsgebietes (UG)
als Landhabitat fiir die Artgruppe Amphibien wird dabei
in Anbetracht der Habitatgegebenheiten und der aktuel-
len Erfassungsergebnisse als sehr gering eingestuft. Eine
Relevanzzuordnung fiir die Artengruppe Libellen erfolgt
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angesichts der bestehenden Habitatkulisse und der aktu-
ellen Nachweissituation fiir den Untersuchungsraum in
der Gesamtschau nicht. Nachtkerzenschwarmer wurden
nicht beobachtet. Da die Art an Futterpflanzen gebunden
ist, die kurzfristig neu Pionierstandorte besiedeln kénnen,
ist mit ihrer Prazenz potentiell jahrlich neu zu rechnen. Bei
der Uberpriifung der 6kologischen Qualitdt von Gehélzen
am Standort wurde nur ein marginales Quartierpotential
(Besiedelungspotential) festgestellt, in deren Folge Hin-
weise auf eine Prdsenz von Fledermdusen und xylobionten
Kafer ausblieben.

Nachweise gelangen fiir die Artengruppen Brutvo-
gel und Nahrungsgaste zur Brutzeit, Heuschrecken, Tagfal-
ter und Zauneidechsen.

Innerhalb dieser Nachweisarten wird dem Tagfalter
im UG nur eine untergeordnete Bedeutung beigemessen.
Den Heuschrecken-Vorkommen kann in der Gesamtschau
im UG eine durchschnittliche Bedeutung auf lokaler Ebene
zuerkannt werden. Lokal begrenzt ist der Artengruppe Rep-
tilien eine erhohte Bedeutung zuzuordnen. Da sie jedoch
in den meisten Flachen des Plangebietes ohne Nachweise
blieb, wird ihrin der Gesamtschau im gesamten UG nur eine
durchschnittliche Bedeutung beigemessen. Als Nebenbe-
obachtung der Zauneidechse gelang der Nachweis der Rin-
gelnatter (Pradator u.a. der Zauneidechse).

Der Artengruppe Brutvogel und Nahrungsgiste
zur Brutzeit wird eine durchschnittliche Bedeutung zuer-
kannt. Eine erhohte Einstufung der Artengruppe im UG
bleibt nur deshalb aus, da bedeutende Habitatrequisiten
wie groBere Feuchtlebensrdaume, Walder, Knicklandschaf-
ten mit einem hohen Geho6lz- und Griinlandanteil oder Son-
derstandorte am Standort fehlen. Auf Grund der marginalen
Quartierpotentiale in Gehdlzen gelangen in dem Zusam-
menhang auch keine Nachweisarten hohlenbriitender
Vogel. Auf den damit verbleibenden, standortdominieren-
den Habitatstrukturen der Ackerflachen und Ackerrander
ist der Artengruppe jedoch eine sehr ausgepragte Prasenz
zu bescheinigen. Hier erlangen inshesodere Bodenbriiter
auf Feldflachen sowie Nahrunsgdste zur Brutzeit inner-
halb aller nachgewiesenen Vogelarten eine herausragende
Bedeutung. Dieses steigert sich noch insofern, da sich das
UG in groBen Teilen in einer 6kologischen Bewirtschaftung
befindet.

Fazit: Ohne vorgezogen herzustellende, gegen-
steuernde MaBnahmen stellt der Bau der Gewerbefld-
chen und der anlagebedingte Betrieb fiir Nachweisarten
am Standort in den Vorkommensbereichen, insbesondere
in ihren Hotspots, erhebliche Eingriffe dar. Im Falle der
Umsetzung des geplanten Vorhabens sind MaBinahmen
zur Vermeidung, Verminderung und Kompensation not-
wendig. Festlegungen werden auf den Zeitpunkt einer
Erstellung des Artenschutzbeitrages sowie einer Erstel-
lung des Umweltberichtes zum Bebauungsplan verscho-
ben, wo diese fachlich begriindet konkret getroffen werden
konnen.

2.2.6 Schalltechnische Untersuchungen

2.2.6.1 Machbarkeitsstudie Schall Standort Halle-Tornau
- Stand Mai 2017

Das Schallschutzgutachten der MBU weist mit
dem Detaillierungsgrad einer groben Machbarkeitsbetrach-
tung eine eingeschrdnkte Eignung fiir Industrie aus. Auf-
gabe der MBU war es, zu priifen, ob und ggf. mit welchen
Einschrdnkungen eine gewerbliche Nutzung am Standort
moglich und planerisch umsetzbar ist. Deutlich wurde,
dass die gewerbliche Nutzung moglich ist, jedoch fiir den
Nachtzeitraum Einschrdnkungen bestehen. Der Ausblick
im Fachgutachten erdffnet jedoch, z. B. im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens und/oder des nachfolgenden
Baugenehmigungsverfahrens Optimierungsansdtze. Diese
werden in der MBU erldutert.

Ob eine Realisierung von hdheren Emissions-
kontingenten auf den potenziellen Industrie- und Gewer-
beflaichen am Standort Halle-Tornau erfolgen kann,
ist ohne weitergehende Untersuchungen nicht mdg-
lich. Es wurde deshalb eine ergdnzende fachgutachter-
lichen Einschdtzung zum Schallgutachten beauftragt.

2.2.6.2 Schalltechnische Untersuchungen
Gerduschkontingentierung - Stand Oktober 2018

Die Auswahl der Immissionsorte wurde aus den
Angaben des ersten Schallgutachtens iibernommen, im
Bereich der Ortslagen Tornau und Seeben wurden Immis-
sionsorte ergdnzt (siehe Abb. 3). Aufgrund von Abstimmun-
gen konnten einige Werte korrigiert werden. Zudem wurden
die Vorbelastungen ermittelt und dargestellt.

Als mafBigeblicher Immissionsort wurde ein Wohn-
gebdude Brachstedter Straf3e 8 ermittelt. Sofern bei diesem
|0 eine Einstufung als Gemengelage mit hoheren Immissi-
onsrichtwerten gegeniiber einem Allgemeinen Wohngebiet
vorgenommen wird, kénnten 2 — 3 dB héhere Emissions-
kontingente festgesetzt werden.

Die Gerduschkontigentierung erfolgt nach DIN
45691. Das Plangebiet wurde fiir die Berechnung in 9
Teilflachen in Anlehnung an die Planstrafen unterteilt.
Die Darstellung dieser Teilflachen und der Immissionsorte
erfolgt in Abb. 3.

ICL Ingenieur Consult | Entwicklungsgesellschaft Industriegebiet Halle-Saalkreis



10 “

Machbarkeitsuntersuchung | Entwicklung und ErschlieBung eines grof3flachigen Industrie- und Gewerbegebietes in Halle-Tornau

Die Ausbreitungsrechnungen gehen nach der
DIN 45691, Gerduschkontingentierung®“ von einer Schall-
ausbreitung im Vollraum aus und beriicksichtigen nur das
Abstandsmaf3. Abschirmungen durch Gebdude, Topogra-
phie und Einflisse der Boden und Meteorologieddmpfung
finden keinen Eingang in die Berechnungen der Gerdusch-
kontingentierung. Fiir das Ziel, einer moglichst groflen
Schallabstrahlung von den Gebietsflachen bei gleichzeiti-
ger Einhaltung der Planwerte an den maBgeblichen Immis-
sionsorten, wurden die Emissionskontingente LEK fiir Vari-
anten berechnet.

Am mafgeblichen Immissionsort |10 5 ergeben sich
mit bei Variante 1 (energetische Aufteilung der Emissions-
kontingente auf Flachen) von jeder Teilflache TFo1 - TFog
anndhernd gleiche Immissionsbeitrdge. Bei einer Variante
2 (Anpassungen der Emissionskontingente nach Fldchen)
wurden gegeniiber Variante 1 auf den nérdlichen Teilfla-
chen hohere Emissionskontingente und auf den siidlichen
Teilflachen niedrige Emissionskontingente beriicksichtigt.

Im Rahmen der Untersuchungen wurde fiir beide
Varianten eine Priifung zur Erhéhung von Emissionskon-
tingenten fiir einzelne Richtungssektoren nach DIN 45961
vorgenommen. Die Ergebnisse der Erh6hung von Emissi-
onskontingente LEK durch Zusatzkontingente sind im Gut-
achten dargestellt (siehe Tabelle 2). Als Referenzpunkt sind
die folgenden Koordinaten anzugeben:

» X32708172,00
» Y5713742,00

In der DIN 18 oos werden fiir geplante Industrie-
oder Gewerbegebiete ohne Emissionsbegrenzungen fiir die
Berechnung der in der Umgebung zu erwartenden Beurtei-
lungspegel folgende flachenbezogene Schallleistungspe-
gel angesetzt:

» Industriegebiet, tags und nachts 65 dB(A)/m?2
» Gewerbegebiet, tags und nachts 60 dB(A)/m?2

Vergleicht man diese mit den in Tabelle 2 dar-
gestellten Zusatzkontingenten wird deutlich, dass trotz
Zusatzkontingente fiir den Nachtzeitraum insbesondere fiir
die Teilflache Sud Einschrankungen bestehen.

Einzelne Vorhaben im Plangebiet sind zuldssig,
wenn der Beurteilungspegel Lr der Betriebsgerdusche des
Vorhabens (beurteilt nach TA-Ldrm unter Beriicksichtigung
der Schallausbreitungsverhdltnisse zum Zeitpunkt der
Genehmigung) das nach DIN 45 691 fiir das Betriebsgrund-
stiick berechnete Immissionskontingent nicht tiberschrei-
tet.
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Die berechneten Emissionskontingente inklusive
Richtungssektoren sind in einer nachfolgenden verbindli-
chen Bauleitplanung zu prazisieren. So werden neben der
abstandsbedingten Pegelabnahme noch Pegelminderun-
gen auf dem Ausbreitungsweg, wie Luftabsorption, Boden-
und Meteorologieddmpfungen bzw. durch die Topographie
bedingten Abschirmungen und Dampfungen sowie meteo-
rologische Korrekturen beriicksichtigt.

Auf dieser Grundlage bestehen im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens weitere Moglichkeiten, durch
sinnvolle Gebdudeanordnung oder Abschirmung die Zulds-
sigkeit des Vorhabens nachzuweisen.

Fazit: Fiir den Nachtzeitraum insbesondere fiir die
Teilfliche Siid bestehen Einschrankungen. Bei Anwendung
von Richtungssektoren mit hoheren Emissionskontingen-
ten sowie durch sinnvolle Gebdudeanordnungen und wei-
teren Schallschutzmaflnahmen kann die Nutzbarkeit der
einzelnen Flachen im Rahmen der verbindlichen Bauleit-
planung verbessert werden.

Tabelle 1 Emissionskontingente LEK fiir den Tagzeitraum (6 Uhr - 22
Uhr) und den Nachtzeitraum (22 Uhr - 6 Uhr) fiir Variante 1 und
Variante 2 in dB(A)/m?

Flichen- Grofie [m?] Variante 1 Lgk Variante 2 Lgg
bezeichnung [dB(A)/m?] [dB(A)/m?]
tags nachts tags nachts

TF 01 158.277,5 64 50 64 50
TF 02 368.497,7 59 45 64 50
TF 03 257.220,8 60 46 64 50
TF 04 101.422,3 62 48 54 40
TF 05 173.567.4 61 47 53 39
TF 06 301.888,1 53 39 51 37
TF 07 115.134,1 56 42 51 37
TF 08 192.946,6 56 42 51 37
TF 09 67.629,5 50 36 50 36
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Tabelle 2 Zusatzkontingente fiir den Tag (6 — 22 Uhr) und die Nacht (22 — 6 Uhr) fiir Variante 1 und Variante 2 in dB(A)/m?

Richtungssektor | Sektor mit Zusatzkontingent Zusatzkontingente Lk
[°] [dB(A)/m?]
Anfang Ende Variante 1 Variante 2
tags | nachts | tags | nachts

A 320 85 10 | 8" 8 6"
B 85 140 7 6 6 5
C 140 175 0 0 0 0
D 175 190 5 4 6 5
E 190 240 9 8 9 8
F 240 275 11 10 11 10
G 275 320 8 7 6 5

Abb. 3 Darstellung der Kontingentierung und der Immissionsorte der schalltechnischen Untersuchung
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2.3 Masterplan und Flachenlayout

2.3.1 Stddtebauliche Schlussfolgerungen

Die Ergebnisse der MBU aus der stdadtebaulichen
Betrachtung und den beauftragten Fachgutachten miinden
in einen Masterplan mit Darstellung und Empfehlungen
zum Flachenlayout (siehe Abb. 4).

Die Flachenabgrenzung zum Umgriff umfasst den
moglichen Geltungsbereich eines Bebauungsplanes und
wird begrenzt:

» im Norden und Nordosten durch die Stadtgrenze
sowie die BAB 14,

» Im Osten und Stidosten durch Flachen einer
Baumschule und die Ortslage Tornau

» Im Siiden durch die Kirschallee

» im Westen durch den Franzosensteinweg.

Es wurde eine Gliederung in Bauabschnitte (BA)
vorgenommen. Eine zeitliche Staffelung in Entwicklungs-
abschnitte analog zu den Bauabschnittsbildung 1 bis 3
ist moglich. Der 1. BA mit einem Fldchenpotenzial von
ca. 88 ha vermarktbarer Flache erfordert in einem ersten
Erschlieungsausbau die Herstellung der Planstraen A
und B als Verkehrs- und Medientrassen im Ringschluss
sowie der Versorgungsfliche mit den jeweiligen techni-
schen Anlagen zur Ver- und Entsorgung. Okologische Aus-
gleichserfordernisse sind zu beachten.

Grundsatzlich sollte fiir den Standort die Entwick-

lung und VerduBerung von gro3flachigen Baugrundstiicken
in einer MindestgroBe ab 6 ha betrieben werden.

Tabelle 3 Bauabschnittsbildung und Fldchengrofie der Baugrundstiicke

Bauabschnitt Fliche in ha
1.1 28
1.2 24,5
1. BA
1.3 18,5
1.4 17
2.1 9,5
2. BA
2.2 9,5
3.1 18,5
3.BA
3.2 7,0
Summe 132,5
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Insgesamt wurde eine Flache von vermarktbaren
Baugrundstiicken in einer Grof3e von insgesamt 132,5 ha
bestimmt (siehe Tabelle 3).

2.3.2 Inhalte des Bebauungsplanes

Im wirksamen Fldchennutzungsplan FNP der Stadt
Halle (Saale) ist bereits eine kleinere Fliache nordlich der
Ortslage Tornau als Gewerbefldche dargestellt. Um Pla-
nungsrecht fiir ein Vorhaben ,Industrie- und Gewerbege-
biet“ in der gewiinschten Gréfenordnung zu erlangen,
missen jedoch Bauleitplanverfahren durchgefiihrt werden:

» Anderung des FNP, Darstellung einer industriell-
gewerblichen Nutzung (Anderung im FNP Stadt
Halle (Saale)

» Aufstellung Bebauungsplan.

Im Zuge der Aufstellung eines qualifizierten
Bebauungsplanes kann zudem die Sicherung des Bau-
rechtes fiir die L 141 erfolgen. Ausgehend von der Zielstel-
lung werden folgende Festsetzungen fiir den Bebauungs-

plan empfohlen:

» Art der baulichen Nutzung:
Industrie- und Gewerbegebiet Gl

» MafR der baulichen Nutzung: GRZ 0,8
» Hohe der baulichen Anlagen; Bauweise

» Festsetzung der iiberbaubaren und nicht iiber-
baubaren Flachen

» StraRenverkehrsflichen (mit techn. Medien)

» Flachen fiir Versorgungsanlagen

» Hauptversorgungsleitungen (Bestand)

» Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (keine Beriicksichtigung bei der GRZ,
umfasst auch Flachen fiir 6kologisch betriebenen

Ackerbau)

» Fldchen fiir Anpflanzungen (anrechenbar auf
GR2),

» Leitungsrechte (Schutzabstdnde der Leitungs-
trassen beachten),

» Abgrenzung von Baugebieten nach dem Maf der
Nutzung gemaf; Immissionsgutachten.
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Abb. 4 Masterplan mit Empfehlung zu Umgriff und Fldchenlayout
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2.3.3 Beriicksichtigung 6kologischer
Ausgleichsmafinahmen

Durch die Umwandlung in baulich genutzte Fla-
chen ergeben sich Ausgleichserfordnisse fiir den mit der
baulichen Nutzung einhergehenden Eingriff in Boden,
Natur und Landschaft.

Mit dem Flachenlayout im Masterplan werden
Vorschlage zur teilweisen Umsetzung und Beriicksichti-
gung der Ausgleichserfordernisse vor Ort dargestellt. Der
Pramisse, wenig bis keine landwirtschaftlichen Flachen
fur AusgleichsmaBBnahmen in Anspruch zu nehmen, wird
versucht, weitestgehend gerecht zu werden. Der Vorschlag
zum Flachenlayout beriicksichtigt:

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (keine Beriicksichtigung bei der GRZ)

2.3.3.1

» Gehdlzstreifen als Baum- und Strauchhecken
heimischer Arten und Obstgehdlze entlang der
Kirschallee und des Franzosensteinweges,

» Okologisch bewirtschafteter Acker zwischen dem
Gehdlzstreifen am Franzosensteinweg und dem
eingegriinten Randstreifen zur Bauflache,

» Abstand der kiinftigen Bauflachen zum Franzo-
sensteinweg mind. 75 m,

» Abstand der kiinftigen Baufldachen zur Kirschallee
mind. 20 m.

2.3.3.2 Pflanzflichen

» Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen und Strdu-
chern am Rand der Baugrundstiicke im Ubergang
zu den freien Landschaftsbereichen, z. B. mit
einer 5 bis 10 m breiten Hecke (auf GRZ anre-
chenbar),

» Empfehlungen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern auf den nicht tiberbauten, tiberbauba-
ren Flachen,

» Alleebdume entlang der ErschlieSungsstrafien.

Die Wahl der MaBnahmen zur Landschaftsgestal-
tung und damit zur Aufwertung des Landschaftsbildes im
unmittelbaren Umfeld des Bauvorhabens erfolgt auch im
Hinblick auf die Erh6hung der Akzeptanz der Anwohner.
artenschutzrechtliche

Moglicherweise werden
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ErsatzmaBnahmen durch den Eingriff notwendig. Diese
MaBinahmen werden entsprechend dem artenschutzrecht-
lichen Fachbeitrag als FCS- und CEF-MaRnahmen bestimmt.

Es ist abzusehen, dass der Ausgleich innerhalb
des Geltungsbereiches nicht ausreichen wird, um den Ein-
griff zu kompensieren; es werden externe Ausgleichsmaf-
nahmen in Abstimmung mit dem FB Planen und FB Umwelt
ermittelt und umgesetzt werden miissen.

Um dem Eingriff in das Schutzgut Boden angemes-
sen begegnen zu kdnnen, wird die Durchfiihrung weitrei-
chender EntsiegelungsmaBnahmen im Stadtgebiet bzw.
ndheren Umfeld empfohlen.

2.3.4 Fazit und stadtebauliche
Schlussfolgerungen

» Geltungsbereich insg. ca. 176 ha,

» davoninsgesamt ca. 132,5 ha Industrie- und
Gewerbeflache (Bauflache = vermarktbare
Fldche),

Aus stadtraumlicher Sicht ist der Standort Hal-
le-Tornau fiir die Nutzung als Gewerbefldche geeignet. Die
bestehenden Konflikte sind im kiinftigen Bauleitplanungs-
verfahren aufzugreifen und zu behandeln.

Es ist dringend auf die nétige Flachensicherung

durch Grunderwerb hinzuwirken. Die Kernfldchen zur Ent-
wicklung befinden sich aktuell nicht in stadtischem Besitz.

Tabelle 4 Fldchenbilanz Bebauungsplan

Nutzung Flache in ha
Bauflache Gl 132,5
davon bebaubar bei GRZ 0,8 106
Versorgungsflache 73
offentliche Verkehrsflache 2,5
Flache der L 141, Bestand 3,5
MaBnahmenfldachen 30,2
Gesamt 176
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2.4 Ergdnzendes Niederschlags-
wasserkonzept

Die Komplexitdt der hydrologischen Verhéltnisse
und Ansdtze zur Ableitung des Regenwasser wurden im
Rahmen der Auseinandersetzung mit der Flachenentwick-
lung erkannt. Grundsatzlich wurden drei Alternativen der
Oberflachenwasserableitung diskutiert:

» Einleitung in das Gewdssersystem der Reide,
» Versickerung und
» Ableitungin die Saale.

Das ergdnzende Niederschlagswasserkonzept
untersuchte die Ableitung deshalb in mehreren Varian-
ten. In den Varianten 1a und 1b wird jeweils in die beiden
Vorfluter ,,Zoberitzer Graben“ und den Graben parallel zur
Kirschallee eingeleitet. In der Variante 1c wird eine zusdtz-
liche Einleitung in den Groen Posthornteich untersucht.

In Variante 2 wurde die Ableitung des Oberflachen-
wassers ohne Riickhaltung in die Saale untersucht. Vari-
ante 3 befasst sich mit der ortliche Versickerung des kom-
pletten Niederschlagswassers, wird aufgrund der hohen
Kosten jedoch nicht weiter betrachtet. Als Ergdnzung zur
Aufgabenstellung wurde Variante 4, eine Kombination der
Varianten 1a und 3, untersucht.

Als Vorzugsvariante wurde Variante 1a ermittelt,
obwohl die zuldssige Einleitmenge hier mit dem Worst-
case gerechnet wurde. Betrachtet man die Gesamtkosten
(siehe Tabelle 5) der einzelnen Varianten und Untervari-
anten, stellt sich Variante 1 als die giinstigste Moglichkeit

Tabelle 5 Kostenrahmen der einzelnen Varianten des Niederschlagskonzeptes

zum schadlosen Abfiihren des anfallenden Niederschlags-
wassers heraus. Dabei muss beriicksichtigt werden, dass
fur die beiden Untervarianten 1b und 1c die Einleitmengen
gemeinsam mit der Unteren Wasserbehorde nur abge-
schatzt wurden. Als verbindlicher Wert steht lediglich die
Einleitmenge von 18 I/s fest.

Da die Kostenunterschiede im Vergleich aller Vari-
anten fiir die Untervarianten 1a (Abgabemenge 18 1/s), 1b
(Abgabemenge 1801/s) und 1c (Abgabemenge 3181/s) eher
gering ausfallen, ist die Variante 1a als Vorzugsvariante zu
benennen. Technische Unwdgbarkeiten wie die Querung
des ehemaligen Bergbaugebietes sind nicht vorhanden,
ebenso ist die Einleitmenge von 18 |/s eine verbindliche
GroBe. Nichtsdestotrotz ergibt sich fiir die Vorzugsvariante
Optimierungspotenzial und somit Einsparmoglichkeiten
hinsichtlich der Baukosten.

Fazit: Die Vorzugsvariante 1a kann hinsichtlich
dem zuriickzuhaltenden Volumen (in Abhéngigkeit von
der Zeit) und der Héchstmenge, welche den Vorflutern
zugefiihrt werden darf, optimiert werden. Von den priva-
ten Gewerbefldchen sollte das anfallende Niederschlags-
wasser nur gedrosselt dem ortlichen Kanalnetz zuge-
fiihrt werden,um Einspareffekte fiir Regenriickhalt und
Regenwasserbehandlung zu erzielen. Das erforderliche
Riickhaltevolumen kann verringert werden, wenn sich die
zuldssige Einleitmenge erhoht. Die Abstimmung muss mit
der Unteren Wasserbehorde in den ndchsten Planungs-
phasen stattfinden. Die maximale Einleitmenge sollte sich
am natiirlichen Abfluss orientieren.

Es besteht Einigkeit seitens der HWS GmbH, der
Stadt Halle (Saale) und der EglG mbH & Co. KG darin, dass
die von ICL vorgeschlagene Vorzugsvariante zur Oberfla-
chenwasserentwdsserung in Halle-Tornau tragfdahig und
umsetzbar ist (vgl. Protokoll vom 31.08.2018).

Vari- |innere Riick- dufere Einlei- | Baukos- |Baune- Gesamtsumme
ante |Ableitung | haltung | Ableitung|tung |ten netto | benkosten gBa“k‘:fteE*
in€ in€ in€ in€ |in€ (ca. 15% der at“t“‘)’ enkosten,
Baukosten) [ M€t0
in€ in €
1a 6.500.000 | 10.100.000 250.000 | 150.000 | 17.000.000 2.550.000 19.550.000
1b 6.500.000 | 5.100.000 250.000 | 150.000 | 12.000.000 1.800.000 13.800.000
1C 6.500.000 | 4.600.000 600.000 | 350.000 | 12.050.000 1.807.500 13,857,500
2 6.500.000 0| 21.900.000| 50.000 | 28.450.000 4.267.500 32.717.500
3 wirtschaftlich nicht darstellbar
4 1.500.000 | 30.100.000 50.000 | 50.000 | 31.700.000 4.755.000 36.455.000
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3 Wirtschaftlichkeitsbe-
trachtung

3.1 Wirtschaftliche Bedeutung fiir
Stadt und Region

Die Stadt Halle (Saale) ist im Landesentwicklungs-
plan als Oberzentrum ausgewiesen. Damit besteht ein
rdumlich und inhaltlich weitreichender Versorgungsauftrag
iber die Stadtgrenzen hinaus auch fiir das Umland. Erhalt
und Ausbau der sozialen, kulturellen und kommerziellen
Einrichtungen haben nicht nur fiir die Stadt Halle (Saale),
selbst sondern auch fiir die angrenzenden Orte eine her-
ausragende Bedeutung.

Zur Erfillung der benannten raumordnungs-
politischen Aufgaben ist eine prosperierende Wirtschaft
eine Grundvoraussetzung. Es ist deshalb eine der wichtigs-
ten Aufgaben der Stadtpolitik, neue Unternehmen anzusie-
deln, die Rahmenbedingungen fiir die ansdssigen Unter-
nehmen zu verbessern und somit den Erhalt sowie die
Neuschaffung von Arbeitspldtzen zu unterstiitzen. Dies ist
umso wichtiger, da Halle (Saale) in einer von Abwanderung
betroffenen Region liegt. Den Menschen vor Ort miissen
wirtschaftliche Perspektiven geboten werden. Die Stadtpla-
nung kann hierbei die wichtigen Akzente setzen, indem sie
Planungssicherheit in Bezug auf Bestand und Erweiterung
sowie neue Impulse fiir Neuansiedlungen gibt.

Die Verkehrsanbindung innerhalb der Wirtschafts-
region und die Qualitat des ortlichen Verkehrsnetzes sowie
dessen Uberortliche Einbindung sind dabei bedeutende
Standortfaktoren.

Durch die Entwicklung kann Halle (Saale) und die
nahe Wirtschaftsregion auf vielfdltige Weise profitieren:
Schon jetzt werden in den Industrie- und Gewerbeparks
im Stadtgebiet zahlreiche Arbeitspldtze angeboten, neue
Investoren bereiten ihre Standorte aktuell vor, das Ausbau-
potenzial der vorhandenen Gebiete ist jedoch absehbar
erschopft. In der Bevorratung und NeuerschlieBung von
Flachen liegen deshalb groe Wachstumspotenziale.

Im Resiimee bleibt festzuhalten, dass die Inves-
tition in den Standort Halle-Tornau eine der derzeit wich-
tigsten Investition in die Zukunft der Stadt Halle (Saale)
fiir die unmittelbare Region als auch letztlich fiir das Land
Sachsen-Anhalt darstellt.

ICL Ingenieur Consult | Entwicklungsgesellschaft Industriegebiet Halle-Saalkreis

3.2 Grobkostenabschdtzung

Der Grobkostenabschdtzung liegt der Masterplan
zugrunde (siehe 2.3). Als Flachenbezug wird die Gesamt-
flache von ca. 176 ha (als Umgriff des Geltungsbereiches
B-Plan), davon ca. 132,5 ha vermarktbare Flachen ange-
setzt. Zur Abschdtzung der zu erwartenden Kosten und des
Finanzierungsbedarfes wurden in Vorgesprachen mit den
Versorgungsunternehmen der Stadt Halle (Saale) sowie der
Mitnetz erste Kostenansdtze ermittelt und mit Erfahrungs-
werten aus anderen ErschlieBungsvorhaben verglichen.

Grundvoraussetzung ist der zu tatigende Flachen-
ankauf (A). Gegenwadrtig befinden sich ca. 1/5 der Flache
im stddtischen Besitz, die ibrigen Flachen miissten erwor-
ben werden. Die Fldchen sind laut Verkehrswertgutachten
mit ca. 6,70 € (Verkehrswert fiir Bruttorohbauland) aus-
gewiesen. Dieser Preis kann jedoch héher liegen. Kosten
fur Ernteausfall oder Pachtentschddigung oder Ankauf von
Flachen fiir Ausgleich wurden noch nicht berticksichtigt. Fiir
den Flachenankauf wurden Kosten von ca. 9,3 Mio € (netto
= brutto) ermittelt.

Einen weiteren Kostenanteil bilden die Planungs-
kosten (B). Hier sind erste tiberschlagige Kosten fiir Ver-
messungsleistungen, Fachgutachten (Hydrogeologisches
Gutachten, Konzept Oberflachenwasserableitung, Boden-
gutachten, Verkehrsgutachten, Artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag, Immissionsschutzgutachten, Klimaschutz-
gutachten) eingestellt. Als weitere Kostenpositionen sind
die Kosten der Bauleitplanung (B-Plan und Umweltbericht,
GOP, Eingriffs-Ausgleichs-Berechnung) sowie noch nicht
konkret bestimmbare Kosten, z. B. fiir Projektsteuerung
enthalten. Es wurde ein Kostenansatz von ca. 700.000 €
(brutto) ermittelt.

Da absehbar ist, dass nur ein kleiner Teil des
okologischen Ausgleichs (C) im Gebiet vollzogen werden
kann, werden bei den externen Manahmen rechnerisch
1,50 € pro auszugleichendem Biotopwertpunkt zum Ansatz
gebracht. Die Hohe dieses monetdren Ausgleichsansatzes
wurde innerhalb der Stadtverwaltung ermittelt. Aufgrund
des Biotopwertdefizites, u. a. der GroBe des Standortes
geschuldet, ist mit moglichen Kosten von ca. 22,7 Mio €
(brutto) zu rechnen.

Bei der Ermittlung der ErschlieBungskosten
fuir StraBe und Technische Medien wurde in die duBere
ErschlieBung (D) sowie die Herstellung der inneren
ErschlieBung (E) im Sinne einer Priméar- bzw. Ersterschlie-
Bung unterschieden. Auf die Kostenansatze wurde jeweils
ein Zuschlag von 15 % fiir Baunebenkosten veranschlagt.
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Tabelle 6 Grobkostenabschdtzung Standort Halle-Tornau

o v & ow

Maf3nah- Art Medien Kosten Kosten netto/mz2
men netto brutto in € (bezogen
in € in € auf 176 ha)
e i i 6 . . . .

Fléichen- Grunderwerb im Plangebiet 9.321.375 9.321.375
Grunderwerb externe Mafsnahmen ggf. Grundstiickserwerb notwendig

erwerb : ; . :
Opti B ggf. Optionsvertrage/Entschddigungen notwendig

ptionsvertrage . g
(Kosten noch nicht bestimmbar)

Entschddigungen (z. B. Ernteausfall)
Summe Flachenerwerb 9.321.375 9.321.375 5,30

Planungen, Planung, Steuer.ung, Sonderfachleute 588.000 699.720

Gutachten Summe Vorbereitung 588.000 699.720 0,33

Eingriffs- E-'A-MaBnahmen intern . 568.388 676.381

kompensa- Biotopwertpunkte Ausgleichswert® 18.549.000 22.073.310

tion Summe Eingriffskompensation 19.117.388 22.749.691 10,86

FY3 5

AuBere Elektro 16.400.000 19.516.000 9,32

. 5

Erschlie- GE.lS 558.000 664.020 0,32

Bung Trinkwasser3 1.978.000 2.353.820 1,12
Schmutzwasser? 3.645.500 4.338.145 2,07
Oberflachenwasser# 460.000 547.400 0,26
Knotenausbau inkl. LSA* 909.650 1.082.484 0,52
Summe duflere ErschlieBung 23.951.150 28.501.869 13,61

5
Innere Elektro 2.200.000 2.618.000 1,25
. 5

Erschlie- Gas 1.800.000 2.142.000 1,02

Bung Trinkwasser3 3.737.500 4.447.625 2,12
Schmutzwasser3 3.703.000 4.406.570 2,10
Oberflachenwasser* 19.090.000 22.717.100 10,85
innere Erschliefungsstrafiet 1.636.220 1.947.102 0,93
Summe innere ErschlieBung (primér) 32.166.720 38.278.397 18,28

Umver- Umverleg. Rohrtrasse Telek.om 161.000 191.590 0,09

legung Summe Umverlegung Medien 161.000 191.590 0,09

Medien

Summe 85.305.633 | 99.742.641 48,47

Abschatzung ICL

aus Stellungnahme FB Umwelt vom 16.01.2017 ergédnzt per Email am 22.03.2017, 1,50 €/Biotopwert
aus Stellungnahme der HWS vom 18.05.2017

aus Niederschlagswasserkonzept, ICLvom 29.01.2018
aus Stellungnahme der Netzgesellschaft Halle vom 10.11.2017

aus Gutachten tiber den Verkehrswert nach Baugesetzbuch vom 04.10.2018
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Die Abschdtzung des ErschlieBungsaufwandes
fur den Bereich der Elektroenergieversorgung stammt von
der Netz Halle (Saale) und wird fiir die Heranfiihrung von
Hochspannung mit ca. 19,5 Mio € (brutto) angegeben. Fir
den Ausbau des inneren Netzes (Mittelspannung) wurden
nochmals ca. 2,6 Mio € (brutto) veranschlagt. Von der Netz
Halle (Saale) kann eine Versorgung mit Gas unter Kosten-
ansdtzen von ca. 0,7 Mio € (brutto) fiir die Heranfiihrung
und weitere 2,1 Mio € (brutto) fiir des innere Netz erfolgen.

Durch die HWS werden fiir die Versorgung und
Heranfiihrung mit Trinkwasser ca. 2,4 Mio € (brutto) in
Ansatz gebracht. Der Ausbau des inneren Versorgungs-
netzes wird ca. 4,4 Mio € (brutto) angegeben. Fiir die
innere Schmutzwasserableitung sowie die Zufiihrung des
Schmutzwassers zur Kldranlage Halle-Nord werden durch
die HWS ca. 4,4 Mio € und ca. 4,3 Mio € (brutto) kalkuliert.

Aufgrund der Groe des Gebietes, der ungiinsti-
gen hydrologischen Eigenschaften der Vorflut und dem sich
daraus ergebenden komplexen hydrologischen Berech-
nungsmodellen wird ein Kostenrahmen von ca. 0,5 Mio €
(brutto) fiir die AuBere ErschlieBung sowie ca. 22,7 Mio €
(brutto) fiir die Innere ErschlieBung des Gebietes angenom-
men.

Als Kosten fiir die duBere StraBenerschlieBung
sind der Ausbau der Knoten zur L 141 anzusetzen, dies
wurde einschlieflich der Lichtsignalanlagen fiir zwei Kno-
tenpunkte mit ca. 1 Mio. € (brutto) veranschlagt. Fiir die
innere SchlieBung im Gebiet einschlieBlich eins Radweges
zum Franzosensteinweg sowie mégliche Bodenverbesse-
rungsmanahmen werden ca. 1,9 Mio € (brutto) angesetzt.
Diese Abschatzung erfolgte durch ICL selbst. Die Umverle-
gung der Rohrtrasse der Telekom (F) wurde durch ICL auf
knapp 200.000 £ (brutto) geschétzt.

Daraus ergeben sich mogliche Entwicklungskos-
ten fiir den Standort Halle-Tornau von insgesamt ca. 99
Mio. € (brutto).

Teil des Betrachtungsgebietes ist ein ca. 42 ha
groBes, im Besitz der Stadt Halle befindliches Grundstiick.
Im Falle der Zustimmung der stadtischen Gremien zur Ent-
wicklung eines neuen Gewerbegebietes in Halle-Tornau
und zur vorgeschlagenen Beauftragung der stddtischen
Entwicklungsgesellschaft mit diesem Projekt besteht die
Moglichkeit, dieses kommunale Grundstiick als Kapitalein-
lage in die Gesellschaft einzubringen. Da dazu noch keine
Beschlussfassung moglich war, geht die MBU davon aus,
dass auch dieses Grundstiick zum gutachterlich festge-
stellten Verkehrswert erworben werden muss. Auf jeden
Fall ware der Gegenwert fiir dieses Grundstiick Teil des dem
Entwicklungstrager zurechenbaren Eigenmittelanteils.
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3.2.1 Grundannahmen der
Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

Folgende Annahmen liegen der Wirtschaftlich-
keitsbetrachtung zugrunde:

» Grobkostenabschdtzung aus Kapitel 3.2 (siehe
Tabelle 6)

» Flachenannahmen: Gesamtflache brutto ca. 176
ha davon vermarktbare Flachen netto ca. 132,5
ha,

Die Grundstiicksangaben und Entgelte sind nicht
verbindlich festgestellt worden. Anderungen konnen
sich zu einem spédteren Zeitpunkt ergeben, wenn die Ver-
handlungen abgeschlossen sind. Auf der Grundlage der
Ergebnisse der Grobkostenbetrachtung sind die Kosten
fur ErschlieBungsmainahmen ausfiihrlich dargestellt. Die
dargestellten Kosten basieren auf Kostenansdtzen aus Ver-
gleichswerten dhnlicher Projekte. Sie sind nicht das Ergeb-
nis von Fachplanungen.

Es ergeben sich Gesamtkosten von ca. 99 Mio. €
brutto. Bei 176 ha Gesamtflache sind dies ca. 49 €/m2 (vom
Ankauf, Planungskosten bis zur vollstandigen Erschlie-
Bung). Es erfolgt keine Beriicksichtigung von Folgekosten,
wie Unterhalt von Straf’en, Kanalisation oder Personal- und
Finanzierungskosten der Gewerbeflachenentwicklung.

3.2.2 Marktsituation

Aktuelle Recherchen fiir grof¥flachige Gewerbefla-
chen in der Umgebung zeigen die Markt- und Konkurrenz-
situation. Die Preisvorstellungen fiir erschlossene Gewer-
beflachen liegen in den betrachteten Regionen zwischen
20 - 50 €/m2. Wobei davon ausgegangen wird, dass Unter-
nehmen aus dem industriellen Fertigungsbereich mit ihren
spezifischen Anforderungen bereit sind, aufgrund des
Mangels an Flachen ca. 40 - 50 €/m2 zu zahlen.

Eswurde ein Vergleich zu Bodenrichtwerten (Stand
31.12.2016) sowie eine Recherche von Immobilienangebo-
ten vergleichbarer Standorte durchgefiihrt (internetbasiert,
nach vorliegender Kenntnis voll erschlossen) Es ist davon
auszugehen, dass die Preise der Grundstiicksangebote auf
den Immobilienportalen unverhandelte Vorstellung der
Eigentiimer darstellen. Deshalb kdnnen diese Angebote
nur als Orientierungswerte wahrgenommen werden. Die
recherchierten Werte belegen, dass die Preisvorstellungen
von 20 - 40 € fiir ein erschlossenes Grundstiick am poten-
ziellen Standort Halle-Tornau als realistisch eingeschatzt
werden kdnnen. Unter Wiirdigung aller wertbeeinflussen-
den Umstdnde und insbesondere der Marktsituation wird
der Verkehrswert mit 23,50 €/qm fiir baureifes Land laut
Gutachten abgeleitet.
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Stellt man die Werte der moglichen Verkaufsein-
nahmen bei angenommenen Quadratmeterpreise von 20
bzw. 40 €/m2 dem Gesamtinvestitionsvolumen von ca. 99
Mio. € gegeniiber, wird deutlich, dass eine Férderung der
Investition notwendig wird, um die Flachen wirtschaftlich
erschlieen zu kdnnen. Der voraussichtlich entstehende
Finanzierungsbedarf ist iiber folgende Einnahmen zu
decken:

» Einsatz von Fordermitteln: Durch Forderrichtlinien
ist bestimmt, dass Zuwendungen an die Kommu-
nen erfolgen kénnen.

» Versorgungstrdager: Von den Versorgungstrdgern
sollten die ErschlieBungskosten mit z. B. 30 %
tibernommen werden.

» Eigenanteil der Stadt Halle (Saale): Kosten fiir
Grunderwerb, Kosten des externen Ausgleiches,
alle nicht auf Férdermittelgeber und die Versor-
gungstrager umlegbaren Kosten

» Verkauf der erschlossenen Grundstiicke

Bei der heutigen Nachfragesituation kann davon
ausgegangen werden, dass die Notwendigkeit des Pro-
jektes bereits anhand konkreter Interessenbekundungen
nachgewiesen werden kann.

3.2.3 Verkehrswertgutachten - Stand
Oktober 2018

Nach § 8 der Immobilienwertermittlungsverord-
nung ist der Verkehrswert nach den Ergebnissen der her-
angezogenen Verfahren unter Wiirdigung ihrer Aussage-
fahigkeit und unter Beriicksichtigung der Lage auf dem
Grundstiicksmarkt zu bemessen. Das angewandte Werter-
mittlungsverfahren ist aussagefdhig und fiihrt nach Ein-
schdtzung des Gutachterausschusses hinreichend genau
zum Verkehrswert des Wertermittlungsobjektes.

Unter Wiirdigung aller wertbeeinflussenden
Umstdnde und insbesondere der Marktsituation wird der
Verkehrswert mit

» 6,70 €/qm fiir Bruttorohbauland sowie

» 23,50 €/qm fir baureifes Land abgeleitet.

3.2.4 Infrastrukturforderung
»verbesserung der regionalen
Wirtschaftsstruktur” - GRW

Industrie- und Gewerbegebiete erschliefRen, Infra-
strukturen zur Grundversorgung sichern, Wirtschaftsstruk-
turen verbessern sind Kernaufgaben der GRW-Zuschiisse
und unterstiitzen so Stadt- und Gemeindeverwaltungen
sowie kommunale Zweckverbdnde bei der Forderung wirt-
schaftlicher Leistungen. Folgende Mafnahmen kdnnen u.
a. von GRW-Mitteln gefordert werden:

» Erschliefung, Ausbau und Revitalisierung von
Industrie- und Gewerbegebieten,

» Anbindung von Gewerbebetrieben (Errichtung
oder Ausbhau von Verkehrsverbindungen, Errich-
tung oder Ausbau von Wasserversorgungsleitun-
gen und —verteilungsanlagen, Errichtung oder
Ausbau von Abwasser- und Energieleitungen),

» Errichtung oder Ausbau von Kommunikationsver-
bindungen (bis zur Anbindung an das Netz bzw.
den ndchsten Knotenpunkt),

» Errichtung oder Ausbau von Anlagen fiir die
Beseitigung bzw. Reinigung von gewerblichem
Abwasser und Abfall,

» Planungs- und Beratungsleistungen, sofern diese
Voraussetzung einer nach der Gemeinschaftsauf-
gabe forderfahigen Infrastrukturmafnahme sind,

»  Weitere.

Es werden ausschlieBlich Gebietskdrperschaften
und kommunale Zweckverbdnde, die der Kommunalauf-
sicht unterstehen, unterstiitzt.

3.2.5 Forderungsbedingungen

Die Durchfiihrung der beantragten Infrastruktur-
maBBnahmen muss fiir die Entwicklung der gewerblichen
Wirtschaft erforderlich sein. Mit dem Investitionsvorhaben
darf nicht vor Erteilung des Zuwendungsbescheides begon-
nen werden.

Fir Vorhaben der gewerblichen Infrastruktur
betrdgt der Regelfordersatz max. 60 % der férderfahigen
Ausgaben. Das Land Sachsen-Anhalt kann mit bis zu 90 %
fordern, wenn mindestens eine der folgenden Vorausset-
zungen erfillt ist:

» die geforderte InfrastrukturmaBnahme wird im
Rahmen einer interkommunalen Kooperation
durchgefiihrt, oder
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» die gefdrderte Infrastrukurmafnahme fiigt sich in
eine regionale Entwicklungsstrategie ein, oder

» Altstandorte (Industrie-, Gewerbe-, Konversions-
oder Verkehrsbrachflichen) werden revitalisiert.

In Abstimmung mit dem Férdermittelgeber wurden
folgende Voraussetzungen und Rahmenbedingungen hin-
sichtlich einer moglichen GRW-Forderung erortert:

» Empfohlene Voraussetzung ist der Nachweis einer
Absichtserklarung von interessierten Betrieben
(ausgenommen Einzelhandel) z. B. als Bele-
gungsplan von 2/3 der Flache, oder:

» Der Nachweis von Landesinteresse im Sinne einer
VorratserschlieBung (hier ist die Unterstiitzung
durch das Wirtschaftsministerium und Raumord-
nungsministerium notwendig).

Ebenso wurde ein angemessener Anteil der Ver-
sorgungsunternehmen an der Standortentwicklung bespro-
chen:

» 30 % als Anteil der Versorgungsunternehmen
sind gdngige Verwaltungspraxis,

» Urspriinglich fiir Strom und Gas kann der Anteil
auch auf Wasserversorgung ausgeweitet werden
(beinhaltet Trinkwasser, Schmutzwasser und
Ableitung Oberflaichenwasser).

Nicht geférdert wird (Detailliert beschrieben
im ,Koordinierungsrahmen der Gemeinschaftsaufgabe
Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur ab 2s.
August 2017):

» Kosten des Grundstiickserwerbs,
» Kosten fiir die Bauleitplanung,

» Okologische Ausgleichsmanahmen, bei denen
Ausgleichszahlungen in Fonds oder Ahnliches
geleistet werden, um zu einem unbestimmten
Zeitpunkt an einem unbestimmten Ort Aus-
gleichsmafinahmen zu finanzieren — dies ist fiir
Halle-Tornau jedoch nicht vorgesehen, da es
flachenkonkrete externe Mainahmen gibt.
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3.3 Fazit der Wirtschaftlichkeits-
betrachtung

Die Handlungsfdhigkeit zur Projektentwicklung
wird im Wesentlichen beeinflusst durch den Grunderwerb
und Kauf der Grundstiicke. Die ErschlieBung eines poten-
ziellen Gewerbe- und Industriegebietes am Standort kann
durch die Stadt Halle (Saale) bzw. durch die beauftragte
Entwicklungsgesellschaft unter Verantwortung des DLZ
WWD der Stadt Halle (Saale) erfolgen.

Die Forderfahigkeit der ErschlieBungsmafinahmen
ist in Aussicht gestellt worden.

Die getroffene Darstellung zur Wirtschaftlichkeits-
betrachtung enthdlt zukunftsorientierte Informationen,
welche inhdrenten Unsicherheiten unterliegen. Die Ermitt-
lung zukunftsorientierter Daten verlangt zu einem grofien
Teil Schdtzungen und die Beriicksichtigung von Erfahrungs-
werten. Selbst wenn die zugrunde liegenden Pramissen
zu einem grofien Teil eintreten, kdnnen die tatsdchlichen
Ergebnisse abweichen, da Ereignisse nicht wie erwartet
eingetreten sind oder andere nicht erwartete Ereignisse die
Ergebnisse beeinflusst haben.

Die Ausgaben sind neben den Kosten fiir den
Grunderwerb aufgrund der hohen ErschlieBungskosten
und Ausgleichsflachen sehr hoch. Aufgrund der Ermitt-
lung der Moglichkeiten potenzieller Einnahmen sollte eine
Bodenbevorratung nur erfolgen, wenn ernsthafte Firmen-
ansiedlungen in Aussicht stehen und es keine anderen kos-
tengiinstigere Alternativen gibt. Eine GRW-Forderung von
ca. 90 % wiirde sich nur bei einem zukinftigen Verkaufs-
wertvon mindestens 40 €/gm rechnen. Hierbei sind jedoch
alle Kostenanteile erneut zu tberpriifen.

Fazit: Die Entwicklung des Gewerbegebietes ist
aufgrund eines hohen potenziellen Defizites zwischen Ver-
kaufswert und Entwicklungskosten nur unter Einsatz von
Fordermitteln marktfahig.
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-

» Stadtrat Stadt Halle (Saale),

4 Projektumsetzung und
Organisation

» Landesregierung, Landesverwaltungsamt,

» Ministerien fiir Landesentwicklung und Wirt-
schaft,

» Dbeteiligte Versorgungsunternehmen angeregt.

4.1 Organisation und Projekt-
struktur zur Umsetzung

Eine leistungsfahige Arbeitsgruppe zur Umset-
zung des Projektes erfordert einen angemessenen per-

Mit der vorliegenden Untersuchung wird das Ziel
verfolgt, eine strategische Angebotsplanung zu realisieren,
um damit die Entwicklung von grof}flachigen Industrie- und
Gewerbegebieten voranzutreiben. Eine zeitnahe Uberfiih-
rung der Erkenntnisse der Untersuchung in verbindliches
Bauplanungsrecht ist angeraten.

Ausgehend von dem erreichten Aussageniveau
der Machbarkeitsuntersuchung und den zum jetzigen Zeit-
punkt zur Verfligung stehenden Informationen und Daten
sollte eine unmittelbare Abstimmung zur Wirtschaftlich-
keitsbetrachtung und Weiterarbeit erfolgen. Fiir die weitere
Planung und Entwicklung wird die frithzeitige Einbeziehung
von unter anderem (siehe Abb. 5):

sonellen Einsatz und dessen Vorhaltung. Der Aufwand ist
jedoch durch die interdisziplindre Herausforderung und die
wirtschaftspolitische Bedeutung gerechtfertigt. Der Anteil
des Projektaufwandes im Arbeitsumfang des Mitarbeiters
ist zu definieren.

Es bedarf vordergriindig jedoch einer Entschei-
dung, wer fiir die Projektumsetzung die Verantwortung
tibernimmt. Fiir den Star Park wurde diese Aufgabe durch
die EVG getragen. Die bisherige Ausstattung innerhalb der
EVG ist jedoch nicht geeignet, die Aufgabe der Entwicklung
des Standortes Halle-Tornau zusatzlich zu tibernehmen. Es
wird das Erfordernis der Einsetzung eines leistungsfahigen
Entwicklers mit hinreichenden personellen Kapazitdaten

betont.
Abb. 5 Organigramm zur Projektstruktur und der Projektbeteiligten
Land Stadt Halle (Saale) Behdrden, Dritte
Sachsen-Anhalt Offentlichkeit

Ministerium fir Stadtrat Stadt Halle (Saale)

Proiekt' Wirtschaft,Wissenschaft Arbeltsgruppe Landesverwaltungsamt
entwick[ung & und Digitalisierung Sachsen-Anhalt
oo DLZ WWD
Behorden Ministerium fiir Landes- Trager offentlicher

Stadtentwicklung und Umwelt
(Geschéftsbereich 1) FB Planen

Entwicklungsgesellschaft

Versorgungsunternehmen

entwicklung und Verkehr Belange

LandesstraRenbau-
behdrde Sachsen-Anhalt

Investitionsbank
Sachsen-Anhalt

Hallesche Wasser
und Stadtwirtschaft GmbH
Fachplaner _
Energieversorgung

Halle Netz GmbH

(Mitteldeutsche

» Bauleitplaner
Netzgesellschaft mbH)

» Umweltplaner » Infrastrukturplaner

Bebauungsplan Entwdsserung .
Flichennutzungsplan Umweltbericht | GOP | E/A Verkehr Naturschutzverbdnde
juristische Beratung Artenschutz | Baugrund Vermessung
Nachbarkommunen
Schall
Betroffene

ICL Ingenieur Consult | Entwicklungsgesellschaft Industriegebiet Halle-Saalkreis



22 b

Machbarkeitsuntersuchung | Entwicklung und ErschlieBung eines groflachigen Industrie- und Gewerbegebietes in Halle-Tornau

Bis zu dieser Entscheidung ist ggf. die Bildung
einer Arbeitsgruppe, federfilhrend durch das DLZ WWD
unter Beteiligung einer Entwicklungsgesellschaft, Mitar-
beitern des GB Il des FB Planen und Mitarbeitern weitere
Fachbereiche der Stadt sowie der Versorgungsunterneh-
men sinnvoll.

Kurze Entscheidungswege, durch Einbeziehung
oberster Entscheidungsgremien, erweisen sich zumeist als
hilfreich, um den Prozess gestrafft voranzubringen. Letzt-
lich sind politischer Wille und Akzeptanz fiir die erfolgrei-
che Umsetzung des Gesamtprojektzieles entscheidend,
sich das Projekt zu eigen zu machen und libergeordnete
Entscheidungstrager fiir das Projekt einzunehmen.

4.2 Schwerpunkte der Projektum-
setzung

Im Folgenden werden Elemente und Schwerpunkte
zur Projektumsetzung genannt und mit entsprechenden
Handlungsempfehlungen verkniipft. Alle wesentlichen
Elemente finden ebenso Eingang in den Rahmenprojektter-
minplan (siehe Abb. 7).

4.2.1 Grundsatzentscheidung

Innerhalb der Verwaltung der Stadt sowie in den
politischen Gremien ist die weitere Vorgehensweise zu dis-
kutieren und im Ergebnis eine Grundsatzentscheidung zur
Projektdurchfiihrung zu treffen.

Dies ist umso wichtiger, als im Sinne der vorab
dargestellten Komplexheit der Vermarktung eines Gewerbe-
und Industriegebietes, die Stadt - unabhdngig davon, wel-
ches Entwicklungsmodell gewdhlt wird - in der Verantwor-
tung bleiben wird und die einzelnen Schritte auch nach
»auBen®“ kommunizieren muss. Es wird empfohlen, in
enger Abstimmung mit den iibergeordneten Verwaltungse-
benen das weitere Vorgehen festzulegen.

4.2.2 Kostenmanagement, Klarung
Finanzierungsmodell

Zentraler Punkt derinternen Abstimmung auf stad-
tischer Ebene ist die Vorgehensweise zur Finanzierung des
Vorhabens. Die Kostensicherung besitzt dabei eine starke
politische Komponente.

Der Nachweis der Aufbringung des Eigenanteils
ist vor der Abgabe des Fordermittelantrages zumindest
vorzubereiten. Die Grundstiicke miissen spdtestens zum
Zeitpunkt des ersten Mittelabflusses notariell beurkundet
im Eigentum der Kommune stehen. Hier nicht betrachtet
wurde eine mdgliche Kreditaufnahme. Eine Kreditauf-
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nahme durch die Kommune ist prinzipiell mit der Kommu-
nalaufsicht abzustimmen. Hier sei als Argumentationshilfe
angemerkt, dass das Projekt mindestens von regionaler
Bedeutung ist.

Es wird empfohlen, frithzeitig entsprechende
Akteure auf Landesebene einzubeziehen und fiir das Vor-
haben einzunehmen.

4.2.3 Abstimmung mit Ministerien des
Landes sowie der Landes- und
Regionalplanung

Es haben bereits Vorgesprdache im Ministerium fiir
Landesentwicklung stattgefunden. Die Planungsabsichten
der Stadt Halle (Saale) wurden im Wesentlichen begriit.
Die Kontakte sind weiter zu pflegen und auf die Unterstiit-
zung des Wirtschaftsministerium auszubauen. Das Ziel ist
die Integration in die Raum- und Regionalplanung.

4.2.4 Grunderwerb

Fur eine Flachenentwicklung mit allen Konsequen-
zen muss die Stadt Halle (Saale) Zugriff auf die Fldchen
haben. Es ist Grunderwerb durchzufiihren. Es ist zu priifen,
welche Mafinahmen ergriffen werden kénnen, um einer
ggf. bestehenden Existenzgefahrdung der landwirtschaftli-
chen Betriebe durch den Entzug der Wirtschaftsgrundlage
(Umwandlung von Acker in Bauland) entgegen zu wirken
. Dies ist in Verhandlungen mit den Grundstiickseigentii-
mern bzw. den Pachtbetrieben zu erortern.

» Grunderwerbsplan,

» ggf. Erwerb von Tauschfldchen,

» Eventuell Bodenwertgutachten,

» Zustimmung zum Kauf, Stadtratsbeschluss,

» Verhandlung zu den Kaufvertrdgen.
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4.2.5 Vorentwurf zur Bauleitplanung

In diesem Planungsschritt sind {blicherweise
stddtebauliche Varianten zu entwickeln, hierinsbesondere
unter Beachtung der vorliegenden Ergebnisse der Studien
zur Oberflachenwasserableitung sowie zum Immissions-
schutz. So sind in Varianten Ldsungsvorschldge fiir die
genannten Spannungsfelder aufzuzeigen und abzuwédgen.

4.2.6 Vorplanung der ErschlieBung

Es ist ein geeignetes Planungsbiiro auszuwdah-
len, welches durch die Stadtverwaltung bzw. ihren Bevoll-
machtigten mit der Vorplanung zur ErschlieBung beauftragt
werden kann. Nach Moglichkeit sind die ersten Ergebnisse
bereits soweit ausgearbeitet, um Eingang in die Bebau-
ungsplanung zu finden. Varianten zur medialen und ver-
kehrlichen ErschlieBung miissen gepriift werden und Ein-
gang in die Vorplanung finden. Die Erschliefungsplanung
ist in enger Abstimmung mit den Versorgungstragern
durchzufiihren.

4.2.7 Bauleitplanung

Das Bebauungsplanverfahren ist zur Sicherung
des Planungsrechtes ziigig durchzufiihren. Der Bebauungs-
plan dient u. a. als Grundlage fiir die Zuwendung der For-
dermittel.

» Anderung Flichennutzungsplan;
» Durchfithrung Bebauungsplanverfahren;

» Aufstellung Bebauungsplan (Aufstellungsbe-
schluss; Billigungs- und Auslegungsbeschluss
zum Entwurf; Beteiligung TOB § 4 (2) BauGB;
Offentliche Auslegung nach § 3 (2) BauGB; Abwa-
gungs- und Satzungsbeschluss);

4.2.8 Artenschutzrechtliche Priifung

Artenschutzrechtliche Themen sind bei allen bau-
lichen Manahmen grundsatzlich unabhdngig vom Bauleit-
planverfahren abzuhandeln, kdnnen jedoch auch Eingang
in das Bebauungsplanverfahren finden:

» Kartierung Feldhamster;

» Beauftragung des artenschutzrechtlichen Fach-
beitrages nach Vorliegen der Kartierergebnisse in
Vorbereitung des Bebauungsplanes.

4.2.9 Ausgleichserfordernisse,
Flachenankauf, Flachensicherung

Nutzung eines Okopools und friihzeitige Flachen-
suche und Flachensicherung sind unabdingbar fiir die Rea-
lisierung von Ausgleichsmafnahmen:

» Kauf, Vertrdge und Ahnliches;

» Fordermitteleinsatz priifen und Fordermittelgeber
kontaktieren.
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4.2.10 Marketingstrategie

Aufgrund der groen Bedeutung und trotz der
bekannten historischen Beziige bedarf ein so umfassen-
des Projekt einer zielgerichteten aktiven Prdsentation und
Vermarktung. Wesentlich dabei ist, dass eine eindeutig
identifizierbare Adresse mit {iberzeugenden Alleinstel-
lungsmerkmalen entsteht. Ein Vermarktungskonzept soll
die folgenden Aspekte beriicksichtigen:

» Stadtentwicklung/Stadtmarketing;

» Plangebietsentwicklung - Potenzen und Méglich-
keiten im Gesamtzusammenhang;

» Einzelstandortprdsentation z. B. anhand der
Erstellung eines Projektexposés (gesamt- und
grundstiicksbezogen)

Das Projekt sollte eine Integration in die Lan-
desvermarktung durch politische Promotion erfahren. Die
groBte Rolle fiir erfolgreiche Marketingkonzepte spielt die
zielgruppengerechte Ausrichtung der Strategie. Ebenso
sind Cluster-orientierte Strategien zur Vermarktung von Fla-
chen denkbar und fiihren nicht nur zu Synergieeffekten bei
den Interessenten fiir Gewerbefldchen, sondern ebenfalls
in der Marketingstrategie.

Die Einbindung des neuen Standortes Halle-Tor-
nau in die Wirtschaftsférderung und die Europdische
Metropolregion Mitteldeutschland ist dabei ein wichtiger
Schritt und sorgt fiir erste Impulse in der Platzierung der
Flachen.

Abb. 6 Kommunikation im Projektmanagement

Projektmanagement

» Entwicklungsgesellschaft
Industriegebiet Halle-Saalkreis
im Auftrag der Stadt Halle (Saale):
» Finanzierung | Fordermittel

» Grundstiick

» Planung

» Erschliefung

» Marketing und Vermarktung
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Kommunikation

4.3 Rahmenprojektterminplan

Die in Abb. 7 aufgefithrten Handlungsschritte bis
zur Erreichung des iibergeordneten Zieles am Standort
Halle-Tornau umfassen sowohl hoheitliche, als auch wirt-
schaftliche, planerisch-technische und organisatorische
Aufgaben.

Beteiligte Akteure

» Investoren | Interessenten

» Stadtrat

» Landesregierung

» Behorden und Landesplanung
» Trager Offentlicher Belange

» Versorgungsunternehmen

» Birger

» Fordermittelgeber

» Nachbargemeinden
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Abb. 7 Rahmenprojektterminplan zur Projektumsetzung

Erschliefung des Standortes
Nach Abschluss der Mafinahme: Abrechnungszeitraum Férdermittel

Vermarktungskonzept und Marketingmainahmen
Kaufméannische Abwicklung und Férderung

Vorbereitende Bauleitplanung FNP
» Verbindliche Bauleitplanung B-Plan
Erschliefung: Genehmigungsplanung bis Vergabe

Aufstellungsbeschluss:

A Beschleunigungsmaglichkeit:
Anderung FNP und B-Plan gungsmog

Parallele Verfahren zur Anderung

. des FNP und zur Aufstellung B-Plan
Fordermittelantrag

» Priifung der Grundsatzentscheidung | Positives Ergebnis: weitere Phasen

» Vorentwurf zur Bauleitplanung bzw. vorgezogene Vorplanung
» ErschlieBung, Vorplanung
Fortschreibung der Wirtschaftlichkeitspriifung

Beschleunigungs-
maglichkeit:
Grunderwerb Parallel.e
: Bearbeitung
» Verhandlungen mit Versorgungsunternehmen méglich

» Finanzierungsmanagement

» Abstimmung mit Ministerien des Landes
sowie der Landes- und Regionalplanung

» Grundsatzentscheidung zur weiteren Projektdurchfiihrung

[ ]

° ab 2017 » Oberflichenwasserableitung

] .

., Vertiefende

. fachliche » Immissionsschutz (Schall)

: Untersuchung » Artenschutzkartierung | LN Inanspruchnahme
[ ]
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4.4 Nachste Schritte und
Handlungsempfehlungen

Die Auseinandersetzung mit dem Standort im
Rahmen der vorliegenden MBU und im Rahmen der vor-
gegebenen Bearbeitungszeit zeigte auf, dass, um iber
einen belastbaren Planungsstand fiir ein nachfolgendes
Bauleitplanverfahren verfiigen zu kdnnen, tatsdchliche
weitere vertiefende Betrachtung erforderlich werden.

Es bedarf vordergriindig jedoch einer Entschei-
dung, wer fiir die Projektumsetzung die Verantwortung
tibernimmt. Fiir den Star Park wurde diese Aufgabe durch
die EVG getragen. Die bisherige Ausstattung innerhalb der
EVG ist jedoch nicht geeignet, die Aufgabe der Entwicklung
des Standortes Halle-Tornau zusatzlich zu tibernehmen. Es
wird das Erfordernis der Einsetzung eines leistungsfahigen
Entwicklers mit hinreichenden personellen Kapazitaten
betont.

(siehe Tabelle 7).

Tabelle 7 Weitere Schritte und Handlungsempfehlungen

Schritte der
Projekt-
umsetzung

Inhalt

Themen; Aspekte und
Handlungsempfehlung

3 |vertiefende

fachliche
Untersuchung

Ober-
flaichenwasser-
ableitung

»

»

»

Beauftragung und Erstellung eines Entwasserungskonzeptes,

Variantenuntersuchung (i.S. einer Alternativenbetrachtung)
durchfiihren: V 1: Ableitung in vorh. Grdaben (und dezentrale
Riickhaltung); V 2: Ableitung zur Saale (und dezentrale Riick-
haltung); V 3: Ableitung in das Grundwasser (und dezentrale
Versickerung),

zusdtzlich zum Entwdsserungskonzept Priifung der Leistungs-
fahigkeit des Gewdssersystems der Reide (Zustandigkeit liegt
beim Umweltamt in Abst. mit dem LHW).

Immissions-
schutz (Schall)

»

»

Beauftragung und Erstellung einer vertiefenden Priifung im
Spannungsfeld Immissionsschutz zu den Moglichkeiten

der Optimierung und Anwendung der Richtungssektoren

mit hoheren Emissionskontingenten sowie von aktiven und
passiven Schallschutzmaftnahmen,

ggf. Verkniipfung mit einer Variantenbetrachtung im Vorent-
wurf (VE) des B-Plan,

in der Regel Bestandteil des VE, Vorziehen der Untersuchung
moglich, da ein Strukturplan bereits vorliegt.

Artenschutz-
kartierung

»

»

Beauftragung und Erstellung einer Artenschutzkartierung zum
Feldhamster,

Durchfiihrung der Artenschutzkartierung im Ergebnis der
Potenzialabschdtzung im Rahmen der MBU.

b | Milestone

Grundsatz-
entscheidung

»

Diskussion und Grundsatzentscheidung innerhalb der Verwal-
tung der Stadt sowie in den politischen Gremien zur weiteren
Vorgehensweise der Projektdurchfiihrung.
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Bis zu dieser Entscheidung ist ggf. die Bildung
einer Arbeitsgruppe, federfilhrend durch das DLZ WWD
unter Beteiligung einer Entwicklungsgesellschaft, Mitarbei-
tern des GB Il des FB Planen und Mitarbeitern weitere Amter

der Stadt sowie der Versorgungsunternehmen sinnvoll.

Kurze Entscheidungswege, durch Einbeziehung
oberster Entscheidungsgremien, erweisen sich zumeist als
hilfreich, um den Prozess gestrafft voranzubringen.

Ergebnis Dauer Kosten- | Verantwortlichkeit /
Dokument annahme | Leistungserbringer
a) » Abwadgungsmaterial als Entscheidungs- 3 Monate | .o 38.000 €! Stadt Halle (Saale)
grundlage bzgl. Vermarktungsfahigkeit; DLZ WWD
Wirtschaftlichkeit; technische Umset- ggf. vertreten durch Entwicklungs-
zung; Leistungsfahigkeit der Vorflut; trager
Zeitliche Umsetzung.
in Abstimmung mit der HWS
Leistungserbringer:
» externer Fachplaner Tiefbau-
planung
» Umweltamt Stadt Halle (Saale)
» Abwadgungsmaterial als Entscheidungs- 3 Monate ca.3.500 € Stadt Halle (Saale)
grundlage zu Vermarktungsfahigkeit; DLZ WWD
Wirtschaftlichkeit; technische Umset- ggf. vertreten durch Entwicklungs-
zung; aktive und passive Schutzmag- trager
nahmen.
Leistungserbringer:
» externer Fachplaner Schall-
schutz
» Darstellung zum Arteninventar beson- bis zu 12 22.500 €* | Stadt Halle (Saale)
derer Artenschutz (Tiere)*, Monate DLZ WWD
» Ableitung von MaBnahmen, ggf. vertreten durch Entwicklungs-
Handlungskatalog. trager
) ) Leistungserbringer:
*noch keine Hamsterkartierung » externer Fachplaner, Biologe,
Artenschutzgutachter
b) » Beschlussvorlage und Prasentation zur Fristen - Stadt Halle (Saale)
Vorbereitung der Grundsatz- im Ver- Geschaftsbereich Il, FB Planen
entscheidung, waltungs-
» Vorstellung im Stadtrat. durchlauf Leistungserbringer:
beachten » Stadtverwaltung Halle (Saale)

» ggf. Mitwirkung Planer
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Schritte zur
Projekt-
umsetzung

Inhalt

Themen; Aspekte und
Handlungsempfehlung

9 |organisation

Grunderwerb

»

»

»

Vorbereitung und Durchfiihrung der Verhandlungen zum
Grunderwerb mit den Eigentiimern (Pachtvertrage beachten),

Flachenkauf bedingt Gefahr des Entzuges der Wirtschafts-
grundlage fiir die ansdssigen Landwirtschaftsbetriebe,

MaBnahmen zur Vermeidung der Existenzgefahrdung treffen.

Verhandlungen
mit Versorgungs-
unternehmen

»

»

Priifung der Rahmenbedingung: Umgang mit unterschiedli-
chen Konzessionsgebieten; regulatorische Einordnung der
ErschlieBungsanlagen als Netz der allgemeinen Versorgung
oder Kundenanlage,

Juristische Priifung des Sachverhaltes zu den Méglichkeiten in
Konzessionsvertragen und Unterkonzessionen,

Fithren der Verhandlungen.

Finanzierungs-
management

»

»

»

interne Abstimmung auf stadtischer Ebene zur Finanzierung
des Vorhabens in Bezug auf: Eigenanteil, Fordermittel, Beteili-
gung der Versorgungsunternehmen, Grundstiicksverkauf und
Umlage der ErschlieBungskosten.

Kontaktaufnahme zum Fordermittelgeber und Kldrung der
Rahmenbedingungen: Welche konkreten Forderbedingungen
werden an den Standort gestellt?

Welche MaBnahmen sind forderfahig?

Termin mit Investitionsbank Sachsen-Anhalt zum Thema
»gleitende“ Forderung.

Abstimmung mit
Ministerien des
Landes sowie
der Landes- und
Regionalplanung

Abstimmungsgesprdche mit Wirtschaftsministerium,
Abstimmungsgesprache im Ministerium f. Landesentwicklung,

Abstimmung der Planungsabsichten der Stadt Halle (Saale)
mit den Landes- und Regionalplanerischen Zielen und Grund-
satzen.
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Ergebnis Dauer Kosten- | Verantwortlichkeit /
Dokument annahme | Leistungserbringer
) » lagemaBiger Vorschlag zu Tauschflachen bis Mile- Stadt Halle (Saale)
(insb. fir Okohof), stone e) DLZ WWD
» Bodenwertgutachten, Kosten nach | ggf. vertreten durch Entwicklungs-
» Handlungshoheit zur Verhandlungsfiih- ELESE | BT
. gutachten
’ Leistungserbringer:
» Erhalt der Wirtschaftsgrundlage der » Stadtverwaltung Halle (Saale)
ansassigen Landwirtschaftsbetriebe,
» Kauf- und Pachtvertrage.
» Entscheidungsgrundlage zur medien- bis Mile- Stadt Halle (Saale)
technischen Erschlieffung, stone e) DLZ WWD
» Entscheidungsgrundlage zum Alterna- Kosten ggf. vertreten durch Entwicklungs-
tivangebot der Mitnetz, Rechtsanwalt | trager
. . nach Zeitauf-
» Vereinbarung zum Anteil der Versorger d Lei bri .
deTasenEai wan eistungserbringer:
an : » DLZWWD
» ggf. Rechtsanwalt
» Finanzierungsmodell zur Projektum- bis Mile- Stadt Halle (Saale)
setzung als Abwagungsmaterial und stone e) DLZ WWD
Entscheidungsgrundlage , Kosten nach | ggf. vertreten durch Entwicklungs-
» Hinweise zum Férdermittelantrag. Zeitaufwand | trager
Leistungserbringer:
» Stadtverwaltung Halle (Saale)
» externer Wirtschaftsfachmann
» ggf. Mitwirkung Planungsbiiro
(Empfehlung durch Planungs-
biiro)
» Entscheidung auf Landesebene zur Inte- bis Mile- Stadt Halle (Saale)
gration des Standortes in die Raum- und stone e) DLZ WWD

Regionalplanung

ggf. vertreten durch Entwicklungs-
trager

Leistungserbringer:
» Stadtverwaltung Halle (Saale)
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Schritte zur Inhalt Themen; Aspekte und
Projekt- Handlungsempfehlung
umsetzung
d) . » Untersuchung stddtebaulicher Varianten auf Grundlage der
Planungs Voren.twurf ZHh vorliegenden vertieften Untersuchungen,
recht| BaUIeltplanung » Ergebnisse des Entwdsserungskonzeptes zur Oberflachen-
(parallel Zu C)) bzw. vorgezo- wasserableitung sowie zum Immissionsschutz,
gene Vorplanung » Definition von Entwicklungsabschnitten,

» Vergabevorschrift beachten - Ausschreibung der Planungs-
leistung nach VgV Vergaberecht.

Vorplanun » Beauftragung und Erstellung der Vorplanung zur Erschlie-
P A g Bung zur Beriicksichtigung im B-Plan fiir die Medien Trink-,
Erschlleﬁung Schmutz- u. Oberflichenwasser sowie StraBen (LP 2),

» Varianten zur medientechnischen und verkehrlichen Erschlie-
Bung,

» ErschlieBungsplanung in enger Abstimmung mit den Versor-
gungstragern,

» Integration fachtechnischer Planungen der Versorgungsunter-
nehmen fiir Gas, Elektroenergie und Telekommunikation.

Fortschreibung » Fortschreibung zu Kostendeckung u. Entwicklungsszenarien,
der Wirtschaft- » Aufbereitung fiir den Férdermittelantrag,

lichkei i » Wirtschaftlichkeitsbetrachtung nach Entwicklungsab-
ichkeitsprifung schnitten,

» Fortschreibung derin der Vorplanung zur ErschlieSung
erstellten Kostenbetrachtung sowie der Wirtschaftlichkeit
und Marktfahigkeit des Standortes.

e) . . » Priifung der Grundsatzentscheidung auf Grundlage der vorlie-
Milestone PrUfung der genden Ergebnisse der Kernthemen und Abstimmungen,
Grundsa.tz' » Priifung der Gl Eignung des Standortes.
entscheidung
f) Aufstellungs- Aufstellungs- bei Entscheidung fiir den Standort:
beschluss beschluss » Bestimmung des Geltungsbereiches,
Anderung FNP » Planungsziele,
und B-Plan » Verfahrensart.
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Ergebnis Dauer Kosten- | Verantwortlichkeit /
Dokument annahme | Leistungserbringer
d) » Fachliche Grundlagen zum Vorentwurf fachl. ca. 275.000 € Stadt Halle (Sa'ale)
B-Plan, Bearb. fiir Vorentwurf | Geschéftsbereich II, FB Planen

» Vorentwurf B-Plan, 4 Monate B-Plan, UB, " -

» stadtebaulich- funktionales Modell, beilVor- GOP »elsé::?eg;:: Fl;;:ﬁe{énerStadt la-
mit hinreichender Beriicksichtigung der lage der un P P
erkannten Spannungsfelder. FachGA J

» externe Fachgutachter
Fristen im
Verwal-
tungs-
durchlauf
beachten

» Erschliefungskonzept als Grundlage fiir fachli. LP 2 Stadt Halle (Saale)

B-Plan; Vorplanung der Vorzugsvariante, Bearb. ca. 3 % der Geschaftsbereich II, FB Planen

» Koordinierter Leitungsplan mit integ- 8 Monate |  Bausumme . .
rierter Fachplanung, (siehe Tabelle | Leistungserbringer:

» Grundlage fiir fortlaufende Kostenschat- A i 6) W e T EEr I e

Verwal- (ohne Kosten
zung,
tungs- Versorger)

» Fachtechnische Planung durch Versor- durchlauf
gungsunternehmen (Gas, Elt., Telekom), | peachten

» Voraussetzung fiir weitere Leistungs-
phasen der Erschlieungsplanung.

» Abwdgungsmaterial als Entscheidungs- 2 Monate Stadt Halle (Saale)
grundlage zu Vermarktungsfahigkeit; DLZ WWD
Wirtschaftlichkeit, ggf. vertreten durch Entwicklungs-

» Voraussetzung fiir Férdermittelantrag. trager

Leistungserbringer:
» Stadtverwaltung Halle (Saale)
» externer Wirtschaftsfachmann
e) » Vorlage zur Bestdtigung der Grundsat- Fristen im - Stadt Halle (Saale)
zentscheidung mit Magabe fiir planeri- Verwal- Geschaftsbereich Il, FB Planen
sche Umsetzung (GE/GI). tungs-
durchlauf Leistungserbringer:
beachten » Stadtverwaltung Halle (Saale)
f) » Beschlussvorlage zum Aufstellungsbe- Fristen im - Stadt Halle (Saale)
schluss B-Plan und zur Anderung FNP Verwal- Geschaftsbereich Il, FB Planen
» Beschlussvorlage zur Anderung Teil- FNP. |  tungs-
durchlauf Leistungserbringer:
beachten » Stadtverwaltung Halle (Saale)
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Schritte zur Inhalt Themen; Aspekte und
Projekt- Handlungsempfehlung
umsetzung
g) . . . _ » Erarbeitung und Einreichung des Fordermittelantrages gemaf
Milestone Fordermittel Forderbedingungen und Nachweis der Forderfahigkeit des
antrag Vorhabens.
Planungs- ) , .
h) recht Il Vorbereitende » Durchf.uhrung Bauleitplanverfahren auf Grundlage des stad-
. tebaulichen Modells,
BaUIeltplanung » zweistufiges Verfahren zur Anderung FNP; (Teil-FNP),
FNP » ggf. parallele Verfahrensfiihrung zu FNP- und B-Plan-
Verfahren.
Verbindliche » Durchf.uhrung Bauleltplgnverfahren auf Grundlage des stdd-
. tebaulichen Modells, Sicherung Planungsrecht,
:a:lleltplanung » Durchfiihrung Bebauungsplanverfahren,
-Plan
) Planung Entwurfs- und » g:;f:éut\;;nf der Entwurfs- und Genehmigungsplanung
und B?U der Genehmlgungs' » Separate Fachplanungen der Erschlieung durch Versor-
Erschlleﬁung planung gungsunternehmen fiir Gas, Elt. und Telekom.
Ausfiihrungspla- » Durchfiihrung derAusfuhrungsplanfmg gemaf3 LP 5-7,
d Ver- » Separate Fachplanungen der ErschlieBung durch Versor-
nu:;g un e gungsunternehmen fiir Gas, Elt. und Telekom.
gabe
Bauausfiihrung » BaumaBnahmen,
» Durchfiihrung der Bauiiberwachung und Dokumentation
gemaf LP 8-9.
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Ergebnis Dauer Kosten- | Verantwortlichkeit /
Dokument annahme | Leistungserbringer
2) » Fordermittelantrag - Stadt Halle (Saale) DLZ WWD
ggf. vertreten durch Entwicklungs-
trager
Leistungserbringer:
» Stadtverwaltung Halle (Saale
h) » wirksame Anderung FNP fiir Teilfliche fachl. ca. 50.000 €1 Stadt Halle (Saale)
Halle-Tornau Bearb. fiir And. FNp | Geschaftsbereich Il, FB Planen
3 Monate
. ' 2781, event. Leistungserbringer:
Fristen im Fach-GA » externer Fachplaner Stadtpla-
Verwal- nung
tungs-
durchlauf
(2-stufig)
beachten
» Planungsrecht nach § 30 BauGB fachl. ca. 110.000 €' | Stadt ﬁalle (Sa'ale)
» Satzung zum Bebauungsplan Bearb. fiir Entwurf | Geschaftsbereich Il, FB Planen
» ggf. Planreife nach §33 BauGB bei Paral- | Monate | g_pian, us, . .
) GOP Leistungserbringer:
lelverfahren FNP und B-Plan . . .
Fristen im » externer Fachplaner Bauleit-
Verwal- 22gl. event. planung
tungs- Fach-GAwie |» externe Fachgutachter
durchlauf Schall
(2-stufig) Luftschad-
beachten stoffe, ...
) » Genehmigung der ErschlieBungsplanung LP 3- 4 Stadt Halle (Saale)
ca. 4 % der Geschaftsbereich Il, FB Planen
Bausumme
Leistungserbringer:
» externer Fachplaner Tiefbau
» Ausfiihrungsplanung LP5-7 Stadt Halle (Saale)
» Leistungsverzeichnis und Vergabe der ca. 4 % der | Geschdftsbereich Il, FB Planen
Bauleistung Bausumme
Leistungserbringer:
» externer Fachplaner Tiefbau
» Fertigstellung der ErschlieSungsbauar- nach LP8-9 Stadt Halle (Saale)
beiten, Baufort- ca. 4 % der Geschaftsbereich I, FB Planen
» Dokumentation, schritt Bausumme
» erschlossene Grundstiicke im Sinne des BTG .
» externer Fachplaner Tiefbau
Baurechts.
zzgl. Baukos-
ten
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Schritte zur Inhalt Themen; Aspekte und
Projekt- Handlungsempfehlung
umsetzung
i) Milestone Ubergabe » Ubergabe erschlossener Grundstiicke,
& » Offentliche ErschlieBungsmafinahmen abgeschlossen.
Grundstiicke
k) Vermarktung Vermarktungs- » Entwicklung von Marketingmafinahmen,
» Kaufmdnnische Abwicklung.
konzept

4.5 Fazit Projektumsetzung und
Organisation

Die Stadt Halle (Saale) bendtigt zeitnah groBfla-
chige Gewerbe- und Industriegebiete, um auf anhaltende
Nachfrage zu Flachenbedarfen entsprechend reagieren zu
konnen und den Wirtschaftsstandort nachhaltig weiterzu-
entwickeln.

Der Standort Halle-Tornau ist als Flachenreserve
fiir eine Gewerbeentwicklung in der Stadt Halle (Saale)
geeignet und unter Beachtung weiterer wirtschaftlicher
Optimierungen als umsetzbar einzuschédtzen .

Im Ergebnis der vorangegangen MBS konnten
drei Standorte als geeignet fiir eine weitere Betrachtung
als Industrie und Gewerbestandort, mit ihren jeweiligen
Starken und Schwaéchen, identifiziert werden. Neben den
belegten ermittelten Vorteilen der eruierten Standorte sind
bei neu zu erschliefenden Flachen nahezu ,,naturgemaf“
verschiedene Hiirden zu {iberwinden. So sind fiir alle drei
Standorte dhnliche Spannungsfelder aufzuzeigen:

» hinsichtlich des Oberflachenwasserabflusses im
Gewadssersystem der Reide,

» Naéhe zu schiitzenswerten Immissionsorten |10,

» aufwendige ErschlieBungskosten.
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In der MBS wurde kein Ranking der Standorte der
sogenannten Shortlist vorgenommen. Die Entscheidung
fur Halle-Tornau erfolgte jedoch nicht ausschlieflich unter
dem Aspekt einer Kostenbetrachtung, sondern insbeson-
dere aufgrund einer gesamtstadtischen Zielstellungen der
Wirtschaftsentwicklung der Stadt Halle (Saale). Das Projekt
hat nicht nur kommunale Bedeutung fiir die Stadt Halle
(Saale) und angrenzend die Stadt Landsberg. Ein Indust-
rie- und Gewerbegebiet dieser GroBe hat Strahlwirkung fiir
Sachsen-Anhalt und fiir die gesamte Europdische Metro-
polregion Mitteldeutschland und sollte entsprechend in
der Raumordnungspolitik verankert werden.

Die vorliegende MBU mit den darin enthaltenen
Fachgutachten untersetzt die Ergebnisse der MBS hinsicht-
lich der sich darin offenbarten Spannungsfelder, insbeson-
dere auch und gerade im Hinblick auf die Oberflachenwas-
serableitung und den Schallschutz.

Die MBU weist explizit und deutlich auf diese
weiter zu vertiefenden Losungsansatze hin. Dies auch vor-
sorglich im Hinblick auf mogliche folgende Bauleitplanver-
fahren, um nicht erst in der verbindlichen Bauleitplanung
auf alle Konflikte zu stoBRen. Neben Oberflichenwasser und
Schallschutz sei hier auch auf die zu behandelnden Kon-
flikte Boden- und Artenschutz sowie auf die Eigentumsver-
héltnisse hingewiesen.
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Ergebnis
Dokument

Dauer

Verantwortlichkeit /
Leistungserbringer

Kosten-
annahme

i » baureife Grundstiicke.

- Stadt Halle (Saale)
Geschdaftsbereich Il, FB Planen

Leistungserbringer:
» externe Tiefbauunternehmen

k) » Vermarktungskonzept.

Stadt Halle (Saale)

DLZ WWD

ggf. vertreten durch Entwicklungs-
trager

abhangig
vom Grad der
Leistung

Leistungserbringer:
» DLZWWD

» externes Marketingbiiro

! Vorabschatzung, nicht kalkuliert, verbindlich sind spatere Leistungs- und Honorarangebote

Die Ergebnisse der vorliegenden Fachgutachten
erdffnen Optimierungsansdtze, z.B. im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens und/oder des nachfolgenden Bauge-
nehmigungsverfahrens. Diese werden in der MBU erldutert.

Hinsichtlich der Grobkostenabschdtzung ist die
Aussagetiefe der MBU detailliert und es kdnnen Kosten-
abschdtzungen der inneren ErschlieBung benannt werden.
Die Losungsansdtze sind inhaltlich und zeitlich prazisiert,
damit belastbarer.

Das Gesamtprojektziel ist wirtschaftlich an-
spruchsvoll und absehbar nur mit einer hohen Férderquote
zu entwickeln. Die wirtschaftlichen Prdmissen sind:

» zeitnahe Durchfiihrung des Grunderwerbs,

» Kosteniibernahme eines Eigenanteils der Versor-
gungsunternehmen,

» hohe Forderquote GRW-Forderung,

» kostendeckender Verkaufspreis der erschlosse-
nen Grundstiicke (Orientierungsrahmen von ca.
40 €/m?2).

Ein entsprechend zeitlicher Vorlauf fiir die Pla-
nungsleistungen und Verfahrensdurchlauf sind einzukalku-
lieren. Hier hinein flieBen neben den planungsrechtlichen

Aufgaben der Bauleitplanung (FNP und B-Plan) und deren
absehbaren Dauer der reinen Verfahrensfiihrung von wahr-
scheinlich mindestens 3 Jahren auch samtliche Vorlaufzei-
ten fiir Planung und Ausfiihrung der ErschlieRungsmafinah-
men.

Neben der Dauer der ingenieurtechnischen
ErschlieBungsplanung sind hierbei auch die anschlief3en-
den Bauzeiten der ErschlieBungsanlagen (Hinfiihrung der
Medien zum Gebiet und Bau der inneren Primdrerschlie-
Bung) einzuplanen. Aufgrund der Grofe des Gebietes und
seines abschdtzbaren Bedarfs sind die Medienzufiihrun-
gen entsprechend aufwendig. Zur Herstellung der verschie-
denen technischen Versorgungsmedien miissen bei opti-
malen und parallelen Verlauf 4 Jahre einkalkuliert werden.

Zwingend fiir den Projekterfolg ist die Bildung
einer leistungsfahigen Arbeitsgruppe zur Umsetzung des
Projektes. Ein angemessener personeller Einsatz und
dessen Vorhaltung ist vorzusehen. Der Aufwand ist jedoch
durch die interdisziplindre Herausforderung und die wirt-
schaftspolitische Bedeutung gerechtfertigt.

Letztlich sind politischer Wille und Akzeptanz fiir
die erfolgreiche Umsetzung des Gesamtprojektzieles ent-
scheidend, sich das Projekt zu eigen zu machen und tiber-
geordnete Entscheidungstrdger fiir das Projekt einzuneh-
men.
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