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Begrindung — Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung, Teil A

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

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 184 ,Trotha, Gewerbegebiet Ostlich der
Magdeburger Chaussee” ist die planerische Absicht, das Areal der ehemaligen
Bundeswehrkaserne in Trotha fir eine kinftige gewerbliche Nutzung zu sichern. Im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale) sind die Flachen noch als
Sondergebiet ,Bund“ ausgewiesen.

Aufgrund der Vornutzung ist der Standort bauplanungsrechtlich als AuRenbereich nach § 35
Baugesetzbuch (BauGB) zu beurteilen und eine weitere bauliche Entwicklung nicht méglich.
Fur kunftige Ansiedlungen im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ergibt
sich daraus fur den Standort die zwingende Notwendigkeit einer Bauleitplanung.

Es ist beabsichtigt, ein Gewerbegebiet zu entwickeln. Dabei soll die bestehende Bebauung
und innere ErschlieBung beibehalten und erganzt werden.

Da sich der Standort neben dem Stadtgebiet von Halle (Saale) auch auf die angrenzende
Gemeinde Petersberg, Gemarkung Sennewitz erstreckt, war urspriinglich die Entwicklung
eines interkommunalen Standortes unter Arrondierung weiterer Flachen beabsichtigt. Dies
sollte in enger Abstimmung zwischen den Kommunen erfolgen. Jedoch fand sich zu diesem
Zeitpunkt in der Gemeinde Petersberg zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes keine
politische Mehrheit, so dass das Verfahren fiir die Stadt Halle (Saale) separat gefuhrt wird.

Mit der Planung werden aus stadtebaulicher Sicht folgende wesentliche Ziele verfolgt:

e Sicherung und Entwicklung des Standortes fir eine gewerbliche Nutzung unter
Berlicksichtigung bestehender Strukturen und deren Erganzung/Nachverdichtung,

¢ Ansiedlung klein- und mittelstandiger Betriebe, Schaffung von Arbeitsplatzen,

e Bertcksichtigung schiitzenswerter Nutzungen im Umfeld durch Einschrankung der
vom Gewerbe ausgehenden Schallemissionen,

e Umsetzung Ubergeordneter und sonstiger Planungen fur den Standort

- Sicherung eines vorrangigen Standortes fur die gewerbliche Entwicklung,
weitgehender Ausschluss von Einzelhandel,

- Freihaltung und Sicherung griner Verbindungen/Luftleitbahnen,
e Abstimmung der stadtebaulichen Entwicklung angrenzender Flachen.

Der Bebauungsplan Nr. 184 dient der planungsrechtlichen Sicherung der vorgenannten
Ziele. Seine Aufstellung ist zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung
erforderlich.

Ubergeordnet sind die Ziele und Leitsatze gemaR § 1 Abs. 5 BauGB fiir eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung zu bertcksichtigen, zu denen auch die Sicherung der
menschenwirdigen Umwelt, der Schutz der natirlichen Lebensgrundlagen sowie eine
Forderung des Klimaschutzes und die Klimaanpassung gehodren. Dabei soll die
stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen.

Ein weiteres Ziel ist es, im Hinblick auf den Bodenschutz mit Grund und Boden sparsam und
schonend gemanR § 1a BauGB umzugehen sowie der Innenentwicklung und Nachverdichtung
den Vorrang vor AuBenentwicklung zu geben [1].
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2. Raumlicher Geltungsbereich (8§ 9 Abs. 7 BauGB)
2.1 Lage und Grof3e des Planungsgebietes, Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 184 befindet sich am nérdlichen Rand des
Stadtgebietes von Halle (Saale) im Stadtteil Trotha direkt an einer der wichtigsten
Hauptverkehrsstrallen Richtung Norden. Es erstreckt sich Uber ca. 300 m entlang der
Magdeburger Chaussee und von dieser Richtung Osten bis an die Stadtgrenze.

Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Trotha, Flur 3 und hat eine Grél3e von ca.
5,7 ha.

Im Norden und Osten grenzt unmittelbar die Gemarkung Sennewitz der Gemeinde
Petersberg im Saalekreis an. Auch der Uberplante Standort der ehemaligen
Bundeswehrkaserne setzt sich Uber die Stadtgrenze hinaus im Nordosten fort.

2.2 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Die Festsetzung des Geltungsbereiches gemafR3 § 9 Abs. 7 BauGB bemisst sich an den
Kriterien der stadtebaulichen Erforderlichkeit nach § 1 Abs. 3 BauGB. Anlass, Ziele und
Zwecke der Planung sind unter Pkt. 1 ausgefihrt. Die genaue Abgrenzung des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes Nr. 184 ist entsprechend § 9 Abs. 7 BauGB in der
Planzeichnung festgesetzt.

Im Sitdwesten wird das Plangebiet durch die Magdeburger Chaussee (L 50) sowie im
Norden, Osten und Sitden durch die Grenze der Stadt Halle (Saale), Gemarkung Trotha zur
Gemarkung Sennewitz der Gemeinde Petersberg begrenzt.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 184 umfasst die Flachen der
ehemaligen Kaserne innerhalb der Gemarkung Trotha. Einbezogen wurde auch das fir die
Anbindung erforderliche kommunale Flurstiick, Giber das die Zufahrt zum Plangebiet von der
Magdeburger Chaussee aus fiihrt.

Umfasst sind die Flursticke 11/3, 11/2, 16/1, 12/13, 12/11, 12/9, 12/3, 12/4, 12/15, 13/1,
13/2, 13/3 der Flur 3 der Gemarkung Trotha.

Durch die Magdeburger Chaussee und die Stadtgrenzen sind klare Zasuren vorhanden, an
denen sich die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs orientiert. Zur Anbindung an
die Magdeburger Chaussee erfolgte eine Einbeziehung der derzeit im Eigentum der Stadt
Halle (Saale) befindlichen Flurstiicke 11/2 und 16/1 der Flur 3 der Gemarkung Trotha.

Eine (anteilige) Einbeziehung der Magdeburger Chaussee in den Geltungsbereich ist nicht
erforderlich, da Erweiterungen innerhalb des derzeitigen Straenflurstickes bzw. des
Plangebietes moglich sind.

Die Flachen der ehemaligen Kaserne liegen jedoch nur etwa zur Hélfte im Stadtgebiet von
Halle (Saale). Innerhalb der Gemarkung Sennewitz grenzt im Westen und Norden das
Flurstiick 83/0 der Flur 9 an, das bis zum Trothaer Weg reicht. Dabei handelt es sich
Uberwiegend um Freiflachen (Uberwiegend ehemaliges Antennenfeld), wobei die
Gemeindegrenze auch die in die Sennewitzer Gemarkung hinein reichende Bebauung teilt.
Ebenfalls zum Standort gehéren die Flurstiicke 14/8, 15/27, 15/28 und 15/31 der Flur 9 der
Gemarkung Sennewitz.
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Abb. 1: Lage des Standortes innerhalb der Stadt Halle (Saale) und der Gemeinde Petersberg OT
Sennewitz

Gemeinde Petersberg,
OT Sennewitz/ OL Dackritz

|
Magdeburger Chaussee y 3 1|

Ehemalige Kaserne i

Tiothagr Weg i
w |
|'rﬂ-“‘.'- !
\Y; Lk I
r:”\\ ||
vy 7 g
N

/- #/ Geltungsbereich B-Plan Nr. 184
L4 .

(/

X Industrleqebm Haile Trotha

T P~

(Quelle: Stadtgrundkarte)

Ursprungliche Absicht des Eigentumers war es, das gesamte Areal fir eine gewerbliche
Nutzung zu entwickeln. Zur Schaffung von Planungsrecht wurden zunachst zwei parallel
aufeinander abgestimmte Bauleitplanverfahren angestrebt. Die Stadt Halle (Saale) und die
Gemeinde Petersberg sollten jeweils fir ihre hoheitlichen Gebiete einen Bebauungsplan
aufstellen. Insgesamt sollte das Gewerbegebiet einschlie3lich Arrondierungsflachen eine
Grole von ca. 20 ha haben.

Zur Gewabhrleistung einer engen Abstimmung der jeweiligen Planungsdmter und politischen
Gremien wurde zunéchst eine Arbeitsebene gebildet und neben dem Aufstellungsbeschluss
fur die Stadt Halle (Saale) auch fir das Gemeindegebiet von Petersberg im Jahr 2018 ein
Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 001/2018 ,Ehemalige Kaserne Halle-
Trotha" der Gemeinde Petersberg vorbereitet. Er fand im Gemeinderat Petersberg jedoch
keine politische Mehrheit.

Ein Bauleitplanverfahren fur den ehemaligen Kasernenstandort wird daher zunéchst
ausschlie3lich das Stadtgebiet von Halle (Saale) betrachtet.

Dabei kann und soll jedoch die anteilige Bebauung sowie gegebenenfalls. mittelfristig eine
auch in geringerem Umfang vorstellbare Erweiterung nicht vollstandig auer Acht gelassen
werden.

3. Planverfahren/Ergebnisse der Beteiligungen

Der Stadtrat der Stadt Halle (Saale) hat in seiner Sitzung am 30. Mai 2018 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 184 ,Gewerbegebiet 0stlich der Magdeburger Chaussee”
beschlossen (Vorlage-Nr. VI/2018/03740). Der Aufstellungsbeschluss wurde am 13. Juni
2018 im Amtsblatt der Stadt Halle (Saale) Nr. 12 ortsiiblich bekannt gemacht.

Begrindung Entwurf Bearbeitungsstand 26.11.2025



Bebauungsplan Nr. 184 ,Trotha, Gewerbegebiet 6stlich der Magdeburger Chaussee* 10

Seitens der Stadt Halle (Saale) wurde mit dem Aufstellungsbeschluss, wie bereits
ausgefuhrt, zunéchst eine Entwicklung des Standortes insgesamt unter Einbeziehung
weiterer Arrondierungsflachen und in enger Abstimmung mit der Gemeinde Petersberg
angestrebt.

Unabhéngig davon ist auch fir den bisher Uberwiegend bebauten Teil innerhalb des
Stadtgebietes von Halle (Saale) eine bauliche Entwicklung nach 8§ 34 BauGB nicht
genehmigungsfahig, da die Gebaude einer aufgegebenen Kaserne grundsétzlich keine
pragende Kraft hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung haben, so dass das Plangebiet als
Aul3enbereich nach § 35 BauGB zu betrachten ist.

Um an dieser Stelle ein Gewerbegebiet zu entwickeln und die Flachen einer neuen Nutzung
zuzufihren, sind die Anderung des Flachennutzungsplanes und die Aufstellung eines
Bebauungsplanes notwendig.

Daher ist ein qualifizierter Bebauungsplan gemaf § 2 Abs. 1 BauGB im Regelverfahren mit
zweifacher Offentlichkeitsbeteiligung nach 8§ 3 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB aufzustellen.

Mit dem Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 184, Stand vom November 2023, wurde in der
Zeit vom 19. Dezember 2023 bis zum 31. Januar 2024 die frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR §3 Abs.1 BauGB durchgefiihrt. Neben der Offenlage war die
Einsichtnahme ebenfalls Uber das Internetportal der Stadt Halle (Saale) méglich. Die
Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt Nr. 24 vom 8. Dezember 2023.

Zur Planung wurde keine Stellungnahme aus der Offentlichkeit abgegeben.

Den Behorden und sonstigen Tragern Offentlicher Belange wurde die Planung gemaf 8§ 4
Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 11. Dezember 2023 tbergeben. Gleichzeitig erfolgte die
Abstimmung mit den Nachbargemeinden nach 8§ 2 Abs. 2 BauGB, von denen es keine
Hinweise gab.

In ihren Stellungnahmen erklarten die Trager offentlicher Belange (T6B) ihre grundsatzliche
Zustimmung zur Planung, wiesen aber u. a. auch auf zum Entwurf zu ergdnzende bzw.
fortzuschreibende Gutachten und zu beachtende Einschrankungen hin.

Die Polizeidirektion weist darauf hin, dass es sich bei dem Plangebiet um einen
kampfmittelbelasteten Bereich handelt.

Der Fachbereich Mobilitét, Abteilung Verkehrsplanung stimmt dem Verkehrskonzept zu und
weist auf den angrenzend in Realisierung befindlichen Radweg sowie die Bushaltestelle im
Einfahrtsbereich hin. Damit &andert sich die Ausgangslage der verkehrstechnischen
Untersuchung. Weiter wird auf Unstimmigkeiten zwischen Gutachten und Begrindungstext
bei den Nutzungsszenarien verwiesen. Der Nachweis der gesicherten verkehrlichen
ErschlieBung des Plangebietes ist damit noch offen.

Die Abteilung StrafRen- und Briickenbau hat beziglich StralBenplanung keine Anmerkungen,
auRBert sich jedoch zur StralRenentwasserung im Bereich der Zufahrt sowie zu den
Leitungskorridoren in Verbindung mit geplanten Baumpflanzungen. Die Abteilung
Stral3enverwaltung weist auf den Umgang mit Mehrkosten fiir ErschlieBungsmalnahmen
aul3erhalb des Plangebietes hin. Auch sollte die verkehrliche ErschlieBung innerhalb des
Plangebietes betrachtet und festgesetzt werden.

Weiter wird seitens der Halleschen Verkehrs-AG auf die Beachtung der im Bau befindlichen
Bushaltestelle sowie die Trassenfreihaltung fur die StralRenbahn verwiesen.

Folgende Versorgungstrager weisen auf Leitungsnetze im Plangebiet, einzuhaltende
Schutzabstéande sowie Anschlussmodalitaten hin:

- Hallesche Wasser und Stadtwirtschaft GmbH
- Energieversorgung Halle Netz GmbH
- Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom mbH

Begrindung Entwurf Bearbeitungsstand 26.11.2025



Bebauungsplan Nr. 184 ,Trotha, Gewerbegebiet 6stlich der Magdeburger Chaussee* 11

- Mitteldeutsche Netzgesellschaft Gas mbH
- Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH

Die Angaben wurden in den Entwurf Gbernommen.

Die Abteilung Liegenschaften, Fachbereich Immobilien auBert sich zu bestehenden
Dienstbarkeiten und beim Verkauf von Grundstiicken noch zu sichernden Leitungsbestand.

Das Landesamt flir Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt flhrt aus, dass bergbauliche
Arbeiten oder Planungen nicht berthrt werden. Hinweise auf eine Beeintrachtigung durch
umgegangenen Altbergbau gibt es nicht. Auch aus geologischer Sicht bestehen keine
Bedenken. Fir die Neubebauung werden Baugrunduntersuchungen empfohlen. Im
Plangebiet ist im nordwestlichen Teilbereich das Auftreten oberflachennaher
Grundwasserstande nicht auszuschliel3en.

Die obere Naturschutzbehorde verweist auf die Beachtung von Umweltschadensgesetz und
Artenschutzrecht sowie die Zustandigkeit der unteren Naturschutzbehérde. Diese lehnt den
Vorentwurf ab und verweist in diesem Zusammenhang auf die veraltete Datenlage zum
Artenschutz.

Die untere Immissionsschutzbehérde der Stadt Halle (Saale) gibt inhaltliche Hinweise und
fordert eine Aktualisierung der Schallimmissionsprognose mit Anpassung an den
Planungsstand. Die untere Immissionsschutzbehdérde des unmittelbar angrenzend
betroffenen Landkreises Saalekreis aul3ert sich kritisch zu der vorgenommenen Erhdéhung
der Orientierungswerte an den Immissionsorten im OT Sennewitz bzw. deren
unzureichender Begriindung. Weitere Behdrden verweisen auf die Zustandigkeit der Stadt
Halle (Saale) bzw. bestatigen die Darstellungen.

Das Dienstleistungszentrum Klimaschutz fordert zur Thematik Klimaschutz und -anpassung
ein mikroklimatisches Gutachten sowie ein quartiersbezogenes Energiekonzept.

Der Fachbereich Gesundheit weist auf eine Begriinung geeigneter Dachflachen sowie den
Verzicht auf bestimmte Pflanzenarten hin, die allergische Reaktionen auslésen kdénnen.

Den vorstehend gegebenen Hinweisen wurde gefolgt. Die zum Entwurf erstellten bzw.
fortgeschriebenen Gutachten fanden Berlicksichtigung in den getroffenen Festsetzungen
sowie der Begrindung und dem Umweltbericht.

4, Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Situation

4.1 Ubergeordnete Planungen

4.1.1 Landes- und Regionalplanung

Landesentwicklungsplan (LEP)

Bauleitplane sind an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung anzupassen.

Die Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan (LEP LSA 2010) ist seit 12. Méarz 2011 in
Kraft [1].

Die kreisfreie Stadt Halle (Saale) gehért zur Planungsregion Halle (Pkt. 1.1) und wird neben
Magdeburg und Dessau-Rof3lau als Oberzentrum benannt (Z 36).

Gemal Ziel Z 28 sind Zentrale Orte unter Beachtung ihrer Zentralitatsstufe als Versorgungs-
und Arbeitsplatzzentren, Wohnstandorte, Standorte fir Bildung und Kultur und Ziel- und
Verknupfungspunkte des Verkehrs zu entwickeln.

,Oberzentren sind als Standorte hochwertiger spezialisierter Einrichtungen im
wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen, wissenschaftlichen und politischen Bereich mit
Uberregionaler und zum Teil landesweiter Bedeutung zu sichern und zu entwickeln. Mit ihren
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Agglomerationsvorteilen sollen sie sich auf die Entwicklung ihrer Verflechtungsbereiche
nachhaltig auswirken. ... (Z 33)"

Hinsichtlich der Entwicklung der Standortpotentiale wird unter Punkt 3.1. Wirtschaft
ausgefuhrt:

LAlle bestehenden Industrie- und Gewerbeflachen, insbesondere an den Zentralen Orten,
haben eine besondere Bedeutung fur Unternehmensansiedlung und —entwicklung. (Z 59)

Die Erweiterung dieser Gebiete liegt im offentlichen Interesse und hat Vorrang vor anderen
Nutzungen und der NeuerschlieRung von Flachen. (Z 60)“

Das Landesstral3ennetz ist zu starken und weiterzuentwickeln. Kartographisch dargestellt ist
die LandesstraBle L 50 (ehemals Bundesstrale B 6) als uberregional bedeutsame
Hauptverkehrsstral3e angrenzend an das Plangebiet.

Als Standort fur landesbedeutsame Verkehrsanlagen wurde das Guterverkehrszentrum
Halle-Trotha festgelegt (Z 88). Durch regionale und kommunale Planungen sind
entsprechende Flachen zu sichern (Z 89). Die Saale ist bis Halle (Saale) ganzjahrig und
verlasslich schiffbar zu gestalten (Z 87).

Im weiteren Verlauf nordwestlich schlie3t sich in der Gemeinde Petersberg ein
Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft an (Z 129).

Die Ziele des Bebauungsplanes Nr. 184 stehen den formulierten landesplanerischen Zielen
und Grundséatzen nicht entgegen.

Regionaler Entwicklungsplan (REP Halle)

Der Regionale Entwicklungsplan fur die Planungsregion Halle (REP Halle) ist mit der
offentlichen Bekanntmachung am 21. Dezember 2010 in Kraft getreten [3].

Im rechtskréaftigen REP Halle finden sich folgende fir das Plangebiet relevante
Ausweisungen:

Das Plangebiet liegt im Oberzentrum Halle und im Verdichtungsraum Halle, als Teil des
Ordnungsraumes.

»Im Ordnungsraum Halle ist auf eine gesunde, Flachen sparende raumliche Struktur durch
eine weitere Verdichtung von Wohn- und Arbeitsstatten hinzuwirken. Eine Zersiedlung der
Landschaft ist zu vermeiden. Die Entwicklung Gbergemeindlicher Gewerbestandorte unter
Biindelung regionaler Potenziale ist zu unterstitzen.” (2 5.1.2.8.)

Regional bedeutsamer Standort fir Industrie und Gewerbe (Z 5.5.1.3) ist Halle-
Trotha/Sennewitz. Der Standort ist von entgegenstehenden raumbedeutsamen Nutzungen
freizuhalten und durch interkommunale Kooperation zu entwickeln. In der Begriindung wird
der Standort mit einer GréRenordnung von 270 ha Uberwiegend als Altindustriestandort
aufgefuhrt, zur Anbindung werden die B 6 (jetzt L 50) und der Hafen Halle/Trotha benannt.

StralBenverkehr (Nr. 5.9.3.)

.iIm Oberzentrum Halle sind der Bau des Stadttangentennetzes und der Neubau eines
weiteren Saaleliberganges fortzufiihren. (5.9.3.5. 2)"

Die Magdeburger Chaussee westlich des Plangebietes wird als Straf3e mit regionaler
Bedeutung dargestellt:

.Die kartographisch dargestellten regional bedeutsamen Straf3en sind zu erhalten bzw. so
auszubauen, dass Unfallhaufungsstellen und —linien sowie Leistungsfahigkeitsengpasse
beseitigt werden. (5.9.3.7. 2)"
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Die Regionalplanung fir die Planungsregion Halle wurde fortgeschrieben und ist in der
Fassung vom 22. August 2023 seit dem 15. Dezember 2023 in Kraft (Amtsblatt LVWA Nr.
12/2023). Im Zuge der Plandnderung wurden einzelne Festlegungen des REP Halle im
erforderlichen Mal3 geandert bzw. erganzt.

Der Bebauungsplan Nr. 184 ist von der Aufhebung des Regional bedeutsamen Standortes
fur Industrie und Gewerbe Nr. 5 Halle-Trotha/Sennewitz betroffen.

Dariber hinaus hat die Regionalversammlung beschlossen, die Erfordernisse der
Raumordnung des REP Halle gemal Kapitel 2 des LEP LSA 2010 ,Ziele und Grundséatze
zur Entwicklung der Siedlungsstruktur (Zentrale Orte, Sicherung und Entwicklung der
Daseinsvorsorge und groRflachiger Einzelhandel)* vom laufenden Anderungsverfahren
abzutrennen und in einem separaten ,Sachlichen Teilplan“ zu bearbeiten.

Mit Bescheid vom 12. Dezember 2019 hat die oberste Landesentwicklungsbehérde diesen
Sachlichen Teilplan gemanR § 9 Absatz 3 Landesentwicklungsgesetz des Landes Sachsen-
Anhalt genehmigt. Mit der Bekanntmachung in den Amtsblattern der kreisfreien Stadt Halle
(Saale) und den Landkreisen Mansfeld Stidharz, Saalekreis sowie Burgenlandkreis ist er im
Mérz 2020 in Kraft getreten [4].

Den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung wird mit dem aufzustellenden Bebauungs-
plan Rechnung getragen.

Die oberste Landesentwicklungsbehorde stellt fest, dass es sich vorliegend nicht um eine
raumbedeutsame Planung handelt und somit keine landesplanerische Abstimmung
erforderlich ist. Auswirkungen auf planerisch gesicherte Raumfunktionen sind nicht
erkennbar.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Halle &ul3ert beziglich der vorliegenden Planung
keine Bedenken. Erfordernisse der Raumordnung auf der Ebene der Regionalplanung
werden vom Bebauungsplan Nr. 184 nicht berdhrt.

4.1.2 Flachennutzungsplanung

Bebauungsplane sind gemaf 8 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
zu entwickeln. Dabei verbleibt der planenden Gemeinde ein Spielraum, mit den
Festsetzungen des Bebauungsplanes die zugrundeliegenden Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes konkreter auszugestalten und damit zu verdeutlichen.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale) (genehmigt am 27. Juli
1998 durch das Regierungsprasidium Halle) stellt das Plangebiet entsprechend dem Bestand
Uberwiegend als Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung Bund dar. Im Nordwesten
wird das Plangebiet entlang der Stadtgrenze durch eine MaRnahmeflache zur Entwicklung
von Natur und Landschaft begrenzt. Umgeben ist der Standort von Flachen fir die
Landwirtschaft. Stdlich grenzt das Industriegebiet Nord an [5].

Die L 50 ist einschlieR3lich einer geplanten Trasse fir die Stralenbahn als sonstige drtliche
und uberortliche Hauptverkehrsstral3e dargestellt.

Das Plangebiet wird von einer Richtfunkstrecke gequert.
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Abb. 2: Ausschnitt aus der Planzeichnung des FNP

©
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(Quelle: www.halle.de)

Im Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan werden folgende allgemeine Ziele fiir den
Bereich Trotha/Trotha Hafen genannt, die auch fir eine Umwidmung des Plangebietes
relevant sind:

e Abgestimmt mit der Gemeinde Sennewitz soll die Entwicklung des Gewerbegebietes flr
ein breites Nutzungsspektrum aus produzierendem und verarbeitendem Gewerbe,
Handel und Dienstleistungen (unter Ausschluss von Lebensmittelmarkten) erfolgen.

o Der nordliche Stadteingang im Bereich der Magdeburger Chaussee ist auch im
Zusammenhang mit der Freihaltung des Gotschebachtals befriedigend zu gestalten und
zu bebauen.

e Flachenbezogene wund erschlieBungstechnische Entwicklungsmdéglichkeiten sollten
planerisch gesichert werden.

Um die Option fur einen weiteren, nordlichen Stral3en-Saaleiibergang offenzuhalten, wird
eine kunftig erforderliche Flache fir diese Trasse und deren Einbindung in das vorhandene
StralRennetz dargestellt. Sie bindet im Bereich der Zufahrt zum Plangebiet in die
Magdeburger Chaussee ein.

Eine Verlangerung der Binnenhafenstrale bis zur Magdeburger Chaussee und Kothener
Stral3e ist weiter sudlich beabsichtigt (Erlauterungsplan Stral3ennetz).

Da das Plangebiet entsprechend dem aktuellen Stand als Sonderbauflache mit der
Zweckbestimmung Bund dargestellt wird, kann der Bebauungsplan Nr. 184 nicht aus dem
rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale) entwickelt werden. Geman
8§ 8 Abs. 3 BauGB wird zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 184 eine Anderung des
Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren durchgefihrt.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Halle (Saale), Ifd. Nr. 33 wird im
Parallelverfahren durchgefuhrt.
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Der Stadtrat der Stadt Halle (Saale) hat in seiner Sitzung am 27. November 2019 den
Beschluss zur Einleitung des Verfahrens zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes fir
das gesamte Stadtgebiet von Halle (Saale) gefasst. In der Sitzung am 27. Marz 2024 wurde
der Vorentwurf mit Stand vom 13. Juni 2023 zur friihzeitigen Beteiligung bestimmt.

Darin wird das Plangebiet insgesamt als gewerbliche Bauflache ausgewiesen, ebenso die
an der Magdeburger Chaussee gegenulber liegenden Flachen (Darstellung im Beiplan als
Neuplanung/-entwicklung GW 01). Ein Grinstreifen entlang der Gotsche ist weiterhin als
Mafinahmeflache zur Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt.

Als geplante Verkehrstrasse wird eine weitere Saalequerung Heide-Nord - Trotha
(Fachplanung Stadt) ibernommen, die an der Magdeburger Chaussee am sidlichen Rand
des Plangebietes endet. Eine Verlangerung der StralRenbahn als perspektivische
Netzerweiterung ist als mdgliche Zielstellung lediglich im Beiplan zur Mobilitat verankert.

4.2 Sonstige Planungen (8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sowie 88 136-179 BauGB)

4.2.1 Landschaftsplan/Landschaftsrahmenplan sowie sonstige Plane des Wasser-,
Abfall- und Immissionsschutzrechts (8 1 Abs. 6 Nr. 7 und Nr. 11 BauGB)

Der Landschaftsrahmenplan von 1997 und die Teilfortschreibung von 2013 [6] treffen
folgende Aussagen:

Das Areal gehort zur Landschaftseinheit des Halleschen Ackerlandes. Jedoch sind typische
Merkmale und Eigenschaften im stadtischen Raum {berpragt, so dass das bebaute
Stadtgebiet der Stadtlandschaft zugeordnet worden ist.

Fur den stadtischen Teilraum 6 — Trotha / Trotha-Hafen sieht der Landschaftsrahmenplan
(1997) vor, die Magdeburger Chaussee als Stadteingang mit einer befriedigenden
Gestaltung und Bebauung im Zusammenhang mit der Freihaltung des Gotschebachtales als
wichtige Ventilationsbahn zu realisieren.

Darlber hinaus wird fir das noérdlich angrenzende Gotschetal eine wichtige gliedernde
Struktur in der ausgeraumten Agrarlandschaft festgestellt. Die Aue hat neben der Funktion
als Frischluftschneise auch die einer Biotopverbundachse, die zu erhalten und
weiterzuentwickeln sind. Fir den Grinzug ist daher der Offenlandcharakter zu erhalten, die
Gotsche in ihrem Verlauf zu renaturieren und in ihrer Wasserqualitat zu verbessern.

Der Larmaktionsplan (LAP) der Stufe 2 fir die Stadt Halle (Saale) vom Juni 2017 wurde
2019 auf Grundlage der Larmkartierung der dritten Stufe fortgeschrieben [7]. Dariiber hinaus
liegt ein Ergebnisbericht zur Larmkartierung Stufe 4 vor.

Die Ergebnisse der Larmkartierung sind im LAP in strategischen Larmkarten als 24-h-Wert
(Loen) und fur die Nachtzeit dargestellt. Aufgrund der hohen Verkehrsbelastung liegt der Wert
Loen iIm Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 184 zwischen 55 dB(A) im rickwartigen
Bereich und 74 dB(A) unmittelbar an der Straf3e. Die Querschnittsbelastung wird zwischen
10.000 und 20.000 Kfz/24 h angegeben.

Der an das Plangebiet angrenzende Abschnitt der Magdeburger Chaussee ist nicht von im
Konzept angefuhrten Malinahmen betroffen.

Die Magdeburger Chaussee wird als Lkw-Route empfohlen.

Im Luftreinhalteplan fur den Ballungsraum Halle vom Mai 2011 [2] werden explizit fir das
Plangebiet keine Aussagen getroffen. Es liegt auf3erhalb der Umweltzone, in die nur
entsprechend gekennzeichnete schadstoffarme Fahrzeuge einfahren dirfen.
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4.2.2 Stadtmobilitatsplan (8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Der Stadtrat hat am 28. September 2016 die Verkehrspolitischen Leitlinien der Stadt Halle
(Saale) beschlossen (Beschluss Nr. VI/2016/01895). Fir die vorliegende Planung ist
insbesondere die nachfolgend wiedergegebene Leitlinie Nr. 9 relevant:

,9. Zur Steigerung der Zuverlassigkeit und Verringerung der Storanféalligkeit des
HauptstralRennetzes wird langfristig eine weitere Saalequerung angestrebt. Dafr wird
planungsrechtlich Vorsorge mit Trassenfreihaltungen getroffen.”

Die Planung bericksichtigt die Umsetzung der Leitlinie 9 durch Freihaltung des
Knotenpunktes.

Am 25. Januar 2017 hat der Stadtrat den Beschluss Uber die Grundsatze der Entwicklung
des HauptstraRennetzes im Rahmen des Verkehrsentwicklungsplanes Halle (Saale) 2025
gefasst (Beschluss Nr. VI/2016/02350). Mit dem Beschluss erfolgte die Neuklassifizierung
des HauptstralBennetzes nach den aktuellen und im Land Sachsen-Anhalt verbindlich fur die
Fernstral3en eingefiihrten technischen ,Richtlinien fur Integrierte Netzgestaltung (RIN) 08“.

Das Straf3ennetz wird auf Basis der RIN 08 in Kernnetz (VFS! Il), erweitertes Kernnetz
(VFS IIl), Hauptnetz (VFS IV-1) und Grundnetz (VFS IV-2) gegliedert.

Hinsichtlich der Netzentwicklung besteht das Ziel, die Verkehre auf den leistungsfahigen
Hauptachsen des Netzes zu bindeln. Die das Plangebiet tangierende Magdeburger
Chaussee (L 50) st Teil des stadtischen HauptstraRennetzes (regionale
Hauptverkehrsstraf3e). Sie wurde dem erweiterten Kernnetz (VFS 1ll) zugeordnet.

Im Stadtmobilitatsplan von 2018 (Beschluss Nr. VI/2018/03827) sind allgemeine Leitlinien
fur eine gute Erreichbarkeit und leistungsfahige Netzstruktur, eine nachhaltige urbane
Mobilitat und einen attraktiven OPNV in einem starken Umweltverbund festgeschrieben.

Er beinhaltet Aussagen zum Hauptverkehrsnetz und zu Trassenplanungen, die wiederum
Grundlage fir die Fortschreibung des Flachennutzungsplanes sind.

Im Hinblick auf langfristige Entwicklungsoptionen des Stral3ennetzes wird ausgefiihrt, dass
es sich bei der im FNP dargestellten Ortsumgehung Trotha (,Zootrasse“), die den hoch
belasteten Strallenzug Trothaer StraRe/ ReilstraBe von der Einmindung der
Paracelsusstral3e bis zum Knotenpunkt mit der Kéthener Stral3e entlasten soll, auf Grund der
baulichen Randbedingungen und Zwangspunkte um ein sehr komplexes und aufwandiges
Vorhaben mit hohen Kosten und neuen Betroffenheiten handelt. Die Realisierungschancen
sind unter den Netzgegebenheiten in der Prognose von 2030 in vertiefenden
Untersuchungen zu prifen.

Neben diesen potenziellen Ergdnzungen des Stralennetzes wurden in der Vergangenheit
insbesondere zusatzliche Standorte flr eine weitere Saalequerung fir den Kfz-Verkehr
diskutiert. Im Ergebnis der gutachterlichen Untersuchung zum Hauptstraf3ennetz wurde vom
Stadtrat die vertiefende Untersuchung von drei Trassenquerungen beauftragt. Im Vorfeld der
Aufstellung des Stadtmobilitdtsplanes wurden entsprechende Korridore grundsatzlich
hinsichtlich ihnrer Raumvertraglichkeit untersucht und bewertet. Bezogen auf die Betroffenheit
sensibler Schutzglter erscheint nach derzeitigem Stand nur eine Saalequerung innerhalb
eines ndrdlichen Korridors im Bereich des Hafens Halle (Saale) planerisch lésbar

L VFS = Verbindungsfunktionsstufe nach RIN-08
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Eine mogliche Trassierung wére nur abgestimmt im regionalen Planungsverbund in einen
Flachennutzungsplan aufzunehmen. In den kommenden Jahren soll die Machbarkeit dieses
Saalelbergangs mit einem Trassierungsvorschlag im Zusammenhang mit der
Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes weiter untersucht werden. Die anderen
Trassenvarianten (mittlerer, sidlicher und die Variante an der S-Bahntrasse) sind gegentiber
dieser Nordvariante zu verwerfen und planerisch nicht weiterzuverfolgen.

In der Plandarstellung der Handlungsbereiche befindet sich das Plangebiet innerhalb des
Prufbereiches fir den Trassenneubau. Im Vorentwurf zur Neuaufstellung des
Flachennutzungsplanes wird die geplante Trasse im Norden der Stadt Halle (Saale)
dargestellt.

Eine Entwicklung des StralRenbahnnetzes Uber die Endhaltestelle Trotha hinaus ist nicht
Bestandteil des Stadtbahnprogramms Stufe 3 zum Trassenneubau. Es gibt jedoch weitere
Uberlegungen zur perspektivischen Erganzung des Streckennetzes, um Wohn- und
Gewerbestandorte an die Stadtbahn anzubinden. Diese sind in kiinftigen Untersuchungen
zu beurteilen.

In der am 30. Oktober 2013 vom Stadtrat beschlossenen Radverkehrskonzeption
(Beschluss-Nr. VV/2012/11160) ist zur Verbesserung der Verbindung in die umgebenden Orte
im Saalekreis im Hauptnetz die Verbindung Trotha-Morl mit dem

- Bau eines straBenbegleitenden Fuf3- und Radweges in der Magdeburger Chaussee

in die Prioritdt 2 eingeordnet. Der stral3enbegleitende Radweg ist Bestandteil des
Landesradverkehrsnetzes Sachsen-Anhalt. Der Lickenschluss bis zur Stadtgrenze und
damit auch begleitend zum Plangebiet liegt in der Zustandigkeit der Stadt Halle (Saale) und
dariiber hinaus bei der LandesstralRenbaubehdrde.

4.2.3 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Fur die Stadt Halle (Saale) wurde ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept erarbeitet
[10]. Das ISEK wurde am 25. Oktober 2017 vom Stadtrat beschlossen (Beschluss-Nr.:
VI/2017/03185). Es stellt eine sonstige stadtebauliche Planung i. S. des § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB dar und ist damit bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere zu
bericksichtigen.

Im ISEK 2025 werden fur das Plangebiet folgende relevante Aussagen getroffen:

Der Fachbeitrag Wirtschaft, Beschaftigung und Wettbewerbsfahigkeit legt einen
Schwerpunkt auf die Revitalisierung von Brachflachen. Halle-Trotha wird als rdumlicher
Schwerpunkt fur die Entwicklung von nicht stérendem Gewerbe und im Hafenbereich mit
Gewerbe- und Industrieflachen (Logistik, Energiegewinnung, Potentiale fir hafenrelevantes
Gewerbe) genannt. In der Konzeptkarte 11-1 ,Wirtschaft" wird der Planungsraum als
Gewerbebestandsgebiet dargestellt. In der Konzeptkarte 11-5 ,Mobilitat und Verkehr"
werden eine Luftleitbahn entlang der Magdeburger Chaussee (gleichzeitig Freihaltetrasse
der StraRenbahn), die noérdliche Saalequerung (ohne projektierte Trasse) und die
Ortsumgehung ,Zootrasse" dargestellt.

Die im Teilraumkonzept Hallescher Norden enthaltenen Handlungsschwerpunkte sind zum
einen die Weiterentwicklung und Revitalisierung von Gewerbebestandsgebieten und zum
anderen die Prifung, ob die Planung eines gemeindelibergreifenden Gewerbegebietes mit
der Gemeinde Petersberg wieder aufgenommen werden kann. Weiter sollen untergenutzte
Flachen aktiviert werden. In der dazugehorigen Teilraumkarte IlI-2 findet sich fur das
Plangebiet keine Darstellung. Die sidlich angrenzenden Flachen sind als
Gewerbebestandsgebiete  zur  Weiterentwicklung/Revitalisierung  vorgesehen. Die
Verlangerung der Binnenhafenstral3e wird als mogliche Ortsumgehung dargestellt. Des
Weiteren soll ein Rad- und Wanderweg entlang der Goétsche, die sich auRerhalb des
Geltungsbereichs befindet, ausgebaut werden.
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Die geplanten Entwicklungen im Geltungsbereich entsprechen den Zielstellungen des ISEK
2025.

4.2.4 Einzelhandels- und Zentrenkonzept (8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept wurde vom Stadtrat am 30. Oktober 2013
beschlossen (Beschluss-Nr. V/2013/11902) [8]. Eine 1. Anderung wurde am 27. Mai 2015
(VI/2015/00583) sowie eine 2. Anderung am 27. Marz 2019 (VI/2019/04740) beschlossen.
Die Stadt Halle (Saale) schreibt ihr Einzelhandels- und Zentrenkonzept fort, um den
Anforderungen der Einzelhandelssteuerung auch im Sinne der veranderten Rahmendaten
und neuen, rechtlichen Bestimmungen (u. a. Novellierung Baugesetzbuch, Rechtsprechung)
zu entsprechen. Der Entwurf der Fortschreibung des Einzelhandles- und Zentrenkonzeptes
mit Stand 1/2020 [9] befindet sich derzeit in der Abstimmung. Das Plangebiet liegt nicht
innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches.

Im Folgenden werden die aktuellen Steuerungsleitsatze kurz zusammengefasst:

1 Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sind zukunftig in
den zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln.

2 Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Sortiment
sind primér in den zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln. Weiter gilt
aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche an integrierten Lagen nur nach
Prifung der Versorgungsfunktion (Kriterien fur besondere
Nahversorgungsstandorte, Nahversorgungsstandorte, sonstige integrierte
Nahversorger), aulRerhalb von Gewerbegebieten ausnahmsweise und deutlich
nachgeordnet;
innerhalb von Gewerbe- und Industriegebieten Ausschluss von Betrieben mit
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment, aushnahmsweise Tankstellenshops
und Kioske

3 Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment sollte prioritdr an den Sonderstandorten angesiedelt werden. Eine
Ansiedlung von Einzelhandel in neuausgewiesenen und nicht durch Einzelhandel
Uberpragten Gewerbegebieten ist auszuschlieen.

4 Ausnahmsweise auch in nicht integrierten Standorten zuldssig: Verkaufsstellen
von Handwerks-, produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbebetrieben
~-Handwerkerprivileg"

Bei dem vorliegend Uberplanten Standort sind die Leitsatze 2 bis 4 zu beachten, wonach
Einzelhandel im Gewerbegebiet grundsatzlich auszuschliel3en sind. Als Ausnahme kénnen
Tankstellenshops, Kioske und Handwerker im Rahmen ihrer Privilegierung zugelassen
werden.

425 Klimapolitisches Leitbild/Klimaschutzkonzept (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. a BauGB)

Die Stadt Halle (Saale) dokumentierte am 16. Dezember 2015 ihren klimapolitischen Willen,
indem durch einen Ratsbeschluss das Energie- und Klimapolitische Leitbild der Stadt
verbindlich verabschiedet wurde [13]. Das Leitbild sieht unter anderem

e die Senkung der CO,-Emissionen,

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

¢ eine kontinuierliche Steigerung der Energieeffizienz sowie
Maflinahmen zum nachhaltigen Umgang mit Ressourcen

vor. Das Energie- und Klimapolitische Leitbild dient sowohl als Entscheidungsgrundlage als
auch als Planungshilfe fur die Klimaschutzstrategie der Stadt Halle (Saale).
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Fir die Stadt Halle (Saale) liegt zudem ein Integriertes Kommunales Klimaschutzkonzept vor
[12]. Das Konzept beinhaltet strategische Handlungsanséatze fir die Verbesserung der
Klimapolitik der Stadt. Insbesondere wurden praktisch umsetzbare Ziele formuliert. Die
Fortschreibung des Konzeptes vom Oktober 2019 wurde am 27. Mai 2020 vom Stadtrat der
Stadt Halle (Saale) beschlossen [12].

Fur die vorliegende Planung ist insbesondere das Handlungsfeld B Stadtentwicklung mit den
Mafnahmen 10 ,Klimaschutz und Klimaanpassung in Quartieren und Baugebieten“ und 11
.Halle (Saale) wird noch griiner — Entsiegelung, Begriinung und Vernetzung* relevant.

Ziele sind dabei den Klimaschutz und die Klimaanpassung in Quartieren und Baugebieten
bei der Konzeption und Umsetzung sowie die Erkenntnisse aus dem Stadtklimaprojekt in der
Bauleitplanung zu bertcksichtigen.

Fur neu zu entwickelnde Gewerbegebiete ist demnach insbesondere zu prifen, ob der
maximal zulassige Versiegelungsgrad reduziert werden kann, um mit Grund und Boden
sparsam umzugehen und um die Belange des Klimaschutzes zu beriicksichtigen.

Mit der stadtebaulichen Neuordnung der vormals militdrisch genutzten Flache werden bereits
in groRem Umfang versiegelte bzw. Uberformte Flachen nachgenutzt. Die Festsetzungen der
Grundflachenzahlen und der Baufelder im Bebauungsplan sind so zu treffen, dass Freiraume
fur den Frischluftaustausch erhalten werden.

Des Weiteren ist der Fachbeitrag Stadtklima zum Landschaftsplan und Flachennutzungsplan
der Stadt Halle (Saale) (Mai 2021) [11] zu beriicksichtigen. Demnach wird das Plangebiet
dem Stadtviertel Industriegebiet Nord (2 22) zugeordnet. Zur Kaltluftsituation und zum
Luftaustausch wird ausgefihrt, dass die auf den Frei- und Waldflachen entstehende Kaltluft
neben dem Industriegebiet Nord auch fur angrenzende Stadtteile relevant ist. In das
Gewerbegebiet stromt unbelastete Kaltluft aus ndrdlicher bzw. nordwestlicher Richtung.
Andererseits verlauft entlang der Magdeburger Chaussee eine durch Verkehrsemissionen
belastete Luftleitbahn.

Im Hinblick auf die Warmebelastung Uber den Gewerbeflachen ist nur eine maRige
Uberwarmung zu verzeichnen.

Die Handlungsempfehlungen verweisen darauf, dass die Kaltluftdynamik nicht beeintrachtigt
werden sollte. Bei Errichtung neuer Gebaude sind Barrierewirkungen zu vermeiden. Eine
Nachverdichtung sollte nur in Maf3en erfolgen, um bereits bestehende Warmeinseln nicht
noch weiter zu verstarken.

4.2.6 Besonderes Stadtebaurecht (88 136 bis 179 BauGB)

Gebiete, die dem besonderen Stadtebaurecht unterliegen, werden von der Planung nicht
bertuhrt.

4.2.7 Sonstige stadtebauliche Konzepte

Fur den Standort bzw. das unmittelbare Umfeld liegen keine sonstigen stadtebaulichen
Konzepte vor.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die beabsichtigte Planung im Einklang mit den
vorgenannten Fachplanungen steht.
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4.3 Planungsrechtliche Bestandssituation und deren Auswirkungen, Wechsel-
wirkungen mit der Umgebung

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 184, welches den tberwiegend bebauten Bereich
des ehemaligen Kasernenstandortes umfasst, kann planungsrechtlich nicht als Innenbereich
nach 8§ 34 BauGB eingestuft werden.

Die militéarische Nutzung des Areals wurde 2004 eingestellt und die Flachen 2008 an einen
privaten Eigentimer verauf3ert. Im Flachennutzungsplan ist der Bereich Uberwiegend als
Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Bund dargestellt. Eine gewerbliche Entwicklung
ist somit durch die Darstellung des Flachennutzungsplanes nicht gedeckt.

Eine bauliche Entwicklung nach 8 34 BauGB ist an dieser Stelle nicht genehmigungsfahig,
da nach aktueller Rechtsprechung die Gebaude einer aufgegebenen Kaserne grundséatzlich
keine pragende Kraft hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung haben, so dass sie mangels
organischer Siedlungsstruktur keinen Ortsteil im Sinne von § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB bil-
den kann. Das Plangebiet befindet sich somit im AufRenbereich nach § 35 BauGB.

Die Zulassung von Vorhaben innerhalb des Plangebietes (vgl. hierzu Pkt. 1) und zur
Sicherung der Gewerbeflache kann somit nur auf der Grundlage einer Bauleitplanung
erfolgen, da nur so die Wirkungen und Auswirkungen der Entwicklung rechtlich
ordnungsgeman und fir alle Beteiligten hinreichend sicher bewaltigt werden kénnen. Die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 184 ist somit die Voraussetzung fiir eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes.

Etwa 400 m Ostlich des hier zu betrachtenden Plangebietes befindet sich westlich der
Kothener StralRe der raumliche Geltungsbereich des seit dem 24. August 2019
rechtswirksamen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 178 ,Trotha, Solarpark
Aschedeponie". Darin werden ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
Solarpark sowie Grinflachen und eine private StraBenverkehrsflache festgesetzt. Die
Planung setzt sich auf Sennewitzer Gemarkung fort.

Rechtswirksam ist der weiter slidlich befindliche Bebauungsplan Nr. 62 ,Binnenhafenstrale®,
der innerhalb sowie beidseitig der Magdeburger Chaussee Verkehrs- und Grinflachen
festsetzt.

Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 117 ,Halle-Trotha, SB-Warenhaus
Magdeburger Chaussee” wurde ndrdlich der StraRe An der Saalebahn/Brachwitzer Stral3e
grof3flachiger Einzelhandel angesiedelt.

Sudostlich an die Magdeburger Chaussee angrenzend wurde am 31. Januar 2007 der
Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 98 ,Gewerbegebiet Magdeburger
Chaussee” gefasst. Uber die Planung sollte eine Revitalisierung bereits bebauter und fiir eine
gewerbliche Entwicklung noch verfugbarer Flachen innerhalb des Stadtgebietes von Halle
(Saale) gesichert werden. Zudem war in der Planung eine Trasse fur den ndrdlichen
Saalelibergang zu beriicksichtigen. Die Planung wurde jedoch tber einen aus dem Jahr 2007
vorliegenden Vorentwurf hinaus, mit dem eine frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und
der Behorden durchgefuhrt wurde, bisher nicht weiterverfolgt.

Innerhalb der Gemarkung Sennewitz, durch die Gétscheaue vom Plangebiet getrennt, liegt
der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 3 Gewerbegebiet ,Vogelherd® der Gemeinde
Petersberg vor. Festgesetzt werden einzelne Baufelder als Gewerbegebiete sowie Flachen
zur Eingrinung entlang der Gotsche bzw. zur Ortslage. Der Uberwiegende Teil des
Gewerbegebietes wurde zwischenzeitlich mit Photovoltaikanlagen bebaut.

Im Umfeld des Plangebietes sind schutzwirdige Nutzungen vorhanden. Innerhalb des
Stadtgebietes von Halle (Saale) handelt es sich dabei um (ehemalige) Betriebswohnungen,
innerhalb der angrenzenden Gemarkung Sennewitz zudem um Wohnbebauung.
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In der ndheren Umgebung des Plangebietes und im Plangebiet selbst sind keine
Storfallanlagen vorhanden.

5. Stadtebauliche Bestandssituation
5.1 Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstucke 11/2 und 16/1 der Flur 3 der Gemarkung Trotha entlang der Magdeburger
Chaussee befinden sich im Eigentum der Stadt Halle (Saale). Uber diese Flurstticke erfolgt
die derzeitige Anbindung des Standortes.

Alle weiteren Flurstiicke befinden sich im Privateigentum. Der Eigentiimer verfligt zudem
Uiber die nach Norden und Osten angrenzenden Flurstiicke in der Gemarkung Sennewitz (mit
Ausnahme des Flursttickes 15/2, Flur 9, Gemarkung Sennewitz).

5.2 Vorhandene Nutzung und Bebauung, soziale Infrastruktur

Das Plangebiet umfasst innerhalb des ehemaligen Kasernenstandortes der Bundeswehr die
folgende Bebauung:

Parallel zur Magdeburger Chaussee befindet sich zurilickgesetzt ein viergeschossiges
Birogeb&ude mit einem eingeschossigen Anbau.

Daran schlie3en sich ebenfalls parallel zur Stral3e zwei eingeschossige Gebaude an, die
vormals als Garagen dienten. Durch das nordéstliche Gebaude verlauft die Stadtgrenze und
damit auch die Geltungsbereichsgrenze des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 184.

Den nordlichen Abschluss des Komplexes bildet ein ebenfalls eingeschossiges Gebaude
parallel zur Geltungsbereichsgrenze.

Der Bestand wird durch Nebengebaude bzw. -anlagen, wie ein Pfortnerhaus, Unterstande
und einen Parkplatz ergéanzt.

Mit der zwischenzeitlichen Planung einer Zentralen Aufnahmestelle fir Fliichtlinge (ZASt)
wurden Zwischennutzungen Uberwiegend aufgegeben. Die Entscheidung fiel jedoch fir
einen anderen Standort. Nach Mitteilung des Ministeriums fir Inneres und Sport vom 25. Juli
2018 ist eine Einrichtung zur Aufnahme von Asylbewerberinnen und -bewerbern in Halle
(Saale) am Standort in Trotha nicht mehr beabsichtigt.

Die aus Betonelementen errichteten Gebdude verfigen Uber ein Flachdach bzw. flach
geneigtes Satteldach.

Der Standort ist insgesamt eingezaunt. Auf der Sennewitzer Gemarkung befanden sich
dariber hinaus umfangliche Freiflachen (iberwiegend ehemaliges Antennenfeld), die derzeit
als Pferdekoppel verpachtet sind.

In das Plangebiet einbezogen werden die Grundstiicke Magdeburger Chaussee Nr. 56 und
Nr. 54.

Das Grundstick Nr. 56 wird derzeit von einem Gebrauchtwagenhandel genutzt. Die
Bebauung besteht aus einem zweigeschossigen Hauptgebaude mit diversen
Nebengelassen. Weite Teile der Freiflache werden als Verkaufsflache in Anspruch
genommen. Bei dem Grundstiick Nr. 54 handelt es sich um eine Freizeitnutzung (Garten mit
Laube).

Im rickwartigen Bereich (insbesondere Gemarkung Sennewitz, Flur 9, Flurstiick 83/0 sowie
Gemarkung Trotha, Flur 3, Flurstick 13/1 und angrenzende) befanden sich ehemalige
Gruben zum Abbau von Kies und Sand [26] die verfillt wurden (vgl. auch Pkt. 5.5.7 der
Begriindung, Teil A).
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Bei der Bebauung innerhalb des Plangebietes handelt es sich um Einzelgeb&ude, die mit
Abstand zur seitlichen Grundstiicksgrenze errichtet sind. Durch die Lage innerhalb von zwei
Gemarkungen reichen verschiedene Gebéaude Uber diese Grenzen hinaus. Die Gebaude
haben Langen von bis zu 90 m.

Eine einheitliche Baulinie zur Magdeburger Chaussee besteht auch im weiteren Verlauf nicht.

Weiter sudostlich schlieBen sich an der Magdeburger Chaussee auf Sennewitzer
Gemarkung zunachst das Wohnhaus Nr. 50 sowie als Acker genutzte Flachen an.

Nach der Einmindung des Trothaer Weges folgt der Standort eines Rohrleitungsbau-
Unternehmens.

Nordlich auf Sennewitzer Gemarkung grenzen zunachst das Goétschebachtal und daran
Ackerflachen sowie eine ehemalige Deponie (Sukzessionsflache) und Photovoltaikanlage
innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 3 Gewerbegebiet ,Vogelherd" der
(ehem.) Gemeinde Sennewitz, jetzt Gemeinde Petersberg, an. Der Bebauungsplan lasst fir
das nachstgelegene Baufeld eine dreigeschossige Bebauung bzw. eine Firsthhe von 11 m
zu, daruber hinaus wird eine GRZ von 0,7 und eine abweichende Bauweise fir die Lange
der Geb&ude bestimmt.

Westlich der Magdeburger Chaussee befinden sich tiberwiegend gewerbliche Nutzungen (A
& A Logistik, Trampolinhalle, eine unbebaute Flache, die NORD Baugesellschaft mbH (im
ehem. Wasserpumphaus)) einschlie3lich einem Doppelhaus (Nr. 61 und 63 mit
Betriebswohnungen) sowie auf Sennewitzer Gemarkung ein Wohnmobil- und
Wassersportzentrum, Tankstelle und Autohaus.

5.3 Verkehrsinfrastruktur und ErschlieBung
Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet ist tber die unmittelbar angrenzende Magdeburger Chaussee an das
Uibergeordnete StrafRennetz angebunden. Diese folgt als L 50 dem ehemaligen Verlauf der
B 6. Sie bildet die Hauptverbindung vom nérdlichen Stadtgebiet Richtung Bundesautobahn
A 14 (Anschlussstelle ,Halle-Trotha“) und weiter in Richtung Kénnern.

Die Magdeburger Chaussee ist in diesem Abschnitt zweispurig ausgebaut. Im weiteren
Verlauf befinden sich nérdlich die Einmindung der Carl-Benz-StralRe und sidlich die
Einmindung der BinnenhafenstrafBe. Die L 50 weist im Bereich des Plangebietes bereits
deutliche Uberdrtliche Eigenschaften auf. Die Fahrbahn hat eine Breite von ca. 10 m.

Das Plangebiet verfigt Uber eine =zentrale Zufahrt sowie weitere untergeordnete
Grundstuckszufahrten. Alle  Zufahrten sind zweispurig ausgebaut, gesonderte
Abbiegespuren gibt es nicht.

Die Landesstrallenbaubehdrde weist darauf hin, dass sich das Plangebiet Uberwiegend
innerhalb des ErschlieRungsbereiches der Ortsdurchfahrt und damit in der Baulast der Stadt
Halle (Saale) befindet. Anbaurechtliche Beschrankungen nach § 9 des Bundesfern-
straBengesetzes (FStrG) bzw. § 24 des Stral3engesetzes fliir das Land Sachsen-Anhalt (StrG
LSA) bestehen daher nicht.

Die innere ErschlieBung besteht aus nicht offentlichen StrafRen. Gegenwartig sind alle
Bestandsgebaude sowohl Gber einen Ring als auch mit Wendemdoglichkeit auf Sennewitzer
Gemarkung erschlossen. Ebenfalls auf Sennewitzer Gemarkung befindet sich eine
Anbindung an den Trothaer Weg, der die Magdeburger Chaussee mit dem Dockritzanger im
OT Sennewitz verbindet. Von dem Weg aus erfolgt auch eine Zufahrt zum angrenzenden
Standort der Fa. Vorwerk.
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Offentlicher Personennahverkehr

Im Zuge der L 50 verkehren derzeit die landesbedeutsame Buslinie 330 (Bahn-Bus-
Landesnetz) sowie die Buslinie 302 der Omnibus Saalekreis Betriebs GmbH. An der
westlichen Plangebietsgrenze wurde im Bereich der Zufahrt eine Bushaltestelle errichtet, die
die bisherige unzureichende Haltestelle ,Halle, Industriepark* ersetzt.

Die Anbindung an das Liniennetz der StrafRenbahnlinien 3, 8 und 12 der Halleschen
Verkehrs-AG besteht erst an der Endhaltestelle Trotha in einem Abstand von ca. 1,7 km.

Ful3- und Radwege

Aufgrund der tUberwiegend gewerblichen Nutzung und der Lage am Ortsrand verfugt die
Magdeburger Chaussee nur teilweise Uber Gehwege. In HOhe des ehemaligen
Kasernengeldndes existiert ein schmaler straBenbegleitender Gehweg auf der
gegenuberliegenden StraRenseite. Auf der Seite des Plangebietes verlauft ein kurzes Stlck
Gehweg zwischen BinnenhafenstraRe und Trothaer Weg entlang des Werksgelandes von
der Fa. Vorwerk, hier befindet sich auch eine Lichtsignalanlage mit FuRgangeriiberweg.

Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet wurde ein Abschnitt des Uberregionalen
Radweges Richtung Morl umgesetzt, der jedoch gegenwartig noch an der Stadtgrenze endet.

Die innere ErschlielBungsstrale wird Uber weite Teile von einem einseitigen Gehweg
begleitet.

Gesonderte Radwege sind nicht vorhanden.

Ruhender Verkehr

Innerhalb des Plangebietes ist, bedingt durch die Vornutzung, ein zentraler Parkplatz
angeordnet, der weiterhin anteilig genutzt wird. Jedoch ist er fur eine gewerbliche
(Nach)Nutzung deutlich Uberdimensioniert. Dartiber hinaus sind den einzelnen Gebauden
entlang der ErschlieBungsstralBen weitere Stellplatze fir Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
sowie Géaste zugeordnet.

Im Bereich der angrenzenden o6ffentlichen Straf3en sind keine Stellplatze untergebracht. Die
Parkplatze der ansassigen Unternehmen befinden sich jeweils auf den Grundstiicken.

54 Sonstige technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist aufgrund der Nutzungen stadttechnisch erschlossen. Dariliber hinaus
befinden sich im Randbereich der Magdeburger Chaussee Ubergeordnete Leitungsnetze.

Die folgenden Ausfiihrungen zum Leitungsbestand wurden anhand der Stellungnahmen der
Versorgungstrager mit dem Entwurf fortgeschrieben. Hinsichtlich der Planung zu den
einzelnen Medien wird erganzend auf die Ausfihrungen unter Pkt. 7.5 der Begriindung, Teil
A, zur Ver- und Entsorgung verwiesen.

Trink- und Léschwasserversorgung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 184 wird Uber das Netz der Hallesche
Wasser und Stadtwirtschaft (HWS) versorgt.

Parallel zur Magdeburger Chaussee verlauft innerhalb des Griinstreifens eine
Trinkwasserhauptversorgungsleitung DN 600 (Baujahr 1972). Sudlich der Zufahrt zum
Plangebiet quert die Leitung die Magdeburger Chaussee (hier: DN 400 (Baujahr 1972)),
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entlang der eine Hauptleitung DN 300 (Baujahr 1913) verlauft. Von diesem Punkt zweigt auch
die Anbindung an den Geltungsbereich ab, der Schacht befindet sich siidlich der Zufahrt.

Das Plangebiet ist trinkwassertechnisch durch die genannte Trinkwasserhauptleitung
DN 300 im Grunstreifen parallel zur Magdeburger Chaussee und Uber die Hauptleitung
DN 300 (Baujahr 1913) in der Magdeburger Chaussee erschlossen.

Zurzeit ist das Gebiet Uber eine Anschlussleitung DN 125 an die Hauptleitung DN 600
(Baujahr 1972) sowie Uber die GAW-Leitung angeschlossen.

Fur die im Plangebiet verlaufenden Hauptleitungen ist eine Dienstbarkeit eingetragen. Es ist
ein Schutzstreifen von 8 m (jeweils 4 m von der Leitungsachse) von jeglicher Bebauung und
von Baumpflanzungen freizuhalten.

Innerhalb des Grundstticks befindet sich ein Hydrantenring.

Ableitung von Schmutz- sowie Regenwasser

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 184 ist abwassertechnisch ebenfalls an das
Netz der HWS angebunden.

Im Bereich der Magdeburger Chaussee verlauft innerhalb des Plangebietes ein grol3er
Mischwasserkanal (DN 1600, Baujahr 1994) mit Abzweig DN 400 nach Nordosten entlang
der Gotsche sowie uiber die Magdeburger Chaussee nach Nordwesten (DN 1800, Baujahr
1994).

Die Anbindung an den Geltungsbereich erfolgt im Zugangsbereich Uber die vorhandenen
Grundstiicksanschlusskanéale (DN 300 und DN 150 (Baujahr 2012)) und von da aus Uber ein
internes Netz. Die Anschlusskanéle sind auf den Kanal in der Magdeburger Chaussee (DN
1600) aufgebunden.

Der Schmutzwasserkanal DN 400 ist auf einer Schutzstreifenbreite von 6 m (jeweils 3 m von
der Leitungsachse) und die Mischwasserkandle DN 1600/DN 1800 sind auf einer
Schutzstreifenbreite von 10 m (jeweils 5 m von der Leitungsachse) von jeglicher Bebauung/
Verlegung und Baumpflanzung freizuhalten. Die Zugénglichkeit zu den abwassertechnischen
Bauwerken und Einstiegen muss fir den Kanalbetreiber gewéhrleistet sein. Fir die
Abwasserkanéle ist keine Dienstbarkeit eingetragen. Bei einem Verkauf der Grundstiicke
durch die Stadt, ist es erforderlich, fur die Kanale eine Dienstbarkeit einzutragen.

Energieversorgung
Elektroenergie

Die Versorgung mit Strom erfolgt in Zustandigkeit der Energieversorgung Halle Netz GmbH
(Netz Halle), die im Plangebiet tiber Anlagen des Stromversorgungsnetzes verfiigt.

Im Randbereich der Magdeburger Chaussee und weiter entlang der Zufahrt verlauft von
Suden kommend ein Mittelspannungskabel (15kV) zu einem Trafo und von da aus
verschiedene Niederspannungsleitungen, die teilweise auch aufler Betrieb genommen
wurden. Der Geltungsbereich verfiigt Uber einen Anschluss an das Niederspannungsnetz
ausgehend vom Trafo. Weitere Niederspannungsleitungen binden rickwartig die Haus-Nrn.
56 und 50 sowie die gegenlberliegende Bebauung (Haus-Nrn. 61 - 65) an.

Netzbaumalinahmen sind nicht geplant.

Gas

Im Trothaer Weg verlauft eine Ubergeordnete Leitung der Mitteldeutsche Netzgesellschaft
Gas mbH, an die der Standort riickwartig Giber Gasmitteldruckleitungen (DN 100), die zu den
einzelnen Gebauden flhren, angebunden ist.
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Die Versorgungsleitungen geniefl3en Bestandsschutz. Leitungen und Anlagen dirfen nicht
Uberbaut werden. Sollten Mindestabstédnde nicht eingehalten bzw. Schutzstreifenbereiche
nicht freigehalten werden kdnnen, sind notwendige Sicherungsmaflinahmen abzustimmen.

Telekommunikation

Der Standort verfligt Uber eine leistungsstarke telekommunikationstechnische Anbindung
seitens der Telekom Deutschland GmbH sowie der HL komm Telekomunikations GmbH.
Ubergabepunkte befinden sich im Westen des Verwaltungsgebaudes.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom
Deutschland GmbH mit regionaler und Uberregionaler Bedeutung. Begleitend zur Magde-
burger Chaussee und zur Gotsche beriihren sie den Randbereich des Plangebietes. Dariiber
hinaus verlaufen Leitungen zur Anbindung des Plangebietes im Bereich der Zufahrt sowie im
Norden und weiter innerhalb der Bestandsbebauung.

Baumalinahmen im Plangebiet sind derzeit nicht vorgesehen.

Die Planung sollte so auf die Telekommunikationslinien abgestimmt werden, dass diese nicht
verandert oder verlegt werden muissen.

55 Natur und Landschaft/natirliche Gegebenheiten
5.5.1 Naturraumliche Einordnung

Gemal der Landschaftsgliederung fur das Land Sachsen-Anhalt [18] liegt das Stadtgebiet
von Halle (Saale) im Bereich der Landschaften Unteres bzw. Halle-Naumburger Saaletal,
Ostliches Harzvorland und Hallesches Ackerland. Innerhalb des Stadtgebietes,
insbesondere in den dicht besiedelten Bereichen, ist eine Zuordnung jedoch nicht mehr
wahrnehmbar. Daher wird das Stadtgebiet einem eigenen Landschaftstyp - der
Stadtlandschaft - zugerechnet. In den Stadtlandschaften sind alle Naturgiter und das
Landschaftsbild vollstdndig anthropogen uUberpragt. Das Plangebiet befindet sich im
Ubergangsbereich von der Stadtlandschaft zum freien Landschaftsraum. Es ist aufgrund der
intensiven Uberpragung und der im Umfeld vorhandenen gewerblichen und industriellen
Nutzungen den Stadtlandschaften zuzuordnen.

5.5.2 Pflanzen

Das Plangebiet wird bereits seit Jahrzehnten intensiv genutzt. Es zeichnet sich durch seine
Lage im Ubergang von der stadtischen Bebauung zum freien Landschaftsraum aus.

Aufgrund der Vornutzungen sind keine natirlichen Vegetationsstrukturen vorhanden. Der
ehemalige Kasernenstandort ist durch Scherrasenflachen und einem Altbaumbestand
gekennzeichnet. Die dstlich einbezogenen Flachen der ehemaligen Kiesgruben haben sich
teilweise sukzessiv zu einem Geholzbestand entwickelt, teilweise werden diese Flachen fur
eine Mahd genutzt, so dass ein Grunland ausgebildet ist.

Weitere Ausfiihrungen sind Pkt. 2.1.2.1 des Umweltberichts, Teil B der Begriindung zu
entnehmen.

553 Tiere

Unter Berticksichtigung der vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen wurden im Rahmen
faunistischer Sonderuntersuchungen folgende Tierartengruppen untersucht:

e Brutvogel
e Fledermause
e Zauneidechsen
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o Amphibien

Es wurden im Plangebiet keine Zauneidechsen und keine Amphibien nachgewiesen. Der
Altbaumbestand kann potenzieller Lebensraum fir Flederméuse sein. Wahrend der Brutzeit
2017 wurden 14 Brutvogelarten nachgewiesen.

Die Ergebnisse der Untersuchungen werden unter Pkt. 2.1.2.1 des Umweltberichts (Teil B
der Begriindung) ausfuhrlich dargestellt und bewertet.

5.5.4  Klima/Luft

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

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

Im Fachbeitrag Stadtklima [11] wird das Plangebiet dem Industriegebiet Nord zugeordnet.
Dieser Teilraum wird auf ca. 64 % der Gesamtflache durch Gewerbe eingenommen. Das
Industriegebiet Nord weist einen mittleren Versiegelungsgrad auf (ca. 40 % der
Gesamtflache). Die Kaltluftsituation wird durch den groR3flachig unbelasteten Kaltluftabfluss
aus nordlicher und nordwestlicher Richtung gepragt. Vorbelastungen sind durch
Verkehrsemissionen entlang der Magdeburger Chaussee zu verzeichnen.

Das Plangebiet befindet sich am nordlichen Rand des Industriegebietes. Im Nordwesten
grenzt an das Plangebiet unmittelbar die Gotscheaue an, die eine Kaltluftleitbahn darstellt.

Weitere Ausfuihrungen zu den Schutzgitern Klima und Luft sind der Begrindung Teil B,
Umweltbericht unter Pkt. 2.1.2.5 zu entnehmen.

555 Wasser

Das Plangebiet grenzt im Nordwesten an das Gotschebachtal an. Die Goétsche ist ein
Gewaésser 2. Ordnung. Der Abstand der Gotsche zur Geltungsbereichsgrenze betragt
mindestens 15 m. Die Gotsche mindet in einer Entfernung von ca. 1,6 km westlich des
Plangebietes in die Saale.

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Nach den Angaben im Umweltatlas [14] betragt der Grundwasserflurabstand 2 bis 5 m unter
Gelandeoberkante.

Trinkwasser- oder Hochwasserschutzgebiete sind von der Uberplanung nicht betroffen. Der
Bereich liegt auch nicht im Uberschwemmungsbereich der Saale bzw. Goétsche.

Weitere Ausflihrungen zum Wasser sind Pkt. 2.1.2.4 im Umweltbericht, Teil B der
Begriindung zu entnehmen.

5.5.6 Topografie

Das bebaute Geléande ist eben und liegt bei ca. 78,5 m (. NHN. Insgesamt bewegen sich die
Gelandehdhen (punktuell) zwischen 77,5 und 80,1 m 0. NHN.
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5.5.7 Boden/Baugrund/Altlasten

Fir den Standort liegen ein Ingenieurgeologisches Gutachten aus dem Jahr 1970 zur
Bebauung des Standortes [22] sowie ein Kurzgutachten aus dem Jahr 2015 fur den dstlichen,
derzeit noch unbebauten Bereich vor [23].

Fur den bereits bebauten Bereich wird davon ausgegangen, dass aufgrund der intensiven
Nutzung kein gewachsener Boden mehr ansteht. Auch die Flachen zwischen Magdeburger
Chaussee und Zaun sind durch Umlagerungsprozesse des Bodens gekennzeichnet. Zum
einen befand sich hier teilweise auch ein Kiesabbau [23] und zum anderen sind Leitungen
erdverlegt worden.

Auch der 6stliche Bereich ist bereits Uberpragt. Es ist ein sehr stark inhomogenes Gemenge
aus uberwiegend fein- und gemischtkérnigen Erdstoffen (Schluff und schluffiger Sand) mit
z. T. erheblichen anthropogenen Anteilen (Bauschutt, Asche, Kohle) und Beimengungen
(Glas, Dachpappe) erkundet worden. Die Machtigkeiten der Auffullungen variieren von 4,0 m
bis 6,3 m unter Gelandeoberkante. Bei den Erkundungsbohrungen wurde lokal Sicker- und
Schichtenwasser bei 1,5 m unter Gelandeoberkante festgestellt. Der Grundwasserspiegel
wurde in Tiefen ab 5,0 bis 6,3 m unter GOK angetroffen. Insbesondere innerhalb der sehr
stark inhomogenen Aufflllungen ist mit lokalen Wasseranschnitten und Staunasse zu
rechnen.

Zur Beurteilung der Altlastenrelevanz liegt ein Gutachten aus dem Jahr 2020 vor [26]. Es
wird auf die Ausfiihrungen unter Pkt. 7.7.1 der Begriindung, Teil A verwiesen.

5.5.8 Landschaftsbild/Erholung

Das Landschaftsbild wird durch den Ubergang von der gewerblichen Bebauung am
Stadtrand von Halle (Saale) zum freien Landschaftsraum gepragt. Ein wichtiges
landschaftsbild-pragendes Element stellt der Gewasserverlauf der Gotsche mit der
begleitenden Aue dar.

Eine naturbezogene Erholungsfunktion weist das Plangebiet selbst momentan nicht auf.

Weitere Ausfihrungen zum Landschaftsbild und zur Erholungseignung werden unter
Pkt. 2.1.2.7 des Umweltberichts im Teil B der Begriindung getroffen.

5.6 Zusammenfassung der zu berlicksichtigenden Gegebenheiten
5.6.1 Schallbelastungen

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind insbesondere die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohnverhaltnisse zu bericksichtigen (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB).

Bei dem betrachteten Areal handelt es sich um eine bereits Giberwiegend bebaute und anteilig
gewerblich genutzte Flache in einem ebenso gepragten Umfeld.

Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet befinden sich vereinzelt Wohnnutzungen, die im
Zusammenhang mit gewerblichen Nutzungen entstanden sind. Sie werden schon seit langer
Zeit durch den Verkehr auf der Magdeburger Chaussee und verschiedene, in der
Nachbarschaft vorhandene gewerblich-industrielle Nutzungen beeinflusst. Darliber hinaus
sind im Abstand von ca. 500 m gemischte und weiter auch Wohnbauflachen innerhalb der
Gemarkung Sennewitz der Gemeinde Petersberg vorhanden.

Aufgrund der Situation wurde begleitend zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 184 ein
Larmtechnisches Gutachten (Anlage 3) mit dem Ziel, vom Plangebiet ausgehende
Emissionen auf die angrenzend bestehenden schutzwiirdigen Nutzungen zu betrachten,
erarbeitet. Im Ergebnis werden Festsetzungsvorschlage fur Schallkontingente formuliert, die
im Bebauungsplan Nr. 184 Berucksichtigung finden. Die notwendigen Schallschutz-
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maflinahmen werden unter Pkt. 7.2.1 der Begrindung, Teil A zusammengefasst sowie die
Herleitung unter Pkt. 7.6.1 begriindet.

5.6.2 Sonstige Belastungen

Der § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) fuhrt aus, dass bei raum-
bedeutsamen Planungen die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander
so zuzuordnen sind, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen im
Sinne des Artikels 3 Nr. 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene
Auswirkungen auf schutzbedirftige Gebiete soweit wie mdglich zu vermeiden sind.

Das Plangebiet befindet sich nicht im Achtungsabstand von Betrieben bzw. Anlagen, die der
Storfallverordnung unterliegen.

6. Planungskonzept
6.1 Stadtebauliches Zielkonzept

Mit der Planung werden die Voraussetzungen geschaffen, die Bebauung innerhalb des
urspriinglich vom Bund genutzten Standortes fir gewerbliche Nachnutzungen zu sichern und
in diesem Zusammenhang auch eine Verdichtung zuzulassen.

Dabei werden aus stadtebaulicher Sicht die folgenden Ziele verfolgt:

0 Ausweisung eines Gewerbegebietes nach § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
zur Ansiedlung von gewerblichen Nutzungen,

o Forderung der Belange der Wirtschaft, Schaffung von Arbeitsplatzen,

0 Sicherung von brachliegenden oder untergenutzten Gebauden und Flachen fir die
Ansiedlung von Handwerk, Dienstleistungen und produzierendem Gewerbe sowie
Behdrden oder Verwaltung,

0 Zulassung von Verkaufsstatten an den Endverbraucher lediglich als Ausnahme
entsprechend dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept,

o Steuerung der Zulassigkeit sonstiger gewerblicher Nutzungen,
Berlicksichtigung der Belange des Umweltschutzes, vor allem des Larmschutzes,

Sicherung und Schutz des Gewasserlaufs der Gotsche, als schitzenswerten
Landschaftsbestandteil und des erhaltenswerten Baumbestandes,

0 Zonierung des Plangebietes unter Beriicksichtigung von  gesunden
Wohnverhaltnissen in der Umgebung,

o0 Formulierung von notwendigen Schallschutzmaf3nahmen unter Berticksichtigung der
Pflicht der gegenseitigen Ricksichtnahme.

Die stadtebaulichen Ziele kbnnen mit der Planung tUberwiegend erreicht werden. Wie diese
Ziele planerisch umgesetzt werden, ist im Wesentlichen den Ausfuhrungen unter Pkt. 7 der
Begriindung, Teil A, zu entnehmen.

6.2 Freiraum- und Grunordnungskonzept

Die grinordnerischen Zielsetzungen orientieren sich an den tbergeordneten Leitbildern des
Landschaftsrahmen- sowie des Landschaftsplanes:
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0 Gestaltung und Aufwertung der Stadteingangsbereiche durch Baumpflanzungen an
der Magdeburger Chaussee,

o0 Eingrinung des Gewerbegebietes entlang der nordwestlichen Geltungsbereichs-
grenze,

o0 Freihaltung einer Frischluftschneise entlang der Magdeburger Chaussee durch ein
Zurucksetzen der Bebauung,

0 Bericksichtigung des Gewasserverlaufs der Gotsche als wichtiges landschafts-
gliederndes Element und Erholungsraum sowie als Biotopverbundeinheit und
Frischluftkorridor.

Zur Umsetzung der weiteren Ziele wird auf die Ausfiihrungen unter Pkt. 7 der Begrindung,
Teil A und Pkt. 2.3 des Umweltberichts der Begrindung, Teil B verwiesen.

6.3 Verkehrskonzept/ErschlieBung

Verkehrskonzept
Mit der Planung werden aus verkehrlicher Sicht die folgenden Ziele verfolgt:

o0 VerkehrserschlieBung des Gebietes Uber die bestehende Grundstiickszufahrt an der
Magdeburger Chaussee,

o ErschlieBung innerhalb des Plangebietes unter Nutzung des bestehenden privaten
Netzes, Berlcksichtigung moglicher Erweiterungen.

Darlber hinaus ist bei der Entwicklung des Gebietes eine langfristig zu schaffende nérdliche
Saalequerung zu bertcksichtigen. Im Vorentwurf zur Neuaufstellung des FNP ist im Beiplan
zum StraRennetz ein Trassenkorridor zur Netzerweiterung dargestellt, der an der
Magdeburger Chaussee sidlich des Plangebietes endet.

Nach derzeitigem Kenntnisstand steht die Planung einer nordlichen Saalequerung nicht
entgegen.

Begleitend zum Bebauungsplan Nr. 184 wurden verkehrstechnische Untersuchungen
durchgefuhrt und mit dem Entwurf fortgeschrieben (Anlage 2). Aufgrund des hohen
Verkehrsaufkommens auf der Magdeburger Chaussee war Ziel dieser Untersuchungen der
Nachweis der Leistungsfahigkeit der Anbindung des Plangebietes an die L 50 sowie der
angrenzenden Knotenpunkte im offentlichen Stral3ennetz.

Die Ergebnisse der Leistungsféahigkeitsprifungen zeigen, dass die derzeit stark befahrene
L 50 und ihre Verkehrsanlagen nur noch begrenzt Kapazitdtsreserven aufweisen. Eine
weitere Auslastung des Geltungsbereiches mit den zu erwartenden, bestandsnahen
Nutzungen (Minimalvariante) ware ohne signifikante Eingriffe in die Verkehrsregelung der
betrachteten Knotenpunkte maglich.

Am Anbindepunkt des Bebauungsplangebietes Nr. 184 an die Magdeburger Chaussee (L
50) wurde die Wahl einer geeigneten leistungsfahigen Knotenpunktform durch den
zwischenzeitlich erfolgten Bau des stralRenbegleitenden Geh-/Radweges erheblich
beeintrachtigt.

Da die Vollauslastung des Plangebietes mit zu erwartenden, bestandsnahen Nutzungen
(Minimalvariante) keine Mallnahmen zur Verbesserung der Verkehrsqualitat an der
unsignalisierten Einmundung erfordern, wird empfohlen, die Einordnung einer neuen,
leistungsfahigen  Verkehrsanlage von dem dann konkret zu berechnenden
Verkehrsaufkommen der geplanten Nutzung abhangig zu machen.

Die verkehrlichen Ziele kdnnen mit der Planung erreicht werden. Hierzu wird auf die
Darstellungen unter Pkt. 7.3 der Begriindung, Teil A verwiesen.
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Medientechnisches Zielkonzept

Hinsichtlich der medientechnischen ErschlieBung ist zum einen das begleitend zur
Magdeburger Chaussee innerhalb des Plangebietes verlaufende Ubergeordnete
Leitungsnetz zu sichern. Zum anderen sollen die zur Versorgung des Standortes bereits
bisher betriebenen internen Netze auch kinftig (als private Netze) genutzt und ggf. erganzt
werden.

6.4 Planungsalternativen
6.4.1 Gesamtstadtisch

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen bebauten und erschlossenen Standort, dessen
Nachnutzung planungsrechtlich gesichert werden soll.

Der Standort ist einem rdumlichen Schwerpunkt der Gewerbeflachenentwicklung innerhalb
des Stadtgebietes von Halle (Saale) mit begrenztem Flachenpotenzial zuzuordnen. Er soll
unter Beriicksichtigung der umgebenden schutzbedurftigen Bebauung gesichert und fir
gewerbliche Zwecke weiterentwickelt werden.

Mit einer Sicherung der Nachnutzung und Verdichtung werden folgende Ubergeordnete
Planungsziele verfolgt:

e sparsamer Umgang mit Grund und Boden gemaR § 1la BauGB

e Wiedernutzbarmachung bzw. Nachnutzung von Flachen innerhalb des bebauten
Stadtgebietes

e Malinahmen zur Starkung der Innenentwicklung als Vorrang vor Au3enentwicklung
gemanR 88 1 Abs. 5 und 1a Abs. 2 BauGB

e Schaffung und Erhaltung eines Mixes aus Handwerk, Dienstleistungen und
produzierendem Gewerbe

¢ Nutzung der vorhandenen Medien- und verkehrlichen Infrastruktur

Diese Ziele kdnnen fir das Stadtgebiet von Halle (Saale) unabhéngig von einer Entwicklung
innerhalb der Gemarkung Sennewitz umgesetzt werden.

Ein weiteres Belassen im Bestandsschutz (Status ,Bund“ bzw. Auflenbereich) wirde
letztendlich weitere Umnutzungen ausschliel3en und zu einem Brachfallen des Standortes
und damit zu einem stadtebaulichen Missstand am Stadteingang von Halle (Saale) fiihren.

Die mit dem Bebauungsplan Nr. 184 beabsichtigte Baurechtschaffung stellt eine
stadtebauliche Innenentwicklung dar, die dem Flachensparziel der Bundesregierung
Rechnung tragt und sich in den Entwicklungszielen der Landes- und Regionalplanung zum
sparsamen Umgang mit Grund und Boden wiederfindet.

Damit steht die Planung im Einklang mit den tUbergeordneten Vorgaben.

6.4.2 Innerhalb des Plangebietes

Alternativen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung wurden im Vorfeld der Planung
untersucht.

Hinsichtlich der Festsetzung eines Baugebietes hat die Gemeinde aufbauend auf den
derzeitigen Nutzungen und den Vorstellungen des Eigentiimers auch die Mdéglichkeiten zur
Staffelung und Festsetzung eines anteiligen Mischgebietes geprift.

Dies stellt sich zunachst aufgrund der bereits bestehenden hohen Vorbelastung (Verkehr auf
der Magdeburger Chaussee, im Umfeld ansassige Betriebe) als problematisch dar. Die
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gleichrangige Zulassung unabh&ngiger Wohnnutzungen wiirde die Schallemissionen der
gewerblichen Ansiedlungen nicht nur im Gebiet, sondern auch im Umfeld weiter
einschranken, was wiederum den Ubergeordneten Vorgaben eines vorrangig fur Industrie
und Gewerbe zu entwickelnden Gebietes entgegensteht.

Mit der Festsetzung eines Gewerbegebietes fiir den gesamten Geltungsbereich wird die
Ansiedlung weiterer stérempfindlicher Nutzungen ausgeschlossen und die gewerbliche
Entwicklung am Standort unterstitzt.

Auch die Entwicklung eines Einzelhandelsstandortes scheidet aus, da das Plangebiet in
keinem zentralen Versorgungsbereich bzw. Erganzungsstandort liegt.

Mogliche negative Auswirkungen des vorhandenen bzw. zu entwickelnden Gewerbes auf die
Wohnqualitat der angrenzenden schutzwiirdigen Nutzungen werden planerisch gesteuert.

Auch bezlglich der Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) sind fur jedes Teilgebiet
Alternativen gepruft worden. Aufgrund der vorgefundenen Situation mit einem hohen
Versiegelungs- und Bebauungsgrad wurde die GRZ fur den Uberwiegenden Teil an der nach
der BauNVO moglichen Obergrenze festgesetzt.

7. Begriindung der Festsetzungen
7.1 Planungsrechtliches Grundkonzept (gemafl § 1 BauNVO)

Den Ausgangspunkt fiir das planerische Grundkonzept bildet die vorgefundene Situation, die
von der vorhandenen Bebauung, Nutzungsstruktur und Lage des Plangebietes bestimmt
wird. Davon ausgehend erfolgt die Festsetzung eines Gewerbegebietes, das in Teilgebiete
(TG) untergliedert wird.

Innerhalb der Bauflachen beziehen sich die Festsetzungen im Wesentlichen auf die Art und
das Mal} der zuldssigen baulichen Nutzung, die Uberbaubare Grundstiicksflache sowie den
Immissionsschutz. Diese Festsetzungen sind zur Sicherung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung notwendig.

Uber eine festgesetzte offentliche Verkehrsflache wird die Anbindung des Plangebietes an
die Magdeburger Chaussee gesichert, im weiteren Verlauf jedoch eine grof3tmdogliche
Flexibilitat fir das innere private Netz erhalten.

Weitere Grunflachen werden zum Ausgleich festgesetzt bzw. als Abstand zur unmittelbar
angrenzenden Wohnbebauung freigehalten.

Daruber hinaus werden griinordnerische Festsetzungen getroffen.

Im Folgenden werden die Regelungen des Bebauungsplanes Nr. 184 im Einzelnen
begriindet.

Weiterhin wird auf die in 8§ 9 Abs. 1 BauGB aufgefiihrten festsetzungsféhigen Inhalte des
Bebauungsplanes in Verbindung mit den entsprechenden Regelungen der BauNVO Bezug
genommen.
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7.2 Art, MalR und Umfang der baulichen Nutzungen
7.2.1  Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 5 BauGB)
Gewerbegebiet gemal § 8 BauNvVO

Fur die Bauflachen innerhalb des gesamten Plangebietes werden zeichnerisch
Gewerbegebiete (GE) bzw. eingeschrankte Gewerbegebiete (GE(e))nach § 8 BauNVO
festgesetzt. Die Festsetzung entspricht der planerischen Absicht, den Standort kinftig fur
eine gewerbliche Entwicklung zu sichern.

Unter Berlcksichtigung der Schutzanspriche umgebender Wohnnutzungen ist das
Plangebiet im Sinne des Immissionsschutzes zoniert und damit die gewerbliche Nutzung in
Teilbereichen eingeschrankt.

Daraus ergibt sich, dass die Bauflache innerhalb des Plangebietes hinsichtlich Art und Maf3
der baulichen Nutzung in Teilgebiete (TG 1.1 bis TG 4) untergliedert wird. Die Abgrenzung
der Teilgebiete untereinander erfolgt in der Planzeichnung durch eine sog. ,Kndtellinie*
(Planzeichen 15.14 PlanzV).

Gewerbegebiete dienen nach der BauNVO im Wesentlichen der Unterbringung nicht
erheblich belastigender Gewerbebetriebe. Neben Gewerbebetrieben aller Art, Lagerhausern,
Lagerplatzen und offentlichen Betrieben sind Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude
sowie Tankstellen und Anlagen fur sportliche Zwecke allgemein zulassig.

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter konnen ebenso wie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke sowie Vergniigungsstéatten ausnahmsweise zugelassen werden.

Diese Anlagen sind im konkreten Einzelfall auf ihre Vertrglichkeit zu prifen. Ein
grundsétzlicher Ausschluss ist hier unter stadtebaulichen Gesichtspunkten nicht erforderlich.

Die vorhandene soziale Einrichtung 8M Horizonte zur Betreuung von Kindern und
Jugendlichen stellt mit einer auch Gber einen langeren Zeitraum andauernden Wohnnutzung
im Teilgebiet TG 1 einen ,Fremdkdrper® in dem ansonsten nur durch gewerbliche Nutzung
gepragten Plangebiet dar. Nach § 246 Abs. 10 BauGB ist diese Nutzung bis 31. Dezember
2027 in Gewerbegebieten zulassig, wenn zum einen Anlagen fir soziale Zwecke nicht
ausgeschlossen werden und zum anderen gesunde Umwelt- und Lebensverhaltnisse
gewahrt werden.

Mit der Uberplanung dieses Bereiches als Gewerbegebiet wird die vorhandene Nutzung auf
einen Bestandsschutz beschréankt. Es wird dabei angenommen, dass der Bestandsschutz
auch Uber den 31. Dezember 2027 hinaus gilt, sofern der Bebauungsplan Nr. 184 zu diesem
Zeitpunkt Rechtskraft erlangt hat.

Gemall § 1 Abs. 5 BauNVO kann im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass bestimmte
Arten von Nutzungen, die nach § 8 BauNVO in Gewerbegebieten allgemein zulassig sind,
nicht zulassig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden, sofern die allgemeine
Zweckbestimmung des Gewerbegebiets gewahrt bleibt. Die sich aus der planerischen
Konzeption fir den Standort ergebenen Festsetzungen werden im Folgenden begrindet.

TF 1.1 In allen GE- und GE(e)-Teilgebieten sind auf der Grundlage des § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO die Nutzungen nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO — Vergniigungsstatten —
nicht Bestandteil dieser Satzung.

Die nach BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten werden im Plangebiet
grundséatzlich ausgeschlossen.

Diese Nutzungseinschrénkung begriindet sich durch das planerische Ziel einer vorrangig
gewerblichen Entwicklung des Standortes.
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Storfallanlagen

TF1.2 In allen GE- und GE(e)-Teilgebieten sind auf der Grundlage des 8§ 1 Abs. 9
BauNVO Storfallbetriebe nach der 12. BImSchV unzulassig.

Der Ausschluss von Storfallbetrieben erfolgt aufgrund der N&he des Gewerbegebietes zu
Wohnnutzungen.

Sogenannte , Storfallanlagen” sind Anlagen mit einem besonderen Risikopotenzial, die geeig-
net sind, einen (Dennoch-)Stoérfall zu verursachen. Als Storfalle werden in Anlehnung an die
Definition der 12. BImSchV (Storfall-Verordnung) Ereignisse bezeichnet, die durch Stérung
des bestimmungsgeméalen Betriebes zu Stofffreisetzungen, Branden und Explosionen
fuhren und sofort oder spater das Leben von Menschen bedrohen, schwerwiegende
Gesundheitsbeeintrachtigungen von Menschen befiirchten lassen oder die Gesundheit einer
grol3en Anzahl von Menschen beeintrachtigen kdnnen. (Dennoch-)Storfalle sind Ereignisse,
die unter bestimmten Umstdnden meldepflichtig sind. Geregelt wird dies in 8 19 der
12. BImSchV. Da der Storfall den Fall mit den starksten Auswirkungen darstellt, kann er als
Beurteilungsgrundlage fiir die Sicherheit von benachbarten Nutzungen herangezogen
werden.

Um einen Storfall zu vermeiden oder dessen Auswirkungen zu begrenzen, wird zwischen
einer anlagentechnischen (primaren) und einer raumlichen (sekundaren) Risikovorsorge
unterschieden.

Unter einer anlagentechnischen Risikovorsorge sind alle Mal3nahmen zu verstehen, welche
die Sicherheit einer Anlage im bestimmungsgemalRen Betrieb gewahrleisten sollen.
GrofRtechnische Anlagen miissen dem Stand der Sicherheitstechnik entsprechen und bei
technischem Fortschritt gemafld den Vorgaben der zustandigen Behdrden nachgeristet
werden.

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

Der Ausschluss von Storfallanlagen innerhalb des Gewerbegebietes dient somit der
raumlichen Risikovorsorge innerhalb des gewachsenen Stadtgebietes. Fir Anlagen, die der
Storfallverordnung unterliegen, stehen im Stadtgebiet innerhalb von Industriegebieten
geeignetere Standorte zur Verfigung, die einen ausreichenden Abstand zu schutz-
bedirftigen Nutzungen aufweisen.

Einzelhandel

TF 1.3 In allen GE- und GE(e)-Teilgebieten sind auf der Grundlage des § 1 Abs. 5i. V.
mit 8 1 Abs. 9 BauNVO Einzelhandelsbetriebe unzulassig.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
- Kioske zur Versorgung der Beschaftigten
- Tankstellenshops

- Verkaufsstatten von Gewerbebetrieben sowie Verkaufsstellen von
Handwerksbetrieben, die sich ganz oder teilweise an Endverbraucher
wenden, wenn ein Betrieb eine im unmittelbaren raumlichen und
betrieblichen Zusammenhang mit einem Wirtschaftszweig des
produzierenden, reparierenden oder installierenden Gewerbes stehende,
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branchenibliche Verkaufstatigkeit austibt und die Verkaufsflache
gegenuber den sonstigen gewerblichen Nutzungen untergeordnet ist. Eine
Verkaufsflachenobergrenze von max. 800 m2 darf nicht Gberschritten
werden.

Da zu den zulassigen Betrieben in einem Gewerbegebiet als "Gewerbebetriebe aller Art” u. a.
auch Einzelhandelsbetriebe gehoéren, soweit sie nicht nach § 11 Abs. 3 BauNVO aus-
schlieZlich nur in einem fir sie bestimmten Sondergebiet oder in einem Kerngebiet zulassig
sind, sie aber im Plangebiet nicht angesiedelt werden sollen, mussten sie tber § 1 Abs. 5
und Abs. 9 BauNVO ausdricklich ausgeschlossen werden. Der Ausschluss erfolgt auf der
Grundlage des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Halle (Saale) (vgl. Pkt. 4.2.4
der Begriindung, Teil A).

Gegenstand einer gezielten und geordneten Entwicklung des Einzelhandels ist die Sicherung
einer hierarchisch angelegten Versorgungsstruktur mit einer Aufgabenteilung der
Einzelhandelsstandorte. Neben den Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und
nahversorgungsrelevantem Handel, die vorrangig in zentralen Versorgungsbereichen
einzuordnen sind, soll auch der nicht zentrenrelevante Einzelhandel raumlich gelenkt
werden. Daflr bieten sich neben den stadtebaulich-funktionalen Zentren insbesondere
bestehende  Agglomerationen und  Sonderstandorte  nicht  zentrenrelevanter
Einzelhandelsangebote an. Dazu zahlt auch der Sonderstandort Magdeburger
Chaussee/Trothaer StralRe sidlich des Plangebietes, der noch Uber ein entsprechendes
Flachenpotenzial verfligt. In neu ausgewiesenen Gewerbegebieten ist nicht zentren- und
nahversorgungsrelevanter Handel auszuschliel3en (Leitsatz 3).

Ansiedlungsperspektiven  fir  Verkaufsstatten  aller  Sortimente soll es im
Bebauungsplangebiet Nr. 184 nur als Ausnahme in Verbindung mit Gewerbebetrieben lber
das so genannte Handwerkerprivileg geben (Leitsatz 4). Die Bedingungen hierfir sind:

- Die Verkaufsflache ist dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet und

- die angebotenen Waren stammen aus eigener Herstellung auf dem
Betriebsgrundstiick oder stehen im Zusammenhang mit den hier hergestellten Waren
oder mit den angebotenen Handwerksleistungen und

- die Verkaufsflache und der Umsatz sind dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet
und

- die Grenze der Grof3flachigkeit nach § 11 Absatz 3 BauNVO wird nicht Gberschritten.

Fur die meisten Handwerks- und Gewerbebetriebe ist der Direktverkauf eine standardméalRige
wirtschaftliche Notwendigkeit. Deshalb gilt fir Einzelhandelsbetriebe, die im unmittelbaren
raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit Handwerks- oder Gewerbebetrieben
stehen, keine Sortimentsbeschrankung fir die untergeordneten Nutzungen. Das wird
zusatzlich durch die Formulierung ,branchenibliche Verkaufstatigkeit* unterstrichen.

Es ist somit unzweifelhaft, dass es sich um den Verkauf, der in dem Gewerbetrieb
hergestellten Produkte handelt, der mit der Festsetzung ausnahmsweise zugelassen wird.

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

Mit den Begriffen ,reparierendes” und ,installierendes” Gewerbe soll nochmals der Bezug zu
den ausgeubten handwerklichen Tatigkeiten hergestellt werden.

Die verwendete Formulierung ,die Verkaufsfliche gegentiber den sonstigen gewerblichen
Nutzungen untergeordnet” geht davon aus, dass eine Verkaufsflache dann untergeordnet
ist, wenn sie nicht mehr als 10 % der gesamten Geschossflache eines Betriebes einnimmit.
Auch diese Auffassung ist von der Rechtsprechung bestatigt.

Die Begrenzung der Verkaufsflache auf 800 m2 ergibt sich aus den Empfehlungen im
Einzelhandels- und Zentrenkonzept (GroR¥flachigkeit).
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Gemal Leitsatz 2 des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes [8] sollen innerhalb von
Gewerbe- und Industriegebieten Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment
nur zur Versorgung der dort arbeitenden Menschen Uber Tankstellenshops und Kioske
ausnahmsweise zuléssig sein. Sie zahlen zu Sondertypen von Einzelhandelsbetrieben.

Tankstellen sind im Gewerbegebiet allgemein zulédssig. Tankstellenshops, die urspringlich
zur Deckung eines begrenzten Reisebedarfs als Nebennutzung zur Tankstelle zuléassig
waren, sind zwischenzeitlich aufgrund der Grol3e und des Warenangebots als eigenstandige
Handelsbetriebe einzuordnen und bedirfen damit einer gesonderten Regelung im
Bebauungsplan. Auch da die Stadt Halle (Saale) nicht beabsichtigt, den wirtschaftlichen
Betrieb einer ggf. zu errichtenden Tankstelle auszuschlielen, werden die Tankstellenshops
ausnahmsweise zugelassen [8].

Kioske zur Versorgung der Beschéftigten gehodren zu den Gewerbebetrieben selbst. Zur
Klarstellung werden sie in der Festsetzung ausdrucklich aufgefuhrt.

Die Bezeichnung ,Kioske zur Versorgung der Beschaftigten” ist dabei im Zusammenhang mit
der Hauptnutzung Gewerbe zu sehen. Die Formulierung ,zur Versorgung der Beschaftigten®
hat lediglich erlauternden Charakter. Es wird nicht die Absicht verfolgt, den Kundenkreis zu
beschranken.

Der Begriff ,Kiosk® ist eindeutig definiert und zwar wie folgt: ,Ein Kiosk ist ein offener oder
geschlossener Verkaufsstand, der vom Kaufpublikum nicht betreten werden kann.*

Schallimmissionsschutz

TF 1.4.1 Im festgesetzten Gewerbegebiet sind auf der Grundlage des § 1 Abs. 4 Satz 1
Nr. 2 BauNVO die zulassigen baulichen und sonstigen Nutzungen so zu betreiben,
dass die folgenden, auf die jeweilige gewerblich nutzbare Teilfliche bezogenen
Larmemissionskontingente Lex nach DIN 45691:2006-12
.Gerauschkontingentierung”, Ausgabe Dezember 2006*, weder tags (06:00 bis
22:00 Uhr) noch nachts (22:00 bis 06:00 Uhr) tiberschritten werden.

Emissionskontingente Tag und Nacht in dB(A)

Teilflache Lex, tags Lek, nachts
TG 1llund 1.2 65 49
TG 2 65 47
TG 3 68 46
TG 4 60 40

TF 1.4.2 Fur die im Planteil dargestellten Richtungssektoren A bis E erhdhen sich die
Emissionskontingente Lek; tags bzw. nachts um folgende Zusatzkontingente
Lek zusk:

Zusatzkontingente Tag und Nacht in dB(A)

Richtungssektor k Anfang Ende Lek zus Tag Lek zus,Nacht
A 5° 40° 6 6
B 40° 85° 7 7
C 85° 180° 7 7
D 180° 240° 0 0

Begrindung Entwurf Bearbeitungsstand 26.11.2025



Bebauungsplan Nr. 184 ,Trotha, Gewerbegebiet 6stlich der Magdeburger Chaussee* 36

E 240° 5° 7 7

0° ist Norden, Uhrzeigersinn
Bezugspunkt (Rechtswert: 4496388.4, Hochwert: 5711415.6) Koordinatensystem Gaul3-
Kruger (Streifenbreite 3)/S42/83 Krassowski.

TF 1.4.3 Der Nachweis zur Einhaltung der Emissionskontingente hat nach Abschnitt 5 der
DIN 45691: 2006-12 zu erfolgen.

TF 1.4.4 Von den Festsetzungen 1.4.1 bis 1.4.3 kann ausnahmsweise abgewichen werden,
wenn die Beurteilungspegel L. Tag und Nacht die entspre- chenden
Immissionsrichtwerte gemaf TA Larm an den maf3geblichen Immis- sionsorten um
mindestens 15 dB(A) unterschreiten (Relevanzgrenze).

Grundlage der Festsetzung bildet § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO, wonach Baugebiete nach der
Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen Eigenschaften gegliedert werden
koénnen.

Die auf die konkrete Situation am Standort zugeschnittenen Festsetzungen zur
Einschrankung der Schallemissionen dienen dazu, eine gewerbliche Nutzung zuzulassen,
die die berechtigten Schutzanspriiche der stérempfindlichen Nutzungen auf3erhalb des
Bebauungsplanes Nr. 184 gewdhrleistet.

Im vorliegenden Bebauungsplan Nr. 184 wird dies dadurch erreicht, dass fur die einzelnen
Teilgebiete zulassige Maximalpegel fir zu erzeugende Gerdusche je Quadratmeter
Grundstucksflache festgesetzt werden. Dabei wird ein Emissionskontingent Lex hach DIN
45691 festgelegt, welches das logarithmische Mafl fir die von einer flachenhaften
Schallquelle je Flacheneinheit abgestrahlte Schallleistung ist (Pkt. 3.7 DIN 18005, Teil I, Juli
2002). Das Emissionskontingent Lex; bezeichnet den Schallleistungspegel, der bei
gleichméaRiger Verteilung auf der Flache i, bei ungerichteter Abstrahlung und ungehinderter
verlustloser Schallausbreitung je Quadratmeter héchstens abgestrahlt werden darf.

Die Festsetzung ist erforderlich, da das Plangebiet zwar unmittelbar an gewerbliche
Bauflachen angrenzt bzw. von unbebauten Bereichen umgeben ist, aber zu beachten ist,
dass von den Flachen insgesamt Auswirkungen auf die auch weiter entfernt gelegenen (teils
vereinzelten) Wohnnutzungen ausgehen.

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 184 wurde deshalb ein
schalltechnisches Gutachten erstellt und mit dem Entwurf fortgeschrieben (Anlage 3). Fir
das Gewerbegebiet wurden im Gutachten die im Bebauungsplan Nr. 184 festgesetzten Pegel
sowie Zusatzkontingente ausgewiesen.

Durch die vorgenannten Festsetzungen wird der auf der Ebene des Bauplanungsrechts
gebotene, aber auch nur notwendige und mégliche Rahmen festgelegt und gesichert, dass
die Bewohnerinnen und Bewohner in der weiteren Umgebung vor unzumutbaren
Immissionen geschitzt werden, die in einem (uneingeschrankten) Gewerbegebiet entstehen
und nach aufen dringen konnen. Die Beschreibung der Berechnungsmethodik, die
Aussagen zu den Vorbelastungen und der Nachweis der Einhaltung der
Gerauschkontingente erfolgen im Gutachten bzw. unter Pkt. 7.6 der Begriindung, Teil A.

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

Rechtsgrundlage der Festsetzungen bildet 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit 88 16,
18 und 19 BauNVO.

Das Mal der baulichen Nutzung nach § 16 BauNVO wird in der vorliegenden Planung durch
die Grundflachenzahl und die H6he der baulichen Anlagen hinreichend bestimmt.
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Dazu werden sowohl die vorhandene Bebauung und der Ubergang zur Landschaft
bertcksichtigt als auch die starke Versiegelung des tiberwiegenden Teils des Plangebietes.

Grundflachenzahl

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

Der Orientierungswert fur die Obergrenze der Grundflachenzahl in Gewerbegebieten liegt
laut § 17 BauNVO bei 0,8.

Es liegt im Ermessen der Gemeinde, die GRZ entsprechend der fir die Nutzungsart
zulassigen Obergrenze festzusetzen und damit eine dichte Bebauung der Grundstiicke und
demzufolge auch einen hohen Versiegelungsgrad zu ermdglichen. Damit wird dem Gebot
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden entsprochen.

Bei der Festsetzung der GRZ wurden die angetroffene Bestandssituation und das zuklnftige
Nutzungskonzept berlicksichtigt.

Im Bestand ist der ehemalige Kasernenstandort stark tberprégt und versiegelt, so dass mit
einer auch zukinftig verdichteten Bebauung keine Beeintrdchtigung von Schutzgitern
verbunden sein wird. Eine optimale Ausnutzung der Flache ist moglich und fur die Umsetzung
der Planungsabsicht auch erforderlich.

Neben der Festsetzung einer GRZ von 0,8 fiir den zentralen Bereich wird die GRZ im derzeit
Uberwiegend unbebauten Randbereich zur Magdeburger Chaussee (Teilgebiete TG 3 und
TG 4) auf 0,6 reduziert und damit nur eine 60%ige Bebauung der Grundstlcksflache
zugelassen. Zum einen ist in diesem Bereich die tiberbaubare Grundsticksflache durch den
Leitungsbestand bzw. grunordnerische Festsetzungen eingeschréankt und zum anderen
werden damit Klimabelange bericksichtigt, in dem die Funktion der Magdeburger Chaussee
als Frischluftleitbahn durch eine zu dichte Bebauung nicht beeintrachtigt wird.

Den Festsetzungen stehen keine o6ffentlichen Belange entgegen. Stadtebaulich negative
Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Im gesamtstadtischen Kontext bedeutet dies eine Konzentration der Bebauung an dafiir
geeigneten innerstadtischen Standorten sowie eine wirtschaftliche Ausnutzung der
vorhandenen Infrastruktur und damit auch eine nachhaltige Stadtentwicklung.

Hoéhe baulicher Anlagen

Die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen erfolgen mittels Eintrages in der Nutzungs-
schablone auf der Planzeichnung. Dabei wird die absolute Hohe der Oberkante (OK) der
baulichen Anlagen bezogen auf Normalh6hennull (NHN) als Hochstmal? festgesetzt.

Die Festsetzungen erfolgen unter Berticksichtigung der vorhandenen Bebauung und der
Umgebung, wobei jeweils ein Entwicklungsspielraum eingeraumt wird.

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

Bezlglich der HOhen der Bestandsgebaude wird auch auf Pkt. 5.2 dieser Begriindung
verwiesen. Ziel der Planung ist eine intensive gewerbliche Nutzung des Standortes.

Die Gelandehdhen im bebauten Bereich liegen zwischen ca. 78,50 m und 78,90 m . NHN.
Die fur diesen Bereich festgesetzte Oberkante von 99 m 4. NHN ermdglicht Gebdudehthen
bis ca. 20 m uber anstehendem Gelande. Mit Bezug auf das derzeit 4-geschossige
Verwaltungsgebaude verbleibt damit noch ein angemessener Handlungsspielraum. Auch
wird das weitere Umfeld von deutlich héheren Gebduden dominiert. Lediglich fur das
Teilgebiet TG 1.1 im Randbereich zur Gétscheaue erfolgt eine Begrenzung auf max. 15 m
Hohe, d.h. es wird eine Oberkante von 94 m . NHN festgesetzt.
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Die fir die Teilgebiete TG 3 und TG 4 entlang der Magdeburger Chaussee festgesetzten
absoluten Héhen stellen eine weitere Abstufung dar. Hier ist die Bestandsbebauung
Uberwiegend 1- bis 2-geschossig. Die Festsetzung von 89 m 0. NHN im Teilgebiet TG 3
ermdglicht die Errichtung von bis zu ca. 10 m hohen Gebauden im Randbereich. Fir das
Teilgebiet TG 4 wird eine absolute Hoéhe von 94 m . NHN (15 m Uber Gelénde) festgesetzt.

Damit wird fur die gewerbliche Nutzung hinsichtlich der Héhe unter Berlicksichtigung des
Umgebungsschutzes ein ausreichender Entwicklungsspielraum eréffnet. Die Festsetzung
ermdglicht eine Staffelung des Gebietes.

TF 2.2 Gemal § 16 Abs. 6 BauNVO darf das festgesetzte Hochstmal? der Hohe baulicher
Anlagen ausnahmsweise durch Schornsteine, Solarthermie- und
Photovoltaikanlagen, Blitzschutzanlagen, Anlagen zur Be- und Entliftung sowie
Kihlung und sonstige technische Anlagen Uberschritten werden.

Ausnahmsweise kénnen die H6hen baulicher Anlagen fir untergeordnete Bauteile wie
Schornsteine, Solarthermie- und Photovoltaikanlagen, Blitzschutzanlagen, Anlagen fiir Be-
und Entliftung sowie Kihlung und sonstige technische Anlagen tberschritten werden. Da
diese Anlagen in der Regel funktionsbedingt die Gebaudeoberkante Uberschreiten, jedoch
weniger raumwirksam sind, soll den Bauherren mit dieser Ausnahme ein gréRerer Spielraum
gegeben werden.

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

Gemall § 22 BauNVO kann im Bebauungsplan zunachst eine offene oder geschlossene
Bauweise festgesetzt werden. Dabei wird jeweils Bezug auf die seitliche Grundstiicksgrenze
genommen.

Ob wund wie eine Bauweise festgesetzt wird, unterliegt dem gemeindlichen
Abwéagungsspielraum. Die Festsetzung ist auch nicht Voraussetzung fur einen qualifizierten
Bebauungsplan. Die mit § 22 BauNVO verfolgten Zielstellungen lassen sich ebenso durch
andere Festsetzungen — wie vorliegend durch die Festsetzung von Baugrenzen — erreichen.

Vor diesem Hintergrund wird in allen Teilgebieten auf die Festsetzung der Bauweise
verzichtet. Das entspricht zudem der Struktur der vorhandenen Bebauung (Einhaltung
seitlicher Grenzabstande, jedoch Gebaudelangen gro3er 50 m).

Damit soll kiinftigen Ansiedlungen eine moglichst grof3e Freiheit bei der Gebaudeanordnung
gelassen werden.

Stadtebaulich negative Folgen fir das Plangebiet erwachsen daraus nicht.

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

Die Festsetzung der Uberbaubaren und damit auch der nicht Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen ist in der BauNVO nicht zwingend vorgeschrieben. Sie regelt die Verteilung der
baulichen Nutzung auf dem Grundstiick. Erfolgt keine Festsetzung, ist das gesamte
Grundstuck Uberbaubar. Die Festsetzung erfolgt im Plangebiet Giber Baugrenzen.

Das Ziel der Planung ist eine kiunftig moglichst flexible gewerbliche Nutzung des in sich auch
kiinftig geschlossenen Standortes.

Um das zu erreichen, wird ein teilgebietsiibergreifendes Baufeld festgesetzt, in welches auch
das derzeitige innere Erschlieldungsnetz einbezogen wird.

Im Westen wird die Baugrenze im Abstand von 30 m zur Bdschungskante der Goétsche
geflihrt. Damit kann die Frischluftbahn freigehalten werden. Daraus ergibt sich aber auch,
dass das derzeitige Gebaude auf den Bestandsschutz begrenzt wird.
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Zur Magdeburger Chaussee wird die Baugrenze im Teilgebiet TG 3 in einem Abstand von
insgesamt ca. 35m zum derzeitigen StralRenraum gefiihrt. Zum Schutzstreifen der
Ubergeordneten Trinkwasserleitung verlauft die Baugrenze im Abstand von 1 m.

Nach Verschwenken der Leitung im Stiden des Plangebietes hat die Baugrenze im Teilgebiet
TG 4 einen Abstand von 3 m zum Freihaltestreifen flr den StralRenausbau. Hier reicht
innerhalb des Flursticks 12/3 der Flur 3 (Magdeburger Chaussee Nr. 56) der
Gebéaudebestand Uber die Baugrenze hinaus. Die Bebauung hat Bestandsschutz.

Zu den Nachbargrundstiicken auf Sennewitzer Gemarkung im Norden und Osten, die
ebenfalls zum Kasernenstandort gehérten und den gleichen Eigentiimer haben, wird die
Baugrenze direkt auf der Gemarkungs- bzw. Geltungsbereichsgrenze gefiihrt. Diese tragt
jedoch nur formalen Charakter, da die Grundsticke jeweils bis an diese Grenzen heran
bebaut werden dirfen. Bei einem Zusammenfiigen mit einer fur die Gemeinde Petersberg
nicht auszuschlieBenden Nachnutzung des Bestands bzw. der erganzenden Planung
grenzen die festgesetzten Baugrenzen unmittelbar aneinander an und es entsteht eine im
Zusammenhang Uberbaubare Flache.

Im Sidosten wird zur Grinflache (M3) mit einem Abstand von 3 m dem Mindestabstand nach
§ 7 Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) entsprochen.

Die vorgenannte Festsetzung wird im Sinne einer grol3tmoéglichen Flexibilitat getroffen.

Gemal § 4 Abs. 2 BauO LSA ist die Anordnung eines Gebaudes auf mehreren Grundsticken
nur zulassig, wenn offentlich-rechtlich gesichert ist, dass hierdurch keine Verhéltnisse
entstehen konnen, die den Anforderungen der BauO LSA oder den aufgrund dieses
Gesetzes erlassenen Vorschriften widersprechen.

7.3 VerkehrserschlieBung (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Begleitend zum Bebauungsplan Nr. 184 wurden verkehrstechnische Untersuchungen
durchgefuhrt und zum Entwurf fortgeschrieben (Anlage 2). Im Gutachten wurde zunachst der
Nachweis erbracht, dass die Anbindung des Plangebietes an die L 50 sowie die
angrenzenden Knotenpunkte im 6ffentlichen Stra3ennetz noch ausreichend Kapazitaten
aufweisen, um das Verkehrsautkommen fir ein Gewerbegebiet mit geringer
Verkehrsbelastung (niedrige Berechnungsparameter und Faktoren) ohne erhebliche
Qualitatsverluste zu bewaltigen (vgl. hierzu auch Pkt. 6.3 der Begriindung, Teil A).

Dabei wurde der durch die Planung induzierte Verkehr auf Grundlage der Bestands-
belastungen des teilgenutzten Grundstiicks und unter Einbeziehung von Erweiterungs-
flachen im Plangebiet in verschiedenen Belastungsszenarien (Minimal- und Maximalvariante
sowie Grenzbelastung) zusammengestellt.

Bei der Wahl der Knotenpunktform zur Anbindung des Plangebietes an das Ubergeordnete
Stralennetz ist die weitere infrastrukturelle Entwicklung der L 50 zu beriicksichtigen. Im
Bestand (unsignalisierte Einmindung) bliebe die Einmindung unter den anzunehmenden,
zusatzlichen Belastungen des Gewerbegebietes mit geringerer Beschéaftigungsdichte
ausreichend leistungsfahig. Eine Einbeziehung der Magdeburger Chaussee (L 50) in den
Geltungsbereich ist nicht notwendig.

Wird hingegen der induzierte Verkehr fur ein ,Standard-Gewerbegebiet® dieser GréRRe
veranschlagt, sind verkehrsorganisatorische MaRRnahmen erforderlich, um eine
ausreichende Verkehrsqualitat zu den Spitzenstunden nachweisen zu kénnen.

Bei Neuansiedlungen von Betrieben mit verkehrsreicheren Nutzungen koénnten mit der
aktuellen Grundbelastung der L 50 nur bis zu 50 % der rechnerischen Maximalbelastung
eines voll ausgelasteten Gewerbegebietes leistungsfahig vom o6ffentlichen Stral3ennetz
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aufgenommen werden. Es waren dann ggf. vereinzelt Anpassungen an vorhandenen
Lichtsignalanlagen sowie die Schaffung einer leistungsfahigen Anbindung des
Gewerbegebietes an die Magdeburger Chaussee (L 50) zu gewahrleisten.

Unter Berlcksichtigung des Prognosehaorizontes 2040 und der nach den Verkehrsmodellen
deutlich sinkenden Grundbelastung der L 50 waren dann auch bis zu 75 % der
Maximalbelastung durch das Plangebiet leistungsfahig regelbar. Auch hierfir waren ggf.
vereinzelt Anpassungen an vorhandenen Lichtsignalanlagen erforderlich, um die Wartezeit
des OPNV sowie der querenden FuRganger und Radfahrer in zulassigen Zeitspannen zu
halten.

Am Anbindepunkt des Plangebietes an die Magdeburger Chaussee wurde die Wahl einer
geeigneten leistungsfahigen Knotenpunktform durch den inzwischen hergestellten
straBenbegleitenden Geh- und Radweg einschlieRlich Haltestelle des OPNV erheblich
eingeschrankt.

Die verkehrssichere Anbindung des geplanten Gewerbegebietes mit einer Lichtsignalanlage
auf der Bestandgeometrie der Magdeburger Chaussee ohne separaten Abbiegestreifen
wirde sich nur fir eine Nutzung rentieren, die eine Verkehrsbelastung oberhalb der
Minimalvariante (40 %) aber unterhalb der 50 %-Auslastungsgrenze erzeugen wirde. Es ist
in diesem Zusammenhang darauf hinzuweisen, dass es nicht beabsichtigt ist, im Plangebiet
Nutzungen mit einem hohen Verkehrsaufkommen zuzulassen. Die Festsetzungen zur Art der
Nutzungen schlieBen demnach Nutzungen aus, die ein erhdhtes Verkehrsaufkommen
induzieren. Das sind beispielsweise Vergnigungsstatten und groR3flachiger Einzelhandel

Das Gutachten empfiehlt daher im Ergebnis der Betrachtungen folgendes Verfahren:
e Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 184 ohne verkehrliche MaRnahmen

¢ Nachberechnung des induzierten Verkehrsaufkommens fiir jeden Bauantrag, mit dem
neue Ansiedlungen verbunden sind (Verkehrsgutachten)

o Erneute Erhebung der aktuellen Verkehrsbelastung auf der L 50 (Grundbelastung)
und den dazugehdorigen Knotenpunkten nach Verkehrsfreigabe der Autobahn A 143
(nordwestlicher Luckenschluss)

Im zum Bebauungsplan Nr. 184 abzuschlieBenden ErschlieBungsvertrag soll eine
Kostenlibernahme durch den ErschlieBungstrager geregelt werden, sofern im Ergebnis von
Nachberechnungen bzw. erneuten Erhebungen ein Knotenneubau notwendig sein sollte.

Im Hinblick auf die Freihaltetrasse der Stral3enbahn ist Folgendes auszufihren: Im derzeit
noch zu beachtenden rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist entlang der Magdeburger
Chaussee ein Freihaltekorridor zur Verlangerung der StralRenbahntrasse ausgewiesen. Im
Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans ist dieser Freihaltebereich zunachst
Ubernommen und gleichzeitig durch die HAVAG bewertet worden. Die zu erwartenden
Fahrgastzahlen rechtfertigen derzeit keine Verlangerung. Im vorliegenden Bebauungsplan
Nr. 184 wird der Bereich daher, wie derzeit im Bestand ausgebildet, als Griinflache
festgesetzt. In die verkehrsplanerischen Untersuchungen ist diese Trasse, da ein
Umsetzungshorizont nicht absehbar ist, nicht mitbetrachtet worden. Da der Freihaltekorridor
von einer Bebauung ausgenommen ist, wirden die Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 184 dem nicht per se entgegenstehen.

7.3.1  AuRere ErschlieRung

Das Plangebiet wird Uber die bestehende Zufahrt an die Magdeburger Chaussee
angebunden. Diese befindet sich einschlielich ihrer Nebenanlagen (hier Flurstiick 15 der
Flur 3 in der Gemarkung Trotha) unmittelbar an das Plangebiet angrenzend. Nach Ausbau
des begleitenden Zwei-Richtungs-Radweges ist die Aufweitung des Stralenraumes mit
Einordnung eines zusétzlichen Fahrstreifens nicht mehr maoglich.
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Die dartuber hinausgehende Flache fir eine optionale Erweiterung der Trasse der
Stral3enbahn wird von Bebauung freigehalten (vgl. Pkt. 7.2.5 der Begriindung, Teil A). Die
Breite des Korridors berlcksichtigt alle Entwicklungsoptionen (Rad- und Gehweg,
StralRenbahntrasse, begleitende Baumpflanzungen). Damit steht der Bebauungsplan dem
kunftigen Ausbau der L 50 nicht entgegen. Es wird nochmals darauf hingewiesen, dass ein
Ausbau der L 50 nicht planinduziert ist, so dass diese nicht in den Geltungsbereich
einbezogen worden ist.

Weitere Zufahrten bestehen unmittelbar sidlich der Gétsche sowie fir die Grundstiicke
Magdeburger Chaussee Nr. 54 und Nr. 56. Dartber hinaus ist eine riickwartige Anbindung
des Standortes (auch im Havariefall) tber den Trothaer Weg innerhalb der Gemarkung
Sennewitz gegeben.

Neue Grundstiickszufahrten fir ergadnzend im rickwartigen Bereich einzuordnende
Nutzungen sind nicht vorgesehen.

7.3.2 Innere ErschlielRung

Auf die Festsetzung von Verkehrsflachen zur inneren Erschlie3ung wird zugunsten einer
kinftig moglichst flexiblen gewerblichen Nutzung des Standortes, die auch mit einer
Erneuerung der Bestandsbebauung einhergehen wird, verzichtet. Erschlieungsstrafien sind
im Rahmen der Baugebietsfestsetzungen gewerblicher Flachen allgemein zulassig und nach
sich ggf. andernden konkreten Erfordernissen als private Betriebsstral3en zu planen.

Der Verzicht auf die Festsetzung eines inneren ErschlielBungsnetzes ist moglich, da nur ein
Grundsttick betroffen ist. Eine Herauslésung und Veraul3erung einzelner Flurstiicke ist nicht
beabsichtigt.

Das bestehende Netz sichert eine ErschlieBung der einzelnen Gebaude und
Wendemdglichkeit innerhalb des Grundstlicks. Uber dieses Netz erfolgt auch die Anbindung
des Standortes innerhalb der Gemarkung Sennewitz.

Die Grundsticke Magdeburger Chaussee Nr. 54 und Nr. 56 grenzen unmittelbar an die
offentliche Verkehrsflache an und verfligen jeweils tiber eine eigene Grundstlickszufahrt. Die
Zufahrten bleiben erhalten. Aul3erhalb der Zufahrten werden zur Magdeburger Chaussee
Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

7.3.3 Geh-und Radwege

Zur Verbesserung der Verbindung Trotha-Morl ist der Bau eines stral3enbegleitenden Ful3-
und Radweges entlang der Magdeburger Chaussee (L 50) geplant (vgl. Pkt. 5.3 der
Begriindung, Teil A). Der Radweg ist zwischen dem Knoten L 50/Binnenhafenstraf3e und der
nordlichen Stadtgrenze auf der Ostseite der L 50 neu hergestellt worden. Die Fortfiihrung bis
zur Ortslage Morl ist noch in Planung.

Im Uberplanten Abschnitt dstlich der Magdeburger Chaussee befindet sich kein Gehweg.

Inwieweit innerhalb des Gebietes die Notwendigkeit zur Erganzung der stralRenbegleitenden
Gehwege erforderlich ist, hdngt von den kinftigen Nutzungen ab und ist im Rahmen der
konkreten Planungen zu entscheiden.

7.3.4 Ruhender Verkehr

Prinzipiell gilt, dass die notwendigen Stellplatze auf dem eigenen Grundstiick unterzubringen
sind.
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Der Stellplatznachweis erfolgt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens. Laut
Stellplatzsatzung der Stadt Halle (Saale) [15] sind fur Gewerbebetriebe in Anlage 2 folgende
Richtzahlen fur Kfz-Stellplatze und Abstellplatze fir Fahrrader vorgesehen:

- far Baro- und Verwaltungsgebaude 1 Kfz-Stellplatz je 30 bis 40 m2 Nutzflache und 1
Abstellplatz fir Fahrrader je 120 m? Nutzflache,

- far Handwerks- und Industriebetriebe 1 Kfz-Stellplatz je 50 bis 70 m2 Nutzflache oder
je 3 Beschaftigte und 1 Abstellplatz fir Fahrrader je 100 m2 Nutzflache bzw. je 10
Beschétftigte.

(Der Stellplatzbedarf ist in der Regel nach der Nutzflache zu berechnen. Ergibt sich dabei ein
offensichtliches Missverhaltnis zum tatsachlichen Stellplatzbedarf, so ist die Zahl der
Beschéftigten zugrunde zu legen.)

Der Stellplatzbedarf fur die bestehende Bebauung bzw. gewerblichen Nutzungen wird durch
die vorhandenen Stellplatze am Standort abgedeckt. Diese werden nicht lagemalig
festgesetzt, da dazu kein stadtebauliches Erfordernis besteht.

Im Hinblick auf den Individualverkehr der Mitarbeiter ist auf die mit dem Ausbau des
Radweges verbesserte Anbindung fur Radfahrer zu verwiesen. Es besteht somit zumindest
aus dem Stadtgebiet von Halle (Saale) eine gute Anbindung fur Fahrradfahrer. Auch vor dem
Hintergrund des Klimaschutzes sind im Rahmen von NeubaumalRnahmen ausreichend grof3
bemessene Fahrradstellplatze anzubieten.

7.3.5  Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Im Zufahrtsbereich ist im Zuge des Radwegebaus eine neue Bushaltestelle errichtet worden,
die die Anbindung des Plangebietes an den OPNV verbessert.

Eine Uber die mittelfristige Planung hinaus reichende Freihaltung einer Verlangerung der
StralRenbahn wurde mit einem Freihaltekorridor (Griinflache) beriicksichtigt.

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

Im Bebauungsplan werden die Ubergeordneten Leitungstrassen mit einem Leitungsrecht
versehen, die innerhalb der kinftigen Bauflachen parallel zur Magdeburger Chaussee
verlaufen und in ihrer Lage auch nach einer VeraufRerung von Teilen des Flurstiicks 11/2 der
Flur 3 in der Gemarkung Trotha beizubehalten sind.

Fur die Trinkwasserhauptleitungen DN 300, 400 und 600 der HWS st bereits eine
Dienstbarkeit eingetragen. Bei einem Verkauf der Grundstuicke durch die Stadt Halle (Saale)
ist es erforderlich, auch fiir die Abwasserkanale DN 400 bzw. 1600/1800 eine Dienstbarkeit
einzutragen.

Die Festsetzungen sind mdglich zugunsten der Allgemeinheit, eines ErschlieBungstrégers
oder eines beschrankten Personenkreises.

Der Beglnstigte ist bei der Festsetzung zu nennen. Eine namentliche Benennung ist nicht
erforderlich. Begunstigter kann auch der jeweilige Eigentimer eines bestimmten
Grundstucks sein. Im Bebauungsplan muss auch nicht festgesetzt werden, ob die Nutzung
des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts o¢ffentlich oder privat erfolgen soll.

Durch die Festsetzung werden die Ubergeordneten Leitungen gesichert. Die Festsetzung
hindert die Eigentumerinnen und Eigentimer, Teile des Grundstiickes in einer Weise zu
nutzen, die die Ausiibung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts behindern oder unméglich
machen wirden und sichert somit die technische Erschlieung.
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7.4 Freiraumkonzept und Grinordnung
(8 9 Abs. 1 Nr. 15, Nr. 18 lit. b, Nr. 20, Nr. 25, Nr. 26 und Abs. 1a BauGB)

7.4.1 Grunflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Im Westen des Plangebietes werden die innerhalb eines Uferstreifens von 15 m zur Goétsche
und im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 184 gelegenen Flachen als private
Grunflache festgesetzt. Die Goétsche verlauft aul3erhalb des Plangebietes in der Gemeinde
Petersberg. Die Abgrenzung des 15 m-Streifens ergibt sich zum einen aus dem Abstand des
nordwestlich gelegenen Gebéaudes, das mit der Festsetzung der Baugrenze gesichert wird,
und den Zielen fur den Klimaschutz und den Biotopverbund.

Das Gotschebachtal stellt ein wichtiges landschaftsgliederndes Element mit Funktionen im
Rahmen des Biotopverbundes sowie des Klimaschutzes dar, so dass u.a. im
Flachennutzungsplan ein Grinstreifen parallel zur Stadtgrenze ausgewiesen ist. Dieser
Bereich wird mit einer empfohlenen Breite von 30 m, gemessen ab Béschungsoberkante,
beschrieben. Dieser Bereich liegt nur teilweise im Stadtgebiet von Halle (Saale).

Allerdings befinden sich in diesem Griinstreifen Gebaude, die langfristig genutzt werden und
daher erhalten werden sollen. Um der ©kologischen Funktion der Gotscheaue zu
entsprechen, wird ein Grinkorridor von 15 m bertcksichtigt. Die innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 184 liegenden Flachen dieses Korridors
werden, sofern sie im Bestand nicht bebaut oder versiegelt sind, als Grinflache festgesetzt
und somit einer Bebauung entzogen. Mit dem Erhalt des Gebaudes wird keine Barriere in
Bezug auf den Kaltluftabfluss gebildet, da dieses nur eingeschossig ausgebildet ist. Im
Hinblick auf den Biotopverbund ist der Grinkorridor ausreichend, um ggf. aufwertende
Mafinahmen umzusetzen. Es wird nochmals darauf hingewiesen, dass sich die Gétsche und
die begleitende Aue aullerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 184
befinden. In den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 184 ragt lediglich der geman
Flachennutzungsplan freizuhaltende Frischluftkorridor. Die festgesetzten Grinflachen stellen
Freiflachen des angrenzenden Gebaudes dar. Sie sind durch einen Zaun vom freien
Landschaftsraum getrennt und somit nicht offentlich zugadnglich. Der Zaun und die
Nutzungen im Plangebiet stellen eine Zasur zum freien Landschaftsraum dar und werden
optisch nicht als dem Erholungsraum zugehdrig wahrgenommen. Dennoch erweitert der
uferbegleitende, begriinte und mit Baumen bestandene Bereich auch jenseits des Zaunes
den Grunraum optisch. Ein perspektivisches Heranrlicken der Gewerbegebaude an den
Bach wird verhindert. Ein zum Ufer hin begrunter Abstand wird gewahrt und Bestandsgrin
erhalten.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass mit der im Bebauungsplan Nr. 184
bertcksichtigten Breite des Grinstreifens und der Festsetzung der Grinflachen die damit
verbundenen Entwicklungsziele erreichbar sind.

Weiterhin werden als Grinflachen Flachen zwischen der Freihaltetrasse und der Einfriedung
festgesetzt. Zum einen verlduft hier eine Abwasserleitung, die im Bereich der
Leitungskorridore nicht tberbaut werden kann. Zum anderen ist die Grinflache bereits mit
Baumen uberstellt, so dass vor dem Hintergrund einer Eingriffsminimierung deren Erhalt
durch Festsetzung einer Griinflache gesichert wird. Diese wird mit einem Pflanz- und
Erhaltungsgebot Uberlagert, vgl. hierzu Festsetzung 3.5.

Im Stdosten wird gleichfalls eine Griinflache festgesetzt. Zum einen dient diese als Z&sur zu
der auRerhalb des Geltungsbereiches angrenzenden Wohnnutzung und zum anderen sollen
damit bereits entwickelte Gehdlze erhalten bleiben. Die Grinflache soll sich zu einem
Gebulsch aus heimischen Arten entwickeln. Um dieses Entwicklungsziel zu erreichen, wird
die Grinflache mit einer MalRnahmefestsetzung tberlagert, vgl. hierzu Festsetzung 3.6.
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7.4.2 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Es wird die folgende Festsetzung getroffen, die auch dem Schutz des Wassers dient:

TF 3.1  Pkw-Stellplatze in privaten Stellplatzanlagen, die neu errichtet werden, sind mit
wasserdurchlassigen Belagen mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,6 zu
befestigen.

Bei dieser MalRBhahme handelt es sich um eine MinderungsmafRnahme, die der Vermeidung
von grol¥flachigen Versiegelungen bei der Neuanlage von Stellplatzen dient und damit dem
Schutz des Wasserhaushalts. Das im Bereich der genannten Stellplatze anfallende
Oberflachenwasser soll auf den Parkplatzen versickern. Es wird somit wieder dem
Wasserhaushalt zugefihrt.

Die Malinahme dient gleichzeitig der Reduzierung der Menge des abzuleitenden
Oberflachenwassers (vgl. hierzu Pkt. 7.5.2 der Begrindung, Teil A).

Mit der Festsetzung der Baugrenze im Teilgebiet TG 1.1 wird Bezug auf die Funktion der
Gotsche als Landschaftselement und  Frischluftkorridor genommen. Gemal
Flachennutzungsplan sollte ein Streifen von 30 m beiderseits der Gotsche, gemessen ab
Bdschungsoberkante, von Bebauung freigehalten werden. Die in diesem Bereich bereits
vorhandenen Gebaude und baulichen Anlagen genieRen, wie bereits beschrieben
Bestandsschutz. Da die Gotsche auch als Erholungsraum weiterentwickelt werden soll, sind
Beeintrachtigungen der Erholungseignung und insbesondere des Landschaftsbildes zu
vermeiden. Daher sind als MaRnahme nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB freistehende
Werbeanlagen im TG 1.1 auf der Freiflache auf3erhalb der Baugrenze nicht zulassig.

TF 3.2 Im TG 1.1 sind freistehende Werbeanlagen auf3erhalb der Baugrenze unzulassig.

MafRnahmen fir den Klimaschutz

Des Weiteren werden Festsetzungen zum Klimaschutz getroffen. Mit diesen Festsetzungen
wird den Empfehlungen des Klimagutachtens (Anlage 6) gefolgt.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Festsetzungen bei der Realisierung von Neubauten zu
berticksichtigen sind. In Bezug auf die Bestandsbebauung werden MalRhahmen zum
Klimaschutz empfohlen, jedoch nicht zwingend festgesetzt.

TF 3.3  Fassadenbegriinung

AuRBenwandflachen und Teilflachen von Aul3enwandflachen sind an Neubauten ab
einer lichten Breite von 10 m, die keine Fenster- oder Tur6ffnungen aufweisen,
flachenhaft mit Kletterpflanzen (Pflanzabstand maximal 1 m) dauerhaft zu
begriinen. Dies gilt auch fur Wandflachen, die nicht in einer Flucht verlaufen.

Ausgenommen von dieser Festsetzung sind Fassaden an den Nordseiten von
Gebauden.

Die Festsetzung erfolgt aufgrund der mit der Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 184 und
insbesondere der zulassigen Neubebauung verbundenen lufthygienischen und klimatischen
Wirkungen und zum Wéarmeschutz in den Gebauden. Insbesondere die Verschattung stark
exponierter Sd- und Westfassaden durch Fassadenbegriinung tragt auch zum Larmschutz,
zu verminderter Warmeabstrahlung und zur Verbesserung der lufthygienischen Situation bei.
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Des Weiteren wird im Ergebnis des mikroklimatischen Gutachtens [30] eine Festsetzung zur
Farbwahl wie folgt getroffen:

TF 3.4  Oberflachengestaltung

Neu herzustellende, versiegelte Flachen, die nicht durch Gebaude uberbaut
werden, sowie Fassaden an neu zu errichtenden Geb&uden sind mit hellen
Oberflachen herzustellen.

Es ist ein Albedowert von mindestens 0,5 einzuhalten.

Es handelt sich hierbei um eine Mal3nahme zur Minderung von Auswirkungen durch ein
Aufheizen versiegelter Flachen insbesondere an heil3en, strahlungsreichen Tagen. Durch die
Auswahl einer hellen Oberflache (hier der Bodenbeldge und Fassaden) wird die
Ruckstrahlkraft (Albedo) der Oberflachen erhoht und es kann somit die Aufheizung des
Materials durch Sonneneinstrahlung gegeniiber der Nutzung dunklerer Materialien erheblich
verringert werden. Folglich wird dadurch auch die Speicherung und spatere Abstrahlung von
Warme reduziert.

Helle Oberflachen heizen sich im Vergleich zu sehr dunklen Farbténen nicht so extrem auf.
Es wird daher auf einen zu verwendenden Farbton mit einem Albedowert von mindestens
0,5 abgestellt.

MafRnahmen zur Eingriffsregelung

Entlang der Magdeburger Chaussee (L 50) ist im Bestand ein sehr breiter Grinstreifen
vorhanden, der mit Einzelgehdlzen und Rasenflachen gestaltet ist. Um den Charakter
dauerhaft zu erhalten, sollen erganzende Anpflanzungen wie folgt vorgenommen werden:

TF 3.5 Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flachen M 1 und M 2 sind
vorhandene Geholze zu erhalten.

Innerhalb der Flache M 1 sind 6 gebietsheimische Laubb&ume als Baumgruppe
neu anzupflanzen. Die Sicherheitsabstande vorhandener Versorgungsleitungen
sind bei Neupflanzungen einzuhalten.

Die verbleibenden Flachen sind als Blihwiesen extensiv zu pflegen. Eine Mahd ist
alternierend auf maximal 50 % der Flache je Mahdtermin durchzuftihren. Es sind
maximal zwei Mahddurchgdnge pro Jahr zulassig. Das Ausbringen von Dinger
und Pflanzenschutzmitteln ist unzuléssig.

Innerhalb der Flachen M 1 und M 2 sind Werbeanlagen zulassig.
Die Flache M 2 kann fiir eine Grundstilickszufahrt unterbrochen werden

Die Grunflachen an der Magdeburger Chaussee werden durch den Baumbestand gepragt.
Auch in Bezug auf den Stadteingang wirkt der StralRenraum sehr grof3ziigig. Um die
Sichtbarkeit der Ansiedlungen weiterhin zu erhalten und den Charakter der Flachen nicht zu
beeintrachtigen, wird von weiteren Baumpflanzungen abgesehen. Ausgenommen davon ist
ein Ersatz abgangiger Baume.

Uberwiegend ist jedoch ein Rasen ausgebildet, der derzeit sehr intensiv regelmaRig gemanht
wird. Vor dem Hintergrund einer 6kologischen Aufwertung der Flache ist die Mahdintensitat
zu reduzieren. Ziel ist es, eine Bluhwiese zu entwickeln, die neben positiven Auswirkungen
auf das Erscheinungsbild des Stadteinganges bzw. des Gewerbestandortes als auch auf
einen Lebensraum fur zahlreiche Insekten hat.

Da sich der Gewerbestandort erst zuriickgesetzt von der Stral3e befindet, ergibt sich die
Notwendigkeit einer Ausnahme im Hinblick auf Webeanlagen, die innerhalb der Flachen
aufgestellt werden kénnen.

Im Teilgebiet TG 4 ist derzeit ein Autohandel ansassig, der eine Grundstiickszufahrt zur
Magdeburger Chaussee hat. Diese wird ausnahmeweise innerhalb der Grinflache
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zugelassen. Sollte diese Nutzung aufgegeben werden, kénnte diese Zufahrt gegebenenfalls
entfallen und die Zufahrt in die Grinflache M 2 integriert werden.

Entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze ist ein Geholzstreifen vorhanden. Dieser soll als
Zasur zum angrenzenden Wohngrundsttick erhalten und erganzt werden.

TF 3.6 Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache M 3 ist insgesamt ein
Gebusch zu entwickeln. Vorhandene heimische Gehdlze sind zu erhalten. Auf den
noch nicht mit Gehdlzen bestandenen Flachen sind gebietsheimische Laubbaume
und Straucher wie folgt zu pflanzen.

Pflanzraster: 2,0 x 2,0 m
Pflanzqualitat Baum: Heister, H6he 150 — 200 cm
Pflanzqualitat Strauch: verpflanzter Strauch, Hohe mindestens 60 — 100 cm

Innerhalb der Flache M 3 sind Werbeanlagen zulassig.

Insbesondere im Hinblick auf den dauerhaften Erhalt der Geholze sind erganzende
Pflanzungen vorzunehmen. Es werden unter Berlcksichtigung des Entwicklungsziels
erganzend Anpflanzungen festgesetzt. Somit werden noch gehdlzfreie Flachen zeitnah
bestockt. Zudem werden weitere Arten eingebracht, um die Artenvielfalt insgesamt zu
erhdhen. Entwicklungsziel ist eine mit Gehélzen bestandene Flache, deren Okologischer
Wert insbesondere auch in den unterschiedlichen Sukzessionsstadien zu sehen ist. Mit
Ausnahme der Initialanpflanzungen sollten daher auch bei Abgéangigkeit einzelner Geholze
keine Nachpflanzungen erfolgen.

MaRnahmen fiir den Schutz des Wassers

Derzeit wird das anfallende Niederschlagswasser Uber das vorhandene und
funktionstiichtige Entwasserungssystem in die Goétsche abgeleitet. Erst im Rahmen der
Errichtung von Neubauten bzw. bei Stralensanierungen sind MalRhahmen zur Versickerung
oder Verdunstung des Niederschlagswassers umsetzbar. Das entspricht dem Grundsatz,
dass Niederschlagswasser auf dem jeweiligen Grundstiick zu belassen ist. Es wird daher die
folgende Festsetzung getroffen.

TF 3.7 Bei der Errichtung von Gebauden und Verkehrsflachen ist das anfallende
Niederschlagswasser vollstdndig durch Mulden oder Mulden-Rigolensysteme,
Verdunstungsbeete oder anderer MaRnahmen gleicher Wirkung im Baugebiet zu
verdunsten und zu versickern. Wenn dieses nicht oder nur in Teilen méglich ist, ist
das anfallende Niederschlagswasser gedrosselt in ein Gewasser abzuleiten.

7.4.3 Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. aund lit. b BauGB)

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

TF 4.1  Begrunung von Pkw-Stellplatzen

Gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a) BauGB ist auf privaten Stellplatzanlagen, die neu
errichtet werden, je angefangene vier ebenerdige Stellplatze ein grol3kroniger
Laubbaum in direkter Zuordnung zu den Stellplatzen zu pflanzen, zu pflegen und
bei Abgang mit Laubbaumen gleicher Art zu ersetzen. Dabei hat der
Kronenbereich die Stellplatze oder ihre Zufahrten zu tberschatten.

Es sind nur standortheimische und stadtklimavertragliche Laubb&aume zu
verwenden.
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Pflanzqualitdét Baum: Hochstamm mit Stammumfang mindestens 16 — 18 cm, 3x
verpflanzt

Die Mindestgrofe der offenen Baumscheiben innerhalb versiegelter Flachen
betragt 6 m2 sowie des durchwurzelbaren Raumes 12 m3. Der lichte Abstand
zwischen den Einfassungen der Baumscheiben betragt mindestens 2 m.

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

Die Bdume werden mit Baumscheiben direkt zwischen die Stellflachen oder in Griinstreifen
zwischen den Parkreihen angepflanzt. Ziel ist es, uber den Stellplatzen ein Kronendach
auszubilden. Die festgesetzte GroRe der Baumscheiben einschlieBlich des
durchwurzelbaren Raumes soll einen angemessen groRen Wurzelraum ermdglichen, um den
Baumen ausreichende Wachstumsbedingungen zu bieten und diese auch dauerhaft zu
erhalten.

In der Planzeichnung ist entlang der Magdeburger Chaussee eine Flache zum Anpflanzen
festgesetzt. Gemal der Zielstellungen im Fachbeitrag Stadtklima [11] wird innerhalb dieses
Streifens eine Baumreihe festgesetzt. Ziel ist es, entlang der Magdeburger Chaussee eine
Verschattung und damit Luftauffrischung und eine Staubbindung zu férdern.

TF4.2 Gemdall 8 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a) BauGB ist innerhalb der in der Planzeichnung
festgesetzten Flache A 1 eine Baumreihe zu entwickeln. Es sind acht
standortheimische, grofZkronige und stadtklimavertragliche Laubbaume in einem
Pflanzabstand von 12 m anzupflanzen. Die verbleibende Flache ist mindestens als
Scherrasen zu erhalten. Abgangige Laubbdume sind gleichartig zu ersetzen.

Pflanzqualitat Baum:
Hochstamm mit Stammumfang mindestens 18 - 20 cm, 3x verpflanzt

Die Sicherheitsabstande vorhandener Versorgungsleitungen sind einzuhalten.
Innerhalb der Flache A 1 sind Werbeanlagen zulassig.

Es wird darauf hingewiesen, dass entlang der Magdeburger Chaussee Versorgungsleitungen
verlaufen, fur die Sicherheitsabstédnde einzuhalten sind. Um das Ziel zum Klimaschutz
aufzugreifen, wird diese Festsetzung getroffen. Allerdings wird die Reihe nur ansatzweise zu
entwickeln sein. Daher wurde eine Mindestanzahl von Baumen textlich festgesetzt. Im R
ahmen der Umsetzung der Anpflanzung sind mogliche Standorte zu prifen und festzulegen.
Des Weiteren ist der entlang der Magdeburger Chaussee hergestellte Radweg einschliel3lich
Entwasserungsgraben bei der Standortfestlegung zu beachten. Demnach sollten die
anzupflanzenden B&ume einen Abstand von ca. 1,50 m zum Graben aufweisen. Da die
Flache A 1 mit einer Breite von 5,0 m festgesetzt wurde, kann diese Vorgabe eingehalten
werden.

Des Weiteren werden an das TG 1.1 angrenzende Geholze zum Erhalt festgesetzt.

Bei abgangigen Gehoélzen sind Ersatzpflanzungen innerhalb der Griinflache vorzunehmen.
Die Festsetzung dieser Flachen nimmt dabei Bezug auf den Frischluftkorridor entlang der
Gotsche und soll den Gehdlzbestand in diesem Streifen erhalten.

Innerhalb dieser Flachen sind technische Anlage (z.B. Schachte) vorhanden, um anfallendes
Niederschlagswasser in die Gotsche abzuleiten. Diese Anlagen sind essentiell und daher zu
erhalten. Sie werden daher ausnahmsweise innerhalb der Grinflache zugelassen.
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TF 4.3 Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. b) BauGB sind innerhalb der in der Planzeichnung
festgesetzten Flache E 1 vorhandene B&ume und Strducher zu erhalten.
Abgangige Baume und Straucher sind gleichartig zu ersetzen.

Innerhalb der Flache E 1 sind Anlagen zur Regenwasserbewirtschaftung zulassig.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 184 wird die Entwicklung eines Gewerbegebietes vorbereitet.
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 184 lassen eine im Vergleich zum Bestand
hohere Versiegelung zu. Diese Versiegelung fihrt zur Ausbildung einer Warmeinsel und
infolgedessen zur Minderung der Aufenthaltsqualitat im Freiraum. Zur Verbesserung dieser
Aufenthaltsqualitét sind auf den Flachen auf3erhalb der zuldssigen Grundflache Baume zu
pflanzen. Es wird daher folgende Festsetzung getroffen:

TF4.4 GemalR 8 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. b) BauGB sind die nicht Uberbauten
Grundstucksflachen mindestens als Scherrasen anzulegen. Es ist je angefangene
500 m2 nicht zu versiegelnder Flache ein gro3kroniger und stadtklimavertraglicher
Laubbaum zu pflanzen.

Pflanzqualitat Baum:
Hochstamm mit Stammumfang mindestens 16 - 18 cm, 3x verpflanzt

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

Zu den einzelnen Medien wird zunachst auf die AusfUhrungen unter Punkt 5.4 der
Begriindung, Teil A verwiesen.

Hinsichtlich der Ver- und Entsorgung wird das interne Leitungsnetz auch kinftig fur die
Nutzungen zur Verfigung stehen und ist ggf. zu ergénzen. Die Ubergabepunkte bleiben
bestehen. Die Kapazitaten wurden bisher als ausreichend eingeschatzt

7.5.1 Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser ist auch fir die geplante Erweiterung Uber Leitungen im
Bereich der Magdeburger Chaussee gesichert (vgl. hierzu Pkt. 5.4 der Begriindung. Teil A).

Die Loschwasserbereitstellung ist fir 96 m3/h tber die vorhandenen Hydranten im Umkreis
von 300 m mdglich.

7.5.2 Entwéasserung

Fur die Ableitung von anfallendem Schmutzwasser kénnen die vorhandenen Grundstiicks-
anschlusskanéle (DN 300 und DN 150) genutzt werden.

Fir die zukunftige abwassertechnische Erschlie3ung sind nur die beiden vorhandenen
Anschlussstutzen auf den Kanal DN 1600 zu verwenden. Bei der Ansiedlung von Gewerbe
mit sehr hohem Schmutzwasseranfall oder besonderen Anforderungen an die Schmutz-
wasserbehandlung sind Einzelfallprifungen erforderlich.

Das anfallende Niederschlagswasser soll im Sinne des § 55 Abs. 2 WHG in Verbindung mit
§ 79b WG LSA ortsnah versickert und verdunstet oder, wenn das nicht oder nur in Teilen
maoglich ist, in ein Gewasser abgeleitet werden. Fir das betreffende Plangebiet steht die
Gotsche als Vorfluter zur Verfiigung. Eine Ableitung von Niederschlagswasser Uber die
anliegende Mischwasservorflut der HWS ist damit nicht vorgesehen.

Im Bebauungsplan Nr. 184 wird diesbeziiglich eine Festsetzung zum Schutz des Wassers
getroffen, vgl. hierzu Pkt. 7.4.2 der Begriindung, Teil A bzw. der textlichen Festsetzung 3.7
des Bebauungsplanes Nr. 184.
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7.5.3 Energieversorgung
Elektrotechnik

Die Energieversorgung Halle Netz GmbH hat mitgeteilt, dass eine Neubebauung Uber eine
NeuerschlieBung mit notwendigem Aufbau des Versorgungsnetzes mdoglich ist. Neue
Netzanschlisse sind zu beantragen.

Fur die neue ErschlieBung sind ein ErschlieBungskonzept zu erstellen sowie
ErschlielBungsvereinbarungen abzuschlieBen. Das obliegt ggf. dem nachfolgenden
Bauantragsverfahren.

Gas

Die Versorgung des Plangebietes erfolgt weiterhin Gber das Netz der MITNETZ Gas.

Fernwarme

Unter dem Gesichtspunkt des Klimaschutzes ist kinftig der Wa&armebedarf neu zu
errichtender Gebdude mit Warmeenergie, die nur mit sehr geringen Treibhausgas-
Emissionen verbunden ist, zu versorgen. Das Plangebiet ist bisher nicht durch Fernwarme
erschlossen. Die Entfernung zwischen dem Energiepark Trotha und dem Plangebiet betragt
ca. 1,0 km und von der Kreuzung der Primar-Fernwarmetrasse in der Magdeburger
Chaussee nur ca. 500 m.

Eine Fernwarmeversorgung des Plangebietes ist seitens des Flacheneigentimers bislang
nicht angedacht. Eine ErschlieRung des Plangebietes und auch der im Umfeld vorhandenen
Gewerbeflachen ist seitens des Energieversorgers derzeit nicht geplant, konnte jedoch ggf.
im Rahmen der Kommunalen Wéarmeplanung der Stadt Halle (Saale) thematisiert werden.

7.5.4 Telekommunikation

Sollten neue Anschliisse an das Telekommunikationsnetz benétigt werden, sind diese
rechtzeitig abzustimmen.

Bei der Planung und Baudurchfiihrung im Bereich der bestehenden Netze sind die Schutz-
abstande (30 cm bzw. die Forderung der Betreiber) einzuhalten. Kénnen die Schutzabstande
nicht eingehalten werden, sind entsprechende Schutzmaflinahmen in Abstimmung mit dem
jeweiligen Leitungseigentiimer durchzufiihren.

7.5.5 Abfallentsorgung

Entsprechend der Abfallwirtschaftssatzung Halle (Saale) (AbfWS) § 6 Abs. 1 Anschluss- und
Benutzungszwang ist ein Grundstickseigentiimer verpflichtet, sein Grundstiick an die
offentliche Abfallentsorgung anzuschlieRen.

7.6 Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 und Nr. 24 BauGB)
7.6.1 Larm

Das BauGB fordert, dass bei der Aufstellung der Bauleitpléne insbesondere die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse zu bericksichtigen sind. Diese grundsatzliche
Forderung kann bei der Aufstellung von Bebauungspldnen durch die Beriicksichtigung der
Vorgaben der DIN 18005 Teil 1 ,Schallschutz im Stadtebau — Berechnungsverfahren“ mit
dem zugehorigen Beiblatt ,Schalltechnische Orientierungswerte fir die stadtebauliche
Planung“ umgesetzt werden.
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Die DIN 18005, Beiblatt 1 (Schallschutz im Stadtebau), nennt schalltechnische
Orientierungswerte fur den Immissionsschutz, die sich auf die Gebietseinteilung der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) beziehen. Dies erfordert, dass eine klare
Gebietszuordnung i.S. der BauNVO mdglich ist.

Weiter wird im Beiblatt 1 zur DIN 18005 auf nachgeordnete technische Regelwerke
hingewiesen, so die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm). In der TA
Larm wird auch geregelt, wie mit den Fallen umzugehen ist, in denen die Orientierungswerte
nach DIN 18005 nicht angewendet werden kdnnen, so z.B. in vorbelasteten Bereichen, sog.
~.Gemengelagen®, zu denen auch der Geltungsbereich gerechnet werden kann.

Mit der Planung ist der Nachweis zu erbringen, dass die Schallemissionen der im Plangebiet
zulassigen bzw. anzusiedelnden Unternehmen die malgeblichen Richtwerte an den
nachstgelegenen schutzbedirftigen Nutzungen nicht Uberschreiten. Bei auftretenden
Konflikten sind schalltechnische Einschrankungen innerhalb des Plangebietes zu
formulieren. Dazu wurden Schalltechnische Untersuchungen durchgefiihrt, die dem
Bebauungsplan Nr. 184 als Anlage 3 angeftigt sind.

Immissionsorte

Anzahl, Lage sowie die der Schutzwirdigkeit des jeweiligen Gebietes entsprechenden
Richtwerte wurden in Abstimmungen mit der Bauordnung und den Immissionsschutz-
behdrden der Stadt Halle (Saale) sowie des Landkreises Saalekreis fir die Gemeinde
Petersberg unter besonderer Berticksichtigung von Gemengelagen i.S. der TA Larm wie folgt
bestimmt:

Tab. 1: Immissionsorte mit Gebietseinstufung und Orientierungswerten/Immissionsrichtwerten

Immissionsorte Gebietseinstufung IRW T/N
Nr. Lage [dB(A)]
Stadt Halle (Saale), Wohnhaus ,Magdeburger ,
IO H1 Chaussee 61/63" Gewerbegebiet (GE) 65 /50
10 S1 O'I: Se.nnewnz,“Wohnbebauung an der Stral3e Mischgebiet (MI) 60/ 45
.Dockritzanger
10 S2 OT Sennewitz, \‘/‘Vohnbebauung an der Strale Allg. Wohngebiet (WA) 55/ 40
-Am Bennecken
10 S3 oT Sennewﬂ&, Wohnhaus ,Magdeburger Mischgebiet (M) 60/ 45
Chaussee 50

(Quelle: Schalltechnische Untersuchungen (Anlage 3))

Bei dem Immissionsort (I0) H1 handelt es sich um eine Betriebswohnung, die in Verbindung
mit dem Pumpwerk bzw. dem nachfolgenden Betriebsstandort steht. In dem in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplan Nr. 98 der Stadt Halle (Saale), in dessen Geltungsbereich sich
das Gebaude befindet, wird fir die Flache ein Gewerbegebiet festgesetzt. Dieser Status
wurde im Rahmen der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 184 bestatigt. Fir
eine unabhangige Wohnnutzung liegt keine Baugenehmigung vor.

Der 10 S1 befindet sich im Abstand von ca. 500 m zum Plangebiet und betrifft das am
nachsten gelegene Gebaude der Ortslage Dockeritz, die sich durch eine Mischnutzung
auszeichnet.

Bei dem 10 S2 handelt es sich um die in der Ortslage Sennewitz am nachsten gelegene
Flache, auf der eine Wohnbebauung geplant war (Entwurf FNP der Gemeinde Sennewitz
1998). Ein rechtswirksamer FNP liegt nicht vor. Gegenwartig wird der FNP fur die Gemeinde
Petersberg neu aufgestellt. Da sich der IO S2 in etwa der gleichen Entfernung zum
Plangebiet befindet, wie die weiter dstlich nachstgelegene Wohnbebauung Am Tonloch Nr.
19, wird der 10 S2 beibehalten.
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Der Immissionsort Magdeburger Chaussee 50 (IO S3) unmittelbar an das Plangebiet
angrenzend ist dem Aul3enbereich zuzuordnen. Der Schutzstatus wird von den im Saalekreis
zustandigen Behdérden als Mischgebiet eingestuft.

Abb. 4: Ubersicht zu Lage der Immissionsorte und Vorbelastungen
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(Quelle: Kartengrundlage Statgrundkarte)

Vorbelastung

Die Vorbelastung der Immissionsorte setzt sich aus der planerischen Vorbelastung und den
Immissionen vorhandener Gewerbebetriebe zusammen. Die planerische Vorbelastung ergibt
sich aus den im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 3 Gewerbegebiet ,Vogelherd“ der
Gemeinde Sennewitz festgesetzten flachenbezogenen Schallleistungspegeln, wobei auch
von einer anderen Nutzung als der derzeit realisierten Freiflachenphotovoltaikanlage
ausgegangen wurde. Bei der Vorbelastung durch vorhandene Gewerbe fanden neben den
im Umfeld ansassigen Betrieben auch leerstehende Gebaude Berlcksichtigung.

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass durch die gesamte Vorbelastung die
schalltechnischen Orientierungswerte am Tag an allen 10 deutlich unterschritten werden. In
den Nachtstunden kommt es am 10 S2 jedoch bereits zu einer Uberschreitung um 1,6 dB(A)
und am 10 S3 zu einer Uberschreitung um 1 dB(A). Dabei fand eine Entwicklung innerhalb
des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 98 der Stadt Halle (Saale) noch keine
Bertcksichtigung.

Ausgehend von diesem Sachverhalt wurde abgestimmt, dass an den zugrunde gelegten
Immissionsorten im Rahmen der Abwéagung eine Uberschreitung des schalltechnischen
Orientierungswertes (IRW) toleriert werden konne. Auf Hinweis der unteren
Immissionsschutzbehdrde des Landkreises Saalekreis erfolgte mit dem Entwurf eine
Uberpriifung und Fortschreibung des Gutachtens. Es wurde abgestimmt, dass fiir die
Immissionsorte, an denen die Gerausch-Vorbelastung den Ublicherweise anzusetzenden
schalltechnischen Orientierungswert bzw. Gesamt-Immissionswert bereits Uberschreitet, die
Gerausch-Zusatzbelastung durch das Plangebiet das Irrelevanzkriterium nach Ziff. 3.2.1 der

Begriindung Entwurf Bearbeitungsstand 26.11.2025



Bebauungsplan Nr. 184 ,Trotha, Gewerbegebiet 6stlich der Magdeburger Chaussee* 52

TA Larm einhdlt, d. h. die Zusatzbelastung soll den Richtwert um mindestens 6 dB(A)
unterschreiten.

Die Festlegung, dass die beiden Bebauungspléane Nr. 98 und Nr. 184 (beide in der
Planungshoheit der Stadt Halle (Saale)) das nach Abzug der Vorbelastung verbleibende
Reserve-Kontingent am Gesamt-Immissionswert zu etwa gleichen Teilen ausnutzen sollten,
bleibt fur die Fortschreibung unverandert.

Zusammenfassend ergeben sich somit die folgenden Gesamt-Immissionswerte und
Richtwerte fiur die beiden Bebauungsplane Nr. 98 und Nr. 184 (beide in der Planungshoheit
der Stadt Halle (Saale)):

Tab. 2: Berechnungder Planwerte/Richtwerte fiir den Bebauungsplan Nr. 184

Immissionsort S1 S2 S3 H1

Ausweisung MI WA MI GE

Zeitraum Tag Nacht| Tag | Nacht| Tag | Nacht| Tag | Nacht

Gesamt-Immissionswert in 60 45 55 43 63 48 65 50
dB(A)

Vorbelastung Gewerbe und
Bebauungsplan Nr. 3
»Vogelherd" (Gemeinde
Petersberg) in dB(A)

48,2 422 | 453 | 416 | 52,1 | 46,0 | 47,2 | 44,4

Reserve-Kontingent fir
Bebauungsplane Nr. 98 und
Nr. 184 in dB(A)

59,7 418 | 545 | 34,0*| 59,2 | 39,0¢| 64,9 | 48,6

mdgliche Gesamtbelastung in
dB (A)

60,0 45,0 | 55,0 | 42,3 | 60,0 | 46,8 | 65,0 | 50,0

* = 6 dB(A) unter Gesamt-Immissionswert (Irrelevanzkriterium TA Larm)

(Quelle: Schalltechnische Untersuchungen (Anlage 3))

Der Gutachter schlagt vor, den Bebauungsplan Nr. 184 so zu kontingentieren, dass dieser
an den beiden relevanten Immissionsorten S3 und H1 das Reservekontingent im Mittel um
etwa 3 dB(A) unterschreitet. Als malRgeblicher Immissionsort ist das Wohnhaus S3 mit einem
anteiligen Planwert von nachts 40,7 dB(A) zu bericksichtigen.

Kontingentierung

Aus den zuvor erlauterten Ansétzen hat der Gutachter in einem Optimierungsprozess fur
einzelne Teilgebiete Emissionskontingente Lex fur die Tag- und Nachtstunden ermittelt, bei
deren Festsetzung gegen die Ausweisung der Gewerbegebietsflichen im Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 184 keine schalltechnischen Bedenken bestehen.

TG 1.1/1.2 65 dB(A) Tag

49 dB(A) Nacht

TG 2 65 dB(A) Tag 49 dB(A) Nacht
TG 3 68 dB(A) Tag 47 dB(A) Nacht
TG 4 60 dB(A) Tag 40 dB(A) Nacht
Nach der Literatur konnen aufgrund von Erfahrungswerten die folgenden

Emissionskontingente den méglichen Gebietsnutzungen zugeordnet werden:

eingeschranktes Gewerbegebiet 57,5 dB/m? < Lex < 62,5 dB/m? (Tagzeit)

42,5 dB/m? < Lek < 47,5 dB/m? (Nachtzeit)

62,5 dB/m2 < Lgk < 67,5 dB/m2 (Tagzeit)
47,5 dB/m2 < Legk < 52,5 dB/m2 (Nachtzeit).

Gewerbegebiet
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Danach liegen die vom Gutachter ermittelten Emissionskontingente in den zentralen
Teilgebieten TG 1 und TG 2 (Standort der ehem. Kaserne) im Bereich eines
Gewerbegebietes. Entlang der Magdeburger Chaussee ergibt sich im Teilgebiet TG 3 fur die
Nachtstunden ein eingeschrénktes Gewerbegebiet, fir das Teilgebiet TG 4 sudlich der
Zufahrt ist in den Nachtstunden keine gewerbliche Nutzung méglich. Die Werte liegen hier
auch unter denen fur ein eingeschranktes Gewerbegebiet.

Erganzend konnen fir einzelne Richtungssektoren die 0. g. Emissionskontingente Lex,; um
Zusatzkontingente Lekzusx in dB(A) erhoht werden. Lediglich Richtung 10 S3 ist dies
ausgeschlossen. Eine gezielte Abstrahlung von Emissionen kann beispielsweise durch die
Anordnung von Gebauden, die Ausrichtung von Luftungseinrichtungen oder Offnungen
erreicht werden.

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass auf Basis der vorgeschlagenen
Emissionskontingente inklusive der Zusatzkontingente zur Tageszeit die Gesamtbelastung
den Gesamt-Immissionswert an allen Immissionsorten deutlich unterschreitet, an IO S1 und
IO H1 wird auch der Nachtwert unterschritten. Lediglich an den beiden kritischen
Immissionsorten 10 S2 und 10 S3 wird die aufgrund der Vorbelastung bestehende
Uberschreitung des Nachtwertes nur geringfiigig um max. 0,4 dB(A) erhoht.

Die Stadt Halle (Saale) hat sich mit den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung
auseinandergesetzt und ist den Empfehlungen des Gutachters gefolgt. Fur die einzelnen
Teilgebiete werden die vom Gutachter ermittelten Emissionskontingente sowie die
Zusatzkontingente festgesetzt (vgl. Pkt. 7.2.1).

Mit den getroffenen Festsetzungen bleibt sowohl fir eine Nutzung der vorhandenen
Bebauung und geringfuigigen Erweiterung innerhalb der Gemarkung Sennewitz als auch fur
die Entwicklung des Plangebietes sudwestlich der Magdeburger Chaussee noch ein
angemessener Spielraum fliir gewerbliche Ansiedlungen.

7.6.2  Luft

Die Luftqualitdt im Umfeld des Plangebietes wird durch die angrenzende Magdeburger
Chaussee sowie gewerblich-industrielle Nutzungen im Umfeld beeinflusst. An der
Luftschadstoffmessstelle in Hohe der Seebener Strae werden die Immissionsgrenzwerte
von 40 ug/m3 fur Stickstoffoxid sicher eingehalten.

Die Magdeburger Chaussee wird in den Ubergeordneten Planungen als Frischluftschneise
ausgewiesen. Damit verbunden ist ein Freihalten von Bebauung, um den Frischluftabfluss
nicht zu beeintrachtigen. Dieser Ansatz wurde auch als Zielstellung fur den Bebauungsplan
Nr. 184 formuliert. Mit der Freihaltetrasse und insbesondere mit der Festsetzung der
Baugrenze zur Magdeburger Chaussee wurde dieses planerische Ziel umgesetzt.

7.6.3 Licht

Es ist nicht davon auszugehen, dass das Plangebiet das gewerbliche Umfeld durch relevante
Lichtemissionen beeintrachtigen wird.

7.6.4 Gefahrstoffe

Innerhalb des Plangebietes werden Betriebe, die der Storfallverordnung unterliegen,
ausgeschlossen.
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7.7 Kennzeichnungen (8 9 Abs. 5 BauGB), nachrichtliche Ubernahmen (8 9 Abs. 6
und Abs. 6a BauGB) und Hinweise

7.7.1  Kennzeichnungen (8 9 Abs. 5 BauGB)

Innerhalb des Plangebietes sind die Flachen der ehemalige Kaserne sowie die Altablagerung
(verfullte Kiesgrube ,Witte*) in der ,Datei schédlicher Bodenveranderungen und Altlasten®
erfasst.

Zur Altlastrelevanz liegt eine Untersuchung vom Januar 2020 vor [26].

In Auswertung der Untersuchungen ist im Bebauungsplan Nr. 184 die Kennzeichnung von
.Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind“ gemal § 9
Abs. 5 Nr. 3 BauGB nicht erforderlich.

Aus abfallrechtlicher und bautechnischer Sicht kdnnen sich bei Baumaflinahmen auf Grund
der standorttypischen Gegebenheiten u.a. kontaminationsbedingte Mehraufwendungen
ergeben. Dies ist in nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren zu klaren und zu
bertcksichtigen. Der Fachbereich Umwelt ist zwingend zu beteiligen.

Die ungeféhre Ausdehnung der mit Abfallen verfillten ,Kiesgrube Witte* wurde anhand der
Stellungnahme der unteren Bodenschutzbehdrde in den Bebauungsplan Nr. 184
Ubernommen und gemal § 9 Abs. 5 Nr.1 BauGB als ,Flache, bei deren Bebauung
besondere bauliche Vorkehrungen gegen &ulRere Einwirkungen erforderlich sind*
gekennzeichnet.

7.7.2  Nachrichtliche Ubernahmen (8 9 Abs. 6 und Abs. 6a BauGB)
Denkmale

Im Denkmalinformationssystem Sachsen-Anhalt gibt es keinen Eintrag im Gebiet (Stand
03/2023). Auf der gegenuberliegenden Seite der Magdeburger Chaussee ist das
Wasserpumpwerk Il (Haus-Nr. 65) als Baudenkmal verzeichnet. Eine Betroffenheit durch die
Planung besteht nicht.

Mit Erwerb des ehemaligen Kasernenstandortes erfolgte 2008 die Prifung eines
archdologischen Kulturdenkmals und hier explizit auf Sennewitzer Gemarkung (Flur 9,
Flurstiicke 14/8 und 83). Dazu gab es Abstimmungen mit dem Landesamt fur Denkmalpflege
und Arch&ologie Sachsen-Anhalt (LDA). Weiterhin teilte die unteren Denkmalschutzbehdrde
des Saalekreises mit, dass das arch&ologische Kulturdenkmal durch die militdrische Nutzung
in seinem Bestand erheblich gestort ist. Bei kinftigen Erdarbeiten muss deshalb keine
Prospektion vorgeschaltet werden.

Unabhangig davon gilt die gesetzliche Meldepflicht im Falle unerwartet freigelegter
archaologischer Kulturdenkmale. Nach § 9 Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes Sachsen-
Anhalt (DenkmSchG LSA) sind Befunde und Merkmale eines Kulturdenkmals bis zum Ablauf
einer Woche nach der Anzeige unveréndert zu lassen. Eine wissenschaftliche Untersuchung
des LDA bzw. von ihm Beauftragter ist zu ermdglichen. Innerhalb dieses Zeitraums wird Uber
das weitere Vorgehen entschieden. Bauausfiihrende Betriebe sind auf die gesetzliche
Meldepflicht hinzuweisen.

7.7.3 Hinweise

Fur das Plangebiet sind, wie bereits dargelegt, Erfassungen zum Vorkommen besonders
oder streng geschiitzter Arten durchgefihrt und darauf aufbauend eine artenschutzrechtliche
Prifung vorgenommen worden. Im Ergebnis dieser Prifung ist eine Betroffenheit von
Flederméusen, Zauneidechsen und Brutvégeln nicht vollstdndig auszuschlielen. Um ein
Eintreten von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden, sind
VermeidungsmalRnahmen bei der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 184 zu beachten.
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1 Zum Schutz von Flederméusen sind B&ume vor einer Fallung auf ein
Quartierpotenzial fur Fledermause durch einen Fachgutachter zu prifen. Die
Ergebnisse sind zu dokumentieren und die Protokolle der unteren
Naturschutzbehérde zu Ubergeben.

2 Zum Schutz von Fledermausen sind vorhandene Gebaude vor einem Abriss auf
ein Quartierpotenzial fir Fledermause durch einen Fachgutachter zu prifen. Die
Ergebnisse sind zu dokumentieren und die Protokolle der unteren
Naturschutzbehorde zu Ubergeben.

Zum Zeitpunkt der Erfassungen wies der vorhandene Baumbestand noch keine
Quartiersstrukturen fur Fledermause auf. Jedoch kann ein Vorkommen zum Zeitpunkt der
Fallung der Baume nicht ausgeschlossen werden.

Da es nicht beabsichtigt ist, zeitnah Gebaude abzureilRen, ist auf Kontrollen verzichtet
worden. Sollten Eingriffe in den vorhandenen Gebaudebestand einschliellich
Sanierungsarbeiten notwendig werden, ist im Vorfeld eine Nutzung durch Flederméuse zu
prufen.

Diese Kontrollen sind nur durch einen Fachgutachter vorzunehmen.

Die Festsetzung dieser Vermeidungsmaflnahmen ist notwendig, da eine sich Uber mehrere
Jahre erstreckende Zeitspanne zwischen Kartierung und Umsetzung zu erwarten ist.

Die vorhandenen Gehdlze stellen Brut- und Fortpflanzungsstétten fir Vogel dar. Um eine
Betroffenheit von Vogeln wahrend der Brutzeit zu vermeiden, sind Gehdlze nur aul3erhalb
der Brutzeit zu fallen. Auf die Vorgaben nach 8§ 39 Abs. 5 BNatSchG wird hingewiesen.

3 Zum Schutz von Zauneidechsen ist innerhalb der in der Planzeichnung
festgesetzten Flache M 4 vor einer geplanten Inanspruchnahme der Flachen eine
Préasenzkontrolle auf ein Vorkommen von Zauneidechsen durch einen
Fachgutachter durchzufihren. Es sind mindestens 3 Begehungen in den
Hauptaktivitatszeiten der Zauneidechsen (April bis September) durchzuftihren. Die
Ergebnisse sind zu dokumentieren und der unteren Naturschutzbehdrde zu
Ubergeben. Bei einem Nachweis von Zauneidechsen sind Vermeidungs- und
vorgezogene AusgleichsmalBnahmen nach Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehoérde umzusetzen.

Innerhalb des ehemaligen Kasernenstandortes sind keine Zauneidechsen nachgewiesen
worden. Jedoch waren die Flachen innerhalb der MaRRnahmeflache M 4 aufgrund einer
Einzaunung fir den Gutachter nicht zuganglich. Eine grundsatzliche Eignung ist unter
Berticksichtigung des Sukzessionsstadiums derzeit nicht auszuschliel3en. Daher ist vor einer
geplanten Inanspruchnahme, die eine Baufeldfreimachung einschliel3t, eine Kontrolle der
Flachen durch einen Fachgutachter vorzunehmen.

Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG werden erst durch ein konkretes Handeln
ausgeldst. Im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplanes wird insofern geprift, ob
artenschutzrechtliche Belange der spateren Umsetzung ganz oder teilweise entgegenstehen
kénnen und somit zu einem vollzugsunfahigen Bebauungsplan fiihren. Es werden daher auf
der Ebene des Bebauungsplans Voraussetzungen zur Uberwindung von Verboten
geschaffen, in dem in eine Befreiungs- oder Ausnahmelage geplant wird. Das ist im Hinblick
auf Zauneidechsen fur diese Teilflache mit der getroffenen Festsetzung erfolgt.

Es wird mit der Festsetzung bereits geregelt, dass bei Nachweisen von Zauneidechsen
MafRnahmen umzusetzen sind. Diese Maflinahmen umfassen ein Absammeln von
Zauneidechsen sowie ein Umsiedeln in bereits errichtete Ersatzhabitate. Da zum Zeitpunkt
der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 184 die Anzahl der vorkommenden Individuen
nicht abgeschatzt werden kann, sind insbesondere Anzahl und Standorte der Ersatzhabitate
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mit der unteren Naturschutzbehorde abzustimmen. Es wird vorsorglich darauf hingewiesen,
dass erdeingreifende MalRnahmen erst nach einer Freigabe durch ein Fachgutachterbiro
bzw. die untere Naturschutzbehdrde zuldssig sind.

Kampfmittel

Der Geltungsbereich befindet sich in einem kampfmittelbelasteten Bereich. In diesen
Gebieten sind somit Funde von Kampfmitteln, insbesondere von Bombenblindgangern,
maglich.

Vor der Durchfiihrung von Tiefbauarbeiten und sonstigen erdeingreifenden MaRnahmen ist
die Flache durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst oder ein fir eine
Kampfmittelbeseitigung zugelassenes Unternehmen Uberprifen zu lassen.

Bei erdeingreifenden Mal3nahmen ist mindestens 16 Wochen vor Beginn ein Antrag an die
Polizeidirektion Halle (Saale) als zustandige Gefahrenabwehrbehdrde zu stellen, um die
weitere Vorgehensweise abzustimmen.

8. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 184 umfasst eine Flache von ca. 5,71 ha.
Die Flachen gliedern sich wie folgt:

8.1 Bauflachen
Gewerbegebiet 4,25 ha
davon nach GRZ tberbaubar

davon TG 1.1 0,32 ha 0,26 ha

davon TG 1.2 1,71 ha 1,37 ha

davon TG 2 1,78 ha 1,42 ha

davon TG 3 0,14 ha 0,08 ha

davon TG 4 0,30 ha 0,18 ha
8.2 Verkehrsflachen
StraRenverkehrsflache, offentlich 0,01 ha
8.3 Griunflachen
Grunflachen, privat 1,45 ha
8.4 Versorgungsflache
Versorgungsflache (Trafo) 0,002 ha
9. Planverwirklichung

Maflnahmen zur Bodenordnung

Mafnahmen zur Bodenordnung sind zur Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 184 nicht
erforderlich.
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Es ist darauf hinzuweisen, dass fir Gebaude Uber mehrere Flurstiicke eine
Vereinigungsbaulast erforderlich ist.

10. Auswirkungen der Planung (8 1 Abs. 6 Nrn. 1 bis 12 BauGB)
10.1 Belange der Bevolkerung (8§ 1 Abs. 6 Nrn. 1, 2, 3, 6 und 10 BauGB)

Der Bebauungsplan Nr. 184 wurde im Jour Fixe zur Familienvertraglichkeit am 20. Oktober
2017 vorgestellt. Es wurde darauf verwiesen, dass der Biotopverbund und die
Erholungsnutzung im Bereich der nordlich aul3erhalb anschlie3enden Gétsche gewahrleistet
bleiben und deshalb Abstandsflachen zum Gewasser, soweit sie noch auf stadtischem
Gelande liegen, Berlcksichtigung finden sollen. Das Konzept wurde als familienvertraglich
beurteilt.

Durch die auf der Grundlage eines Gutachtens getroffenen Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 184 zum Schallimmissionsschutz (vgl. textliche Festsetzungen 1.4)
werden die Konflikte zu schutzwirdigen Nutzungen im Umfeld nicht wesentlich verscharft.

Grundsatzlich negative Planungsauswirkungen sind nicht zu erwarten.

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

Mit dem Bebauungsplan Nr. 184 werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
kunftig gesicherte Nutzung des Standortes geschaffen. Ein Belassen des Standortes als
Flache des Bundes und damit als Aul3enbereich wiirde das Nutzungsspektrum deutlich
einschranken und kénnte Uber die gegenwartigen Leerstande hinaus letztlich zu dessen
Brachfallen fihren.

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

Mit der Planung sind Umweltauswirkungen auf die Schutzgiiter verbunden. GemaRi § 2
Abs. 4 BauGB wird fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und
§ la BauGB eine Umweltprifung durchgefuhrt. Im Rahmen der Umweltprifung ist die
Erheblichkeit in Bezug auf nachteilige Auswirkungen abzuschétzen. Die Beurteilung der
Erheblichkeit erfolgt auf der Grundlage vorhandener Daten sowie gesetzlicher
Bestimmungen. Die Ergebnisse der Umweltprifung werden im Umweltbericht dargestellt, der
dieser Begriindung als Teil B zu entnehmen ist. Nachfolgend wird eine Zusammenfassung
der Berucksichtigung der genannten Belange wiedergegeben.

Belange des Klimaschutzes

Dem Klimaschutz wird mit Planaufstellung im besonderen Mal3e entsprochen. Zunachst ist
darauf zu verweisen, dass ein Altstandort einschlieBlich der vorhandenen Bebauung
nachgenutzt wird. Eine Inanspruchnahme von Freirdumen durch eine Bebauung wird somit
vermieden. Die Nachnutzung ist somit ressourcenschonend.

Im Hinblick auf die Frischluftleitbahnen entlang der Magdeburger Chaussee und der
Gotscheaue, die aulRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 184 liegen,
trifft der Bebauungsplan Nr. 184 Festsetzungen, um Beeintrachtigungen zu vermeiden. Zum
einen wird die Baugrenze zurlickgesetzt. Damit kann ein Frischluftabfluss weiterhin
ungehindert erfolgen. Inshesondere an der Magdeburger Chaussee sind dartiber hinaus
positive Effekte auf das Lokalklima mit den Festsetzungen von Griinflachen verbunden.
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Die Frischluftleitbahn entlang der Gotsche wird durch eine zuklnftige Bebauung nicht
beeintrachtigt. Mit den Festsetzungen von Grinflachen und insbesondere einer Baugrenze
wird der auch im Flachennutzungsplan angestrebte Korridor gewéhrleistet.

Der Bebauungsplan Nr. 184trifft zwar keine Festsetzung zur Errichtung von
Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen, im Zuge der Energiewende wird jedoch davon
ausgegangen, dass zumindest auf allen Flachdachern neu zu errichtender Gebaude
entsprechende Anlagen vorgesehen werden.

Weitere Ausfihrungen zum Klimaschutz sind auch Pkt. 2.3.4 des Umweltberichtes
(Begriindung, Teil B) zu entnehmen.

Neben den im Bebauungsplan Nr. 184 festgesetzten bzw. in Pkt. 2.3.4 des Umweltberichtes
dargestellten MalRnahmen werden im mikroklimatischen Gutachten [30] auch MalRnahmen
empfohlen, die sich in der Form nicht im Bebauungsplan Nr. 184 widerspiegeln. Zu nennen
ist in erster Linie eine Dachbegrinung auf Neubauten. Im Allgemeinen werden mit
Dachbegriinungen zwei Wirkungen verbunden. Das sind zum einen eine Klimaregulierung
und zum anderen ein Regenwassermanagement.

Im Bebauungsplan Nr. 184 wird keine Dachbegriinung festgesetzt. Das ist wie folgt zu
begrinden:

Griundacher sollen die Umgebung durch Verdunstung kiihlen. Diese Wirkung ist jedoch umso
intensiver, je geringer die Gebaudehohe ist. Der Bebauungsplan Nr. 184 lasst
Gebaudehthen von 15 — 20 m zu. Die klimatischen Effekte wirken damit nur sehr
eingeschrankt bis gar nicht auf die bodennahe Lufttemperatur.

Es ist darUber hinaus darauf hinzuweisen, dass in den Monaten mit einer starken
Sonneneinstrahlung Grindacher mit einer einfach-intensiven Begrinung aufgrund fehlenden
Wassers vertrocknen. Die dann dunklen Substratschichten heizen sich stark auf. Die
beabsichtigte Klimaregulierung tritt nicht auf.

Erganzend wird auf eine Studie im Auftrag des Deutschen Wetterdienstes verwiesen [31]. In
dieser wurde untersucht, inwieweit Grindacher zur Kiihlung eines Stadtquartieres beitragen.
Erst bei sehr hohen Flachenanteilen der Dachbegriinung (ab ca. 25 %) sind signifikante
Abklhlungswerte zu ermitteln. Im zu entwickelnden Gewerbegebiet wird der Anteil der
Dachflachen in Bezug auf versiegelte Flachen (Zufahrten, Stellpléatze, Lagerflachen) geringer
sein, so dass eine Abkuhlung auch bei vollstandiger Begrinung aller Dachflachen nicht
eintreten wird.

Grundacher speichern einen Grof3teil des Regenwassers und geben es Uber Verdunstung
langsam wieder ab. Die damit verbundenen Dachlasten bedingen eine hohere Statik, die mit
hohen Kosten einhergeht. Der gleiche Effekt kann mit Verdunstungsmulden und Rigolen
kostengiinstiger erzielt werden. Der Bebauungsplan Nr. 184 setzt daher MalRnhahmen zur
Verdunstung bzw. Versickerung von Niederschlagswasser fest, vgl. textliche Festsetzung
3.7.

Belange des Naturschutzes

Auch wenn mit dem Bebauungsplan Nr. 184 ein bereits intensiv bebauter Altstandort
nachgenutzt  wird, werden mit den getroffenen  Festsetzungen  weitere
Bodeninanspruchnahmen zulassig. Diese gehen einher mit der Beseitigung von Geholzen,
Ruderal- und Rasenflachen. Der Eingriff in Natur- und Landschaft ist, soweit das im Rahmen
des verfolgten Entwicklungszieles fir diesen Standort vereinbar war, durch griinordnerische
Festsetzungen gemindert worden. Des Weiteren werden erhaltenswerte Strukturen
insbesondere in den Randbereichen zum Erhalt und zur 6kologischen Aufwertung
festgesetzt. Mit diesen MalRnahmen kann ein vollstandiger Ausgleich fur Eingriffe, die mit der
Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 184 verbunden sein werden, nachgewiesen werden.
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Im Hinblick auf den speziellen Artenschutz werden im Ergebnis der Erfassungen besonders
und streng geschuitzter Arten MalRnahmen zum Schutz der Arten hergeleitet und im
Bebauungsplan Nr. 184 als Festsetzung bzw. Hinweis Ubernommen. Belange des
Artenschutzes stehen der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 184 nicht entgegen.

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

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

Mit der Planung werden am Standort zwischenzeitlich anséassige Nutzungen gesichert und
weitere gewerbliche Ansiedlungen vorbereitet bzw. Arbeitsplatze geschaffen.

Die weitgehende Ausnutzung der Obergrenze des Mal3es der baulichen Nutzung fir die
festgesetzte Bauflache entspricht der bereits vorhandenen intensiven Nutzung. Den
Einschrankungen, die die Entwicklung zuséatzlicher Grinflachen im Gebiet darstellen wirde,
wird durch externe MalRnahmen entgegengewirkt.

Fur die kiinftige innere ErschlieBung werden keine Festsetzungen getroffen.

Das Planungsziel, der wirtschaftlichen Entwicklung einen moglichst grol3en
Handlungsspielraum zu geben und die kinftige Wettbewerbsfahigkeit zu gewahrleisten, wird
damit erreicht. Positive Auswirkungen der Planung liegen insbesondere in der Neuschaffung
von Arbeitsplatzen.

Durch den Ausschluss von weiteren schutzwirdigen Nutzungen im Gebiet wird zudem die
Entwicklung des Standortes fur Industrie und Gewerbe Halle Trotha / Sennewitz gesichert.
Auch einer mittelfristigen optionalen Entwicklung in der angrenzenden Gemarkung
Sennewitz steht der Bebauungsplan Nr. 184 nicht entgegen.

Negative Auswirkungen auf die Einzelhandels- und Zentrenstruktur kbnnen durch die strikten
Einschrankungen fur Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen werden.

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

Mit der Planung im Gebiet wird ein zusatzliches Verkehrsaufkommen verbunden sein, da in
den bisher ungenutzten Bereichen ergdnzende gewerbliche Nutzungen vorgesehen sind.

Aufgrund der im Verhdltnis dazu hohen Verkehrsbelegung und der Kapazitat der
Magdeburger Chaussee wird das zu erwartende Verkehrsaufkommen keine signifikanten
Auswirkungen haben.

In dem den Bebauungsplan Nr. 184 begleitenden Verkehrsgutachten wird die
Leistungsfahigkeit der Anbindungen des Plangebietes an das offentliche Stral3ennetz sowie
der angrenzenden Knotenpunkte untersucht und insgesamt aus verkehrsplanerischer Sicht
die Umsetzbarkeit bestatigt.

Der im Bebauungsplan Nr. 184 bertcksichtigte Freihaltekorridor sichert die kunftigen
Entwicklungsoptionen des OPNV entlang der Magdeburger Chaussee.

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

Die Belange des Hochwasserschutzes sind von der Planung nicht betroffen. Ein Riickstau
durch Hochwasser der Saale ist nicht zu erwarten.

10.7 Belange des stadtischen Haushaltes

Durch die Planung ergeben sich keine finanziellen Auswirkungen fir die Stadt. Die
Planungskosten einschlie3lich Fachgutachten und weiterer Untersuchungen werden uber
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einen stadtebaulichen Vertrag zur Kostenibernahme gemall 8§ 11 BauGB vom
Grundstiickseigentiimer getragen.

Weitere Belange, die in die Abwagung hétten einbezogen werden missen und bislang noch
nicht bertcksichtigend betrachtet worden sind, sind nicht ersichtlich.
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Begrindung — Umweltbericht, Teil B

(nach Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB)

1 Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele des Bebauungsplans mit Angaben
Uber Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden

Bezlglich des Standortes wird auf die Gliederungspunkte 2 und 5 der Begrindung, Teil A
verwiesen.

Der ehemalige Kasernenstandort in Halle-Trotha soll planungsrechtlich fur eine gewerbliche
Nutzung vorbereitet werden. Ziel ist es, ein madglichst breites Spektrum der in einem
Gewerbegebiet zulassigen Nutzungen zu ermdglichen. Dabei sollen die bestehende
Bebauung und innere ErschlielBung beibehalten und erganzt werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 184 werden daher als Art der baulichen
Nutzungen Gewerbegebiete (GE) festgesetzt. Die Nutzungen werden eingeschrankt durch
Ausschluss von

- Storfallbetrieben nach 12. BImSchV,
- Einzelhandelsbetrieben

sowie durch die Festsetzung von
- Larmemissionskontingenten differenziert fur die GE-Teilgebiete.

Des Weiteren werden fur die GE-Teilgebiete Festsetzungen zum MalR der baulichen
Nutzungen getroffen:

- Grundflachen (GRZ) von 0,8 fir die Teilgebiete TG 1.1, TG 1.2 und TG 2 sowie von
0,6 fur die Teilgebiete TG 3und TG 4

- Uberbaubare Grundsticksflache durch Baugrenzen sowie

- Ho6he baulicher Anlagen: bis 10 m fur das Teilgebiet TG 3, von 15 m fir die
Teilgebiete TG 1.1 und TG 4 sowie von 20 m fiur die Teilgebiete TG 1.2 und TG 2.

Zur ErschlieRung des Plangebietes wird eine 6ffentliche StralRenverkehrsflache zur Anbindung
an die Magdeburger Chaussee festgesetzt.

Weiterhin werden Festsetzungen getroffen zu

- Malinahmen fir den besonderen Artenschutz

- Stellplatzbefestigungen und Baumpflanzungen auf Stellplatzen

- Entwicklung von Grunflachen mit Hecken, Baumreihen, Gehdlzinseln und
Blumenwiesen.

Des Weiteren werden auch Festsetzungen zum Klimaschutz getroffen, die
Fassadenbegriinungen fiir Neubauten sowie zur Oberflachengestaltung umfassen.

Weiterfuhrende Erlauterungen zu diesen Festsetzungen sind Pkt. 7 der Begriindung, Teil A,
sowie der Planzeichnung zu entnehmen.

Zur GroRRe der festgesetzten Flachen bzw. dem Bedarf an Grund und Boden wird auf Pkt. 8
der Begriindung, Teil A, verwiesen.
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1.2 Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachplanen mit Bedeutung fur
den Bebauungsplan und die Art der Bericksichtigung der Ziele und Umwelt-
belange

1.2.1 Rechtliche Grundlagen

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere auch die Umweltbelange nach § 1 Abs.
6 Nr. 7 BauGB zu bertcksichtigen. Der vorliegende Umweltbericht beriicksichtigt die Vorgaben
der Anlage 1 zum BauGB und betrachtet die in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefiihrten
Umweltbelange und insbesondere die einzelnen Schutzgiter und deren Wechselwirkungen
zueinander.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 184 sind aufgrund seiner besonderen rdumlichen
Lage auch das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und das Naturschutzgesetz des Landes
Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) zu bertcksichtigen. Gemal 8§ 1 Abs. 1 BNatSchG sind Natur
und Landschaft aufgrund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fiir Leben und Gesundheit
des Menschen auch in Verantwortung fir die kinftigen Generationen im besiedelten und
unbesiedelten Bereich zu schitzen. Hierbei ist insbesondere eine dauerhafte Sicherung der
biologischen Vielfalt entsprechend dem jeweiligen Gefahrdungsgrad sowie der Vielfalt,
Eigenart, Schoénheit und des Erholungswertes von Natur und Landschaft sicherzustellen.

Der besondere Artenschutz ist in 8§ 44 BNatSchG geregelt und wird gleichfalls in die
Umweltprifung eingestellt. Es wird dabei auf den vorliegenden Artenschutzfachbeitrag
(Anlage 4) abgestellt.

1.2.2 Inhalt und Umfang der Umweltprifung

Untersuchungsumfang und Detaillierungsgrad fur die zu ermittelnden Belange sind in einem
Scoping-Termin am 07.09.2017 durch die Stadt Halle (Saale) festgelegt worden. Folgende
Belange sind in die Umweltprifung einzustellen:

e Schutzgut Mensch
Notwendigkeit einer Schallimmissionsprognose
Erstellung eines Verkehrsgutachtens

e Schutzgiter Flache/Boden
Bodengutachten zur Bewertung von Altablagerungen

e Schutzgiter Pflanzen/Tiere/biologische Vielfalt
Faunistische Untersuchungen zu Brutvogeln, Zauneidechsen
Kontrolle des Baumbestandes auf holzbewohnende Kéafer
Bestandsaufnahme vorhandener Biotopstrukturen
Erfassung gesetzlich geschitzter Biotope sowie nach Baumschutzsatzung
geschitzter Baume

e Schutzgut Wasser
Abstimmung zur Einleitung von Regenwasser in die Gotsche

e Schutzgiter Klima/Luft
Freihaltung von Luftleitbahnen entlang der Gotsche und der Magdeburger Chaussee
Uberstellung von Stellplatzen mit Baumen

e Schutzgut Landschaft
Prifung zur Festsetzung eines Griinstreifens entlang der nordwestlichen
Geltungsbereichsgrenze in Verbindung mit der auRerhalb des Plangebietes
verlaufenden Gotscheaue

e Schutzgiter Kulturgtiter und sonstige Sachguter
Beachtung archéaologischer Bodendenkmale
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1.2.3 Fachplanungen

Im Hinblick auf die Umweltbelange existieren Ziele von Fachpléanen fir das Plangebiet wie
folgt:

e Regionaler Entwicklungsplan Halle:
Oberzentrum Halle und Verdichtungsraum
L 50 (Magdeburger Chaussee) als tUberregional bedeutsame Hauptverkehrsstral3e

e Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale):
Sonderbauflache mit Zweckbestimmung Bund
Mafinahmeflache zur Entwicklung von Natur und Landschaft entlang der
norddéstlichen Stadtgrenze in Bezug auf die auf3erhalb des Stadtgebietes verlaufende
Gotscheaue
Freihaltetrasse fur StralRenbahn entlang der Magdeburger Chaussee
Freihaltekorridor fur ndrdlichen Saaletibergang

e Landschaftsrahmenplan:
Zuordnung zum Teilraum 6 — Trotha / Trotha-Hafen
Freihaltung des Goétschtetals als Ventilationsbahn

e Fachbeitrag Stadtklima zum Landschaftsplan und zum Flachennutzungsplan:
Zuordnung zum Industriegebiet Nord
Erhalt der umgebenden Kaltluftentstehungsgebiete
bebautes Gebiet mit klimarelevanter Funktion
malfdvolle Nachverdichtung

e Larmaktionsplan der Stufe 2 fur die Stadt Halle (Saale):
keine Malinahmen an der Magdeburger Chaussee notwendig

e Luftreinhalteplan:
Plangebiet liegt nicht in Umweltzone

¢ Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Stadt Halle (Saale):
Entwicklung eines gemeindelbergreifenden Gewerbegebietes

Weitere Ausfilhrungen zu vorliegenden gesamtstadtischen Planungen und Konzepten sind
Pkt. 4.2 der Begrindung, Teil A, zu entnehmen.

2 Beschreibung und Bewertung der in der Umweltprifung ermittelten
Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario)
einschlielllich der Umweltmerkmale, die voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden und Ubersicht tiber die Entwicklung der Umwelt bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

2.1.1 Planungsgebiet und weiterer Untersuchungsraum

Das Plangebiet befindet sich am ndrdlichen Stadtrand von Halle (Saale) unmittelbar an der
Stadtgrenze im Stadtteil Trotha. Dieser Stadtteil wird im Stiden des Stadtteils durch Wohnen
und im Norden durch Industrie und Gewerbe gepragt. Kennzeichnend fir diesen Stadtteil ist
die Hauptverkehrsstral3e L 50 (Magdeburger Chaussee), die das Stadtgebiet von Halle (Saale)
nach Norden an die Uberregionalen Verkehrswege (z.B. Autobahn A 14) anbinden.

Das Plangebiet umfasst die Flache der ehemaligen Kaserne Trotha. Die militéarische Nutzung
wurde Anfang der 1990er Jahre aufgegeben. Der Gebaudebestand und die erschlie3enden
StralBen sind noch vollstandig vorhanden. Der bebaute Kasernenbereich setzt sich nach
Norden auR3erhalb des Plangebietes fort.
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In den Geltungsbereich wurden zudem im Siden des Plangebietes ein an der Magdeburger
Chaussee gelegenes Wohngrundstiick und ein gewerblich genutztes Grundstiick einbezogen.

Die Magdeburger Chaussee grenzt stidwestlich an das Plangebiet an und dient der &uReren
ErschlieBung. In einer Entfernung von ca. 5 km befindet sich die Anschlussstelle Halle-Trotha
an die Autobahn A 14.

Nach Nordosten an das Plangebiet angrenzend setzt sich der Kasernenstandort durch
Bebauung sowie Freiflachen (vormals Antennenfeld) fort. Diese Freiflachen sind als
Pferdekoppel verpachtet. Nach Nordosten und Osten werden bis an die Ortslage Dockritz bzw.
den Trothaer Weg die Flachen als Acker genutzt.

Nordwestlich des Plangebietes in einem Abstand zur Plangebietsgrenze von ca. 15 — 17 m
flie3t die Gotsche, ein Gewasser 2. Ordnung. Die Gétsche wird beidseitig durch Grinflachen
in unterschiedlicher Breite begleitet. In sehr geringem Umfang reichen die Grunflachen auch
in das Plangebiet. Nordwestlich der Gotsche erstrecken sich gleichfalls Ackerflachen,
Grunflachen sowie eine Freiflachenphotovoltaikanlage. Sidwestlich der Magdeburger
Chaussee befindet sich das Industriegebiet Halle-Trotha.

Im Wirkungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 184 existieren keine Storfallbetriebe.

2.1.2 Bericksichtigung der Belange des Umweltschutzes, einschlielich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im Ausgangszustand werden
nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die besondere
Empfindlichkeit von Umweltmerkmalen gegeniber der Planung herauszustellen und Hinweise
auf inre Beriicksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegung zu geben. AnschlieRend wird
die mit der Durchfiihrung der Planung verbundene Veranderung des Umweltzustandes,
ergéanzt mit den Ergebnissen der anderen Fachgutachten, dokumentiert und bewertet. Daraus
werden Maflinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblicher
Auswirkungen abgeleitet.

2.1.2.1 Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt unter besonderer Berticksichtigung der
geschitzten Arten und Lebensrdume nach der europaischen Fauna-Flora-
Habitat- und der Vogelschutz-Richtlinie (Natura 2000-Gebiete)

Auf der Grundlage des BNatSchG und des NatSchG LSA sind Pflanzen und Tiere als
Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer nattrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt
zu schiitzen. lhre Lebensraume sowie sonstigen Lebensbedingungen sind zu schiitzen, zu
pflegen, zu entwickeln und ggf. wiederherzustellen.

Das Plangebiet ist naturrdumlich den Stadtlandschaften zuzuordnen, vgl. hierzu Pkt. 5.5.1 der
Begriindung, Teil A. In den Stadtlandschaften sind die Naturgiter in hohem Maf3e anthropogen
Uberpragt und der naturhistorisch gewachsenen Funktionalitat entrissen. Insbesondere
aufgrund der vollstandigen Uberpragung des Bodens wird fur Stadtlandschaften keine
potenzielle natirliche Vegetation angegeben.

Aktuelle Vegetation/Biotop- und Nutzungstypen

Die Erfassungen zur Aufnahme der vorkommenden Biotop- und Nutzungstypen erfolgten im
September 2019 und im Juli 2020. Die Abgrenzung der nachfolgend beschriebenen
Biotoptypen ist dem Bestandsplan (Anlage 1) zu entnehmen.
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Sonstiger Einzelbaum (HEX)

Das Plangebiet weist teilweise einen Altbaumbestand auf. Dieser ist insbesondere stdwestlich
des Burogebaudes und auf der aul3erhalb des Zauns angrenzenden Griinflache vorhanden.
In der Anlage 5 sind die Baume aufgelistet sowie die der Baumschutzsatzung [16]
unterliegenden Baume gekennzeichnet.

Dominierende Arten sind Pappel und Gemeine Esche. Eschen sind als Baumreihe entlang der
Garagen gepflanzt.

Gebiisch frischer Standorte (HYA)

Im Osten des Plangebietes sind Gebiische vorhanden, die sich teilweise aul3erhalb des
Plangebietes fortsetzen. Das ist insbesondere im Bereich der Aufschiittungen der Fall. Diese
Gebuische haben sich durch Sukzession entwickelt. In der Geholzschicht dominieren
Hybridpappel, Ahorn-Arten (Acer negundo, A. platanoides, A. pseudoplatanus) und Birke. In
geringeren Anteilen kommen auch Hundsrose und Robinie vor. Aufgrund des Baumalters und
der Wuchshdéhe herrscht noch ein Geblschcharakter vor.

Im Bereich des Wohnhauses ist das Gebisch auf die Ziergehdlze aus der friheren
Gartennutzung zurtickzufiihren. Es kommen daher auch Obst- und Nadelgehdlze vor.

Mesophile Griinlandbrache (GMX)

Im riickwartigen Bereich des Wohngrundstiickes hat sich eine Griinlandbrache entwickelt. Hier
sind Ablagerungen vorhanden. Teilweise ist das Griinland hier auf Scherrasen zurtickzufihren
und teilweise durch Sukzession entstanden.

Dominierende Grasarten sind Glatthafer (Arrhenatherum elatius) und Gemeines Knaduelgras
(Dactylis glomerata). Typische Wiesenkrauter sind nur vereinzelt vorhanden. Hohe Anteile
nehmen hingegen Stauden wie Gemeiner Rainfarn (Tanacetum vulgare) und Gewdhnlicher
Natternkopf (Echium vulgare) ein.

Im Bereich der Baume setzt bereits eine Verbuschung ein (Jungwuchs Hybrid-Pappel, Birke,
Esche, Ahorn, Brombeeren u.a.). Da eine unregelmafige Pflege erfolgt, ist die Verbuschung
ein naturlicher Sukzessionsvorgang.

Scherrasen (GSB)

Die Freiflachen an den Gebduden sind als Scherrasen ausgebildet. Aufgrund der
Pflegeintensitét ist dieser artenarm. In trockenen Bereichen bzw. unter Bd&umen war der Rasen
luckig. Im Bereich des Gewerbes (Flurstiicke 12/3 und 12/4) wird der Rasen regelméafig durch
Autos Uberstellt, so dass er auch hier nicht geschlossen ist.

Entlang der Magdeburger Chaussee sind die Flachen gleichfalls als Scherrasen zu bewerten.
Die Pflege erfolgt nicht so intensiv, jedoch regelmafiig mehrmals im Jahr.

Die Bedeutung des Plangebietes hinsichtlich Naturnahe/Naturbelassenheit, Strukturvielfalt
sowie Artenvielfalt ist von sehr geringer Bedeutung. Das ist auf die andauernde intensive
bauliche Nutzung des Plangebietes zurlickzufihren. Hervorzuheben sind lediglich der
Baumbestand und die Sukzessionsflache im Osten. Diese Sukzessionsflache hat sich jedoch
auf einer Ablagerungsflache entwickelt, so dass auch hier die Naturndhe nur gering ist.
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Faunistisches Artenspektrum

In der Vegetationsperiode 2017 erfolgten faunistische Sonderuntersuchungen (vgl. hierzu
auch Anlage 4). Diese umfassten folgende Artengruppen:

Reptilien
Brutvogel
Flederméuse
Eremit
Amphibien

Im Plangebiet wurden von April bis Juni 2017 insgesamt 22 Vogelarten mit jeweils einem bis
max. 3 Brutpaaren erfasst. Weitere 10 Arten nutzten das Plangebiet als Nahrungsraum. Die
vergleichsweise hohe Artenzahl ist auf die Grof3e und die Struktur insbesondere im Osten des
Plangebietes zuriickzufihren. Auch die in der Nachbarschaft vorhandenen avifaunistisch
interessanten Bereiche (Géarten) tragen zur Artenvielfalt bei.

Die Verteilung der Arten gibt die strukturellen Unterschiede wieder. Hohlen- (Star,
Feldsperling) bzw. geb&udebritende (Hausrotschwanz, Haussperling) Arten wurden in
Gebaudenahe festgestellt. In den Geblschen an den Gebauden bzw. im Osten wurde die
Mehrzahl der Gebuschbriter (Grasmucken, Finken, Zilpzalp) nachgewiesen.

Alle nachgewiesenen Brutvogel sind besonders geschiitzt. Die Grauammer ist den streng
geschitzten Arten zuzurechnen. Auf den Vorwarnlisten der Roten Listen Deutschlands bzw.
Sachsen-Anhalts werden 4 Arten gefuhrt (Grauammer, Haussperling, Feldsperling,
Gartenrotschwanz). Als gefahrdete Arten sind auf den Roten Listen Bluthanfling und Star
verzeichnet.

Fur Zauneidechsen weist das Plangebiet nur auf Teilflichen eine Habitateignung auf. Bei den
Begehungen konnten keine Zauneidechsen nachgewiesen werden. Lediglich im Bereich der
angrenzenden Pferdekoppel, die sich jedoch auRerhalb des Plangebietes befindet, gelangen
Nachweise. Die 0stlich gelegenen Flachen (Flurstiicke 12/15 und 13/1) weisen eine
Habitateignung auf, waren aber unzugénglich und konnten daher nicht geprift werden.

Im Plangebiet ist zwar Altbaumbestand vorhanden, dieser weist jedoch keine Quartiere fur
Fledermause auf. Der Gebaudebestand wurde nicht untersucht, da aktuell keine MaRnahmen
(Sanierung, Abriss) vorgesehen sind. Grundsatzlich ist der Gebaudebestand als Lebensraum
geeignet.

Im Rahmen der Begehungen der Flache konnten keine Nachweise streng geschitzter
Amphibienarten erbracht werden. Lediglich Griinfrésche konnten als besonders geschiitzte
Amphibien nachgewiesen werden. Im Plangebiet sind auch keine Laichgewéasser vorhanden.
Auch als Landlebensraum bzw. Migrationsflache besteht keine Eignung.

Im Hinblick auf die angrenzende Gotsche, die sich einschlielich der begleitenden
Grunstrukturen aul3erhalb des Plangebietes befindet, ist fir Amphibien aufgrund der Stromung
keine Eignung als Laichgewasser zu ermitteln.

Die Bedeutung des Plangebietes als Lebensraum flir Tiere ist insgesamt mit einer geringen
Bewertung einzustufen. Die Vielfalt der vorhandenen Vegetationsstrukturen sowie deren
Naturndhe ist nur gering. Lediglich das Vorkommen einer artenreichen Avifauna ist
hervorzuheben.

Im Zuge der frihzeitigen Beteiligung nach 8 4 Abs. 1 BauGB wies die untere
Naturschutzbehotrde darauf hin, dass die dem Artenschutzfachgutachten zugrunde liegende
Datenlage nicht mehr aktuell sei. In der Rechtsprechung wird im Allgemeinen von einem
Zeitraum von funf Jahren ausgegangen.

Im Rahmen der Erarbeitung des Entwurfs zum Bebauungsplan Nr. 184 ist die Aktualitat der
Erfassungsergebnisse gepruft worden (vgl. hierzu Anlage 7). Das Plangebiet wird nach wie
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vor intensiv bebaut bzw. versiegelt. Die Grunflachen werden regelmaRig gepflegt. Auch der
Autohandel an der Magdeburger Chaussee (Flst. 13/2) wird noch betrieben.

Eine Lebensraumeignung fur:

e Brutvogel
o Reptilien
o Flederméause

ist weiterhin gegeben. Es haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, dass dartber hinaus
weitere besonders oder streng geschitzte Arten bzw. Artengruppen vorkommen kénnen.

Biotopverbund

Das Plangebiet weist aufgrund der intensiven baulichen Nutzung keine Funktionen flir den
Biotopverbund auf. Die westlich an das Plangebiet angrenzende Gétscheaue stellt eine
regional bedeutsame Biotopverbundeinheit zwischen dem Petersberg und der Saale dar.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) und Européische Vogelschutzgebiete

Schutzgebiete i.S. der EU-Vogelschutzrichtlinie bzw. der FFH-Richtlinie werden nicht berihrt.
Die nachstgelegenen europarechtlich geschitzten Gebiete sind das FFH-Gebiet
~Porphyrkuppenlandschaft nordwestlich Halle* (DE 4437 302) bzw. das FFH-Gebiet
.Brandberge in Halle* (DE 4437 309), jeweils in einer Entfernung von ca. 1,4 km.

Sonstige Schutzgebiete

Im Geltungsbereich befinden sich keine nach 8§ 30 BNatSchG bzw. § 22 NatSchG LSA
besonders geschitzten Biotope. Auch weitere naturschutzrechtliche Schutzgebiete sind
weder im Plangebiet noch angrenzend ausgewiesen.

Die nachstgelegenen Schutzgebiete sind das Landschaftsschutzgebiet ,Saale” und der
Naturpark ,,Unteres Saaletal” westlich bis nordwestlich des Plangebietes in einem Abstand von
ca. 1 km bzw. 1,3 km gelegen.

Demnach befinden sich im Wirkungsbereich des Plangebietes keine naturschutzrechtlichen
Schutzgebiete.

2.1.2.2 Flache

Bei dem Plangebiet handelt es sich Uberwiegend um Flachen der ehemaligen Kaserne Halle-
Trotha. Nach Nutzungsaufgabe durch den Bund erfolgte im Rahmen der Bestandsbebauung
eine gewerbliche Nachnutzung.

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich das Industriegebiet Halle-Trotha im Sudwesten
sowie Ackerflachen.

2.1.2.3 Boden

Fir das Plangebiet liegen ein Ingenieurgeologisches Gutachten aus dem Jahr 1970 in
Vorbereitung der Bebauung des Standortes [22] und ein Baugrundgutachten [23] fur die
Ostlichen, derzeit noch unbebauten Flachen vor.

Fur den bereits bebauten Bereich wird davon ausgegangen, dass aufgrund der intensiven
Nutzung kein gewachsener Boden mehr ansteht. Auch die Flachen zwischen Magdeburger
Chaussee und Zaun sind durch Umlagerungsprozesse des Bodens gekennzeichnet. Zum
einen befand sich hier teilweise auch ein Kiesabbau [22] und zum anderen sind Leitungen
erdverlegt worden.
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Auch der 6stliche Bereich ist bereits Uberpragt [23]. Es ist ein sehr stark inhomogenes
Gemenge aus Uberwiegend fein- und gemischtkérnigen Erdstoffen (Schluff und schluffiger
Sand) mit z. T. erheblichen anthropogenen Anteilen (Bauschutt, Asche, Kohle) und Bei-
mengungen (Glas, Dachpappe) erkundet worden. Die Machtigkeiten der Auffullungen variieren
von 4,0 bis 6,3 m unter Gelandeoberkante. Bei den Erkundungsbohrungen wurde lokal Sicker-
und Schichtenwasser bei 1,5 m unter Gelandeoberkante festgestellt. Der Grundwasserspiegel
wurde in Tiefen ab 5,0 bis 6,3 m unter Gelandeoberkante (GOK) angetroffen. Insbesondere
innerhalb der sehr stark inhomogenen Auffillungen ist mit lokalen Wasseranschnitten und
Staunésse zu rechnen.

Im Hinblick auf den Boden sind in der Umweltprifung die Bodenfunktionen gemaf
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) innerhalb des Plangebietes zu beschreiben und zu
bewerten. In Anlehnung an das Bodenfunktionsbewertungsverfahren (BFBV-LAU) [24] sind
folgende Funktionen zu bewerten:

1. natirliche Funktionen

e als Lebensraum fir Pflanzen mit den Kriterien Standortpotenzial sowie naturliche
Bodenfruchtbarkeit und
als Bestandteil des Naturhaushaltes und hier insbesondere des Wasserhaushaltes
e Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fiir stoffliche Einwirkungen auf Grund der
Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zum Schutz
des Grundwassers
2. Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sowie

3. Nutzungsfunktionen als

Rohstofflagerstéatte,

Flache fur Siedlung und Erholung,

Standort fiir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung,

Standort fir sonstige wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzungen, Verkehr, Ver- und
Entsorgung.

Innerhalb des Plangebietes stehen aufgrund der Vornutzung keine nattrlich gewachsenen
Bdden mehr an. Auf dem ehemaligen Kasernengeldnde sind auf den unversiegelten Flachen
Auffullungen erfolgt, die die Funktion als Lebensraum fur Pflanzen zwar erfullen kénnen, sie
weisen jedoch nur eine geringe Bodenfruchtbarkeit auf. Die unversiegelten Flachen sind
zudem Bestandteil des Naturhaushaltes, anfallendes Niederschlagswasser kann auf diesen
Flachen versickern.

Die im Osten einbezogenen Flachen sind gleichfalls bebaut oder es sind Ablagerungen
vorhanden. Somit ist auch hier von einem Uberpragten Boden mit einer geringen
Bodenfruchtbarkeit auszugehen.

Es liegen keine Hinweise vor, dass der Boden innerhalb des Plangebietes eine besondere
Bedeutung als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte aufweist.

Insgesamt Uberwiegt fur das Plangebiet aufgrund der derzeitigen Nutzung ein wirtschaftlicher
Ansatz.

Altablagerungen

Innerhalb des Plangebietes sind die Flachen der ehemaligen Kaserne sowie eine verfillte
Kiesgrube als Altablagerung in der ,Datei schadlicher Bodenveranderungen und Altlasten”
erfasst.
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Im Ergebnis von Untersuchungen sind diese Ablagerungen nicht als ,erheblich mit
umweltgefdhrdeten Stoffen belastet® einzustufen. Es koénnen jedoch Auswirkungen bei
erdeingreifenden Maflinahmen nicht ausgeschlossen werden, vgl. hierzu auch Pkt. 7.7.1 der
Begriindung Teil A.

2.1.2.4 Wasser
Grundwasser

Zum Zeitpunkt der Erkundungen im Rahmen des Baugrundgutachtens [23] wurde innerhalb
der Auffillungen lokal Sicker- und Schichtwasser ab 1,5 m unter GOK festgestellt. Der
Grundwasserspiegel wurde in Tiefen ab 5 bis 6,3 m unter GOK angetroffen.

Nach den Angaben im Umweltatlas [14] betragt der Grundwasserflurabstand 2 bis 5 m unter
GOK. Je nach Saison und Niederschlagsintensitat sowie Wasserfiihrung von Gotsche bzw.
Saale sind deutlich geringere Flurabstédnde von Sicker-/Schichtwasser und Grundwasser
maoglich. Insbesondere innerhalb der sehr stark inhomogenen Auffullungen ist mit lokalen
Wasseranschnitten und Staunésse zu rechnen.

Im Geltungsbereich bzw. angrenzend befinden sich keine Trinkwasser- oder
Heilguellenschutzgebiete.

Oberflachenwasser

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine FlieRgewasser oder stehenden Gewasser
vorhanden. Jedoch verlauft nordwestlich, auf3erhalb der Geltungsbereichsgrenze die Gotsche.
Diese ist ein Gewasser 2. Ordnung. Die Gétsche mindet in einer Entfernung von ca. 1,6 km
westlich des Plangebietes in die Saale.

Im Bereich des Plangebietes sind fiur die Gotsche keine Hochwasserschutz- oder
Uberschwemmungsgebiete ausgewiesen.

2.1.2.5 Klima/Luft

Klimabestimmend fir das Plangebiet ist die Lage im Lee des Harzes (hercynisches Trocken-
gebiet). Das langjahrige Mittel der Niederschlage betragt ca. 500 mm/Jahr. Aufgrund des
Niederschlagsmaximums in den Monaten Juni und Juli ist das Plangebiet dem
Sommerregentyp zuzurechnen. Das Jahresmittel der Lufttemperatur betréagt ca. 9°C.

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

Der Fachbeitrag Stadtklima [11] ordnet das Plangebiet dem Industriegebiet Nord zu. Dieses
Industriegebiet ist in Bezug auf die Kklimatische Situation durch aus noérdlicher und
nordwestlicher Richtung einstromende Kaltluft beglnstigt. Eine Vorbelastung geht von
Verkehrsemissionen entlang der Magdeburger Chaussee aus.

Aufgrund der Uberbauung und Versiegelung ist das Plangebiet im Gegensatz zum angren-
zenden Landschaftsraum (Aue der Gotsche, Weideflachen im Norden) kein Kaltluft- bzw.
Frischluftentstehungsgebiet. Auch eine Kaltluftabfluss- bzw. -durchflussfunktion ist im
Plangebiet nicht vorhanden.

Die nordwestlich auRerhalb des Plangebietes verlaufende Goétscheaue dient als Frischluftbahn
mit regionaler Bedeutung. Eine Vorbelastung des Frischluftabflusses besteht im Bereich des
Plangebietes nicht. Die vorhandene Bebauung hat einen Abstand von mindestens 15 m,
gemessen von der Bdschungsoberkante. Zudem ist die am nordgstlichen Rand des
Geltungsbereiches vorhandene Bebauung, die sich innerhalb eines 30 m-Korridors zur
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Gotsche befindet, nur eingeschossig. Das Plangebiet stellt demnach keine Barriere fir den
Frischluftabfluss dar.

2.1.2.6 Wirkungsgeflige zwischen 2.1.2.1 bis 2.1.2.5

Die Schutzguter Tiere / Pflanzen / Biologische Vielfalt, Flache, Boden, Wasser und Luft / Klima
beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Mal3e.

Innerhalb des Plangebietes weisen die unversiegelten Bodenflachen auf einen belebten
Oberboden hin, der nahezu vollstandig mit einer Pflanzendecke uberzogen ist. Auch wenn es
sich bei dem Boden um aufgefilltes Material handelt, sind somit gute Bedingungen fir die
Grundwasserneubildung am Standort vorhanden. Die vorhandenen Vegetationsstrukturen
sind Uberwiegend nutzungsbestimmt. Das faunistische Artenspektrum spiegelt zum einen die
intensive bauliche Nutzung wider, wird aber auch durch die angrenzenden 6kologisch
wertvolleren Bereiche gepragt.

In der Gesamtbetrachtung ist daher das Wirkungsgeflige zwischen den Naturgitern am
Standort insgesamt als ,mittelmafRig ausgepragt* zu bezeichnen.

2.1.2.7 Landschaft (Landschaftsbild, Erholung)

Das Landschaftsbild wird als sinnlich wahrnehmbare Gesamtheit aller Formen und
Auspragungen von Natur und Landschaft verstanden. Das Zusammenspiel der Landschafts-
elemente, gekennzeichnet durch Oberflachenformen, Vegetationsbestockung, Nutzungs-
struktur sowie Siedlungs- und Bauformen, bestimmt maf3geblich deren Erscheinungsbild.

Das Ortsbhild wird durch die Lage am Stadteingang gepragt. Der Stadteingang ist entlang der
Magdeburger Chaussee durch eine gewerbliche Nutzung gekennzeichnet. Das Plangebiet flgt
sich insofern ein.

An der Magdeburger Chaussee wird das Ortsbhild im Plangebiet zunachst durch das
Wohngrundstiick und durch das fir einen Autohandel genutzte Grundstiick gekennzeichnet.

Daran schlief3t sich nach Norden ein breiter Griinstreifen an, der als Freihaltetrasse angelegt
worden ist. Durch die die Rasenflache gliedernden Geholze bildet dieser Griinbereich eine
Zasur zur stark befahrenen Magdeburger Chaussee.

Das Plangebiet weist, da es nicht offentlich zuganglich ist, keinen Erholungswert auf.
Erholungsrelevant ist die nordwestlich, auRerhalb des Plangebietes flieRende Gotsche mit der
begleitenden Aue. Zwischen der Brachwitzer Stral3e und der Magdeburger Chaussee ist ein
Rad- und FuBweg vorhanden, der jedoch in Richtung Ddckritz und somit auch in Héhe des
Plangebietes nur als Trampelpfad eingeschrankt nutzbar ist.

Durch die umgebenden Gewerbebetriebe weist auch das Umfeld keine Aufenthaltsqualitat auf.

2.1.2.8 Mensch, Gesundheit sowie Bevoélkerung (Wohnumfeld, Erholung, Familien-/
Kinderfreundlichkeit)

Unter dem Schutzgut Mensch sind die Bevélkerung im Allgemeinen und ihre Gesundheit bzw.
ihr Wohlbefinden zu betrachten. Zur Wahrung dieser Daseinsgrundfunktionen sind
insbesondere als Schutzziel das Wohnen und die Regenerationsmaoglichkeiten zu nennen.
Daraus abgeleitet sind zu beriicksichtigen:

e die Wohn- und Wohnumfeldfunktion und
e die Erholungsfunktion.

Das Plangebiet befindet sich in einem durch Gewerbe dominierten Bereich. In diesem
Zusammenhang wird insbesondere auf das sich westlich der Magdeburger Chaussee
erstreckende Gewerbegebiet verwiesen. In einer Entfernung von ca. 300 m befindet sich
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nordlich des Plangebietes die dorflich gepréagte Ortslage DoOckritz. Im Siden unmittelbar
angrenzend liegt ein Wohngrundstiick und im Nordwesten eine Betriebswohnung.

Im Rahmen einer gutachterlichen Bewertung zu Vorbelastungen an diesen dem Wohnen
dienenden Standorten wurde festgestellt, dass die Orientierungswerte tags noch deutlich
unterschritten werden. Nachts hingegen werden die Orientierungswerte erreicht bzw.
uberschritten. Die Uberschreitungen liegen jedoch noch unterhalb eines tolerierbaren
Schwellenwertes.

Im Plangebiet selbst sind keine schutzbedtirftigen Nutzungen vorhanden.

Das Plangebiet weist keine der Erholung dienenden Ausstattungen auf (Wege, Spielbereiche
usw.). Es ist aufgrund von Einzaunungen auch nicht 6ffentlich zuganglich. Auch im Umfeld
sind keine Erholungsflachen vorhanden.

2.1.2.9 Kulturguter und sonstige Sachguter (kulturelles Erbe)

Es befinden sich keine Baudenkmale nach dem Denkmalschutzgesetz im Plangebiet.
Aul3erhalb des Plangebietes sind Kulturdenkmale verzeichnet, die jedoch von der Planung
nicht berthrt werden.

2.1.2.10 Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen und bezuglich der
Erhaltungsziele und dem Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem Maf3e. Dabei sind Wechselwirkungen aus Verlagerungs-
effekten und komplexe Wirkungszusammenhénge unter den Schutzgitern zu betrachten. Die
aus methodischen Grinden auf Teilsegmente des Naturhaushaltes, die so genannten
Schutzgiter, bezogenen Auswirkungen betreffen also ein stark vernetztes komplexes
Wirkungsgeflige.

So ist z.B. die Beschaffenheit des Bodens fur die Grundwasserinfiltration und die Empfind-
lichkeit des Grundwasserleiters gegentber Schadstoffeintrag verantwortlich, gleichzeitig kann
Grundwasser bei einem geringen Grundwasserflurabstand Einfluss auf oberflachennahe
Gewésser sowie das dadurch beeinflusste Biotop- und Artenvorkommen (Ro6hricht,
Amphibien) haben. Das vorhandene Artenspektrum der Tiere ist abhangig von der Biotop-
ausstattung. Die Geholzbestande sind potenzielle Brutstatten bzw. Ansitzwarten fir bestimmte
Vogelarten und die Ackerflache ist Nahrungsraum fir Greifvogel, die nach Kleinsaugern jagen,
sowie ggf. Brutbereich fur Bodenbriter. Gleichzeitig kénnen Tiere auch einen grof3en Einfluss
auf die Vegetation austiben, indem Vdgel beispielsweise Samen verbreiten.

Im Hinblick auf die Schutzgiiter sind keine lUber die bereits beschriebenen Wechselwirkungen
hinausgehenden Wirkungen zu ermitteln.

Es sind keine Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Natura 2000-Gebiete betroffen.

2.1.2.11 Zusammenfassende Bewertung

Bei einer Bewertung der Schutzgutkriterien mit den Bewertungsstufen gering, mittel und hoch
ist der schutzgutiibergreifenden Gesamtbewertung der Teilschutzguter ,Tiere, Pflanzen,
biologische Vielfalt* (gering-mittel), ,Flache" (gering), ,Boden“ (gering), ,Wasser* (gering-
mittel), ,Luft/Klima“ (mittel), ,Landschaft* (mittel), ,Mensch, Gesundheit sowie Bevélkerung*
(gering), ,Kulturgiter und sonstige Sachguter (gering) insgesamt mit einer geringen Wertigkeit
zuzurechnen.
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2.1.2.12 Status-quo-Prognose (Nullvariante)

Das Plangebiet wurde jahrzehntelang tberwiegend als Kaserne genutzt. Der Gebaudebestand
ist noch vorhanden. Da das Plangebiet dem Auf3enbereich zuzurechnen ist (vgl. hierzu Pkt. 1
der Begrindung, Teil A), sind eine Nachnutzung der vorhandenen Gebaude und Flachen nur
eingeschrankt méglich und bauliche Erganzungen nicht zuléssig.

Somit ist eine Weiternutzung im derzeit bereits praktizierten Rahmen maoglich. Der Status-Quo
koénnte auf langere Sicht beibehalten werden.

Auf die Schutzgiter hatte ein Belassen im Status Quo keine Auswirkungen.

Uber diese allgemeine Einschatzung der Entwicklung des Standortes hinausgehende
genauere Prognosen liegen nicht vor. Eine Notwendigkeit zu vertiefenden Untersuchungen
besteht nach derzeitigem Kenntnisstand nicht.

2.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der
Planung (insbesondere mogliche erhebliche Auswirkungen wahrend der Bau-
und Betriebsphase auf die Belange des Umweltschutzes einschlieldlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege)

2.21  Zielkonzept zur Entwicklung von Umwelt, Natur und Landschaft

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 184 wird das Ziel verfolgt, ein Gewerbegebiet
zu entwickeln. Mit der Planung wird somit eine begonnene Nachnutzung und eine
Weiterentwicklung des Standortes planungsrechtlich gesichert. Unter Berticksichtigung der
vollstandigen Uberpragung des Bodens wird eine optimale Ausnutzung der zur Verfiigung
stehenden Flachen angestrebt.

2.2.2 Beschreibung der infolge der Durchfihrung zu erwartenden Wirkfaktoren nach
Anlage 1 Nr. 2 b BauGB

Fur die nachfolgende Prognose wird auf die inhaltlichen Vorgaben der Anlage 1 Nummer 2
Buchstabe b BauGB abgestellt.

2.2.2.1 Abrissarbeiten, Bau und Vorhandensein der Anlage

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 184 werden auch bauliche Erweiterungen bzw.
Erganzungen des vorhandenen Gebaudebestandes zulassig. Damit sind Auswirkungen auf
die Schutzguter Boden, Wasser, Klima/Luft, Tiere und Pflanzen sowie das Landschaftsbild
verbunden. Aktuell ist aufgrund der Auslastung kein Rickbau von Gebauden vorgesehen,
dieser kann jedoch nicht ausgeschlossen werden. Der Bebauungsplan Nr. 184 trifft dazu auch
keine Festsetzungen.

2.2.2.2 Nutzung nattrlicher Ressourcen

Hierunter sind vorrangig die Aspekte Flachen, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische
Vielfalt zu betrachten.

Es handelt sich bei dem Plangebiet um eine bereits vollstandig Uberpragte Flache, die nach
Nutzungsaufgabe gewerblich weiter genutzt wird. Es werden mit der Umsetzung keine
natirlichen oder naturnahen Vegetationsbestande und somit wertvolle Lebensraume fir
Pflanzen und Tiere sowie Bereiche mit einer hohen biologischen Vielfalt in Anspruch
genommen. Auch die Bodenstruktur weist keine Naturlichkeit mehr auf.
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2.2.2.3 Artund Menge an Emissionen von Schadstoffen, L&rm, Erschiitterungen, Licht,
Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 184 soll sich ein Gewerbegebiet
entwickeln. Aufgrund der Vorbelastung im Hinblick auf Schallauswirkungen kénnen neue bzw.
weitere gewerbliche Nutzungen zu Beeintrachtigungen schutzbedurftiger Nutzungen fuhren.

Die weiteren genannten Emissionen sind, sollten sie relevant werden, im Rahmen eines
nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens zu prufen.

2.2.2.4 Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung

Es wird aufgrund der zulassigen gewerblichen Nutzung Gewerbemidill anfallen.

2.2.2.5 Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
(zum Beispiel durch Unfélle oder Katastrophen)

Aus der Planaufstellung sind keine derartigen Risiken herzuleiten.

2.2.2.6 Kumulierung der Wirkfaktoren mit Vorhaben benachbarter Plangebiete (unter
Beriicksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf
moglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die
Nutzung von naturlichen Ressourcen)

Es befinden sich im Umfeld keine Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz. Auch auf die
Nutzung natirlicher Ressourcen hat das Plangebiet keine Auswirkungen.

2.2.2.7 Auswirkungen auf das Klima und die Anfélligkeit gegentiber den Folgen des
Klimawandels

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 184 wird eine Neuversiegelung von ca. 12.000
m? zulassig, das entspricht ca. 20 % des Geltungsbereichs. Daraus ergeben sich
Beeintrachtigungen auf die Luft- und Klimaqualitat. Insbesondere kann es zu einer
Verstarkung des Warmeinseleffektes fuhren. Es werden im Bebauungsplan Nr. 184 daher
Festsetzungen getroffen, um erhebliche negative Auswirkungen auf das Klima zu mindern. Zu
nennen sind insbesondere Fassaden- und Dachbegriinungen sowie Baumpflanzungen im
Bereich von Stellplatzen.

Im Hinblick auf geplante Gehdélzpflanzungen ist auf den Klimawandel insoweit abzustellen, als
Arten gepflanzt werden, die zumindest stadtklimavertraglich sind.

Daruber hinaus ergeben sich aus den derzeitigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.
184, hier vorrangig zur Art der Nutzung, keine Hinweise auf eine Anfalligkeit gegentiber den
Folgen eines Klimawandels.

2.2.2.8 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Es wird von dem Einsatz Ublicher Bau- und Betriebstechniken sowie -stoffe ohne relevante
Umweltauswirkungen ausgegangen.

2.2.3 Planungsprognose

Die mit der Umsetzung verbundenen Auswirkungen auf die Umwelt kénnen in bau-, anlage-
und betriebsbedingte Wirkungen differenziert werden. Im Allgemeinen wirken baubedingte
Beeintrachtigungen nur vortibergehend wahrend der Bauphase. Anlagebedingte Wirkungen
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beschréanken sich auf die Inanspruchnahme von Bodenfliche sowie die Wirkungen im
Landschaftsraum. Die bei einem ordnungsgeméflen Betrieb eines Vorhabens
hervorgerufenen Auswirkungen auf die Umwelt sind dahingehend vielfaltig, da diese auf alle
Schutzgiter wirken kénnen und sich die Erheblichkeit auch nach der Art und Menge der
Emissionen bemisst. Da der Bebauungsplan nicht vorhabenbezogen aufgestellt wird, kann
eine Prognose nur in Bezug auf die Festsetzungen des Bebauungsplanes vorgenommen
werden.

2.2.3.1 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt unter besonderer Berticksichtigung der
geschutzten Arten und Lebensrdaume nach der europaischen Fauna-Flora-
Habitat- und der Vogelschutz-Richtlinie (Natura 2000-Gebiete)

Tiere

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 184 sind baubedingte Auswirkungen auf die im
Zuge von Baufeldfreimachungen stattfindende vollstdndige Beseitigung der vorhandenen
Vegetationsstrukturen und hier insbesondere von Baumen zu verzeichnen. Das fiihrt zu einem
Verlust der Brut- und Fortpflanzungsstatten vorkommender Tiere.

Anlagebedingt sind die genannten Verluste dauerhaft im Bereich der Versiegelungen
(StraRen, Gebaude usw.). Im Anschluss an die Fertigstellung von Hochbauten werden
Freiflachen mit Scherrasen oder Ziergehotlzen angelegt. Aufgrund der Pflegeintensitat bieten
diese Grunflachen nur eingeschrankt Lebensraume fur Tiere.

Da sich im Plangebiet ein Gewerbegebiet entwickeln soll, werden sich auch weiterhin
sogenannte Kulturfolger ansiedeln, die z.B. gegeniiber Larm nicht empfindlich sind.

Pflanzen

Wie bereits ausgefiihrt, werden vorhandene Vegetationsstrukturen baubedingt beseitigt. Das
betrifft jedoch Uberwiegend Scherrasen, im Osten des Plangebietes aber auch
Ruderalgehdblze.

Anlagebedingt wird es zu einer weiteren Uberpragung des Standortes kommen. Auch im
Ausgangszustand sind aufgrund der vorangegangenen baulichen Nutzung des Plangebietes
die Bodenverhdltnisse Uberpragt. Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 184 werden
Bodenflachen vollstandig versiegelt, die somit nicht mehr als Standort fur Pflanzen dienen
kénnen. Die kinftigen Griunflachen werden in hohem Mal3e durch den Pflegeaspekt
gekennzeichnet sein. Es kdnnen anlagebedingt ca. 4.200 m2 derzeit mit Pflanzen bestandene
Flachen zusatzlich versiegelt werden.

Betriebsbedingte Auswirkungen auf Pflanzen sind nicht zu ermitteln.

Biologische Vielfalt und Natura 2000-Gebiete

Die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 184 wird keine Auswirkungen auf europarechtlich
geschitzte Arten und Lebensrdume haben. Innerhalb des Plangebietes kommen mit
Ausnahme der Grauammer keine streng geschitzten Arten vor, eine Betroffenheit im Sinne
von 8 44 Abs. 1 BNatSchG kann durch eine bauzeitliche Einschrankung vermieden werden.

Mit der geplanten Entwicklung sind keine Wirkungen verbunden, die wesentlich Uber die
Geltungsbereichsgrenze hinausgehen werden. Somit sind auch keine Auswirkungen auf die
nachstgelegenen Natura 2000-Gebiete zu erwarten.
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2.2.3.2 Flache

Es handelt sich bei dem Plangebiet tGberwiegend um die Flache der ehemaligen Kaserne
Trotha, die nach Nutzungsaufgabe gewerblich nachgenutzt wird. Mit dem Bebauungsplan wird
diese Flache einer weiteren baulichen Nachnutzung im Sinne des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB) zugefihrt.

2.2.3.3 Boden

Im Plangebiet steht aufgrund der Vornutzung kein naturlich gewachsener Boden mehr an.
Dennoch kénnen im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 184 bisher
unversiegelte Flachen in Anspruch genommen werden. Mit Umsetzung des Bebauungsplanes
Nr. 184 wird sich die zulassige Versiegelung um ca. 4.200 m2 bzw. 7,4 % erhdhen.

2.2.3.4 Wasser

Auswirkungen auf das Grundwasser sind nicht zu erwarten. Auf den nicht zu Gberbauenden
Grundflachen anfallendes Oberflachenwasser kann weiterhin versickern.

2.2.3.5 Klima, Luft

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb einer Frischluftbahn. Im Westen grenzt mit der
Gotscheaue eine bedeutsame Kaltluftschneise an. Mit dem festgesetzten Gewerbegebiet
werden vorhandene Gebdude im Bestand gesichert. Eine ggf. mdgliche bzw. zuldssige
Neubebauung in den Teilgebieten TG 1.1 und TG 3 bericksichtigt die Funktion der
Kaltluftschneise und setzt die Baugrenze in einem Abstand von 30 m zur Béschungsoberkante
der Gotsche fest, so dass keine Beeintrachtigung des Kaltluftabflusses durch eine Barriere zu
verzeichnen sein wird, vgl. hierzu auch Pkt. 7.2.4 der Begriindung, Teil A.

Dem Ziel der Freihaltung der Frischluftbahn wird auch durch Festsetzung von Griunflachen in
einem 15 m Korridor, gemessen von der Béschungsoberkante, entsprochen, vgl. hierzu auch
Pkt. 7.4.1 der Begriindung, Teil A.

2.2.3.6 Wirkungsgefige zwischen 2.2.3.1 bis 2.2.3.5

Das in Pkt. 2.1.2.6 dargestellte Wirkungsgefiige bleibt mit Umsetzung der BaumafRnahmen
grundsatzlich erhalten. Mit der zusatzlichen Inanspruchnahme der Flache bzw. des Bodens
und der damit verbundenen vollstandigen Beseitigung der Vegetation gehen Lebensraume
insbesondere fiir Brutvdgel verloren. Durch eine Bebauung des Plangebietes kommt es nicht
zu standortklimatischen Beeintrachtigungen des Landschaftsraumes. Weitere Schutzgut-
eingriffe haben keine nachteiligen Auswirkungen auf das sonstige Wirkungsgefiige innerhalb
der Schutzgiter.

2.2.3.7 Landschaft (Landschaftsbild, Erholung)

Das Landschaftsbild wird sich verandern. Fiir eine Neubebauung sind insbesondere Flachen
im stdlichen bis 6stlichen Randbereich sowie innerhalb der vorhandenen Griunflachen entlang
der Magdeburger Chaussee mdoglich. Jedoch flugt sich das Plangebiet in die
Stadteingangssituation mit einer dominierenden Gewerbenutzung ein. Es entstehen auch im
Plangebiet keine grundsétzlich neuen Bebauungsstrukturen. Somit ist der Eingriff in das
Landschaftsbild nicht erheblich.

Es sind von der Uberplanung keine Erholungsflachen oder -funktionen betroffen.
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2.2.3.8 Mensch, Gesundheit sowie Bevdlkerung

Mit der Entwicklung eines Gewerbegebietes im Plangebiet sind Auswirkungen auf
schutzbedurftige Nutzungen zu erwarten. Daher wurde eine schalltechnische Bewertung
(Anlage 3) vorgenommen, um unter Einhaltung von Orientierungswerten eine gewerbliche
Entwicklung im Plangebiet abzuschétzen. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die
Orientierungswerte tags noch nicht ausgeschopft sind, vgl. hierzu auch Pkt. 7.6.1 der
Begriindung, Teil A. Somit ist innerhalb dieses Rahmens eine gewerbliche Einschrankung
maoglich. Allerdings sind nachts Einschrankungen notwendig, um den Ruheanspruch
schutzbeduirftiger Nutzungen einzuhalten.

2.2.3.9 Kulturguter und sonstige Sachguter

Innerhalb des Plangebietes ist keine Betroffenheit von Kultur- und sonstigen Sachgtitern zu
erwarten.

2.2.3.10 Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen und bezuglich der
Erhaltungsziele und dem Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete

Fur das Plangebiet ist nicht davon auszugehen, dass die zwischen den Schutzgitern am
Standort entstehenden Wechselwirkungen zu zusatzlichen Beeintrachtigungen fihren
werden, die Uber das Mal3 der zu den Einzelaspekten ermittelten Auswirkungen hinausgehen.

Es werden keine Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Natura 2000-Gebieten mit dem
Bebauungsplan Nr. 184 berthrt.

2.2.3.11 Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und
Abwassern

Mit dem Bebauungsplan Nr. 184 wird ein Gewerbegebiet festgesetzt. Der Bebauungsplan Nr.
184 wird als sogenannter Angebots-Bebauungsplan aufgestellt. Es werden im Hinblick auf
Emissionen Festsetzungen zum Schallschutz getroffen. Schallemissionen dirfen nur in dem
MaflRe vom Plangebiet ausgehen, dass an den schutzbedirftigen Nutzungen die
Orientierungswerte eingehalten werden. Festsetzungen zu weiteren Emissionen, z.B. zu
Geriichen werden nicht getroffen.

2.2.3.12 Nutzung erneuerbarer Energien und sparsame sowie effiziente Nutzung

Der Bebauungsplan Nr. 184 trifft diesbezlglich keine Festsetzungen. Es werden allerdings
auch keine Festsetzungen getroffen, die die Nutzung erneuerbarer Energien ausschliel3en.

2.2.3.13 Zusammenfassende Bewertung der Umweltauswirkungen

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 184 sind erhebliche Auswirkungen auf die
Schutzgiter Pflanzen, Tiere und Boden verbunden, die auf die dauerhafte Inanspruchnahme
von Bodenflachen zuriickzufihren sind. Dies werden jedoch durch geeignete Mal3nahmen
innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 184 kompensiert.

Die Auswirkungen auf die weiteren Schutzguter sowie Wechselwirkungen sind aufgrund der
Vorpragung nicht erheblich. Es sind auch keine Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete zu
verzeichnen.
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2.3 Geplante Mal3inahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und soweit
moglich  zum Ausgleich der festgestellten erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen sowie gegebenenfalls geplante Uberwachungs-
malnahmen wahrend der Bau- und Betriebsphase

2.3.1 MaBnahmenkonzept der Eingriffsregelung
2.3.1.1 Anforderungen und MalRnahmen einschliel3lich Festsetzungen und Pflanzlisten

Der Schutz von Pflanzen und Tieren als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer nattrlichen
und historisch gewachsenen Artenvielfalt kann durch Festsetzungen zur Vermeidung,
Verringerung und zum Ausgleich gemaf § 1 a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 21 Abs. 1 BNatSchG im
Bebauungsplan erfolgen.

Der Bebauungsplan Nr. 184 trifft fir die Bauflachen dahingehend Festsetzungen, dass die
zulassige Grundflache in den Teilgebieten differenziert festgesetzt wird. Darlber hinaus
werden Festsetzungen zur Gestaltung der Flachen aul3erhalb der zulédssigen Grundflache
getroffen.

Eine Minderung des Eingriffs in die Schutzgliter Boden und Wasser erfolgt hinsichtlich der
zulassigen  Versiegelung fur  Stellplatze. Auf den  Stellplatzen  anfallendes
Niederschlagswasser soll direkt versickern.

Unter dem Aspekt des Klimaschutzes sind Stellplatze mit Baumen zu Uberstellen. Es soll ein
Aufheizen dieser Flachen gemindert werden.

Die nordwestlich an das Plangebiet angrenzende Goétscheaue stellt, wie ausgefiihrt, eine
Biotopverbundachse sowie eine Frischluftschneise dar. Daher wird in Ubergeordneten
Fachplanungen ein Erhalt bzw. eine Entwicklung eines Griinkorridors entlang der Gotsche als
Zielstellung formuliert. Der Bebauungsplan Nr. 184 reagiert darauf dahingehend, dass am
nordwestlichen Rand des Plangebietes Griunflachen festgesetzt werden, die sich innerhalb
eines 15 m breiten Korridors, gemessen ab der Bdschungsoberkante des Gewassers,
befinden und bis in das Plangebiet ragen. Des Weiteren wird die Baugrenze in einem Abstand
von 30 m gleichfalls ab der Boéschungsoberkante festgesetzt. Somit wird, sollten die
vorhandenen Gebdaude durch Neubauten ersetzt werden, der Bereich fur den
Frischluftaustausch verbreitert.

Im Hinblick auf den Ausgleich flr Eingriffe werden im Plangebiet MaRnahmen festgesetzt, die
eine Okologische Aufwertung der Flachen bewirken. Mit dem ermittelten Neuwert kénnen
Eingriffe vollstandige kompensiert werden.

2.3.1.2 Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung nach dem Bewertungsmodell Sachsen-
Anhalt

Eingriffs-Ausgleichs-Betrachtungen werden vor dem Hintergrund vorgenommen, dass die
Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 184 gemal® § 14 i. V. mit § 18 BNatSchG mit einem
Eingriff in Natur und Landschaft verbunden sein kann, der, wenn er unvermeidbar ist,
auszugleichen oder zu ersetzen ist (§ 15 BNatSchG). Das Malinahmenkonzept ist im Punkt
2.3 bzw. im Punkt 6.1.5 der Begriindung, Teil A, beschrieben. Die nachfolgende Bilanzierung
dient daher als ,Kontrollrechnung*, inwieweit die mit der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr.
184 verbundenen Eingriffe in den Naturhaushalt mit den im grinordnerischen
MaRnahmenkonzept getroffenen Festsetzungen ausgeglichen werden kdnnen.

Um die vorgeschlagenen grinordnerischen MalRnahmen im Sinne der naturschutzrechtlichen
Ausgleichsregelung bilanzieren zu kdnnen, werden alle vorhandenen Strukturen im Planungs-
bereich erfasst und nach einem abgestimmten Bewertungsschliissel 6kologisch beurteilt. Die
geplanten Strukturen, die nach einer vollstandigen Realisierung aller im Bebauungsplan Nr.
184 vorgesehenen MalBnahmen vorhanden waren, werden nach dem gleichen Schlussel
bewertet. Der Vergleich des ©kologischen Bestands- mit dem 6kologischen Neuwert lasst
erkennen, inwieweit eine Kompensation innerhalb des Geltungsbereichs des
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Bebauungsplanes Nr. 184 mdoglich ist. Hinsichtlich der Bewertung der Planungssituation wird
auf die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 184 und die darin formulierten
Entwicklungsziele abgestellt, denn nur diese sind rechtswirksam.

Basis der 6kologischen Bilanzierung ist das sachsen-anhaltinische Modell zur Bewertung und
Bilanzierung von Eingriffen [19]. Diese Richtlinie weist den detailliert ausgewiesenen
Nutzungs- und Biotoptypen einen bestimmten Wert an Punkten je m2 zu. Fir den
Planungsraum bietet sich dieses Modell an, da es die unterschiedlichen Biotoptypen
differenziert erfasst.

Im Hinblick auf die Bilanzierung wurde das Plangebiet dahingehend differenziert, dass die
bebaute Flache der ehemaligen Kaserne nicht eingestellt wurde. Diese Flache ist im
Bestandsplan gekennzeichnet und in der nachfolgenden Bilanzierungstabelle gesondert
aufgefuhrt.

Die im Bestand vorkommenden Biotoptypen sind dem Bestandsplan (Anlage 1) zu entnehmen.
Fur die Ermittlung des Planungswertes wird auf die zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen verwiesen, die die betreffenden Flachen bzw. die Entwicklungsziele
wiedergeben.

Im Hinblick auf die gemal Bewertungsmodell vorgegebenen Ansadtze wurde bei der
Bilanzierung der in den Flachen M 1 und M 2 zu entwickelnden Blihwiesen ein abweichender
Biotopwert gewahlt. Das Bilanzierungsmodell enthalt keinen Biotopwert fir Bliihwiesen. Eine
Zuordnung als mesophiles Grinland ist aufgrund der Lage und der Nutzung bzw. Verwertung
des Aufwuchses nicht gerechtfertigt. Mit der extensiven und alternierenden Mahd ware
hingegen auch ein Scherrasen, wie er sich im Bestand zeigt, nicht angemessen. Daher wurde
ein Aufwertungspotenzial von 4 Biotopwertpunkten gegeniber dem Ausgangswert mit 7
Punkten in Ansatz gebracht (das entspricht in etwa dem Mittelwert zwischen Scherrasen und
Grinland).
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Tab. 3: Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Flachenart Wert- | FlachengroRe in m2 |Biotopwert
Faktor
Bestand Planung | Bestand Planung
nach § 34 zu beurteilende Flache 33.410 33.410
Bestandsbewertung
BS Gebaude 0 75 - - -
VSB  Stralle 0 735 - - -
VPX  Parkplatz 2 790 - 1.580 -
VPX  Sportplatz 2 1.550 - 3.100 -
GSB Rasen 7 13.643 - 95.501 -
GMX  Griunlandbrache 14 1.175 - 16.450 -
HEC  Baumgruppe 20 615 - 12.300 -
HEX  Einzelbaum 12 232 - 2.784 -
HEX  Einzelbaum (auf geplanter Bauflachq 12 1.960 23.520
HYB  Gebusch ruderaler Standorte 15 2.960 - 44.400 -
Festsetzungen Bebauungsplan
VSB Stral3e, versiegelt 0 - 100 - -
BS Trafo 0 - 20 - -
BS versiegelbar GRZ (0,8) (TG 1 - 2) 0 - 3.732 - -
BS versiegelbar GRZ (0,6) (TG 3 - 4) 0 - 2.640 - -
Fl. aul3. zul. Grundfléche - 2.698
GSB  werbleibende Flache 7 - 2.698 - 18.886
Grunflachen 14.155
HEC  Baumgruppe (E1) 20 - 615 - 12.300
GMx* Blihwiese (M1) 11 - 4.686 - 51.546
HEX  Einzelbaum auf M 1 (Bestand) 12 - 199 - 2.388
HEC  Baumgruppe (M1) 13 - 680 - 8.840
GMx* Blihwiese (M2) 11 - 2.962 - 32.582
HEX  Einzelbaum auf M 2 (Bestand) 12 - 33 - 396
HYB  Gebisch ruderaler Standorte (Besta] 15 - 1.850 - 27.750
HYA  Gebisch heimischer Arten (M 3) 16 - 2.450 - 39.200
(GSB) sonst. Griinflache (Goétsche) 7 - 100 - 700
HRB  Baumreihe (A 1) 9 - 580 - 5.220
Summe 57.145 56.145 199.635 199.808
Bilanz 173

* Mittelwert aus mesophilem Griinland und Scherrasen

Diese Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung weist fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 184 ein ausgeglichenes Ergebnis aus. Mit den festgesetzten MaRnahmen kann der mit der
Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 184 einhergehende Eingriff vollstandig kompensiert
werden.
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2.3.2 Malnahmen zum speziellen Artenschutz

Im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prifung sind Vermeidungs-  sowie
Ausgleichsmalinahmen zum Schutz von Fledermausen und Brutvégeln in den Bebauungsplan
Nr. 184 als Hinweise aufgenommen worden. Aufgrund der Unzugénglichkeit einer Teilflache
wird dariber hinaus eine Prasenzprifung auf ein Zauneidechsenvorkommen im Vorfeld einer
Inanspruchnahme im MalRnahmenkonzept des Artenschutzfachbeitrages hergeleitet.

Diese MalRnahmen umfassen als VermeidungsmalRhahmen zum Schutz von Brutvdgeln und
Fledermé&usen zeitliche Einschrankungen zum Baubeginn bzw. Kontrollen auf ein Vorkommen
geschatzter Arten im Gebaude- und Baumbestand (Fledermé&use, Brutvogel). Es sind fur diese
beiden  Artengruppen nach  derzeitigem  Kenntnisstand keine  vorgezogenen
Ausgleichsmalinahmen notwendig.

Sollten im Ergebnis der Prasenzpriifung Zauneidechsen nachgewiesen werden, so sind durch
den Fachgutachter die notwendigen Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen zu
bestimmen. Es kann festgestellt werden, dass eine potenzielle Betroffenheit von
Zauneidechsen dem Bebauungsplan Nr. 184 nicht entgegensteht. Da die Verbotstatbestande
nach § 44 Abs. 1 BNatSchG erst durch ein konkretes Handeln ausgelost werden, ist dieser
Ansatz zur Berlicksichtigung des Schutzes von Zauneidechsen angemessen. Dieser Ansatz
stellt keine unzumutbare, insbesondere zeitliche Einschrdnkung zur Umsetzung des
Bebauungsplanes Nr. 184 auf dieser Teilflache dar.

Es sind 2024 Nachbegehungen vorgenommen worden, um die Aktualitat der Ergebnisse des
Artenschutzfachbeitrags zu Uberprifen (vgl. Anlage 7). In der gutachterlichen Stellungnahme
wird Folgendes ausgefihrt:

Im Hinblick auf den Gebaudebestand ist festzustellen, dass dieser weiter genutzt werden soll.
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 184 lassen eine intensivere bauliche Nutzung
der Flachen zu. Im Falle eines Abrisses von Gebauden oder Gebaudeteilen (z.B. der
Fahrzeughallen) sind gemall MaRnahmenkonzept Kontrollen auf ein Vorkommen von
Fledermé&usen durchzufiihren. Diesbezuglich ergibt sich somit keine Notwendigkeit einer
Erganzung von MaRnahmen.

Das im Bebauungsplan Nr. 184 bereits berlicksichtigte Artenspektrum ist auch 2024
anzutreffen. Es ergeben sich keine weiteren oder zuséatzlichen Betroffenheiten, die im
MalRnahmenkonzept zu bertcksichtigen wéaren.

2.3.3 MaRnahmen zum Immissionsschutz / Emissionsschutz

Im Ergebnis einer schalltechnische Untersuchung [27] wurde ermittelt, dass in der Tagzeit die
Orientierungswerte an den schutzbedirftigen Nutzungen nicht ausgeschopft werden. Nachts
werden diese Orientierungswerte erreicht bzw. 0Uberschritten. Insofern werden im
Bebauungsplan Nr. 184 Emissionskontingente flir die einzelnen Teilgebiete festgesetzt, vgl.
hierzu auch Pkt. 7.6.1 der Begriindung, Teil A.

2.34 MaRRnahmen zum Klimaschutz

Im Hinblick auf Belange des Umweltschutzes werden die im grinordnerischen Konzept (vgl.
Pkt. 6.2 der Begriindung, Teil A) formulierten Ziele wie folgt berlicksichtigt:

Gestaltung und Aufwertung der Stadteingangsbereiche durch Baumpflanzungen an der
Magdeburger Chaussee

Die bereits vorhandenen Baume an der Magdeburger Chaussee befinden sich im
StralRenflurstiick. Der Geltungsbereich umfasste dieses jedoch nicht. Es wird eine Festsetzung
zur Anpflanzung von Baumen im Freihaltekorridor (Malinahme A 1) getroffen. Das genannte
Ziel wird im Bebauungsplan Nr. 184 umgesetzt.
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Bertcksichtigung des Frischluftkorridors entlang der Goétsche

Die Gotsche verlauft nordwestlich, aufRerhalb des Plangebietes. Zur Abgrenzung des
Frischluftkorridors wurde die né&chstgelegene vorhandene Bebauung im Plangebiet
berticksichtigt. Diese befindet sich in einem Abstand von ca. 15 m zur Goétsche. Die
unbebauten Flachen innerhalb dieses 15-m-Streifens werden, sofern sie im Geltungsbereich
liegen, als Griunflache im Bebauungsplan Nr. 184 festgesetzt und somit einer Bebauung
entzogen.

Weiterhin wird die Baugrenze im Nordwesten des Geltungsbereiches in einem Abstand von
30 m zur Goétsche festgesetzt. Bei einer kiinftigen Neubebauung im Nordwesten des
Plangebietes kbnnen Geb&ude nur zuriickgesetzt errichtet werden. Der Frischluftkorridor wird
somit gesichert.

Freihaltung einer Frischluftschneise entlang der Magdeburger Chaussee durch ein
Zurucksetzen einer Bebauung

Diese Zielsetzung wird im Bebauungsplan Nr. 184 durch Zurticksetzen der Baugrenze in den
Teilgebieten TG 3, TG 4 und TG 5 bericksichtigt. Somit wird entlang der Magdeburger
Chaussee ein Frischluftaustausch durch eine mégliche Bebauung nicht beeintrachtigt.

Des Weiteren wird eine Beeintrachtigung der Frischluftschneise im Zuge einer Umsetzung des
Bebauungsplanes Nr. 184 durch Festsetzung von Anpflanz- und Erhaltungsgeboten (A/E 1
und A/E 2) sowie eine Reduzierung der zuldssigen Versiegelung durch eine GRZ von 0,6
vermieden.

Installation von Abwéarme- und/oder Liftungsanlagen

Im Klimagutachten [30] wird ausgefuihrt, dass Anlagen fir Abwarme und Liftungsanlagen nicht
am Boden installiert werden sollten. Aufgrund der geringeren Auswirkungen dieser
technischen Anlagen auf das Mikroklima wird empfohlen, diese Anlagen auf den Dachflachen
der Geb&ude zu konzentrieren.

Vermeidung des Aufheizens von Innenraumen

Bei der Gestaltung von Fassaden und insbesondere der Anordnung von Fensterflachen ist ein
Kompromiss zwischen ausreichender Besonnung der Innenrdume und Verschattungs-
maoglichkeiten als Schutz vor Uberwarmung umzusetzen.

Vermeidung von Beeintrachtigungen der Kaltluftstrome

Wie bereits ausgefiihrt, sind MalRhahmen in Bezug auf bestehende Kaltluftstréme bei der
Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 184 zu bericksichtigen. Es wird empfohlen, neu zu
errichtende Gebaude in Ost-West-Ausrichtung anzuordnen. Derzeit stellt das vorhandene
viergeschossige Blrogebaude aufgrund der Ausrichtung quer zur Stromungsrichtung eine
Kaltluftbarriere dar. Allerdings sind Auswirkungen auf den Kaltluftabfluss nur in den ersten
Nachtstunden zu verzeichnen. Dennoch sollte eine Verstarkung der Wirkungen durch die
Gebaudestellung bei kiinftigen Neubaumaflinahmen beachtet werden.

Des Weiteren beeinflussen hohere Gebdude mit einer geringeren Grundflache die
Stromungsverhaltnisse weniger als flache und langgezogene.
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24 In Betracht kommende anderweitige Planungsmdéglichkeiten

Planungsalternativen hinsichtlich des Standortes gibt es fur dieses Plangebiet nicht. Es
handelt sich um die Nachnutzung eines bereits bebauten und erschlossenen Standortes. Mit
dieser Wiedernutzbarmachung von Flachen im Stadtgebiet wird in besonderem Maf3e dem
Grundsatz nach sparsamem Umgang mit Grund und Boden entsprochen.

Auch hinsichtlich der Planinhalte gibt es keine Alternativen zur gewerblichen Nutzung. Es sind
im Vorfeld Betrachtungen zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung vorgenommen worden. So
scheiden aufgrund der Vorbelastungen eine Wohn- oder Mischgebietsnutzung aus.

Auch hinsichtlich der zulassigen Versiegelung sind Alternativen fur die Teilflachen gepruft
worden. Vor dem Hintergrund der Uberpragung des Standortes durch die vorangegangene
Nutzung wird fir die Flachen der ehemaligen Kaserne eine GRZ mit 0,8 festgesetzt. Demnach
kénnen 80 % der jeweiligen Flache versiegelt werden. Die nach BauNVO zulassige GRZ wird
somit ausgeschopft.

In den Teilgebieten TG 3, TG 4 und TG 5 hingegen wird nur eine GRZ von 0,6 gewahlt. Dieser
Bereich entlang der Magdeburger Chaussee ist derzeit nur in sehr geringem Umfang bebaut.
Insbesondere aufgrund der Lage unmittelbar an die L 50 angrenzend, die eine
Frischluftschneise darstellt, soll somit der Frischluftabfluss nicht gemindert werden.

2.5 Beriicksichtigung erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen, die aufgrund
der Anfalligkeit fir schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die
Belange des Umweltschutzes und deren Wechselwirkungen

Auswirkungen, die aufgrund von Anfalligkeiten der nach dem Bebauungsplan Nr. 184 zul&ssig
werdenden Nutzungen fir schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die
Schutzguter einschliel3lich der NATURA 2000-Gebiete und von Wechselwirkungen zwischen
den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstaben a bis d BauGB
sind nicht zu erwarten. Es sind aus den zulassig werdenden Nutzungen keine schweren
Unfalle oder Katastrophen abzuleiten.

3 Zusatzliche Angaben
3.1 Merkmale der verwendeten Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten

3.1.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltprifung (Methodik)

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft wurden die Schutzguter
erfasst und bewertet.

Es erfolgten Erfassungen der vorkommenden Biotop- und Nutzungstypen sowie ausgewahlter
Tierarten.

Far die Eingriffsbilanzierung wurde das Bewertungsmodell Sachsen-Anhalts herangezogen.

Im Hinblick auf den Schallimmissionsschutz ist eine Bewertung in Bezug auf Vorbelastungen
bzw. Nutzungsmaoglichkeiten in einem Fachgutachten vorgenommen worden.

3.1.2 Hinweise auf Schwierigkeiten

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben. Aus den
vorliegenden Unterlagen haben sich auch keine Anhaltspunkte fur die Notwendigkeit einer
vertiefenden Untersuchung einzelner Aspekte ergeben. Es liegen eine ganze Reihe wichtiger
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umweltbezogener und fiir das Plangebiet relevanter Informationen vor, die es erlauben, eine
Einschatzung der zu erwartenden Umweltfolgen vorzunehmen.

3.2 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfiihrung des Bebauungsplans auf die Umwelt

3.2.1  Absicherung der Malinahmen

Zur Umsetzung der im Ergebnis der Umweltprifung notwendigen Minderungs- und
Ausgleichsmalinahmen wird erganzend zu den im Bebauungsplan Nr. 184 getroffenen
Festsetzungen mit dem Grundstlckseigentimer ein stadtebaulicher Vertrag vor
Satzungsbeschluss geschlossen.

3.2.2  Monitoringkonzept

Nach § 4c BauGB haben die Gemeinden die Pflicht, die erheblichen Umweltauswirkungen, die
auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, zu Uberwachen, um insbesondere
unvorhersehbare nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein,
geeignete Malinahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Entsprechend § 4 Abs. 3 BauGB haben die Behtdrden nach Abschluss des Verfahrens die
Gemeinden, d. h. die Stadt Halle Saale zu unterrichten, sofern nach den ihnen vorliegenden
Erkenntnissen die  Durchfihrung des Bauleitplanes erhebliche, insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat. Dies meint sowohl die
Behdrden aufRerhalb der Stadtverwaltung als auch die unteren Behérden innerhalb der
Stadtverwaltung. Die Uberwachung (Monitoring) der Auswirkungen erfolgt in der Stadt Halle
(Saale) gemeinsam durch die Fachbereiche Stadtebau und Bauordnung sowie Umwelt. Ein
Teil wird erfasst durch ohnehin vorgenommene Messungen und Erhebungen (wie
Verkehrszahlungen, Luftmessungen, Biotopkartierung, Luftbildbefliegung etc.), die im Rahmen
regelmaiger Umweltdatenerhebung und —berichterstattung durchgefiihrt werden. Dadurch ist
auch die Betrachtung des planerischen Umfeldes gewahrleistet. Sind starke Unsicherheiten bei
den Prognosen der Auswirkungen oder grenzwertnahe Betroffenheiten zu erwarten, kénnen
gezielte Einzeluberpriifungen veranlasst werden. Wichtige Hinweise liefern auch Beschwerden
und Hinweise der Offentlichkeit.

Die Kontrolle soll spatestens 5 Jahre nach Verfahrensbeginn einsetzen, bei nichtstadtischen
Planungsabsichten spatestens 5 Jahre nach Planreife. In der Regel werden innerhalb dieses
Zeitraums auch die routineméafligen Messungen und Erhebungen im Plangebiet vorgenommen.
Im Ubrigen konnen Kontrollzeitraume auch im Rahmen der Baugenehmigung festgelegt werden.

Die planende Stelle (Fachbereich Stadtebau und Bauordnung) bleibt fir das Monitoring
verantwortlich und sammelt daher alle dahingehenden Informationen von anderen
Fachbereichen, Behorden und Offentlichkeit und fasst diese in der Verfahrensakte in einem
Monitoringdokument zusammen. Dadurch ist gewahrleistet, dass ggf. auftretende Probleme
erkannt und die notwendigen Konsequenzen fir kiinftige Planungen gezogen werden, um
erhebliche nachteilige Umweltfolgen zu vermeiden.

Artenschutzkonzept

Aus den artenschutzrechtlichen Untersuchungen ergibt sich keine Notwendigkeit fir ein
Monitoring.

3.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Das Plangebiet umfasst Uberwiegend Flachen der ehemaligen Kaserne Trotha. Nach
Nutzungsaufgabe durch den Bund werden Gebaude und bauliche Anlagen im Rahmen des
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Bestandes nachgenutzt. Da die Flache jedoch dem Auf3enbereich zuzurechnen ist, ist eine
bauliche Entwicklung am Standort nicht méglich.

Der Standort befindet sich am nérdlichen Stadtrand von Halle (Saale) und nérdlich der
Magdeburger Chaussee. Das Plangebiet wird von Gewerbeflachen und Ackerflachen
umgeben, die den Stadteingang préagen.

Die auliere ErschlieBung erfolgt Gber die Magdeburger Chaussee (LandesstralRe L 50). Zur
inneren ErschlieBung werden die vorhandenen StralRen genutzt.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 184 sind insbesondere Auswirkungen auf
Pflanzen und Tiere und den Boden verbunden. Der Bebauungsplan Nr. 184 trifft daher
Festsetzungen, um diese Auswirkungen zu mindern oder auszugleichen.

In einer artenschutzrechtlichen Untersuchung wurde eine Betroffenheit von Flederm&ausen und
Brutvogeln nicht ausgeschlossen, so dass vor einem Abriss von Gebduden oder einer
Entnahme von Baumen Kontrollen durchzufiihren sind. Ein Zauneidechsen-Vorkommen
konnte nicht abschlieRend ausgeschlossen werden, so dass auch hier fur eine Teilflache eine
Préasenzkontrolle mit Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 184 notwendig wird.

Die Nutzung des Gewerbegebietes wurde durch Festsetzung von Emissionskontingenten
eingeschrankt. Das erfolgte hinsichtlich von Schutzanspriichen des Wohnens im Umfeld, aber
auch um eine gewerbliche Nutzung angrenzender Gewerbestandorte nicht einzuschranken.

Insgesamt wird eingeschétzt, dass mit der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 184 und
unter Beachtung der Vermeidungs- und Ausgleichsmalinahmen keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen verbleiben werden.
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