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Beschlussvorschlag:

1. Der Stadtrat beschlieRt den Bebauungsplan Nr.1 Gewerbegebiet Halle-Neustadt, 1. Anderung
bestehend aus der Planzeichnung Teil | und Teil Il und der textlichen Festsetzung Teil lll, sowie den
ortlichen Bauvorschriften als Bestandteil des Bebauungsplanes gemal3 8 10 BauGB als Satzung.

2. Die Begrundung wird gebilligt.
3. Die Stadtverwaltung wird beauftragt, die Satzung ortsiblich bekannt zu machen.

Finanzielle Auswirkung: keine

Ingrid Hauller
Oberbirgermeisterin



Zusammenfassende Sachdarstellung

und Begrindung zur Beschlussvorlage Satzungsbeschlu Ss
Bebauungsplan Nr. 1 Gewerbegebiet Neustadt

1. Plananderung

Erfordernis der Plananderung

Der Bebauungsplan Nr. 1 der Stadt Halle, Gewerbegebiet Neustadt ist am 20.09.1996 in Kraft
getreten.

Das Plangebiet liegt im Westen der Stadt Halle, nordwestlich der Gemeinde Angersdorf und dstlich
der Gemeinde Zscherben.

Aufgrund inzwischen eingetretener Entwicklungen wird eine erste Plananderung erforderlich.

Die bereits am 10. April 1997 erfolgte Linienbestimmung fir den Bau der Landesstrale L 164n
(Autobahnzubringer  zur A 143) zwischen der Autobahnabfahrt Teutschenthal und dem
Gewerbegebiet Neustadt wurde durch das MWV mit Erlass vom 17. Méarz 1999 in ihrem 2.
Teilabschnitt korrigiert. Die Entscheidung Uber die Linienfihrung hat keine unmittelbare
Rechtswirkung gegen Dritte, sie ist ein Verwaltungsakt, der anschlieBend in ein
Planfeststellungsverfahren oder in die planungsrechtliche Festsetzung eines Bebauungsplanes
einflieRen muss.

Das Gewerbegebiet Neustadt soll nicht wie urspriinglich geplant an das Strallenbahnnetz der
Stadt Halle angebunden werden. Mit dem Bau des Betriebshofes Rosengarten wird kein Bedarf
zum Bau eines weiteren Betriebshofes im Stadtgebiet von Halle (Saale) gesehen. Eine
entsprechende Flachenausweisung fir StralRenbahntrasse und Betriebshof soll entfallen.

Die Festsetzung zu Gleisanlagen fir eine Werksbahn muss entfallen, da die ehemals
vorhandenen Gleise bereits 1999 durch den Eigentimer rickgebaut wurden.

Die im Bebauungsplan festgesetzte westliche Randstral3e soll ersatzlos entfallen.

Die offentlichen Griunflachen sind neu festzulegen, eine Offenlegung des Rol3grabens ndrdlich
des Grundstiicks Coca-Cola wird aus heutiger Sicht als nicht wirtschaftlich eingeschéatzt,
andererseits eroffnen die Flachen der rickgebauten Gleise einen neuen Handlungsspielraum fir
die Umverlegung der Vorflut und damit die Voraussetzung fur den Wegfall des Leitungsrechtes
des verrohrten Rol3grabens unter den Betriebsgrundstiicken westlich der Weststraf3e. Die
Leitungsrechte auf den Betriebsgrundstiicken westlich der WeststralRe kénnen allerdings erst
geldscht werden, wenn die Vorflut (Rossgraben) vollstandig umverlegt ist. Die Leitungsrechte fir
den verrohrten Rossgraben 6stlich der Weststral3e miissen erhalten bleiben.

Nachdem die Offenlage der Plananderung abgeschlossen ist, ist nun Uber die eingegangenen
Anregungen abzuwégen und der Bebauungsplan als Satzung zu beschlief3en.

Belange, die eine Kinderfreundlichkeitsprifung erfordern wdirden, sind auf Grund des
Gebietscharakters des Plangebietes nicht berihrt.



Satzung der Stadt Halle
zum Bebauungsplan Nr.1, Gewerbegebiet Halle- Neusta  dt, 1. Anderung
mit drtlichen Bauvorschriften nach § 85 BauO LSA

PRAAMBEL

Aufgrund der nachfolgend aufgefiihrten Rechtsgrundlagen wird durch Beschlussfassung des
Stadtrates der Stadt Halle vom ............. folgende Satzung Uber den Bebauungsplan

Nr. 1, Gewerbegebiet Halle- Neustadt, 1. Anderung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
den textlichen Festsetzungen (Teil B), mit 6rtlichen Bauvorschriften nach § 85 BauO LSA erlassen.

Baugesetzbuch

(BauGB) neugefasst durch die Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2141), zuletzt ge&andert
durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21.06.2005 (BGBI. | S. 1818)

Baunutzungsverordnung

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. 1. 1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 22. 4. 1993 (BGBI. I, S. 466)

Bundesnaturschutzgesetz

(BNatSchG) vom 25. 3. 2002 (BGBI. I, S. 1193), zuletzt gedndert durch Artikel 40 des Gesetzes vom
21.06.2005 (BGBI. | S. 1818)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung

(UVPG) in der Neufassung vom 25.06.2005 ( BGBI.I, S.1715), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes zur Durchsetzung der EG- Richtlinie tiber die Bewertung und Bekampfung von
Umgebungslarm vom 24.06.2005 (BGBI. I, S. 1794)

Gemeindeordnung fir das Land Sachsen-Anhalt

(GO LSA) vom 5.10.1993 (GVBI. LSA S. 568), zuletzt gedndert am 18.11.2005 (GVBI. LSA S. 698)
Gesetz Uber die Bauordnung des Landes Sachsen-Anhal  t

(BauO LSA) vom 20.12.2005 (GVBI. LSA S. 698)

Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt

(NatSchG LSA) vom 23.07.2004 (GVBI. LSA S. 454), zuletzt gedndert am 20.12.2005 (GVBI. LSA S.
769)

Feld- und Forstordnungsgesetz des Landes Sachsen-An halt

(FFOG LSA) vom 16. 4. 1997 (GVBI. LSA S. 4769), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19.03.2002
(GVBI. LSA S.130)

Planzeichenverordnung 1990

(PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

Der Satzung ist eine Begriindung beigeflugt.



Stadt Halle (Saale)
Verfahrensvermerke fiir den Bebauungsplan ~ Nr. 1, 1. Anderung
Stand: August 2000

Verfahrensbeginn ab 1.1.1998
- ohne Genehmigung RP -

Der Stadtrat hat am ... 2003 den
Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan
gefasst und zur Bekanntmachung im Amtsblatt
bestimmit.

Halle, den ......cccccoevvvvnnennnn,

Oberbirgermeisterin

Die frihzeitige Birgerbeteiligung nach 8 3 Abs.
1 BauGB ist in Form einer Birgerversammlung am
1.02.2002 durchgefihrt worden.

Halle, den ......cccccoevvevnnennnn,

Oberbirgermeisterin




Die von der Planung DberUhrten  Trager
offentlicher Belange sind mit Schreiben vom
28.03.02 zur  Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert worden.

Halle, den ......ccccoevvenvinnnnn.

Oberbirgermeisterin

Der Stadtrat hat am .......................... den Entwurf
des Bebauungsplanes zur Offenlegung bestimmit.

Halle, den ......ccccoevvenvinnnnn.

Oberbirgermeisterin

Der Entwurf des Bebauungsplanes, bestehend
aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil
B) sowie der Begriindung, haben in der Zeit vom
....................... bis zum ..................... wahrend der
Dienststunden im  Fachbereich Stadtentwicklung
und Stadtplanung nach § 3 Abs. 2 BauGB
offentlich ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung
ist mit dem Hinweis, dass Anregungen wahrend
der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich
oder zur Niederschrift vorgebracht werden
koénnen, am e im Amtsblatt der
Stadt Halle (Saale) Nr. ............... ortsiiblich
bekannt gemacht worden.

Halle, den ......ccccoovveniennnnn.

Oberbirgermeisterin




Der Stadtrat hat die vorgebrachten Anregungen
sowie die Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher
Belange am ... geprift. Das
Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Halle, den ......ccccoevvenvinnnnn.

Oberbirgermeisterin

Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des
Liegenschafts-katasters und weist die stadtebaulich
bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Stral3en,
Wege und Platze vollstandig nach. Sie st
hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile
geometrisch einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der
neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist
einwandfrei moglich.

Halle, den ......cccccoevvevnnnennn.

Fachbereich

Vermessung und Geodaten

Die geometrischen Festlegungen der neuen
stadtebaulichen Planung
werden bestétigt.

Halle, den ......ccccoevvevnneennn,

Fachbereich
Stadtentwicklung und Stadtplanung




Der Bebauungsplan, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B),
wurde am ... vom  Stadtrat als
Satzung  beschlossen. Die Begrindung zum
Bebauungsplan  wurde mit  Beschluss des
Stadtrates vom ..........ccccceueeeee gebilligt.

Halle, den ......ccccoevvevnnennnn,

Oberbirgermeisterin

Die Satzung des Bebauungsplanes, bestehend aus
der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B),
wird hiermit ausgefertigt.

Halle, den ......ccccoevvenvinnnnn.

Oberbirgermeisterin

Der Bebauungsplan sowie die Stelle, bei der der
Plan auf Dauer wahrend der Dienststunden von
jedermann eingesehen werden kann und Uber den
Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am .................
im Amtsblatt der Stadt Halle (Saale) Nr. ........
ortsiiblich bekannt gemacht worden. In der
Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der
Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften
und von Mangeln der Abwagung sowie auf die
Rechtsfolgen (8 215 Abs. 2 BauGB) und weiter
auf Falligkeit und Erléschen von
Entschadigungsanspriuchen ( 88 39, 44 BauGB )
hingewiesen worden.

Die Satzung ist am ........ccccceveveeneneee, in Kraft
getreten.

Halle, den ......cccccoevvevnneennn,

Oberbirgermeisterin




Textliche Festsetzungen
81  Artder Baulichen Nutzung gemal 8 9 (1) 1 BauGB
GE 1- Gewerbegebiet

Zulassig sind die Nutzungen nach 8 8 (2) Nr.1-4 BauNVO.

Einzelhandelsbetriebe sind nur in den nicht innenstadtrelevanten Branchen Baustoffhandel,
Baumarkt, Garten- Center und Autohandel zulassig.

Ausnahmsweise kdnnen Anlagen fir kirchliche, soziale, gesundheitliche und kulturelle Zwecke
zugelassen werden. (§ 8 (3) Nr.2 BauNVO)

GE 2- Gewerbegebiet

Zulassig sind die Nutzungen nach 8 8 (2) Nr.1-4 BauNVO.

Einzelhandel ist nur in nicht innenstadtrelevanten Branchen als begleitende und untergeordnete
Erganzung eines produzierenden Gewerbes oder Handwerkes auf dem selben Grundstiick zulassig.
Die Verkaufsflache darf max. 10 % der Grundstiicksflache, jedoch nicht mehr als 700 m? betragen.
Nicht zulassig sind Anlagen fir kirchliche, soziale, gesundheitliche und kulturelle Zwecke,
Wohnungen und Vergnigungsstétten sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

GE 3- Gewerbegebiet

Zulassig sind die Nutzungen nach 8 8 (2) Nr.1-4 BauNVO.

Einzelhandel ist nur in nicht innenstadtrelevanten Branchen als begleitende und untergeordnete
Erganzung eines produzierenden Gewerbes oder Handwerkes auf dem selben Grundstiick zulassig.
Die Verkaufsflache darf max. 10 % der Grundstiicksflache, jedoch nicht mehr als 700 m? betragen.
Ausnahmsweise kdnnen Anlagen fir kirchliche, soziale, gesundheitliche und kulturelle Zwecke
zugelassen werden. (8 8 (3) Nr.2 BauNVO)

SO 1- Sondergebiet

Zulassig ist nur Einzelhandel der nicht innenstadtrelevanten Branchen Mdbel- und Teppichhandel mit
einer max. zuldssigen Verkaufsflache von 5500 m? im Bereich Baufeld 4 und 6300 m2 im Bereich
Baufeld 13.

Die Verkaufsflache fur innenstadtrelevante Randsortimente wird auf 10 % der max. zulassigen
Verkaufsflache beschrénkt.

SO 2- Sondergebiet

Zulassig sind alle baulichen Anlagen fir den Betrieb einer Schiel3sportanlage einschlieflich
erforderlicher Anlagen fur Schallschutz.

§2 Hohe baulicher Anlagen gemaR § 9 (1) 1 BauGB

1)
Bezugsebene der mit Planzeichen festgesetzten Traufhdhe ist die mittlere Hohe der Oberkante der
vor den Baugrundstiicken liegenden 6ffentlichen Verkehrsflache. Technologische Anlagen dirfen die

festgesetzte Traufhdhe Gberschreiten.

(2)
Hochregallager dirfen die festgesetzte Traufhdhe bis zu einer Obergrenze von maximal
40 m Uberschreiten.

(3)
Bei Flachdachern kénnen Dachaufbauten und —geschosse, soweit sie in der anrechenbaren
Gescholflache nicht als Vollgeschol gelten, die zulassige Traufhéhe um max. 3,5 m tGberschreiten.



8§83 MalRnahmen zum Schallschutz gemaf § 9 (1) 24 BauGB

1)

Im Gewerbegebiet (GE) durfen nur Anlagen und Betriebe mit einem immissionswirksamen
flachenbezogenen Schallleistungspegel gemaf den in der Planzeichnung festgesetzten zuldssigen
Tag- und Nachtwerte errichtet und betrieben werden.

84  Mal der baulichen Nutzung gemaR § 9 (1) 1 BauGB

1)

Gemal § 19 (4) BauNVO ist im Gewerbegebiet und Sondergebiet der max. Versiegelungsgrad auf
die im Plan festgesetzte Grundflachenzahl begrenzt. Ausnahmen sind auch fiur Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie fir Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO nicht zulassig.

85 Flachen fur Wasserwirtschaft, Hochwasserschutz und Regelung des Wasserabflusses gemaf3
§9 (1) 16 BauGB

(1)

Innerhalb der baulich nutzbaren Grundstiicksflachen ist das Regenwasser weitestgehend durch
geeignete MalRnahmen zurlickzuhalten. Eine standige Wasserabgabe kann nur in der Menge
erfolgen, wie das Grundstlck natirlicherweise zur Abflussbildung beitragt. Gleiches gilt fur die
Herstellung von StraRenverkehrsflachen, sofern eine Zunahme der versiegelten Flache erfolgt.

(@)

Regenrickhaltebereiche sind in Form, Gestalt und Bauweisen naturnah und mit einer maximalen
Bdschungsneigung von 1:3 anzulegen. Einzelbdume, Baumgruppen bis 5 Baume und Strauchflachen
sind in direkter Zuordnung zum Regenrtickhaltebecken mit einem Flachenanteil von mindestens 10%
zu pflanzen.

86 Grunordnerische Festsetzungen gemafl? 8 9 (1) 15 und 25 a und b BauGB

(1)

Die im Plan mit Erhaltungsgebot E1 gekennzeichneten Gehdlzbestande sind zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen.

(2)

Die mit Erhaltungsgebot E2 gekennzeichneten Flachen sind als Sukzessionsflachen zu entwickeln.

©)

Die Flachen fur das Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind mit einheimischen und
standortgerechten Arten zu bepflanzen.

Pflanzqualitat:

- fur Baume aul3erhalb von Stral3en ein Stammumfang (StU) von 14/16 cm
- fUr Straucher eine H6he von mindestens 60 cm
- fur Heister eine Mindesthéhe von 100 cm

(4)

Auf Flachen fur das Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind Nebenanlagen und bauliche
Anlagen gemanR § 14 BauNVO ausgeschlossen



5)
Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern entlang der Stral3enbegrenzungslinie

durfen, soweit im Bebauungsplan nicht anders angegeben, nur zum Zweck der ErschlieRung
(Zufahrten/-gange) unterbrochen werden.

(6)

Die im Plan gekennzeichneten Geholze kdonnen mit einer Abweichung von +/- 2m gepflanzt werden.

(7)

Entlang der Weststral3e ist Bergahorn ( Acer pseudoplatanus) als Hochstamm (StU 18/20) und
entlang der Landesstral3e L 164 n bis westlich des Rossgrabens Winterlinde ( Tilia cordata) als
Hochstamm (StU 14/16) zu pflanzen. Entlang der Boschung des Rossgrabens sudlich der L 164 n
sind Schwarzerlen (Alnus glutinosa) als Heister (60/100) zu pflanzen.

(8)
Pro begonnener 200 m2 nicht Gberbaubarer Flache ist ein heimischer Laubbaum zu pflanzen. Die
nach 8 6 (1) und (9) festgesetzten Baume kénnen mit angerechnet werden.

9)
Je angefangene 6 Stellplatze ist ein Laubbaum in di  rekter Zuordnung zu pflanzen und auf
Dauer zu erhalten.

(10)
Pflanzscheiben missen mindestens 2,0 m x 2,0 m grof3 und dirfen nicht Gberfahrbar sein.
(11)

Auf den mit Pflanzgebot P1 gekennzeichneten Flachen sind Baumreihen (15 m Baumabstand in und
zwischen den Reihen) mit Landschaftsrasen mit Krautern als Untersaat anzulegen.

(12)

Auf den mit Pflanzgebot P2 gekennzeichneten Flachen sind mit 80 % Flachenanteil StrAucher zu
pflanzen. Baume sind einzeln oder in Gruppen bis zu 3 Stlick (Anzahl mind. ein Baum/100m?) zu
pflanzen.

(13)

Auf den mit Pflanzgebot P3 gekennzeichneten Flachen sind 80 % Flachen Straucheranteil zu
pflanzen.

§ 7 MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwic  klung von Boden, Natur und Landschaft
gemaf § 9 (1) 20 BauGB

)
Stellflachen und andere begeh- oder befahrbaren Flachen sind mit wassergebundenem oder mit
wasserdurchlassigem Belag auszubilden.

(2) MaRnahme M1 - Riickbau und Begriinung

Versiegelte Flachen sind zurtickzubauen und zu begriinen mit EinzelbAumen und Baumgruppen bis
zu 5 Stick (Anzahl mind. ein Baum/100m32) sowie Strauchflachen bis zu 100m2 GroRRe. Der
Geholzflachenanteil soll insgesamt 30 % der Flache betragen. Die restliche Flache ist
Sukzessionsflache.

(3) MaBnahme M2- Umverlegung und Offenlegung Rossgraben

Mit der Umverlegung des Rossgrabens sind Teile der ehemaligen Gleisanlage nebst baulichen
Anlagen zuriickzubauen und zu begriinen. Der Rossgraben ist naturnah anzulegen. Es sind Mulden
fur den zeitweisen Wasseriberstau einzuordnen (Feuchtmulden). Im Umfeld und am Gewasser sind



Initialpflanzungen in Form einzelner Gehdlze und Strauchgruppen (Flachenanteil mind. 10 %)
einzubringen. Die verbleibende Flache ist Sukzessionsflache.

Eingeraumt wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Grundstickes Gemarkung Halle-
Neustadt, Flur 10, Flurstiick 22.

Zulassig ist ausschliel3lich eine Querung des Rol3grabens.

Die GrolRe der befestigten Flache der ErschlieBung darf 250 m2 nicht Uberschreiten, die Befestigung
ist wasserdurchlassig herzustellen, Randstreifen sind zu begrtinen.

(4) MaBnahme M3 - Naturnaher Umbau des Geholzbestandes

Gehdlze sind zu erhalten und bei Abgang durch Arten der potentiell natlrlichen Vegetation zu
ersetzen. Die verbleibende Flache ist der Sukzession zu Uberlassen.

(5) MaBnahme M 4 - Anlage von Baumpflanzungen entlang der Schieferstral3e

Auf den Flachen ostlich der Schieferstral3e sind 126 Stiick Baume anzupflanzen.

(6) MaRnahme M 5 - Rohrdurchlass L 164 n

Der Durchlass des Rossgrabens unter der L 164 n ist mit einer Mindestbreite von 3,00 m und
unverbauter Durchlasssohle herzustellen.

§ 8 Zuordnung von AusgleichsmaRnahmen gemall 8§ 9 (1a ) BauGB
Interne MaRnahmen (aufRerhalb der Baugrundstiicke im Plangebiet)
)

Dem Ausbau der Weststral3e und dem Bau der L 164 n werden die Flachen und MaZnahmen zum
Ausgleich entsprechend der Festsetzung zur MalRBhahme M 2 (Anlage des Rossgrabens) zugeordnet.

(2)

Dem Bau und Ausbau der tUbrigen stadtischen Verkehrswege (Kaolin-, Schiefer-, Zscherbener- und
Porphyrstral3e sowie der Verbindungsstral3e nach Angersdorf) werden die Flachen und MalRBnahmen
zum Ausgleich auf den 6ffentlichen Grinflachen entsprechend den Festsetzungen in der Gemarkung
Halle- Neustadt, Flur 9, Flurstiicke 3 und 6 zugeordnet.

©)

Den Baufeldern werden aul3erhalb der Baugrundstiicke alle weiteren 6ffentlichen Grinflachen und
Malnahmen zum Ausgleich entsprechend den Festsetzungen zugeordnet, die nicht unter § 8 Absatz
(1) und (2) aufgefuhrt sind.

Externe Maflinahmen (aul3erhalb des Plangebietes)
(4)

Den Baufeldern werden entlang der B 80 zwischen Liineburger Bogen und der Kreuzung an der
Feuerwache auf insgesamt ca. 10.600 m2 grof3en Teilflachen der

Gemarkung Halle- Neustadt, Flur 7, Flurstticke 75, 81, 83, 86
Flur 9, Flurstiick 30
Flur 10, Flurstick 30

folgende Maflinahmen zugeordnet:

- Pflanzung von 90 standortgerechten heimischen Laubbdumen (14/16 cm, 3x verpfl.) sowie 4.300
mz2 Strauchflache (60/100 cm) mit standortgerechten Arten.



(5)

Den Baufeldern werden anteilig zu 91,8 % auf einer ca. 78.000 m2 grof3en bisher intensiv
ackerbaulich genutzten Teilflache der Gemarkung Halle, Flur 5, Flurstlick 462 zwischen der
Dieselstraf’e und dem Osendorfer Damm folgende MaRnahmen zugeordnet:

- Umwandlung von ca. 39.000 m2 Ackerflache in Sukzessionsflache

- Anlage von 19.500 m2 Pflanzung mit heimischen standortgerechten Strauchern (60/100cm)

- Aufforstung von ca. 19.500 m? Ackerflache mit heimischen standortgerechten Baumen
(autochthone Forstware)

8§89 Nebenanlagen gemal § 9 (1) 4 BauGB
1)

Nebenanlagen sind auch au3erhalb der Uberbaubaren Flache zulassig, § 6 (4) der Textfestsetzungen
ist zu beachten.

(2)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (2) BauNVO sindind en offentlichen Grinbereichen zul&ssig.

§ 10 Ortliche Bauvorschrift (§ 9 (4) BauGB in Verb.  mit § 85 BauOLSA)

(1)

Werbeanlagen auf oder an Dachflachen sind zulassig, soweit sie den oberen Abschluss des Daches
oder der Dachaufbauten nicht Gberragen. Die Anordnung von Werbeanlagen an Nebengebauden und
an Einfriedungen ist unzulassig.

Hinweise
Fir das Plangebiet gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Halle (Saale).

Den Verteilungsschlissel fir die den Baufeldern zugeordneten externen AusgleichsmalRnahmen
regelt die Kostenerstattungssatzung der Stadt Halle (Saale).
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Begrindung zum Bebauungsplan
Nr. 1 Gewerbegebiet Neustadt

1. Plananderung

1.

Erfordernis der Plandnderung

Der Bebauungsplan Nr. 1 der Stadt Halle, Gewerbegebiet Neustadt ist am 20.09.1996 in Kraft
getreten.

Aufgrund inzwischen eingetretener Entwicklungen wird eine erste Plananderung erforderlich.

Die bereits am 10. April 1997 erfolgte Linienbestimmung fir den Bau der Landesstralle L 164n
(Autobahnzubringer  zur A 143) zwischen der Autobahnabfahrt Teutschenthal und dem
Gewerbegebiet Neustadt wurde durch das MWV mit Erlass vom 17. Méarz 1999 in ihrem 2.
Teilabschnitt korrigiert. Die Entscheidung Uber die Linienfihrung hat keine unmittelbare
Rechtswirkung gegen Dritte, sie ist ein Verwaltungsakt, der anschlieBend in ein
Planfeststellungsverfahren oder in die planungsrechtliche Festsetzung eines Bebauungsplanes
einflieen muss.

Das Gewerbegebiet Neustadt soll nicht wie urspriinglich geplant an das Stral3enbahnnetz der
Stadt Halle angebunden werden. Mit dem Bau des Betriebshofes Rosengarten wird kein Bedarf
zum Bau eines weiteren Betriebshofes im Stadtgebiet von Halle (Saale) gesehen. Eine
entsprechende Flachenausweisung fir StralRenbahntrasse und Betriebshof soll entfallen.

Die Festsetzung zu Gleisanlagen fiur eine Werksbahn muss entfallen, da die ehemals
vorhandenen Gleise bereits 1999 durch den Eigentimer rickgebaut wurden.

Die im Bebauungsplan festgesetzte westliche Randstral3e soll ersatzlos entfallen.

Die offentlichen Grinflachen sind neu festzulegen, eine Offenlegung des RoRRgrabens nérdlich des
Grundstiicks Coca-Cola wird aus heutiger Sicht als nicht wirtschaftlich eingeschéatzt, andererseits
eroffnen die Flachen der rickgebauten Gleise einen neuen Handlungsspielraum fir die
Umverlegung der Vorflut und damit die Voraussetzung fur den Wegfall des Leitungsrechtes des
verrohrten RolRgrabens unter den Betriebsgrundstiicken westlich der Weststral3e. Die
Leitungsrechte auf den Betriebsgrundstiicken westlich der WeststralRe kénnen allerdings erst
geldscht werden, wenn die Vorflut (Rossgraben) vollstdndig umverlegt ist. Die Leitungsrechte fur
den verrohrten Rossgraben ostlich der WeststralRe miissen erhalten bleiben.

2.  Raumlicher Geltungsbereich



Das Plangebiet liegt im Westen der Stadt Halle und nordwestlich des Siedlungskerns von Angersdorf.

Am sidlichen Rand des Planungsgebietes folgt der Geltungsbereich der Gemarkungsgrenze zur
Nachbargemeinde Angersdorf.

Im Westen reicht das Plangebiet bis an die Gemarkungsgrenze zur Gemeinde Zscherben.

Im Norden folgt der Geltungsbereich zuerst der nordlichen Flurstiicksgrenze des StralRenflurstiicks
Gemarkung Halle-Neustadt, Flur 10, Flurstiick 1/2 (Zscherbener Landstral3e), dann der westlichen
und nérdlichen Grenze des Flurstiicks 1/3, umfasst die Kleingartenanlage, Flurstick 1/4, schwenkt
dann entlang der nérdlichen Begrenzung des Straenflurstiicks 1/2 (Weststraf3e) in Richtung Westen.
Von dort fuhrt der Geltungsbereich in Richtung Norden entlang der westlichen Grenze des
Grundstiicks Gemarkung Halle-Neustadt, Flur 9, Flurstiick 27/4, weiter in Richtung Osten entlang der
nordlichen Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 27/4, 26, 27/1, 25, 27/4, 27/3 und wieder 27/4.

Im Osten folgt der Geltungsbereich der dstlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 27/4, wird dann in
Verlangerung der nordlichen Grundstiicksgrenze des Flurstickes 19 um ca. 17 m in dstlicher
Richtung abgeschwenkt, verlauft dann in einem Abstand von ca. 17m parallel zur 6stlichen
Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 27/4, folgt dann der 6stlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 31
in Richtung Sdden bis zur sddlichen Stadtgrenze und schliel3t damit den Anschluss der
VerbindungsstraRe zum Gewerbegebiet Angersdorf bis zur stidlichen Stadtgrenze ein.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes wird damit zuklnftig etwas grofRer gefasst, als der alte
Planungsstand, der entlang des sldlichen Geltungsbereiches das Gebiet des Schiel3platzes, den
Anschluss der Verbindungsstrale nach Angersdorf auf stadtischem Territorium und die
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (wirtschaftlich fir die BHG Zentrallager Kondi GbR
unverzichtbar) aussparte.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von 118 ha.

3.  Ziele der Raumordnung und Landesplanung, Uberein  stimmung mit
dem Flachennutzungsplan

Die Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen (Paragraph 1 (IV) BauGB). Fur die
Stadt Halle gibt es einen Flachennutzungsplan. In ihm sind die Flachen des Bebauungsplangebietes
undifferenziert als vorhandene bzw. geplante Industrie- und Gewerbeflachen ausgewiesen.

Aufgrund der Lage des Plangebietes in der Hauptwindrichtung und der unmittelbaren Nachbarschaft
zur Wohnbebauung des Stadtteils Neustadt kommen die Flachen fir die Ansiedlung von
Industriebetrieben nicht in Betracht. Wie in den meisten mittleren und groRen Stadten liegt der
Schwerpunkt der Industrieentwicklung im Osten, in Halle besonders auch im Siuden. Hier werden
durch die Aufstellung von Bebauungsplénen fiir geeignete Flachen Voraussetzungen fir gewerbliche
und industrielle Nutzung geschaffen. Gesamtstadtisch gesehen haben Betriebe, die im
Gewerbegebiet nicht zulassig sind, die Mdglichkeit der Ansiedlung im Ost- und Sidteil der Stadt. Im
Gewerbegebiet Neustadt sollen sich nur solche Betriebe ansiedeln, die im Hinblick auf zu erwartende
Emissionen (Luftverunreinigungen, Larm) keine nachteilige Beeinflussung auf die Wohnbebauung
und den Landschaftsraum ausiiben. Aus stadtstruktureller Sicht sind die Flachen somit nur fir die
Nutzung als Gewerbegebiet geeignet.

Mit dem Wegfall der Flachenausweisung fiir ein Stral3enbahndepot im Bebauungsplan und der
Mdglichkeit, diese Flache zuklnftig fur die Ansiedlung eines Unternehmens zu nutzen, entsteht kein
Konflikt zum Flachennutzungsplan. Ein Stral3enbahndepot entspricht auch einer gewerbetypischen
Nutzung und somit ist die jetzige Ausweisung als Gewerbeflache durchaus aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

AulRerdem wird vorgeschlagen, im Bebauungsplangebiet ein zweites Sondergebiet fur den
Einzelhandel in den nicht innenstadtrelevanten Branchen Mdébel- und Teppichhandel mit einer max.
zulassigen Verkaufsflache von 5.500 m? auf dem Grundstiick Gemarkung Halle-Neustadt Flur 9,
Flurstiicke 7 und 13/1 fur das Unternehmen HE-LU festzusetzen. Auch hier ist It. Riicksprache mit
dem Regierungsprasidium keine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich.

Auf die bereits erfolgte Linienbestimmung fir den Bau der Landstral3e L 164 n (Autobahnzubringer



zur A 143) wurde eingangs hingewiesen.

Mit der Landesplanungsbehérde wurde abgestimmt, dass aul3erhalb des Stadtgebietes der Stadt
Halle (Saale) das erforderliche Planungsrecht tiber ein Planfeststellungsverfahren herbeigefuhrt wird,
auf dem Stadtgebiet der Stadt Halle, im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1, Gewerbegebiet
Neustadt, wird das erforderliche Planungsrecht (ber die Anderung des Bebauungsplanes
herbeigefihrt. Den Festsetzungen des Bebauungsplanes liegen die Entwurfsplanungen der
StralBenplanung der Landesstralle und des damit im Zusammenhang stehenden Ausbaus der
Weststral3e (als stadtische Baumafinahme) zu Grunde.

Im Landschaftsprogramm des Landes Sachsen- Anhalt von 1994 werden Uberortliche Erfordernisse
und MaRnahmen zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege
dargestellt. Fir Stadtlandschaften ist ein eigenstandiges Leitbild entwickelt worden.

Fur die stadtischen Randbereiche wird eine Funktionstrennung angestrebt, wobei ehemalige
Produktionsflachen saniert und als umweltfreundliche Anlagen wieder aufgebaut werden sollen.
Bdden sollen, wo immer es mdglich ist, entsiegelt werden. Dies sorgt fir eine bessere
Regenwasserversickerung und damit fir Bodenbefeuchtung und Grundwasseranreicherung.

Die FlieRgewasser der Stadte sollen im Rahmen der infrastrukturellen Mdglichkeiten renaturiert
werden und wieder sauberes Wasser filhren. Der Anteil der extensiv und gar nicht gepflegten
Freiflachen soll entscheidend zunehmen.

Im Beiplan Natur und Landschaft zum Flachennutzungsplan vom Juli 1998 sind konkrete Aussagen
zum Gewerbegebiet Halle- Neustadt und den angrenzenden Bereichen getroffen worden. Dabei ist
die Renaturierung des verrohrten Rol3grabens im Bereich des Gewerbegebietes vorgesehen und die
nordlich und dstlich an das Plangebiet angrenzenden Flachen

(Kalksteinbruch und Angersdorfer Teiche) sind als Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ausgewiesen.

4. Bestandsaufnahme

4.1 Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet enthélt Flachen in privatem Eigentum, Flachen in treuhanderischer Verwaltung und
Flachen in kommunalem Eigentum der Stadt Halle (Saale).

4.2 Aktuelle Nutzungen

Betriebe folgender Branchen sind im Gebiet vorhanden:

- BaustoffgroRhandel, baustoffverarbeitende Betriebe,

- Lagerwirtschaft,

- Kraftverkehrsbetrieb,

- Lebensmittelgrohandel und -herstellungsbetriebe,

- Autohauser, Baumarkt und Mébelmarkt/ Teppichhandel

Im sudwestlichen Teil befinden sich mehrjahrige Ackerbrachen ehemals landwirtschaftlich genutzter
Flachen und Wiesen.

Zum Teil ragt eine Schiel3sportanlage in das Plangebiet hinein. Der grof3te Teil der Anlage befinden
sich jedoch auf Gemeindegebiet von Angersdorf.

Neben vorhandenem gewerblichen Nutzungen gibt es auch eine Garagenanlage und eine
Kleingartenanlage.

Teilweise sind Flachen von Bebauung freigehalten wegen vorhandener 110 KV Freileitungen.

4.3 Natur und Landschaft

Parallel zum Bebauungsplan wurde im Auftrag der Stadtverwaltung ein Grunordnungsplan (GOP)
erarbeitet.

Im Erlauterungsbericht zum GOP werden die folgenden Punkte ausfuhrlich dargestellt. In der
Begriindung wird nur eine Zusammenfassung dieser Fachplanung gegeben und um die stadtebaulich
und planungsrechtlich relevanten SchluRfolgerungen ergénzt.



4.3.1 Geologie und Schutzgut Boden

Geomorphologisch befindet sich der Standort im Bereich der Passendorfer Mulde im
Verbreitungsgebiet des Oberen Bundsandsteins und des unteren Muschelkalks. Beide
Festgesteinskomplexe werden von ca. 2-4 m, zum Teil auch machtigeren Lockergesteinen
holozénen, pleistozanen und terti&ren Alters Uberdeckt.

Das Plangebiet weist keine markanten Gelandemodellierungen auf. Das leichte Gelandegefalle in
sudwestliche Richtung ist vor Ort kaum wahrnehmbar (max. vorhandene Héhendifferenz im Gebiet
ca. 12 m).

Entsprechend der Bodenschatzungskarten sind im Bearbeitungsgebiet vier verschiedene Bodentypen
vorherrschend, Schwarz- und Braunschwarzerden im Nordwesten, stark bindige Béden mit Neigung
zur Staunasse im Norden und Kleinflachig im Sidosten, Braune Sandbdden in einem breiten Band
von Sidwesten nach Nordosten im Plangebiet sowie devastierte Béden in verschiedenen Bereichen
des Gewerbegebietes und im Randbereich des Kalksteinbruchs.

Der Boden des derzeitigen Gewerbegebietes ist zu groRen Teilen stark versiegelt. Der versiegelte
Boden steht einem natirlichen Boden-Wasser-Haushalt nicht zur Verfiigung. Die Bdden der neu zu
entwickelnden Flachen sind groftenteils unbebaut. Teilweise sind Ablagerungen von Bauschutt,
Beton, Mill und Erdaushub, im Bereich der ehemaligen Gleisanlage Schotterauflagen vorhanden.
Altlastenverdachtsflachen wurden im Auftrag des Umweltamtes der Stadt Halle untersucht und in
einem Kataster schadlicher Bodenveranderungen und Altlasten, Verdachtsflachen und
altlastenverdéachtiger Flachen der Stadt Halle eingetragen. Die vorgefundenen Stoffe bestehen im
wesentlichen aus Bauschutt, Siedlungsabfallen oder Olverunreinigungen. Die Begriindung zu
Festlegungen auf Grundstiicken mit festgestellten schadlichen Bodenveranderungen bzw. Altlasten
ist dem Punkt 6.11, Flachen deren Bdden erheblich mit umweltgefdhrdende Stoffen belastet sind, zu
entnehmen. Im Rahmen der Aufnahme der baulichen Nutzung und der ErschlieBung des
Gewerbegebietes sind die Ablagerungen zu entfernen. Soweit sich in 6ffentlichen Grinbereichen
schitzenswerte Biotope in Kombination mit Bauschuttablagerungen entwickelt haben, kénnen diese
durchaus auch verbleiben.

4.3.2 Schutzgut Wasser

Grundwasser

Die Grundwasserneubildung wird im gesamten Stadtgebiet von Halle als sehr gering eingestuft. Die
durch das Klima bedingte negative Wasserbilanz wird im Plangebiet zusétzlich durch die Absenkung
des Grundwasserspiegels von Halle-Neustadt und den hohen Versiegelungsgrad verscharft.

Im stdlichen Bereich des Plangebietes liegen die Grundwasserstande aufgrund von
wasserstauenden Festgesteinen selten tiefer als 3-4 m unter der Gelandeoberflache, stellenweise
oberflachennah. Im nérdlichen Bereich liegt der Grundwasserstand mehr als 10m unter der
Gelandeoberflache.

Oberflachenwasser

Durch das Planungsgebiet flie3t der aus Richtung Zscherben kommende RoR3graben als Vorfluter zur
Saale. Dieser nimmt unter anderem die Wasserhaltung des ehemaligen Kalksteintagebaus auf. Im
Versorgungsgebiet ist der Graben im Bereich des Plattenwerkes verrohrt und fliel3t erst stidéstlich
des Getrankeherstellers wieder in offener Lage. Nach Angaben des STAU Halle erfolgen zahlreiche
genehmigte Einleitungen von Regenwasser, hauslichen Abwassern, Gipsabwassern und andere
Abwassern in den RoRRgraben.

Besonders im Starkregenfall ist die Abflusssituation des Rol3grabens aufgrund des hohen Anteils
versiegelter Flachen im Einzugsgebiet und Ableitung des Niederschlagswassers in den Graben
angespannt. Im Planungsgebiet befinden sich mehrere natirliche oder kiinstlich angelegte offene
Becken, die der Regenwasserriickhaltung dienen. Diese sind meist natirlich bewachsen, teilweise mit
wertvoller Réhrichtvegetation.

4.3.3 Schutzgut Klima/ Luft



Das Lokalklima des Gewerbegebietes Halle-Neustadt wird durch die starke Bebauung und
Versiegelung gepragt. Die teilweise bis 100 % versiegelten Flachen bilden Warmeinseln, deren
Temperaturniveau ganzjahrig Gber den Werten angrenzender Gebiete liegt. Das Gewerbegebiet ist
eine nur geringfligig aufgelockerte Warmeinsel. Die Biotopflachen (nach § 30 NatSchG LSA) und
offentlichen Griunflachen konnen aufgrund ihrer eingeschrankten Gréf3e nur einen geringen
klimatischen Ausgleich bewirken.

Klimatisch glnstige und wertvolle Bereiche liegen aul3erhalb des Gewerbegebietes, z. B.
Kaltluftenstehungflachen westlich des Planungsgebietes, und sind zumeist aufgrund der Topographie
nicht mit dem Gebiet verwoben (paralleler Verlauf der Kaltluftstromungsbahnen). Klimatische
Ausgleichs- und Wohlfahrtswirkungen kénnen deshalb nur untergeordnet positiv wirkend eingestuft
werden.

4.3.4 Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Die Pflanzen- und Tierwelt im mitteldeutschen Raum wird schon seit langem anthropogen beeinflusst.
Fur den groRraumigen Bereich, in dem sich auch das Gewerbegebiet Halle-Neustadt befindet, wére
nach den Aussagen des Landschaftsrahmenplans der Stadt Halle ein Eichen-Hainbuchenwald als
potentiell natlrliche Vegetation vorherrschend.

Das ehemalige Versorgungsgebiet Halle-Neustadt bestand bereits vor seiner Erweiterung ab 1990
aus zum grof3en Teil stark versiegelten Flachen. Es wird unter der Kategorie der stadtrandnahen
Gewerbegebiete im Arten- und Biotopschutzprogramm der Stadt Halle hinsichtlich der massiven
Flacheninanspruchnahme und —versiegelung als ,auf3erst kritisch* eingestuft.

Saugetiere

Neben Feldrehpopulationen, deren vorwiegender Aufenthaltsort windgeschitzte Taler und
Windschutzhecken sind, werden fir das westliche Plangebiet Dachs (Rote Liste LSA 3), Feldhase
(Rote Liste LSA 2) und Rotfuchs genannt. Diese Arten besitzen keine deutliche Bindung an offene
oder bewaldete Biotope. Da sie aber dennoch intensiv genutzte, ausgeraumte Agrarlandschaften
(westlich des Plangebietes) meiden, ist davon auszugehen, dass die wenigen noch verbliebenen
natirlichen Gliederungselemente und Brachflachen geeignete Rickzugsraume darstellen. Hierzu
zahlen vor allem die westliche Brachflache mit den Windschutzhecken sowie der dstlich gelegene
Brachbereich in Richtung der Angersdorfer Teiche.

Amphibien und Reptilien

Kleingewésser sind Laichgewasser von Amphibien und Reproduktionsort von Libellen. Im Bereich
des nordlichen Feuchtbiotops im Bereich Kaolin-/Schieferstralle (auf dem Geldnde der Stadtwirtschaft
Halle) hat sich eine Seefroschpopulation entwickelt. Auch wird eine individuenreiches Vorkommen
des Kammmolches in diesem Bereich erwahnt. Der Wasserfrosch kommt in den feuchten Gréaben vor.

Insekten

Ruderalfluren bieten vielfaltigen Lebensraum fir Insekten. Offene Bodenstellen sind Nistplatze von
Wildbienen, Sand- und Grabwespen und Sandlaufkafern, der Blutenreichtum ist Nahrungsquelle ftr
Schmetterlinge, Schwebfliegen, Kéafer und Wildbienen, die Stdngel mehrjdhriger Stauden sind
Uberwinterungsort und Nistplatz. Auch Gewasser sind Reproduktionsorte von Insekten.

Vogelwelt

Der Brachpieper und das Rebhuhn wurden als Brutvogelpaare im Gebiet angegeben. Nach einer
faunistischen Inventarisierung konnte jedoch festgestellt werden, dass diese Arten im Gebiet nicht



mehr briten. Nach dem Atlas der Brutvdgel Sachsen-Anhalts (Kartierung Sudteil) wurden fur das
Gebiet Halle-Neustadt und Umgebung mehrere Brutvogelarten der Roten Liste des Landes Sachsen-
Anhalt bzw. Deutschlands festgestellt. Nach Analyse der Habitatanspriche koénnten mehrere
Vogelarten im Planungsgebiet verbreitet sein. Ruderalfluren stellen haufig wichtige Riickzugsgebiete
und Brut- und Nahrungshabitate von gefahrdeten Vogelarten dar. Geblische und Hecken weisen eine
reiche Tierwelt aus.

Zur Erhaltung und Entwicklung der Artenvielfalt ist die GréRe von Okosystemen und Biotopen von
ausschlaggebender Bedeutung. Sofern eine Anbindung an benachbarte Biotope besteht, kann von
einem Artenaustausch ausgegangen werden. Die Biotope im Plangebiet sind ausnahmslos
kleinflachig. In den Randbereichen haben die ehemaligen Ackerbrachen die grof3te rdumliche
Ausdehnung. An benachbarte naturnahe Freiflachen sind ebenfalls nur die Ackerbrachen
angebunden. Die grofReren offengelassenen Flachen innerhalb der bebauten Bereiche sind nur
ungendgend in einen grolReren Verbund integriert. Sie bieten kaum eine Rickzugsmadglichkeit far
Tiere.

Neben der geringen GrofRRe der Biotope sind grolRere Beeintrachtigungen mit dem Betrieb des
Gewerbegebietes verbunden. Emissionen wie Staub und Schadstoffe, sowohl dber den
atmospharischen als auch den aquatischen Pfad, und Larm als Stérungsquelle sind Vorbelastungen
der bisher nicht bebauten randnahen Bereiche des Gewerbegebietes. Hinzu kommen Ablagerungen
von Bauschutt und Mull, die Eintrdge in die Umgebung verursachen kénnen. Da die Vorbelastungen
und Beeintrachtigungen der untersuchten Schutzgiter Boden, Wasser und Luft als Teilbereiche des
Okosystems auf Fauna und Flora Einfluss haben, wird an dieser Stelle auf die entsprechenden
Kapitel hingewiesen.

4.3.5 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild/ Erholung seignung

Das Untersuchungsgebiet befindet sich in einer Landschaft, die tber lange Zeitrdume hinweg durch
landwirtschaftliche Nutzung gepragt wurde. Natirliche Feuchtstellen wurden durch die Anlage von
Graben entwassert. Feldgehodlze mussten neuen Flurordnungen weichen. Mit dem Bau von Halle-
Neustadt und dem Gewerbegebiet kamen weitere Elemente anthropogener Uberpragung hinzu.
Gebaude und Industrieanlagen stéren das aus der landwirtschaftlichen Nutzung entstandene Ortsbild.
Gleisanlagen und Wege zerschneiden die nicht von Bebauung betroffenen Randbereiche und die
Umgebung des Planungsgebietes.

Insgesamt ist die gegenwartige Landschaftsbildqualitdt im Gewerbegebiet selbst gering. Die
Raumgliederung erfolgte unter funktionalen Gesichtspunkten, auf Sichtbeziehungen wurde keine
Rucksicht genommen. Die Zahl von Landschaftselementen beschrankt sich auf einige Kkleine
Geholzgruppen und aufgelassenen, teils vegetationsfreien, teils -bestandenen Brachflachen.

In den Randbereichen des B-Plangebiets ist die Bebauung aufgelockerter und durch nicht genutzte
aufgelassenen Zwischenflachen strukturreicher. Die Vielfalt an raumgliedernden
Landschaftselementen ist wesentlich hdher als im Zentrum des Gewerbegebietes. Neben den
angepflanzten Windschutzhecken und langjahrigen Ackerbrachen befinden sich Feuchtstellen mit
Roéhrichtbereichen als Anreicherung im Gebiet.

Die Qualitdt des Landschaftsbildes im Inneren des Gewerbegebietes ist als gering einzustufen. Die
fast vollstandige technogen-bauliche Uberpragung weist weder natiirliche Gliederungselemente noch
eine sinnvolle Strukturierung des Gebaudebestandes, z.B. interessante Sichtbeziehungen, auf. Es
ergeben sich keine Potentiale fur Erholungseignung der Angestellten und Besucher im
Gewerbegebiet.

Das kaum eingegrinte Industriegeldande ist im Nordwesten (Kalksteinbruch) und im Osten
(Angersdorfer Teiche) von landschaftlich vielfaltigen und naturnahen Flachen umgeben.

Die AuBenqualitat des Ortsbildes ist entsprechend der inneren Strukturierung ebenfalls gering. Eine
gezielte Einbindung in die Umgebung erfolgte bisher nicht. Durch die randlich lockere Bebauung geht
das Gewerbegebiet in Teilabschnitten an den Randlagen derzeit tber eine Zwischenstufe in die
naturnahen benachbarten Bereiche uber.



4.3.6 Schutzgebiete und —objekte

Im Untersuchungsgebiet befinden sich keine Landschafts- und Naturschutzgebiete im Sinne des
Landesnaturschutzgesetzes. Ostlich des Plangebietes steht der Kleine Angersdorfer Teich (Nr. 40,
Erlauterungsplan FNP Schutzgebiete, S.110) als Flachenhaftes Naturdenkmal unter Schutz. Es
handelt sich um einen flachen Teich mit ausgepréagtem Schilfgirtel und naturnahem Ufergehdlzen,
der als Laichgewasser fir Amphibien sowie als Lebensraum geschutzter Insekten Bedeutung hat.

Auf dem Gelande des Gewerbegebietes befinden sich mehrere Biotope, die nach § 30 NatSchG LSA
unter Schutz stehen. Es handelt sich um die Feuchtbiotope auf den Flurstiicken 17 und 18 der Flur
10, sowie um deren Verbindungsbereich Uber eine dazwischen liegende Flache, um die
Windschutzhecken am Westrand des Plangebietes sowie um die Rohrichtbestande entlang der
Gleisanlage im Westen (beide Biotoptypen auf diversen Flurstiicke der Flur 9).



4.3.7 Zusammenfassende Bewertung-
Schutzgutubergreifende Gesamteinschatzung

Zusammenfassend kann davon ausgegangen werden, dass die Mehrzahl der Schutzgliter mit
niedriger bis mittlerer Wertigkeit einzustufen ist. Insbesondere aufgrund der lange wahrenden
Vorbelastungen aus der anthropogenen Nutzung und Uberpragung des Planungsgebietes leiten sich
z. T. erhebliche Vorbelastungen ab (z. B. Klima/Luft, Boden und Wasser).

Auch die bereits bestehenden Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sind erheblich, wahrend die
Ausgangsbedingungen fur Arten und Lebensgemeinschaften innerhalb des Gebietes sehr
unterschiedlich (von sehr artenarm und unbedeutend auf Uberbauten Flachen bis hochwertig und
stark differenziert im Bereich besonders geschutzter Biotope) sind.

4.4 Verkehrliche ErschlieRung

4.4.1 AuRere Verkehrsanbindung

Das Plangebiet tangiert im nérdlichen Bereich die Bundesstral3e B 80, die aus der Stadt kommend in
Richtung Eisleben-Sangerhausen fihrt. Im Sidden verlauft die Eisenbahntrasse Halle-Eisleben-
Sangerhausen-Nordhausen.

In westlicher Richtung fuhrt die Zscherbener Landstraf3e in die Nachbargemeinde.

Die sudostlich befindliche Dorfanlage Angersdorf sowie der Bahnhof Angersdorf kdnnen gegenwartig
vom Plangebiet aus nur Uber einen unbefestigten Weg erreicht werden.

4.4.2 Innere Verkehrserschlie3ung

Die innere ErschlieBung Ubernimmt eine ringférmig angelegte ErschlielRungsstralie, die sich bis in
das Neustadter Wohngebiet fortsetzt und auf die Magistrale mindet. Eine Querverbindung im
ErschlieBungsring teilt das Gebiet in Quartiere. Der westliche Teil des Gebietes wird vorrangig tber
die Zscherbener Landstral3e erschlossen.

4.5 Stadttechnische ErschlieRung (Ver- und Entsorgung)

Innerhalb der bebauten Bereiche ist das Gewerbegebiet erschlossen. Hier gibt es lediglich punktuell
einen  Verbesserungsbedarf im Bereich der KaolinstraBe (gegenwartig erfolgt die
Regenwasserableitung von den Gewerbegrundstiicken in die Stralenentwésserung) und im Bereich
Gautzsch Sachsen (Trinkwasserversorgung Uber eine Leitung der Stadt Halle, kein Anschluss an das
offentliche Abwassernetz).

5.  Planungskonzept

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende Konzept sieht vor, an dieser aus landschaftsraumlicher
und stadtebaulicher Sicht empfindlichen Stelle ein vertragliches Nebeneinander von Gewerbe-,
Wohn- und Erholungsfunktion zu gewahrleisten. Dabei ist die besondere Lage des Gewerbegebietes
im Eingangsbereich der Stadt Halle, auf der B 80 aus Richtung Eisleben kommend, zukiinftig auf der
L 164 n aus Richtung Siden von der Sidharzautobahn kommen, und die von vielen Punkten
Neustadts aus gegebene Einsehbarkeit zu bericksichtigen.

Auf den derzeit noch unbebauten Flachen soll eine Gewerbeansiedlung erméglicht werden. Uber den
Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Voraussetzung geschaffen werden, zukinftig die
Gewerbegebiete Neustadt und Angersdorf durch eine in Hohe der Zufahrt zu Coca Cola von der
Schieferstralle in Richtung Osten abzweigende Strae zu verbinden. Eine entsprechende
StralRenplanung liegt im Entwurf bereits vor.

Um das in Teilbereichen bereits stark anthropogen Uberpréagte und versiegelte Planungsgebiet trotz
eines erneuten Eingriffes und der damit verbundenen Auswirkungen auf Natur und Landschaft sowohl
Okologisch als auch gestalterisch aufzuwerten und an die angrenzenden Landschaftsraume



anzubinden, ergeben sich aus landschaftspflegerischer Sicht folgende den Schutzgiitern zugeordnete
Zielstellungen:

Boden

- Minimierung des Verbrauchs von unversiegelten Bodenflachen

- Neuversiegelung unter Bertcksichtigung von Entsiegelungen in nicht baulich nutzbaren” Bereichen
des Gewerbegebietes

- Minimierung der Bodenversiegelung durch Verwendung teildurchlassiger Befestigungsarten

- Ordnungsgemaler Abtrag, Lagerung und Weiterverwendung von Oberboden

- Beruicksichtigung von MalRBnahmen gegen Bodenverdichtung durch Befahren und Lagerung von
Materialien

Wasser

- Grundwassersicherung durch Minimierung der Versiegelung

- Haltung und Versickerung des Niederschlagswassers im Gebiet (Anlage naturnah gestalteter
Retentionsmulden, teildurchlassige Gitter- und Pflasterbeldge, wassergebundene Decken statt
Vollversiegelung)

- Umverlegung und Revitalisierung des Rol3grabens und seiner Bdschungsbereiche,
Wiederherstellung nattrlicher FlieRgewasserdynamik durch naturnahen Rickbau/Umbau und
Bereitstellung von Ausdehnungsflachen bei starkeren Regenereignissen (Feuchtmulden als
Uberstauflachen etc.)

- Die Leitungsrechte auf den Betriebsgrundstiicken westlich der Weststral3e kdnnen erst geldscht
werden, wenn die Vorflut (Rossgraben) vollstandig umverlegt ist. Die Leitungsrechte fiir den
verrohrten Rossgraben dstlich der Weststral3e missen erhalten bleiben.

Klima/Luft

- Beachtung der Stromungsbahnen der Frischluftzufuhr, Vermeidung der Verbauung

- Verhinderung weiterer Warmeinseln durch Minimierung des Versiegelungsgrades, Schaffung von
Anreizen zur Umsetzung von Dach- und Fassadenbegriinungen

- Erhohung der Frisch- und Kaltluftzufuhr durch Anlage von Bepflanzungen in klimatisch wirksamer
Grol3e und Erhaltung/Anlage von Wasserflachen

Arten und Lebensgemeinschaften

- weitestgehende Erhaltung der gegenwartigen Biotop- und Griunstrukturen
- Schaffung einer Verbindung zwischen einzelnen Biotopflachen zur Erhaltung und Entwicklung dieser

Gebiete (Grunachsen)

- Schaffung zusammenhangender Grinflachen statt vereinzelter kleinflachiger Bereiche

- Extensive Pflege von Rasenflachen, Mahwiesen statt Scherrasen

- Zulassen naturlicher Sukzession, Verhinderung der Ansaat von Zierrasen und Bodendeckern auf
Ruderalflachen

- Erhalt und extensive Pflege von Gehdlzen und Gehdlzflachen, bei Neupflanzung Verwendung
einheimischer Geholze

- Entsiegelung von Bauflachen ohne Funktion und Umwandlung in Grinflachen mit extensiver Pflege

- Revitalisierung Rol3graben und seiner Uferbereiche mit hoher Bedeutung fiir Tier und Pflanzenwelt (FNP,

S.104)



Landschafts- und Ortsbild

- Erhaltung der landschaftsgliedernden Elemente wie Baumgruppen, Hecken und Graben
- Beschréankung der Hohe von Gewerbebauten
- Auflockerung der Bebauung durch Grinflachen, Durchgrinung des Gebietes
- Schaffung eines Ubergangsbereiches zwischen Gewerbegebiet und freier Landschaft (gleichzeitige

Pufferwirkung)

Grunordnerisch ergeben sich weitere Planungsaspekte, die in dem Strukturkonzept des GOP

dargestellt sind:

- Schaffung raumwirksamer Grinachsen und —strukturen innerhalb des Gebietes (z. B. alleeartige
Begriinung der HaupterschlieBungsachse)

- Verbesserung der inneren ErschlieBung des Gebietes durch Anlage von Verbindungsachsen fur
FuRganger und Radfahrer (z. B. zwischen West- und Kaolin-/ Schieferstrasse)

- Heilung stadtebaulicher und gestalterischer Defizite (z. B. Begrinung von Stellplatzen,
Eingrinung von Garagenstandorten)

6. Begrindung der wesentlichen Festsetzungen

6.1. Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet (GE)

Die im Gebiet gewerblich nutzbaren Flachen werden nach der Art ihrer geplanten baulichen Nutzung
als Gewerbegebiete ausgewiesen. Hier kdnnen sich Betriebe mit mittlerem bis grol3em Flachenbedarf
ansiedeln, die nach Paragraph 8 BauNVO im Gewerbegebiet zuldssig und nicht erheblich belastigend
sind. Es sind nur solche Betriebe anzusiedeln, die im Hinblick auf zu erwartende Emissionen
(Luftverunreinigung, Larm) keine nachteilige Beeinflussung auf die vorhandene Wohnbebauung des
Stadtteils Neustadt sowie der Nachbargemeinden austiben.

Die Zulassigkeit baulicher Nutzungen im Gebiet wird wie folgt festgesetzt:
GE1

Die als GE 1 ausgewiesenen Flachen befinden sich im nordlichen Teil des Plangebietes. Allgemein
ist der Einzelhandel als Gewerbebetrieb in einem Gewerbegebiet zulassig. Aus stadtebaulicher Sicht
macht sich hier jedoch eine Einschrankung erforderlich:

Um einen Abzug der Kaufkraft in die Randbereiche der Stadt und damit verbunden einer Verddung
der Innenstadt entgegenzuwirken, soll in diesem Gewerbegebiet nur Einzelhandel in nicht
innenstadtrelevanten Branchen, und zwar Baustoffhandel, Autohandel, Baumarkt und Gartencenter
zugelassen werden.

Planungsgebot ist es, hochfrequentierte Branchen moglichst verbrauchernah anzusiedeln.
Demzufolge eignet sich der ndrdliche Teil fur grof3flachigen Einzelhandel besser als der sidliche.
Man beschrankt dadurch die zu erwartenden hohen Verkehrsbelegungen auf mdglichst kurze
Streckenabschnitte. Gleichzeitig wird die Nahe zur Wohnbebauung und die gute Erreichbarkeit
sowohl mit dem OPNV als auch mit dem individuellen PKW als kundenfreundlich angenommen.

GE 2

Der flachenmalig gréRRere Teil des Gebietes wird als GE 2 festgesetzt.
Hier soll das produzierende Gewerbe dominieren. Einzelhandel ist nur zulassig, soweit es als eine
untergeordnete Nebenfunktion eines produzierenden Gewerbes auftritt und zu dessen Erganzung



und Aufwertung notwendig und sinnvoll ist.
Zur Einschétzung, ob es sich im speziellen Fall tatsachlich um eine untergeordnete Funktion handelt,
werden eine relative und als Obergrenze eine absolute GroRenbegrenzung festgesetzt.

Dass die Randbedingungen flr eine Gewerbeansiedlung gegeben sind, wurde bereits erlautert.

Die textlichen Festsetzungen zur beschrankten Zulassigkeit des Einzelhandels sollen verhindern,
dass der Einzelhandel das produzierende Gewerbe verdrangt. Die Stadt hat ein berechtigtes
Interesse, zur Starkung ihrer Wirtschaftskraft besonders Flachen fir Handwerk und produzierendes
Gewerbe anzubieten.

Anlagen fur kirchliche, soziale, kulturelle und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnigungsstatten
stehen im Widerspruch zum Charakter des Gebietes und sind deshalb nicht zulassig.

Auch Wohnungen sind unzulassig, da die soziale Infrastruktur flr eine dauernde Wohnnutzung nicht
vorhanden ist und Storwirkungen durch die Nachbarschaft zum produzierenden Gewerbe nicht
auszuschlief3en sind.

GE 3

Als Gewerbegebiet GE 3 wird die Flache nordlich der Zscherbener Landstral3e festgesetzt.

Analog zu GE 2 ist Einzelhandel nur in untergeordneter Form zulassig.

Ausnahmsweise kénnen kirchliche, soziale, kulturelle und gesundheitliche Einrichtungen zugelassen
werden, die mit der geplanten Nutzung des Steinbruchsees als Naherholungsgebiet vereinbar sind.

Sondergebiet (SO)

SO 1 (Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel)

Auf den als "Sonstiges Sondergebiet" ausgewiesenen Grundsticken wird grofflachiger
Einzelhandelsmarkt der Branchen Mo6bel- und Teppichhandel mit einer max. zulassigen
Verkaufsflache von 5500 m? ermdgglicht.

SO 2 (Sondergebiet SchieRsportanlage)

Im Gebiet ist eine SchieR3sportanlage vorhanden, bauliche Veranderungen sind geplant. Mit dem Bau
des Autobahnzubringers und der Anbindung an die Weststral3e ist ein geringfiigiger Eingriff in das
eingezaunte Grundstiick an seiner dstlichen Grenze erforderlich. Dieser Eingriff erfordert lediglich ein
Versetzten der Zaunanlage. Mit der Ausweisung als Sondergebiet Schiel3sportanlage soll die
vorhandene Nutzung dauerhaft gesichert werden.

6.2 Mal3 der baulichen Nutzung, Bauhthe, Grinordnung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl
(GFZ) beschrieben.
Gemal Baunutzungsverordnung gelten folgende maximal zulassigen Werte:

- Gewerbegebiet GRz 0,8 GFZ 2,4
- Sonstiges Sondergebiet GRz 0,8 GFZ 2,4

Abweichend von o.g. Obergrenzen wird auf den nordlichen Gewerbeflachen eine Grundflachenzahl
von 0,7 festgelegt, d.h. es wird hier der maximal zu versiegelnde Flachenanteil auf 70 % der
Gesamtflache reduziert. Diese Festsetzung wird begriindet mit dem Planungsziel, den ndrdlichen
Bereich des Bebauungsplanes, welcher von den oberen Etagen der Neustadter Wohnbebauung voll
einsehbar ist, starker zu durchgriinen.

Der vorhandene, sudwestlich um das Stadtgebiet verlaufende Gringirtel wird durch das
Gewerbegebiet unterbrochen. Gerade im ndrdlichen Bereich ist die Distanz zwischen dem



auslaufenden Grunbereich um den Steinbruchsee einschlie8lich der vorhandenen Gartenanlage und
der zu rekultivierenden Odlandflachen vor den Angersdorfer Teichen relativ gering. Es bietet sich an,
hier durch einen Grinkorridor einen wirksamen Biotopverbund herzustellen.

Die intensive Einbettung der dort angesiedelten Gewerbebetriebe in das Griin soll dieses Anliegen
unterstiitzen und einen harmonischen Ubergang zweier Landschaftsraume wahr- nehmbar machen.
Fur andere Gewerbeflachen wird die It. BauNVO zuldssige maximale Grundflachenzahl von 0,8
festgelegt.

Die Uberschreitung der GRZ durch Versiegelung von Stellplatzen und Zufahrten wird durch textliche
Festsetzungen ausgeschlossen, um ein Mindestmafd an Durchgriinung zu gewahr- leisten und die
notwendig werdenden Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen zu reduzieren.

Auf die Festlegung einer Geschossflachenzahl und die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse wird
verzichtet. Dies erscheint sinnvoll, da in einem Gewerbegebiet hdufig groRere Geschossflachen
auftreten. Es kdnnten also auch unter Einhaltung der maximal zulassigen Geschossflachenzahl und
Geschosszahl erhebliche Hohendifferenzen auftreten.

Der Bebauungsplan beschrankt sich deshalb auf die Regelung der zuldssigen Hohe der Gebaude
und baulichen Anlagen (geméaR § 16 (3) BauNVO).

Im Interesse der Wahrung des Landschaftshildes wird die zuldssige Hohe der Traufe festgesetzt. Sie
ist im zentralen Teil des Gewerbegebietes auf 14 m, in den Randbereichen zum Neustadter
Wohngebiet auf 9 m bzw. in den Ubergangsbereichen in den freien Landschaftsraum auf 11 m
festgelegt. Es ist jedoch notwendig, die Uberschreitung der festgesetzten Hohe durch technologische
Anlagen zuzulassen. Ohne eine solche Ausnahmeregelung wirden einige bereits anséssige oder
ansiedlungswillige Betriebe in ihrer Entwicklung erheblich eingeschrdnkt oder koénnten nicht
produzieren. So sind z.B. Silos im baustoffverarbeitendem Gewerbe oder Hochregallager in
Abfiillanlagen der Getrankeindustrie unabdingbar, eine Uberschreitung der festgesetzten Hohe muss
zugelassen werden.

Da diese Hohenluberschreitung durch technologische Anlagen und Hochregallager nur punktuell
auftreten wird, ist eine Beeintrachtigung des Landschaftshildes nicht zu erwarten.

Durch textliche Festsetzungen wird geregelt, dass Uber die festgesetzte Traufhéhe hinaus Aufbauten
in beschrankten Umfang zulassig sind, die aber, in deutliche untergeordneter Form ausgebildet, die
Hohenfestsetzung optisch nicht unterlaufen dirfen.

Zu den Dachformen werden keine Festsetzungen getroffen. Dies ist in einem Gewerbegebiet nicht
angebracht, da hier Gebaudetypen mit unterschiedlichsten Ansprichen an Funktionen und
Konstruktion entstehen.

6.3 Bauweise

Fur das Gewerbegebiet ist die Festsetzung der Bauweise aus stadtebaulicher Sicht nicht erforderlich.
Da hier groRe Produktions-, Lager-, Verkaufs- und Birogebdude entstehen, die oft schon eine
Gebaudelange > 50 m aufweisen, ware die Festlegung einer offenen oder geschlossenen Bauweise
eine Einschrankung der Ausnutzung der Baugrundstiicke und eine mit stadtebaulichen Argumenten
nicht zu begriindende Festlegung.

Die alternativen Festsetzungsmadglichkeiten einer offenen oder geschlossenen Bauweise haben dort
ihre Berechtigung, wo eine Kleinteiligkeit der Raumstruktur vorherrscht und wo man auf die Eigenart
der Bebauung, etwa eines stadtebaulichen Ensembles oder eines innerstadtischen StralRenzuges
Rucksicht nehmen will. Das ist in dem grof3flachigen Gewerbegebiet nicht der Fall.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.

Auf eine Ordnung der Bebauung durch Baulinien wird verzichtet.
Die Baugrenzen wurden so festgesetzt, dass folgende Zielvorstellungen verwirklicht werden kdnnen:



— Entlang der HaupterschlieBungsstraRe soll mit Ausnahmen (bei Grundstiicken mit vorhandener
Bebauung und zu geringer Grundsticksflache) ein 5 m breiter Streifen von Bebauung frei bleiben,
um private Grunflachen (Pflanzgebote) anzulegen.

— An untergeordneten Stral3en oder dort, wo das Grundstiick an einen o6ffentlichen Griinbereich
grenzt, wird die Baugrenze 3 m von den Grundstiicksgrenzen entfernt festgesetzt.
Im Einzelfall werden bestehende Fluchtlinien groRer Gebdudekomplexe als Baugrenze
aufgenommen.

- Entlang der offentlichen Griinbereiche, die das Plangebiet in West- Ost- Richtung durchziehen,
werden die Baugrenzen um 5 m, in der Mehrheit aber um 10 m von der Grundsticksgrenze
zurlickgesetzt. Dadurch soll eine optische Aufweitung der Grinbereiche entstehen.

Diese Wirkung verstarkt sich noch durch die Festsetzung von Pflanzgeboten auf den privaten

Grundstucksflachen entlang des éffentlichen Griinbereiches.

Auf dem Gelande der Stadtwirtschaft wird die Baugrenze noch weiter zurtickgesetzt, und zwar um 20
m von der Grundstiicksgrenze, da hier schon der Ubergang zum angrenzenden Naherholungsbereich
erlebbar gemacht werden soll.

6.5 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht auf einem privaten Baugrundstiick muss festgesetzt werden zur
Sicherung der 6ffentlichen Zufahrt zu einer Gaststéatte stdlich der Kleingartenanlage.

Ein Leitungsrecht muss festgesetzt werden zum Fortbestand des verrohten Teils des RoRRgrabens
zwischen WeststralR3e und Schieferstral3e unter den Hallen von EDEKA und KONDI.

Durch Textfestsetzung wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zur Querung des Rol3grabens zum
Zweck einer HinterliegererschlieBung fir ein Baugrundstiick festgesetzt.

6.6 Flachen fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Die Planung geht davon aus, dass jeder durch das Gewerbe selbst verursachte Stellplatzbedarf auf
dem Gewerbegrundstiick untergebracht wird.

Die Abdeckung des Stellplatzbedarfs ist im Bauantragsverfahren nachzuweisen.

Die Herstellung von Parkplatzen, Garagen und Nebenanlagen ist auf den Baugrundstiicken auch
auRBerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Flache mdoglich. soweit eine
Festsetzung zu Pflanzgeboten dem nicht entgegensteht.

Der im noérdlichen Teil des Gewerbegebietes vorhandene Garagenhof ist zum Erhalt festgesetzt.
Lediglich eine Garagenzeile am westlichen Rand der Gemeinschaftsanlage soll perspektivisch
aufgegeben werden, um hier eine Begrinung zu ermdglichen.

6.7 Grunordnung

Alle besonders geschiitzten Biotope (Feucht- und Roéhrichtflachen, Heckenbereiche) bleiben
vollstandig erhalten. Eine Abrundung sichert in Teilbereichen zusétzliche Pufferflachen gegeniiber
den angrenzenden, groltenteils bereits vorhandenen Nutzungen. Vorhandene zusammenhéangende
Gehdlzbestéande sowie Ruderalflachen in deren Umfeld verbleiben ebenfalls. Den Grundsatzen des
NatSchG des Landes Sachsen-Anhalt wird damit entsprochen .

Der Rickbau versiegelter Flachen und Abrif3 nicht mehr genutzter Baukdrper ist ein Ausgleich fur
Flacheninanspruchnahme durch die bauliche Nutzung durch Gewerbe- und Verkehrsflachen. Die
Rekultivierung dieser Bereiche mit Bodenauftrag, Initialbepflanzung und Anlage ruderaler
Vegetationsflachen mit freier Entwicklung gleicht Verluste gleichartiger Strukturen aus (siehe
Textfestsetzung- MalRhahme M 1).

Der Ersatz abgangiger Gehdlze innerhalb der zu erhaltenden Strukturen der Baufelder sichert die
langfristige Wirksamkeit der Bereiche ab (siehe Textfestsetzung- Malinahme M 3).

Neue Griunstrukturen, vornehmlich in den Randbereichen der Baufelder mit Baum- und
Strauchpflanzungen festgesetzt, gewahrleisten die abschirmende Eingrinung der Baufelder, die
begleitende Begriinung im Ubergangsbereich zu den 6ffentlichen StraRentrassen (kleinmafR3stabliche



Einbindung fir FuRgéanger, Radfahrer und Autofahrer als Ausgleich der Beeintrachtigungen durch die
grolRvolumigen Baukdorper) sowie die dkologische Verbundfunktion innerhalb des Gebietes.
Pflanzgebote fiir die Verkehrsflachen sichern die Eingriinung und Uberschirmung der teil- und
vollversiegelten Flachen ab. In extensiv gestalteten Stral3enbegleitgriinflachen kann
Oberflachenwasser der Geh- und Radwege aufgenommen und dem ,kleinen* Wasserkreislauf durch
versickern wieder zugefihrt werden (siehe Festsetzungen zur Begrinung der WeststralRe, von
Stellplatzen und Pflanzgebote P 1 bis P 3)

Die Umverlegung des RoRRgrabens im westlichen Teil des Planungsgebietes geht einher mit
Ausgleichswirkungen fir das Schutzgut Wasser (Verbesserung der FlieBgewassersituation, Erhéhung
der Selbstreinigungsfunktionen, Erhdhung der Verdunstungs- und Versickerungsrate durch
Gestaltung von Feuchtflachen), das Schutzgut Boden (Revitalisierung bereits genutzter
Gleisstandorte, Férderung der Entwicklung vielfaltiger Bodentypen durch Wiederauftrag von Mineral-
und Oberbodenschichten), das Schutzgut Arten und Biotope durch die Initiierung vielfaltigster
Lebensbereiche entlang des Grabens und in seiner engsten Benachbarung) sowie Landschaftsbild
durch die Neuanlage einer als naturnah empfundenen Biotopstruktur nebst Randlagen
(sieheTextfestsetzung— MaRnahme M 2 — und Regenrickhaltemulden sowie Umverlegung des
RoRRgrabens).

Zur Ausbildung standortgerechter Bestdnde werden in der Anlage zur Begriindung Festlegungen zur
Artenauswabhl getroffen. (siehe Anlage zur Begriindung - Pflanzliste)

Eine im noérdlichen Teil des Gebietes vorhandene, unmittelbar 6stlich neben dem Erholungsgebiet
Kalksteinbruch und westlich der HaupterschlieBungsstralle gelegene Kleingartenanlage wird im
Bebauungsplanentwurf als private Grunflache festgesetzt.

Die Festsetzung der Zweckbestimmung "Dauerkleingarten”, wie in der Planzeichenverordnung
aufgefihrt, ist nicht moglich, was nachfolgend begriindet wird.

Die vorhandene Kleingartenanlage ist zu grof3en Teilen, besonders an ihrem nérdlichen und 6stlichen
Rand, schon jetzt einer hohen Larmbelastung durch Verkehrslarm ausgesetzt. Die zum
ursprunglichen Bebauungsplan vorliegende Larmstudie prognostiziert entsprechend des zu
erwartenden Verkehrsaufkommens (DTV= durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke) aus Quell- und
Zielverkehr und dem Durchgangsverkehr einen am Tag zu erwartenden Verkehrslarm am Rande bis
zu 73 dB(A), in groRen Teilen von 60-65 dB(A).

Heutige immissionsschutzrechtliche Vorschriften gehen davon aus, dass fiur Kleingartenanlagen die
Einhaltung eines Orientierungswertes von 55 dB(A) am Tag anzustreben ist. Die im gegebenen Fall
auftretenden und zu erwartenden Larmbelastungen durch Verkehrslarm Ubersteigen diesen
Orientierungswert erheblich. Die Einrichtung einer kleingartnerischen Dauernutzung an dieser Stelle
ware heute nicht mehr genehmigungsfahig. Somit ist die Rechtsgrundlage fir die Festsetzung einer
Dauerkleingartenanlage nicht gegeben.

6.8 Bewertung von Natur und Landschaft- Eingriffs-/Ausgleichs-Bilanzierung

6.8.1 Eingriffsbeschreibung

Aus den angestrebten baulichen Weiterentwicklungen innerhalb des Gewerbegebietes Halle-
Neustadt ergeben sich Beeintrachtigungen fir Natur und Landschaft.

Die angestrebten Entwicklungen flihren zu einem Verlust von Lebensraumen und Standorten /
Habitaten von Tieren und Pflanzen. Durch die Uberbauungen gehen die nattrlichen Funktionen des
Bodens verloren bzw. werden auf seine bautechnischen Qualitaten reduziert.

Daruber hinaus werden die Grundwasserverhéltnisse negativ beeinfluf3t, da auf Verkehrs- und
Bauflachen auftreffendes Oberflachenwasser rasch abgefihrt und dem kleinen Wasserkreislauf (der
Verdunstung, Grundwasseranreicherung Uber Versickerung u.a. gewahrleistet) entzogen wird.

Erhéhte BauflachengrofRen wirken sich negativ auf die klimatischen und lufthygienischen Verhaltnisse
im Plangebiet aus. Erhéhte Aufheizung befestigter und Gberbauter Flachen, fehlende Verdunstung
durch den Verlust verdunstungsaktiver Flachen wie Vegetationsbereichen und Gehélzbewuchs sowie
Wegfall von Oberflachengewdassern, reduzierte Selbstreinigungsbereiche fir die lufthygienischen



Verhaltnisse (Verlust an Adsorptionswirkungen der

Grunstrukturen z. B. fur Staubbindung) und eingeschrankte Durchstromungsbahnen im Gebiet durch
riegelartige Bebauung sind ebenfalls als Beeintrachtigung zu werten.

Fur das Orts- und Landschaftsbild kdnnen sich zusétzliche Belastungen durch die Inanspruchnahme
von bisher nicht genutzten Flachen mit ,naturnahem” Charakter ergeben.



6.8.2 MalRnahmenkonzept zu Vermeidung, Ausgleich und  /oder Ersatz

Vermeidung / Minimierung

Zunachst muf3 festgehalten werden, daf3 die Inanspruchnahme bereits teilerschlossener oder in
vorbelasteter Lage befindlicher Flachen innerhalb des Planungsgebiets zunéchst den Verlust
hochwertiger, unbelasteter Raume und Flachen an anderer Stelle des Planungsraums vermeidet. Die
Anbindung an die bereits vorhandenen Verkehrsachsen sichert eine héhere Ausnutzung bei
gleichbleibender Eingriffsintensitat fir Flacheninanspruchnahme, Ortsbildiiberpragung etc. ab.

Alle besonders geschiitzten Biotope (Feucht- und Réhrichtflachen, Heckenbereiche) bleiben
vollstandig erhalten. Eine Abrundung sichert in Teilbereichen zusatzliche Pufferflachen gegeniber
den angrenzenden, groltenteils bereits vorhandenen Nutzungen. Vorhandene zusammenhéangende
Gehdlzbestéande sowie Ruderalflachen in deren Umfeld bleiben erhalten.

Ausgleich

Der Rickbau versiegelter Flachen und Abrif3 nicht mehr genutzter Baukdérper ist ein Ausgleich fur
Flacheninanspruchnahme durch die bauliche Nutzung durch Gewerbe- und Verkehrsflachen. Die
Rekultivierung dieser Bereiche mit Bodenauftrag, Initialbepflanzung und Anlage ruderaler
Vegetationsflachen mit freier Entwicklung gleicht Verluste gleichartiger Strukturen aus.

Der Ersatz abgangiger Gehdlze innerhalb der zu erhaltenden Strukturen der Baufelder sichert die
langfristige Wirksamkeit der Bereiche ab.

Neue Griunstrukturen, vornehmlich in den Randbereichen der Baufelder mit Baum- und
Strauchpflanzungen festgesetzt, gewahrleisten die abschirmende Eingriinung der Baufelder, die
begleitende Begriinung im Ubergangsbereich zu den o6ffentlichen StraRentrassen (kleinmaRstébliche
Einbindung fir FuRgéanger, Radfahrer und Autofahrer als Ausgleich der Beeintrachtigungen durch die
grol3volumigen Baukdrper) sowie die 6kologische Verbundfunktion innerhalb des Gebietes.

Pflanzgebote fiir die Verkehrsflachen sichern die Eingriinung und Uberschirmung der teil- und
vollversiegelten Flachen ab. In extensiv gestalteten Stral3enbegleitgriinflachen kann
Oberflachenwasser der Geh- und Radwege aufgenommen und dem ,kleinen* Wasserkreislauf durch
versickern wieder zugefiuhrt werden.

Die Umverlegung des RoRRgrabens im westlichen Teil des Planungsgebietes geht einher mit
Ausgleichswirkungen fir das Schutzgut Wasser (Verbesserung der FlieRgewassersituation, Erh6hung
der Selbstreinigungsfunktionen, Erhéhung der Verdunstungs- und Versickerungsrate durch
Gestaltung von Feuchtflachen), das Schutzgut Boden (Revitalisierung bereits genutzter
Gleisstandorte, Férderung der Entwicklung vielfaltiger Bodentypen durch Wiederauftrag von Mineral-
und Oberbodenschichten), das Schutzgut Arten und Biotope durch die Initiierung vielfaltigster
Lebensbereiche entlang des Grabens und in seiner engsten Benachbarung) sowie Landschaftsbild
durch die Neuanlage einer als naturnah empfundenen Biotopstruktur nebst Randlagen.

Vorgeschlagen werden im Ubergangsbereich zum Kalksteinbruch im Nordwesten sowie zur
BundesstralRe im Norden und Nordosten zusatzlich Flachen mit Uberwiegendem Strducherbesatz und
Einzelbdumen/Baumgruppen, um einen dichten Vegetationsbestand zur Einbindung des
Gewerbegebietes in die Umgebung zu gewahrleisten und gleichzeitig in den natirlichen Bereiche
eine Minderung der betriebsbedingten Auswirkungen aus dem Gebiet heraus zu erreichen. Nach
Osten hin sichert die zusatzliche Einordnung von Baumen in den ruderalen Vegetationsbestand die
groBmalstébliche Eingriinung und stellt eine Aufwertung des Zasurgriins im Hinblick auf Sicht- und
Larmschutz aus dem Gebiet heraus dar.

Die BepflanzungsmalRnahmen sind in den textlichen Festsetzungen P1 (Hochstamme), P2 (dichter
Strauchbesatz und darin enthalten einzelne Baume und Baumgruppen) und P3 (Gestaltung und
Strukturierung der nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baumpflanzung je begonnene 200



m?2 Flache) festgelegt.

Beeintrachtigungen, die aus der Anlage von Stellplatzen in den Freianlagen resultieren, werden
ausgeglichen durch die Eingriinung der Stellflachen. Dazu ist fir jeweils begonnene 6 Stellplatze ein
Baum in direkter Zuordnung zu den Stellplatzen zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten. Die Baume
dienen der Beschattung und haben somit neben einer Aufwertung des Ortshildes vor allem
klimatische Bedeutung (Verminderung der Aufheizung der Flachen, Erhéhung der Verdunstungsrate
— Abkuhleffekt).

Diese MalRhahmen, die einzelnen Bauvorhaben als Ausgleich fur Eingriffe zugeordnet werden,
streben Biotoptypen an, die langfristig eine hohe Wertigkeit erreichen sollen. Eine Kompensation von
Eingriffen gleicher 6kologischer Wertigkeit in kurzem Zeitraum ist jedoch selten mdglich, da
Neuanpflanzungen oder aufgelassene Flachen noch nicht die Funktionsfahigkeit alterer
Vegetationsbestande erreichen kénnen.

Uber die Pflanzgebote und die Festlegungen von Flachen zum Bepflanzen soll sowohl im Ubergang
zum unbebauten Bereich als auch zwischen den einzelnen Grundstiicken fir eine ausreichende Be-
und Durchgriinung unter Beachtung der Nutzbarkeit der Bau- und Verkehrsflachen gesorgt werden.
Zur Ausbildung standortgerechter Bestande werden Festlegungen zur Artenauswahl getroffen. Fir
die Ruderalflachen sind mit Ausnahme von Mull- und Unratbeseitigung keine Pflegemalinahmen
vorgesehen, um die nattrliche Sukzession zu erhalten und zu férdern.

Die Festlegungen zur Verwendung standortgerechter Pflanzenarten wirkt sich positiv auf die
Okologische Wertigkeit der angestrebten Strukturen und Flachen aus.

Ausgleich und Ersatz mit Zuordnungsfestsetzung

Bei Baufeldern, bei denen nach der Bewertung ein Defizit an Ausgleichsmal3inahmen auf den
Grundstucken festgestellt wurde, sind zum einen im Plangebiet Mal3Bnahmen in 6ffentlichen
Griunflachen als auch die plangebietsexternen Mafinahmen entlang der B 80 bzw. im Bereich
Dieselstral’e/Osendorfer Damm als Kompensationsmaf3nahmen zugeordnet worden.

Die Bewertung des Zustandes bzw. der Funktionen von Natur und Landschaft vor und nach dem
Eingriff einschliellich aller im Plangebiet festgelegter Kompensationsflachen und —maRRnahmen hat
ergeben, dass ein vollstandiger Ausgleich innerhalb des Plangebietes nicht erreicht werden kann.

Deshalb sind geeignete MaRnahmen aul3erhalb des Plangebietes festgelegt und Uber § 8 der
Festsetzungen — Zuordnung von AusgleichsmaRhahmen — abgesichert worden.

Es handelt sich dabei um die Bepflanzung auf den Grinstreifen entlang der B 80 mit Baumen und
Strduchern sowie um die Erweiterung einer Sukzessions- und Gehdlzflache im Bereich der
Dieselstral’e/Osendorfer Damm.

Im Grinordnungsplan wurde im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung mittels einer verbal-
argumentativen einschlief3lich einer quantifizierenden Bewertungsmethode fir die einzelnen
Baufelder und Verkehrsflachen, auf denen Eingriffe stattfinden, durchgefiihrt, um die notwendigen
KompensationsmafRhahmen zu ermitteln.

Manche Eingriffe kbnnen dabei durch die festgesetzten Pflanz- und Begriinungsgebote auf den
Grundstiicken selbst ausgeglichen werden, bei anderen Eingriffen sind jedoch auch au3erhalb der
Baugrundsticke/Verkehrsflachen im Plangebiet z.B. MaRnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft oder MaRnahmen in 6ffentlichen Griinflachen
notwendig, die diesen Grundstiicken insgesamt pauschal als Kompensationsflachen und —
mafnahmen entsprechend § 8 zugeordnet sind.

Als Ausgleich fur den Ausbau der Weststral3e und der Bau der L 164 n soll der Rossgraben in einer
neuen Trasse offengelegt, naturnah gestaltet und bepflanzt werden. Den Eingriffen beim geplanten
Ausbau der Kaolin-/Schieferstral3e, Zscherbener- und Porphyrstrale werden als Ausgleich
MalRnahmen im Bereich der 6ffentlichen Grinflachen sidlich der Kaolinstral3e zugeordnet.



Bei einer Komplettumsetzung der im GOP vorgeschlagenen und in den textlichen Festsetzungen
festgelegten MalRhahmen innerhalb und auRerhalb des Plangebietes kann von einer vollstandigen
Kompensation der beschriebenen Eingriffswirkungen ausgegangen werden.

6.9 VerkehrserschlieRung

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen fir Ooffentliche Verkehrsflachen und Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung.

Die Porphyrstrae wurde in den vergangenen Jahren in ihrem ortlichen Verlauf grundhaft ausgebaut
und in Richtung Westen bzw. Nordwesten verlangert und an die Zscherbener Landstralie
angebunden. Hier wurde der vorhandene Stralenraum als StralRenverkehrsflache festgesetzt.

Die KaolinstralRe wurde ebenfalls in den vergangenen Jahren in Teilabschnitten grundhaft ausgebaut.
Die Kaolinstral3e wurde im vorhandenen StraBenraum als Stral3enverkehrsflache festgesetzt.

Fir die Zscherbener Landstral3e ist ein Erneuerungsbedarf festzustellen, insbesondere fehlen hier die
Nebenanlagen (Geh- und Radwege). Mittelfristig stehen jedoch keine Haushaltsmittel zur
Durchfiihrung dieser MaRBnahme zur Verfigung. Im Bebauungsplan wird ein geringflgiger
Flachenabzug vom Grundstiick der Wirtschaftsschule fur die StraRenverkehrsflache festgesetzt, um
diesen perspektivisch erforderlichen Stral3enausbau zu ermdglichen.

Im Zusammenhang mit dem Bau der LandstralBe L 164 n, welche am Sidwestrand des Plangebietes
in das Stadtgebiet hereingefiihrt und nérdlich des Schiel3platzes an die Weststralde angebunden wird,
macht sich ein Ausbau der Weststral3e erforderlich. Die Stral3e wird auf 4 Fahrspuren verbreitert und
mit Nebenanlagen (Geh-Radweg) ausgestattet. Auf eine Flachenfreihaltung flr eine
StralRenbahntrasse in Mittellage wird abweichend von der urspriinglichen Planfassung verzichtet.
Trotzdem ist ein Mittelstreifen zwischen den Richtungsfahrbahnen erforderlich, um dort
Abbiegespuren etc. realisieren zu konnen. Mit den beidseitigen Baumreihen aulRerhalb der
StralBenverkehrsflache soll so eine optisch attraktive Stadteingangssituation in das Gewerbegebiet
gestaltet werden.

Fur den Ausbau der WeststraRe sind Flachenabziige von Gewerbegrundstiicken erforderlich. Das
Grundstiick der Zahnarztpraxis Friedewald muss ganzlich aufgegeben werden.

Die im urspriinglichen Bebauungsplan festgesetzte westliche Randstral3e soll ersatzlos entfallen.

Die SchieferstraRe wird im bestehenden Stra3enverkehrsraum als offentliche Verkehrsflache
festgesetzt.

Geplant ist der Bau einer Verbindungsstral3e zwischen der Schieferstrale und dem Gewerbegebiet
Angersdorf. Ein entsprechender Stralenanschluss ist im Bebauungsplan bereits festgesetzt. FUr den
StraRenverlauf bis Angersdorf muss das entsprechende Planungsrecht iiber eine Anderung des
Bebauungsplanes der Gemeinde Angersdorf zum Gewerbegebiet herbeigefihrt werden. Mit
Verkehrswirksamkeit der nachstehend genannten VerbindungsstraRe wird die Verkehrsbelegung des
Knotenpunktes Porphyrstral3e/ Schieferstral3e zunehmen. Perspektivisch ist dieser Knotenpunkt so
umzubauen, dass der bestehende Fahrbahnversatz des sidlichen Teils der Schieferstrafe durch
eine gestalterisch und fahrdynamisch giinstige dreiarmige Knotenpunktldsung ersetzt wird.

Der o6ffentliche Parkplatz im Nordosten vor dem Standort des Umspannwerkes West ist fur Besucher
des Naherholungsgebietes Angersdorfer Teiche geplant. Er ist bezlglich seiner Lage und
beschréankten GroRenordnung (max. 56 Stellplatze) nicht geeignet, den gesamten mit dem Freibad in
Verbindung stehenden Verkehr aufzunehmen. Dazu wird unmittelbar am Freibad eine Ldsung
geschaffen werden missen.

6.10 Immissionsschutz

6.10.1 Larm

Far den urspriinglichen Bebauungsplan wurde eine Larmprognose fiir das Gebiet erstellt.
Die Aussagen wurden beziglich des zu erwartenden erhdhten Verkehrsaufkommens und des jetzt
aktuell einschatzbaren aktuellen Gewerbeldrms neu untersucht.



Zum Gewerbelarm

Gemal} DIN 18005, Teil 1 ist jede Flache als Flachenschallquelle mit einem immissionswirksamen
flachenbezogenen Schalleistungspegel kontingentiert worden, um den tatsachlichen Anspriichen der
jeweiligen Unternehmen entgegenzukommen. Die entsprechenden Tag- und Nachtwerte von 50-70
dBA/m? sind im Bebauungsplan festgesetzt.

Die Prognosewerte sagen aus, dass in den angrenzenden Wohngebieten und im Erholungsgebiet
"Angersdorfer Teiche" die Immissionsrichtwerte durch Gewerbeldarm nicht Uberschritten werden.
Lediglich im Suden der Kleingartenanlage kann es zu einer Pegeliberschreitung kommen. In diesem
Falle ist unter Berlcksichtigung der Tatsache, dass die Anlage schon immer in der Nachbarschaft
eines Gewerbegebietes lag und die kleingartnerische Nutzung mit der gewerblichen in der Regel nicht
zeitgleich stattfindet, diese geringfiigige Uberschreitung in Kauf genommen werden.

Zum Verkehrslarm

Angesichts der zulassigen Nutzungen in einem Gewerbegebiet kdnnen die Auswirkungen des
StralRenverkehrslarmes vernachlassigt werden. Es gibt kein Bediirfnis Festsetzungen zum Schutz vor
StralRenverkehrslarm zu treffen.

6.10.2 Luftschadstoffemissionen /- immissionen

Die Untersuchung mdglicher Schadstoffemissionen bzw. Immissionen ist notwendig aufgrund der
Lage des Untersuchungsgebietes am Sidwestrand von Halle, in der Hauptwindrichtung. Die
Aufgabenstellung bestand darin zu ermitteln, ob vom Gewerbegebiet Emissionen ausgehen, die eine
erhebliche Belastigung der dort Beschaftigten und der Bewohner der umliegenden Wohnstandorte
Neustadt, Angersdorf und Zscherben darstellen.

Eine weitere Fragestellung war, ob durch eine gezielte Einschrankung des Energietragereinsatzes
dem entgegengewirkt werden kann.

Far die Ermittlung der Luftschadstoffwerte wurde konzeptionell von Heizdl- und Erdgasbefeuerten
Einzelfeuerungsanlagen ausgegangen. Die aus der Vielzahl relativ kleiner in geringer Hohe
emitierender Einzelquellen resultierenden Immissionsbelastungen wurden quantifiziert.

Ergebnis: (Auszug aus dem Bericht der TUV- Rheinland Gruppe vom 08.12.1992)

"Auf Grund der geringen Immissionszusatzbelastungen, resultierend aus den Emissionen des
geplanten Gewerbegebietes, sind durch das Vorhaben keine Gesundheitsgefahren oder erheblichen
Belastigungen fur die Nachbarschaft und die Allgemeinheit zu erwarten."

Eine Beschrankung des Energietragereinsatzes durch textliche Festsetzungen ist deshalb nicht

notwendig.

Hinweis: Regelungen ergeben sich aus der Satzung zum Anschlusszwang an das Fernwarmenetz.
In den Satzungsbereich fallen samtliche innerhalb des Plangebietes &stlich der
HaupterschlieRungsstral3e liegenden Grundstiicke.

6.11 Flachen deren Boden erheblich mit umweltgefahr  denden Stoffen belastet sind

Im Gebiet des B-Plan Nr.1 sind im Kataster schadlicher Bodenveranderungen und Altlasten,
Verdachtsflachen und altlastenverdachtiger Flachen der Stadt Halle (Saale) zum jetzigen Zeitpunkt
die nachfolgend aufgefuhrten Grundstiicke erfasst:

Altstandorte:

1) VEB Brauerei Halle, Objekt 1031, Schieferstral3e 20

2) VEB Backwarenkombinat, Objekt 1007, Porphyrstral3e 14

3) VEB Gebaudewirtschaft Halle- Neustadt, Objekt 1002, Kaolinstrafie 4

4) VEB Stadtwirtschaft, Schieferstraf3e 2, KaolinstralRe 16

5) VEB Kombinat Kraftverkehr, Objekt 1021, KaolinstraRe 12

6.) GroRRhandel OGS, Porphyrstraf3e 20

7) VEB Vorfertigung Halle, Objekt 1021, 1022 (Plattenwerk), Porphyrstral3e 6



8.) VEB Baustoffversorgung Halle, Objekt 1023, Zscherbener Landstralie
9) Zentrale Instandhaltung, Objekt 1024, Zscherbener LandstraRe 17
10.) VEB Kindermoden Aschersleben, Objekt 1003, WeststralRe 25

Altablagerungen:

11) ,Am Plattenwerk”

12.) ,Hochbau-Rep. (Am Kalksteinbruch)*
13.) ,Block 1015 (Kraftverkehr)*

14)) ,Industriegebiet, Neustadt"

15.) ,Industriegebiet, WeststralRe"

16.) ,Industriegebiet*

17.) ,sudlich Kalksteinbruch*

18.) ,Industriegebiet, Neustadt"

19.) ,Halle-West Bau”

Der Unteren Bodenschutzbehédrde liegen Gutachten zur Untersuchung des Altlastenverdachts auf
den o.g. Grundstiicken vor. Die Vorhandenen Gutachten kdnnen im Fachbereich Umwelt, Untere
Bodenschutzbehorde eingesehen werden.

Im Bereich der Altlablagerungen wurden durch Untersuchungen keine Gefahrdungen der Schutzgtter
der offentlichen Sicherheit und Ordnung in Bezug auf die gegenwartige und geplante gewerbliche
Nutzung festgestellt.

Bei folgenden Altstandorten wurden durch orientierende Untersuchungen Flachen, deren Bdden
erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind (89 Abs.5 Nr.3 BauGB) festgestellt:

Altstandort Zscherbener Landstral3e 17

Das Gelande wurde als Instandhaltungsstitzpunkt fir Baumaschinen gewerblich genutzt. Der
Umgang mit umweltrelevanten Schadstoffen war auf Bereiche einer Diesel- Tankstelle und
Werkstatten mit Montagegruben beschréankt. Im Boden befinden sich lokal eng begrenzte
Mineraldlkonzentrationen, die im Wesentlichen auf dem Eintrag von Dieselkraftstoffen und Motoren-
bzw. Schmiertlen beruhen.

Altstandort Porphyrstral3e 6

Der Standort wurde bis 1995 als Betonplattenwek genutzt. Als Schadstoffe wurden hauptsachlich
Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW) in zum Teil umweltrelevanten Konzentrationen nachgewiesen.
Im Rahmen von Tiefbauarbeiten in Zusammenhang mit dem Neubau einer Halle erfolgte im 6stlichen
Teil des Grundstticks teilweise ein Austausch der kontaminierten Boodenbereiche.

Altstandort Kaolinstrafle 12

Das Gelande ist seit den 70-er Jahren fir die gewerbliche Nutzung als Fuhrpark durch den VEB
Kombinat Kraftverkehr und dessen Nachfolger genutzt worden.

Im Bereich einer ehemaligen Tankstelle wurden Kontaminationen des Bodens mit
Mineraldlkohlenwasserstoffen (MKW) nachgewiesen. Es handelt sich um eine lokal eng begrenzte
Kontamination des Bodens unter der Betondecke der ehemaligen Tankstelle.

Die Flachen deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, sind gegemaf §9
(5) Nr.3 BauGB in der Planzeichnung gekennzeichnet. Bei einer industriell/gewerblichen Nutzung der
Grundsticke ist davon auszugehen, dass keine Gefahrdung der Schutzgiter der o6ffentlichen
Sicherheit und Ordnung im bodenschutzrechtlichen Sinne besteht.

In  nachfolgenden Verwaltungsverfahren ist das weitere Vorgehen bezilglich der
Bodenverunreinigungen (Altlast) gemaf 89 (2) i.V. mit 84 BbodSchG zu klaren.

Im Bereich der anderen vorgenannten Grundstiicke wurden keine Flachen , deren Bdden erheblich
mit umweltgefédhrdenden Stoffen belastet sind, festgestellt.



7.  Stadttechnische Erschliel3ung

Das Plangebiet ist bzw. kann mit Trinkwasser, Erdgas, Elektroenergie, Fernwarme versorgt werden
kann. Ein Anschluss an das zentrale Abwassernetz der Stadt und an das Fernmeldenetz der
Deutschen TELEKOM ist ebenfalls mdglich. Jedoch ist die Verlangerung des Ooffentlichen
Abwassernetzes gegenwartig nur bis zum Grundstick Fa. Gautzsch mdglich, nicht jedoch bis zur
Stadtgrenze (in der Trasse der L 164n).

Es ist gewahrleistet, dass jedes vorhandene und jedes neu zu bildende Grundstlick im gegenwartigen
noch unbebauten Bereich an eine befahrbare Verkehrsflache angeschlossen werden kann. Die Ver-
und Entsorgungssysteme sind in den 6ffentlichen StralRenraumen zu verlegen.

Bestehende Leitungsstrange der HaupterschlieBungssysteme, die gegenwartig zum Teil Uber private
Grundstucke verlaufen, kdnnen im Zuge der Realisierung der StraRenbaumalnahmen schrittweise in
den offentlichen Raum umverlegt werden.

Die geplante Offenlegung des RoRgrabens westlich der WeststraBe ist ein langfristig zu
realisierendes Vorhaben. Fir die Veranderung des Gewassers ist die Durchfihrung eines
Planfeststellungsverfahrens erforderlich.

Bei der Errichtung von GroRRvorhaben ist mit Problemen hinsichtlich der ausreichenden Bereitstellung
von Loschwasser zu rechnen. Hier wird gegebenenfalls die Errichtung von Zisternen oder
Loschwasserteichen erforderlich.

8.  Auswirkungen des Bebauungsplanes

8.1 Kosten, die der Stadt Halle entstehen

Die Kommune ist verpflichtet, die Erschliel3ung des Baugebietes vorzubereiten und durchzuftihren.
Abhangig von der Art der ErschlieBungsmalRnahme wird damit fir die Anlieger eine
ErschlieBungsbeitragspflicht begriindet, bzw. eine Ausbaubeitragspflicht.

Aul3er den Kosten fur Grunderwerb entstehen der Kommune Kosten fir die Planung und den Bau der
ErschlielBungsanlagen einschliel3lich der Griinanlagen.

Die Kosten fir die Realisierung der ErschlieBungsmalRnahmen wurden Uberschlagig ermittelt.
Insgesamt ergibt sich folgende Ubersicht:

Kostenzusammenstellung

Kosten fir:

- Stral3en- und Wegebau ca. 8,17 Mio Euro
- Abwasser ca. 3,57 Mio Euro
- Trinkwasser ca. 1,86 Mio Euro

Das entspricht der Kostenschéatzung zum B- Plan Nr.1, der am 25.05.95 als Satzung beschlossen
wurde, in Euro umgerechnet.

Gegenwartig kann nur der Ausbau der WeststraBe und das Anlegen der 6ffentlichen Griinflachen
kostenseitig eingeschatzt werden:

Kosten fir:

- das Anlegen der o6ffentlichen Griinbereiche ca. 1,28 Mio Euro
(10 Grinflachen und Begrinungsleistungen
bei 3 StraRenbauvorhaben

- Baukosten der WeststralRe ca. 4,50 Mio Euro
einschl.Grunderwerb, Ausgleich und Ersatz
und Planungskosten

8.2. Wirtschaftliche Belange

Durch den Bebauungsplan werden die stddtebaulichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung und



Entwicklung von Handwerks- und Gewerbebetrieben geschaffen. das flhrt zu einer positiven
wirtschaftsstrukturellen Entwicklung der Stadt Halle als Oberzentrum sowie zu einer Verbesserung
des Arbeitsplatzangebotes. Uber die Einnahme von Gewerbesteuern flieBen finanzielle Mittel in den
kommunalen Haushalt, die der Stadt im sozialen, wirtschaftlichen, kulturellen Bereich zur Verfiigung
stehen.

8.3 Belange der Landwirtschaft

Gemal Stellungnahme der Trager offentlicher Belange im Rahmen der Planaufstellung bestehen
seitens des Amtes fur Landwirtschaft und Flurneuordnung Halle gegen die geplanten MaRnahmen
keine Einwande.

Bei der NeuerschlieBung von Gewerbeflachen handelt es sich um mehrjahrige Ackerbrachen, also
um Flachen, die seit langerem nicht mehr intensiv bewirtschaftet werden.

8.4 Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Siedlungsstrukturen

Das Gewerbegebiet Neustadt existiert als "Versorgungsgebiet" schon seit mehr als drei Jahrzehnten.
Seine Entwicklung ist, wie bereits erwahnt, mit der Entstehung der Wohnbebauung Neustadts
verbunden.

Da die Kommune an der Ausweisung von Gewerbeland grofRes Interesse hat, andererseits aber
Bauland auf dem Territorium von Halle nur in begrenztem Maf3e zur Verfligung steht, ist es sinnvoll,
die bereits als Gewerbestandorte vorhandenen und zumindest teilweise erschlossenen Flachen zu
nutzen bzw. durch eine intensivere Nutzung aufzuwerten.

Das Gebiet ist verkehrsglinstig an der Bundesstrale B 80 gelegen. Durch den Bau des
Autobahnzubringers wird sich die ErschlieBungssituation noch weiter verbessern.

Aus siedlungsstruktureller Sicht ist die Erhaltung und Fortsetzung dieses Gewerbestandortes von
grol3er Bedeutung.

8.5 Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange

Der Bebauungsplan hat Auswirkungen auf die privaten Belange der im Gebiet ansassigen Firmen.

Warum die Festsetzungen des Bebauungsplanes aus stadtebaulicher, 06kologischer und
baurechtlicher Sicht notwendig sind, wurden in den vorangegangenen Ausfihrungen unter
Bezugnahme auf vorliegende Fachgutachten erlautert.

Alle diese Festsetzungen bewegen sich innerhalb der vom Gesetzgeber vorgegebenen Grenzen zur
Durchsetzung eines stadtebaulichen Konzeptes.

Es wird eingeschéatzt, dass die Festsetzungen des Bebauungsplanes keinen unzumutbaren Eingriff
auf die Eigentumsrechte und die Nutzbarkeit der Grundstticke darstellen.

Im Bereich des Flurstiickes 8/1, Flur 9, WeststraRe 29 (Friedewald/ Meinhard/ Bohne) wird die
Aufgabe gewerblicher Nutzungen erforderlich.

Die Kinderfreundlichkeitspriifung ist erfolgt. Die Belange von Kindern sind im Gewerbegebiet nicht
betroffen.

8.6 Umweltbelange

Den Belangen des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege wurden
umfassend Rechnung getragen. Insbesondere eréffnet sich mit der 1. Anderung der Satzung durch
die angestrebte Offenlegung des Roligrabens eine positive Entwicklungsmoglichkeit zur
Renaturierung.
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