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1. Erfordernis der Planaufstellung

Anlass der Planung ist die hohe stadiebauliche Bedeutung des Bereiches fur die Stadtentwick- |

lung, der einerseits im Ubergangsbereich zwischen der. Halleschen Innenstadt und der Neu-
stadt, andererseits inmitten der sich in Nord- Siid- Richtung erstreckenden Saaleaue liegt. Ein
Umstrukturierungsbedarf v.a. der Gewerbeflachen ist dadurch gegeben, dass die grofieren
Grundeigentimer z.T. eigene Planungsvorstellungen entwickeln, die einer planungsrechtii-
chen Grundiage und Steuerung durch den Bebauungsplan bedirfen. Eine Umstrukturierung
wire ohne Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen nur sehr eingeschrankt mog-

lich, da sich bei einer Beurteilung der Bauvorhaben nach § 34 Bau GB nach Art und Maf der

baulichen Nutzung an der vorhanidenen Bebauung orientieren musste.

Fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 102 (,HafenstraBe / Holzplatz”)
wurde 1996 ein Aufstellungsbeschluss gefasst. _ ;o

Zwischenzeitlich wurden die Planungsabsichten unter Beteiligung der Eigentimer und der
Fachbehorden schrittweise konkretisiert. ; T S . '
Der vorliegende Teilbereichsplan ,Hafenstrale / Sophienhafen- Stdost” soll dazu dienen, die
stadtebaulichen Entwicklungsabsichten der Stadt, wie sie im o.g. Aufstellungsheschluss nie-
dergelegt sind, fiir diesen Teilbereich zu sichern. :

_ Es liegt fir den Teilbereich ein konkretes investitionsvorhaben vor, das im oben genannten
Sinne einer Steuerung bedarf. Weitere Bebauungsmoglichkeiten werden .insbesondere fiir
BaultickenschlieBungen geschaffen. ' -

2.  Bestandsaufnahme

2.1 Riumlicher Geltungsbereich : ‘

Die Abgrenzung des Plangeltungsbereiches folgt im Norden der Grenze der Flursticke Nr.
1397 / 45 und 1248 / 45, im Osten dem Kotgraben, im Stiden der Gebaudekante an der
Mansfelder Strafte, und im Westen der Hafenstrafte in Strabenmitte.

2.2 Planerische Vorgaben
2.2.1 Raumordnung und Landesplanung, Vorbereitende Bauleitplanung

Regionalplanerisch besteht das Ziel, die Leistungsfahigkeit und die oriliche Attraktivitat des
Oberzentrums Halle zu stirken (Ziffer 2.1.5), insbesondere durch die Bereitstellung von
Wohnflachen, gewerblichen Bauflachen, sowie durch Ausstattung und Cestaltung geeigneter
Flichen fur Zwecke der Freizeit und Erholung. _ : _ '

Im Regionalen Entwicklungsprogramm fiir den Regierungsbezirk Halle wird der Geltungsbe-
reich vom Vorranggebiet fir Hochwasserschutz der Saale (Ziffer 2.2.1.8) und dem Vorsorge-
gebiet fiir Erholung (Ziffer 2.3.4) bertihrt. Diese Vorgaben wurden bei der Planung beachtet,

Der Flichennutzungsplan stellt im Plangeltungsbereich Mischbauflichen dar. Die Grundziige
der Planung decken sich mit dem vorliegenden Bebauungsplan. '




2.2.2 ‘Landschaﬁsplanung

Der Landschaftsrahmenplan beschreibt v.a. den hohen Versiegelungsgrad, sowie die im Ge-
biet: vorkommenden Altlastenverdachtsstandorte als Problem. Diese Probleme werden durch
den Bebauungsplan einer Losung zugefuhrt. ' -

2.2.3 Rechtsgrundlagen

Der Plangeltungsbereich: befindet sich im Bereich des Aufstellungsbeschlusses zum Bebau-
ungsplan Nr. 102, den der Stadtrat der Stadt Halle am 23.10.1996 gefasst hat. Die frihzeitige-
Beteiligung der Burger gemdhR § 3 (1) BauGB wurde fur den groBeren Teilbereich Nr. 102.1,
Hafenstrake / Sophienhafen vom 20.01.- 19.02.1997 durchgefiihrt. Anregungen und Beden-
ken wurden dabei aufgenommen und teilweise in die Bebauungsplanung eingearbeitet. Die
Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemdl § 4 (1) BauGB wurde in mehreren Schritten
von November 1996 bis September 1997 durchgefuhrt und die Stellungnahmen, Anregungen
und Bedenken teilweise in den Bebauungsplan eingearbeitet. : : '
Die dffentliche Auslegung gemiR § 3.(2) BauGB erfolgte fur den Bebauungsplan 102.1a vom
30.05. bis 29.06.2001. Die Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 12. Juni
2001 beteiligt. : ' o

2.3  Gegenwiirtige Flichennutzung

2.3.1 Planbereich 102.1a :
im nérdlichen Verlauf der Mansfelder StraRe' zeigt sich eine zumeist intakte Wohnstruktur mit
nur geringen Leerstinden. Das Wohnen wird hier durch wohnvertrdgliches Gewerbe, Han-
dels- und Dienstleistungsnutzungen erganzt. o '

Im Planbereich befindet sich eine Autolackiererei. Der Betrieb ist seit 1939 am Standort an-
sdssig. - : '
Die privaten Freiflichen zeichnen sich durch unterschiedliche Versiegelungsgrade und Anteile
an Grunstrukturen aus. Durch die riickwirtige Bebauung in den Hinterhofbereichen der
Wohnbebauung tritt hier ein relativ hoher Versiegelungsgrad auf. Dies lasst sich zumeist auch
fur die gewerblich genutzten Grundstiicke sagen. . -

Ein einzelnes, bebautes Grundstiick an der HafenstraBe ist als Altlastenstandort erfasst.

2.3.2 Nihere Umgebung _

Im Bereich um den Sophienhafen dominieren gewerbliche Nutzungen. Vor allem nérdlich des
Hafens liegen groRe Bereiche brach. Sudlich davon trifft man auf ein Anzahl noch produzie-
render, kleinerer Gewerbebetriebe, wobei auch hier erhebliche Leerstinde und Mindernut-
zungen anzutreffen sind. Westlich der HafenstraBe dominieren Einrichtungen des grobflachi-
gen Einzelhandels (z.B. Mobelhduser) in umgenutzten Gewerbehallen das Erscheinungsbild.

2.4  Bestandsaufnahme und Bewertung von Natur und Landschaft

2.4.1 Naturriumliche Gliederung

Der Planbereich liegt innerhalb des zum norddeutschen Tiefland gehrigen mittieren, alluvia-
len Saaletats. ‘




2.4.2 Schutzgut Boden

Das Plangebiet ist hinsichtlich der geologischen und geomorphologlschen Verhaltnisse durch
die Tatigkeit des flieBenden Wassers gepragt. Das alluviale Saaletal wird beiderseits von ebe-
nen Hochflachen flankiert. Das alluviale Deckgebirge des Saaletals kann in der-Regel einen
“einheitlichen Aufbau aufweisen. Mehrere Meter (ca. 7 bis 8m) méachtige Schichten Flusskies
und Sand werden von ca. 2 Meter (evtl. 4-5m) michtigen Auelehmdecken Gberlagert. Diese
Aueiehme bzw. Auemergel sind im gesamten Geltungsbereich vorherrschend.

2.4.3 Schutzgut Wasser

Der Grundwassersp|egel im Analysegeblet entsprlcht dem Wasserstand der Saale, liegt also auf
der gesamten Insel nicht sehr tief unter der Erdoberflache. Bei Hochwasserere:gmssen ist daher.
auch mit einem erhohten Grundwasserstand zu rechnen.

Der Kotgraben zwischen den Bereichen Hafenstrae und Saline ist ein nattirlich entstandener
Gewdisserarm der Saale, der schon vor langerer Zeit kanalisiert wurde. Frither trennte er die
Saline vollstandig vom ibrigen Teil der heutigen Saale-Insel ab, so dass er zu dieser Zeit fur
Bootsdurchfahrten genutzt werden konnte. Die beidseitige Verbindung zur Saale besteht zwar
immer noch, jedoch mit dem Unterschied, dass ein erheblicher Teil nordlich der Mansfelder
StraRe verrohtt ist. Der Kotgraben hat keine wasserwirtschaftliche Bedeutung mehr. Derzeit
fuhrt er Abwasser, das nur teilweise gekiart ist, aus dem Bereich der Mansfelder Strafle ab.
Dazu wird aus der Saale, etwa im Bereich ostlich des Kaufhauses Karstadt, Wasser in einer
Menge von ca. 1-2m’/s zugefuhrt. :

2.4.4 Schutzgut Klima / Luft

Das Plangebiet HafenstraRe liegt zwischen den klimatischen Ungunstbereichen Stadtkern und
Halle-Neustadt. Als Ungunstbereiche werden Gebiete mit hoher thermischer Belastung und
geringer Durchliftung bezeichnet. Obwohl die Ursachen, die zu einer kiimatisch unglinstigen
Situation fithren (fehlende Durchsetzung mit Grunflachen, Fehlen von BelGftungsschneisen),
auf das Plangebiet nicht zutreffen, ist es durch die direkte Benachbarung solcher Gebiete den-
noch belastet.

Unversiegelte Flachen in t|efergelegenen Bereichen gelten allgemein als Kalt]uftentstehungsor-
te. Fiir die FluRauen, die zu den am tiefsten gelegenen Standorten der Stadt Halle z&hlen, trifft
das in besonderem Mafe zu. GroRe Gebiudekomplexe (Industrie-, Verkaufshallen) und breite
Verkehrstrassen behindern jedoch den Luftaustausch, so dass sich ein kithlender Einfluss allen-
falis bei den direkt an die Auen angrenzenden Gebieten bemerkbar macht. -

2.45 Schutzgut Arten und Lebensgememschaften

Der Planbereich ist stark durch Bautitigkeit und weitere anthropogene Einflusse Giberpragt.
Der Ausbau und die Regulierung der Saale sowie der Elisabeth-Saale haben zu einem Rick-
gang der jahrlichen Hochwasser gefithrt, Zur Folge hatte das einen ganz massiven Rickgang
der Lebensrdume der ufertypischen Auenwaélder. Hinzu kommt weiterhin ein in Teilbereiche
zersplittertes und damit teilweise voneinander isoliertes Biotopsystem der flieRgewsssergeprag-
ten Vegetation. EinigermaRen intakt ist der sich im westlichen Bereich der Insel entlangzie-
hende Uferstreifen, der die Nordspitze und die Sudspitze (Putverweiden) der Insel miteinander
verbindet. Aber auch hier sind die naturnahen Uferbereiche an einigen Stellen so schmal, dass
sich keine geschlossene, natirliche Ufervegetation mehr entwickeln kann. Eine Verbindung
zwischen dem West- und dem Ostufer ist auller an der auférsten Nord- und Studspitze nicht
vorhanden. Auch zwischen den im Gelinde vorkommenden groBeren Geholzgruppen fehlen
Vernetzungen. Das betrifft vor allem Bereiche nérdtich und stidlich des Sophien-Hafens.




Die Sukzessionsentwicklung auf brachgefallenen Flachen der Stadt Halle Iasst auf eine volhge
Waldbedeckung der potentiell natirlichen Vegetation schliefen.

Um 1850 waren die Nordspitze und ein groBer Bereich im Stiden der Saale-Insel mit Hartholz-
Auwald bedeckt. In den Uferbereichen wuchs Weiden-Pappel-Wald. in den darauffolgenden
Jahren und Jahrzehnten verschob sich die potentiell natirliche Vegetation zugunsten des-
Hartholz-Auwaldes, der um 1912 fast die gesamte Saale-Insel einnahm. Restbestinde des
Weiden-Pappel-Waldes waren jedoch noch vorhanden. Ein kleiner Bereich im Nord-Osten

der Insel entwickelte sich zum potentielien Eichen-Hainbuchenwald. Ab den 20er Jahren des
20. jahrhunderts wurde der Hartholz-Auwald immer weiter in die nérdlichen und stdlichen
Randbereiche der Insel zuriickgedrangt. Vermutlich wurde zu dieser Zeit mit der Befestigung
der Saaleufer sowie mit Aufschittungen im Uferbereich begonnen, was die Uberschwem-
mungsgebiete der Insel reduzierte und gréBere Gebiete austrocknete. im Stid-Osten der Insel
breitet sich Eichen-Birken-Kippenwald aus, was auf Aufschitttungen und Austrocknung hin-
weist. Auch der Eichen-Hainbuchenwald nimmt im Stdteil der Insel wieder zu. Dieser Trend
setzt sich bis in die heutige Zeit fort, wobei der Harthelz-Auwald ab den 50er Jahren nur noch
unwesentlich zurlickging. Der Eichen-Hainbuchenwald breitete sich in seiner feuchten Aus-
bildung auf grokere Bereiche aus und bedeckt nun grofe Flachen im Stid-West und Nord-Ost-
Bereich der Saale-Insel. : )

Faunz : :
Die Flachen im Geltungsberel ch haben far die Fauna eine eher untergeordnete Bedeutung.
Nach gegenwdrtigem Wissensstand kommen keine gefdhrdeten Ti erarten VOr.

2.4.6 Schutzgut Landschaftshild

‘Der Geltungsbereich ist durch Bebauung gepragt. Lediglich die Ufergehoize am Kotgraben
haben Bedeutung fur das Landschaftsb:ld

2.5  Vorhandene verkehrliche und stadttechnische Erscﬁlieﬁung

Die innere ErschlieBung des Gebietes erfolgt tber die Hafenstrae. Hier kommt es durch die
vorhandenen gewerblichen Einrichtungen zu einem erhdhten Wirtschaftsverkehrsaufkommen. -
Die Andienung der Einrichtungen erfolgt in der Mehrzah! tiber die z.T. groBen Privatgrund-
sticke (Modbelhduser, Aldi, Wasser- und Schifffahrtsamt) und stellen somit keine grokere Be- -
hinderung des sonstigen MIV dar. Die Andienung der wenigen kleineren, gewerblichen Ein-
richtungen im unmittelbaren Bereich der Hafenstrae, zumeist in den Erdgeschossen der
Griinderzeitbebauung gelegen, fiihrt zu keinen nennenswerten Beeintrichtigungen der Leich-
tigkeit des Verkehrsablaufes.

Die Bewohner der Griinderzeitbebauung nutzen die Randstrelfen der angrenzenden Stra{Se als
 Parkflachen.

Die Versorgungslertungen sind fur den Plangeltungsberelch und dle dort vorhandene und ge—
plante Bebauung ausreichend. '
Der Entwasserungskanal in der HafenstraRe ist derzeit noch im Bau, von einer kurzfristigen
Fertigstellung wird ausgegangen. :

2.6 E:gentumsverhaltmsse

Die Grundstiicke im Plangeltungshereich sind bis auf den ubermegenden Teil des Stralienlan-
des der Hafenstrale in Privateigentum, das StraBenland ist iberwiegend Eigentum der Stadt.




3. Planungskonzept

3.1  Stiddtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept l4sst sich stichpunktartig wie folgt beschreiben

¢ Entwicklung einer geschlossenen Gebaudekante im nordlichen Verlauf der Mansfelder
StraBe. : -

'« Beachtung der HohenentWickIung der Bestandsbebauung v.a. im Verlauf der Mansfelder
Strabe.

« Bauliche Erginzung der stadtisch geprigten Achse Hafenstrae unter Beachtung des Blick-
punktes Gut Gimritz, als pragnantes stadtebauliches ,Riickgrat” des gesamten Planberei-
ches mit Fortsetzung der im Plangebiet vorhandenen Nutzungsmischung (Wohnen,

: Dlenstlelstungen Bliros, Laden etc) auch als Ersatzstandort fur entfallende Einzelhandels-
bebauung. : -

3.2 Griinordnerisches Konzept

Wesentliches Ziel der Grunordnung im Plangebiet ist die Erhaltung der vorhandenen Vegetatl-
onsstrukturen unter Beachtung der Standortgegebenheiten,

Als Ubergreifende Zielstellung fir alle Teile des Bearbeltungsgebletes wird gefordert, den in-
nerstidtischen landschaftlich geprigten Riegel der Saale-Insel im / am Zentrum des Stadtgebie-
tes in seiner wesentlichen Substanz zu erhalten und weiterzuentwickeln. Er dient als Binde-
glied zwischen den nérdlich und stdlich angrenzenden Naherholungs- und Landschafts-
schutzgebieten der Saaleaue und hat damit eine Uber das Plangebiet hinausreichende Bedeu-
tung im urbanen Freiraumverbund. Dieses Ziel wurde bereits 1993 im Landschaftsplan der
Stadt Halle formuliert.

3.3 Eingriffs- / Ausgleichsbewertung

Der Plangeltungsbereich ist ein weitgehend bebauter Innenbereich im Sinne des § 34 BauGB.
Durch die mit der Planung vorgesehenen Bebauungsmoglichkeiten erfolgt eine Umstrukturie-
rung der baulichen Nutzung, die jedoch keine zusétzliche Eingriffsintensitat gegeniiber einer
nach § 34 BauGB zulissigen Bebauung nach sich zieht.

3.4  Begriindung zu den Festsetzungen des Behauungép[anes

3.4.1 . Stidtebauliche Festsetzungen.

LiLlAﬂﬁngauh;hgn_Nuuung

- Die festgesetzten Mlschgeblete haben die Funktion, neben der Wohnnutzung die fur die Ver-
sorgung des Gebietes und angrenzender Bereiche notwendigen Einrichtungen aufzunehmen
und sie dort zu konzentrieren. Neben der Versorgung des Gebietes selbst, kommt dem Bereich
auch weiterhin eine Teilversorgungsfunktion der angrenzenden Wohngebiete (Bereich Mans-
felder Strae und Pfilzerstrale etc.) zu, so dass der Bedarf tiber das Plangebiet hinausgeht und
damit die Festsetzung von Mnschgebleten notwendig wird.

Die allgemein zulassigen Nutzungen: Gartenbaubetriebe, Tankstelien und Vergniigungsstatten
aller Art sind ausgeschlossen, da sie mit der vorgesehenen kleinteiligen Gebaudestruktur nicht
vereinbar sind, aufgrund ihrer (iblichen Ausformung keine stadtebaulich wirksame Gebaude-
kante zulassen und durch das induzierte Verkehrsaufkommen, v.a. von auRerhalb des Plangel-
tungsbereiches, eine Storung der Wohnnutzung erwarten lassen. Auch als Ausnahme sind
- Vergnigungsstitten aufgrund der o.g. Begriindung nicht zul&ssig.




Innerhalb des Teilgebiets 1 wird als tiberlagernde Festsetzung das Instrument des ,erweiterten
Bestandsschutzes” gemaB § 1 (10} BauNVO festgesetzt.

Hiermit wird die Standortsicherung fir den bestehenden Handwerksbetrieb einer Autolackie-
rerei vorgenommen :
Der Betrieb ist im Vergleich zur Grobe des Plangeltungsbererches von geringem Fiachenum-
fang mit nur geringer Prigungswirkung fUr das Plangebiet. Die grundsitzlich erhaltenswerte '
Anlage ist nach iibergeleitetem DDR- Recht bestandsschiitzend genehmigt. -
Das vorliegende Schallgutachten (Goritzka  Akustik: Schallgutachten 688. 1E/97 vom
25.04.97), das den Ist- Zustand bewertet, kommt zu dem Ergebnis, dass die Vorgabewerte (=
Orientierungswerte DIN 18005 je nach Gebietskategorie minus 3 dB(A)) ,durchgingig deut-
lich unterschritten werden und somit keine schadlichen Umwe[telnflusse an der schutzbediirf-
tigen Bebauung zu erwarten sind”. .

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse und die
Grundflachenzahl mit Nebenbestimmungen festgesetzt:

Die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse ist als baulich konkrete MaBfestlegung beson-
ders zur stadtebaulichen Bestimmung des Charakters der zukiunfligen Bebauung auch im
Hinblick auf die EinfUgung in das Orts- und Landschaftsbild geeignet, '
Die konkret festgesetzte Zahl der zulissigen Vollgeschosse orientiert sich zum einen an der
Bestandssituation, zum anderen an den stadtebaulichen Zlelvorste]lungen wie sie bereits in
den vorstehenden Kapiteln benannt wurden.

Die festgesetzten Grundflachenzahlen entsprechen der Hochstgrenze gemals § 17 der

BauNVO fir Mischgebiete. Dadurch wird im Bezug auf die Bestandssituation insgesamt be-
reits eine deutliche Verminderung des Gesamtversiegelungsgrades des Planbereiches herbeige-
fhrt, was sich im Hinblick auf gesunde Wohnverhiltnisse der anséssigen und neu hinzu-

kommenden Wohnbevolkerung positiv auswirken wird, Dem Schutzgut Boden wird durch -

diese Festsetzung in hohem Mabe Rechnung getragen.

Um diese o.g. Zielstellung zu unterstitzen, wird eine zusitzliche Uberschre:tung der GRZ mit
Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen bei Neubauvorhaben ausgeschlossen. Die Festset-
‘zung korrespondiert mit der Festsetzung von ortlichen Bauvorschriften, die vorsehen, dass z.B.
' SterIatze und deren Zufahrten maglichst unversiegelt hergeste[lt werden sollen.

3.4.1.3_Rauweise. B | Baulini

a) Bauweise '

Die Festsetzung der offenen Bauweise erfolgt in den Teilbereichen, wo auf Grund der land-
schaftlichen Situation eine aufgelockerte Bebauung angestrebt wird. Diese Festsetzung bezieht
sich damit auf die Bereiche, die sich zum Kotgraben orientieren und einen vertraglichen -
Ubergang von Bebauung zur Landschaft herstellen sollen.

Die abweichende Bauweise ,a" wird in dem Teilbereich festgesetzt, wo eine verdichtete
- Wohnbebauung mit Winkelhdusern konkret beabsichtigt ist.

Die geschlossene Bauweise wird als Blockrandbebauung der Hafenstrafte, sowie der Mansfel-
der Stralbe festgesetzt. Sie soll die dahmterlnegenden rickwartigen Berelche abschirmen und
eine geschlossene Raumfolge sichern. :

b) Baugrenzen und Baulinien o :
Die aberbaubaren Grundsticksflichen (Baufelder), in denen die Gebiude anzuordnen sind,
werden Uberwiegend durch Baugrenzen festgesetzt, da grundsitzlich die Gestaltungsfreiheit
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fur die spatere Bauplanung im Hinblick auf eme angebotsorlentlerte Planung weiter gefasst
werden soll. .

Die festgesetzten Ausnahmen zur Uberschreitung der Baugrenzen sollen die Gestaltungsfrei-
heit bei der spateren Gebiudeplanung erhéhen.

Baulinien werden als Bauflucht der HafenstraBe und der Mansfelder Strafe festgesetzt. Die
Festsetzung ist erforderlich, um eine Geb&udekante entlang der vorhandenen Bebauung zu
sichern. Um die Gestaltungsfreiheit zu erhéhen und um die Fassaden der Gebéaude gestalte-
risch zu gliedern, ist ein Zuriickspringen von der festgesetzten Baulinie in einem untergeordne-
tem Malse zuldssig. :

Die Bemessung der tberbaubaren Grundstlicksflachen ist ausreichend, um hier auch grund-
sitzlich alle Nebengebiude (Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, die gemal § 2 BauO.
LSA als Gebidude gelten) anordnen zu kénnen. Andererseits ist die vorgesehene Bebau-
ungsstruktur auch von solcher Dichte, dass Nebengebiude innerhalb der verbleibenden Frei-
flichen (nicht Gberbaubaren Grundstiicksfldchen) eine nachteilige Zusatzverdichtung bedeu-
ten wirden. AuBerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflichen kénnen somit nur solche Ne-
benanlagen angeordnet werden, die keine Gebiaude sind, wie beispielsweise: Private Er-
.schlieBungsflichen, Gartenterrassen, Pergolen, Stiitzmauern usw.. Der maximale Versiege-
lungsgrad der Grundstticksflache ist hierbel zu beachten. =~

3.1.4.5 Garagen

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs ist bauordnungsrechtlich auf dem eigenen Grund-
stick nachzuweisen. Garagen wirden innerhalb der dichten Bebauungsstruktur, v.a. in Form
von Sammelgaragen, in einigen Bereichen eine Erhohung der tatsichlichen Bebauungsdichte
bewirken, die auf das Erschelnungsblld der, Baugeblete negativ einwirken und dadurch v.a:
den Wohnwert vermindern wiirde. Daher sind sie nur innerhalb der tiberbaubaren Grund-
stiicksflache zuldssig. Aufgrund der relativ groBen Gestaltungsfreiheit in den groferen Baufel-
dern v. a. der Bestandsbebauung ist die Festsetzung zur vertréglichen Einordnung von Garagen
angemessen. '

2 " F , ErschlieRungsflic]
Die Festsetzung der HafenstraBe als tffentliche Verkehrsflache entspricht der bestehenden
ErschlieBungsfunktion. Da von einem.grundhaften Ausbau erst im Zusammenhang mit weite-
ren Planungen in den angrenzenden Gebieten am Sophienhafen ausgegangen wird, erfolgt die
Festsetzung bis zur StraBenmitte. Fiir eventuelle bauliche Anpassungen am Straftenrand wird
der erforderliche Eigentumsvorbehalt zugunsten der Stadt planungsrechthch abgesichert.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (GFL) werden im Teilgebiet 3 festgesetzt. Die Verbindung trégt
zur ErschlieBung des anschliefenden Baufeldes privaten Charakter. Durch das Baufeld werden
Elektroleitungen der EVH Halle berlihrt, die in die o.g. Trasse verlegt werden solien. Die Si-
cherung der Verbindung muss durch Grundbucheintrag oder Baulast erfolgen.

3 ] ] Z :' !- [ B | 'El

Zur Umsetzung baugestalterischer Absichten enthilt der Bebauungsplan ortliche Bauvorschrif-
ten. Rechtsgrundlage ist § 90 der Bauordnung des Landes Sachsen- Anhalt in Verbindung mit
§ 9 (4) des Baugesetzbuches. Hiermit wird die Ubernahme von &rtlichen Bauvorschriften in
den Bebauungsplan ermbglicht. Alle hier behandelten Festsetzungen dienen der Vermeidung
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von Entwicklungen, die fir das Erscheinungsbild der geplanten Bebauung mdglicherweise
storend wiren.. Sie sollen dabei zugleich die fiir die Realisierung von Bauvorhaben nétigen
Gestaltungsspielrdume nicht ibermafig schmélern. -

a) Dachnelgung , .
Die Dachneigung von 10 - 45 Grad ist zur vertraglichen Elnordnung der Gebiude in das vor-
handene bauliche und Iandschafthche Umfeld notwendig

b) Gestaltung der Stellplitze und Wege sowie der Platze far beweghche Abfall- und
Wertstoffbehilter

Die Festsetzungen zur Materialwahl dienen der Verrlngerung des ‘Versiegelungsgrades und

korrespondieren mit dem Ziel die Wohnverhiltnisse im Gebiet zu verbessern und dem

Schutzgut Boden Rechnung zu tragen.

Die Festsetzung zu den Mtllsammelstellen resultiert aus rein gestalterischen Beweggrinden.

Die Mllsammelstellen sind in die Gestaltung und Begrunung der Hauseingénge zu integrie-

ren oder raumlich zu konzentrieren. :

e Dach- und Fassadenbegriinung
Die Festsetzung zur Begriinung von Flachdachern und flach gene:gten Dachern dient einer -
langjihrigen Verbesserung des auf Grund des hohen Versiegelungsgrades und der fehlenden
Vegetation problematischen Mikroklimas des Gebietes. Es wird ein mindestens 3 cm starker
durchwurzelbarer, effektiv von den Pflanzen zu nutzender Schichtaufbau zzgl. Drainage und
notwendiger Wurzelschutzbahnen empfohlen. Es wird davon ausgegangen, dass fur die Be-
grinung der Décher separate Drainageschichten notwendig werden. Der nutzbare
Substrataufbau stellt ein Minimum fiir die Pilanzen dar und belastet die Tragwerkkonstruktio-
nen der Gebiude, insbesondere der Décher, nur gering. Flach geneigte Dacher kdnnen bis zu
einer Dachneigung von 10 Grad begriint werden. Die festgesetzten Ausnahmen sollen die
Gestaltungsfreiheit erhghen und z.B. die Nutzung von Solarenergie ermdglichen. Anstatt der
Dachbegriinung konnen in Abhingigkeit von der GroBe der Dachflachen Baume auf dem
Grundstuck gepflanzt werden,

‘Die Begriinung der Fassaden dient, wie die Dachbegriinung, ebenfalls einer langjahrlgen Ver-
besserung des Mikroklimas des Plangebietes. Zudem itbernimmt dle Begriinung der Cebdude
auch gestalterische Aufgaben.

d) Hauptfirstrichtung

Die durchgehenden Giberbaubaren Flachen in Form der festgesetzten groferen Baufeider las-

sen weitgehende Gebiudestafielungen zu, was auch zur Erhdhung der Gestaltungsfreiheit

erwlnscht ist. Dabei bleibt jedoch die Notwendigkeit bestehen, die Firstrichtung innerhalb

" des engen Bebauungszusammenhanges nicht vollig abweichend von der vorhandenen
Baustruktur zu gestalten. Daher wird hier die Festsetzung der Hauptfirstrichtung laut Planein-

trag vorgenommen. Sie ist auf den Gesamtzusammenhang der Bebauung gerichtet und ldsst so

einerseits eine grofere Variationsbreite der einzelnen Gebdudeformen zu, andererseits enthélt.
sie die notige Mindestvorgabe beziiglich der Einflgung in die tbrige Bebauung. Die Festset-

zung kommt im Verlauf der Hafenstrafte als ,Ruckgrat” des Plangeltungsberelches und im Be-

reich der Mansfelder Strale zur Anwendung.

3.4.2 Griinordnungsfestsetzungen

Die grunordnerischen Festsetzungen kommen der Durchgriinung, Gestaltung und der Redu-
zierung der versiegelten Flachen des Bearbeitungsgebietes zugute. Im einzelnen liegen den
Festsetzungen folgende Uberlegungen und Planungsabsichten zugrunde:




3.4.2.1 Versid liedarschl

Die Festsetzung soll dem nattrlichen Schutzgut ‘Wasser’ dienen. Es wird angestrebt, so viel
wie moglich anfallendes Niederschlagswasser auf den Grundsticken zu versickern oder zu-
rickzuhalten, wo der Niederschlag anféllt. Der Vorfluter (Saale) soll nur so gering wie nétig
mit anfallendem abgefiihrten Niederschlagswasser belastet werden. Die entsprechenden was-
serrechtlichen Genehmigungen smd dabei emzuholen

3.4.9.2 Erhalt Cehél | Vegetationsflic]

Zu erhalten und einer nattrlichen Entwicklung zu tiberlassen sind alle ent!ang des Kotgrabens_
vorhandenen Vegetatronsstrukturen Sie haben msbesondere Bedeutung far den Biotopver- .
bund.

Die zum Erhalt festgesetzten Elnzelbaume sind ebenfalls wertvolle Vegetationsbestande. Es
werden im geringeren Umfang auch in den Baufeldern vorhandene Baume zum Erhalt festge-
setzt. Grundlage einer solchen Festsetzung ist, dass die Baufelder sehr grol gewihlt sind und
gentigend Méglichkeiten zur Anordnung von Baukorpern unter Schonung des Baumbestandes
bieten. Aus der Festsetzung des Erhaltes der wertvolien Vegetation ergibt sich auch die Pflicht
zu geeigneten SchutzmaBnahmen, um stérende Einfliisse aus dem Umfeld zu vermeiden.

3.4.2.3 Zeitpunkt der Bepfl lor B stiic) |
Die Terminstellung fiir die Pflanzung beschrankt sich lediglich auf die Grundstticke, auf denen
bauliche Veranderungen stattfinden. Solange auf den Einzelgrundstiicken keine Bauaktivititen
stattfinden, gibt es fur eine Neubepflanzung keine Notwendigkeit. Die Festsetzung beinhaltet
bewusst nicht die nicht zur Bebauung vorgesehenen Flichen, da zum gegenwartigen Zeit-
punkt nicht eingeschiitzt werden kann, zu welchem Zeitpunkt die grunordnerischen Mafnah-
men durchgefiihrt werden kénnen.

Die Hafenstralbe soll mittel- langfristig als Allee entwncke!t werden. Aufgrund des engen Quer-
- schnittes wird die Pflanzung von Baumen der Sorte Tilia cordata ‘Rancho’, Kleinkronige
Winter-Linde, empfohlen. Derzeit kinnen aufgrund vorhandener Leltungen im Stralenquer-
schnitt nur einzeln.e Baumstandorte, beispielsweise als Baumtore in Verbindung mit Fahrbah-
neinengungen zur Geschwindigkeitsddmpfung umgesetzt werden. Nur diese Standorte werden
festgesetzt. Die erginzende Darstellung von Biumen als Pflanzvorschldge ohne Festsetzung-
scharakter, auch auBerhalb des Geltungsbereichs auf der Westseite der Hafenstrale, soll die -
langfristige Gestaltungsabsicht einer Alleepflanzung verdeutlichen. Ihre Umsetzbarkeit ist von
der weiteren Entwicklung in der Umgebung des Plangeltungsbereiches abhingig, insbesonde-
re vom Zeitpunkt eines grundhaften Ausbaus der Hafenstralse in Verbindung mit dem Neubau
eines Regenwassersammlers in StraBenmitte, der den jetzigen Sammler am Fahrbahnrand er-
setzt.

Zur Pflanzung festgesetzt sind standortgerechte, heimische Laubgeholze. Ziel ist es, den Anteil
heimischer Geh&lze im Plangeltungsbereich erheblich zu erweitern und ein bestimmtes Min-
destvolumen solcher Vegetation flir das Gebiet zu sichern. Die Pflanzware wurde so gewahlt,
dass mittelfristig ein zweckmaRiger Aufwuchs mit einer gewissen Grofe und Griinmasse er-
zielbar ist.
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Tilia platyphyllus

Acer campestre Feldahorn
Acer plantanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Weilk-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Juglans regia Walnuss
Prunus aucuparia Eberesche
Prunus avium - Vogelkirsche
Sorbus aria Mehlbeere
Tilia cordata und ihre Hybrlden Winterlinde

“Sommerlinde -

3.5  VerkehrserschlieBung

Die Festsetzung der HafenstraRe als 6ffentliche Verkehrsflache erfolgt entsprechend der beste-
henden ErschliefBungsfunktion. Ein Ausbau ist auf Grund der durch den Bebauungsplan Nr.
102.1a zulassigen Nutzungen nicht erforderlich.

Die Hafenstrake soll ihrer Funktion entsprechend mittel- bis langfristig, jedoch erst mit einer
baulichen Entwicklung der uml[egenden Plangeblete (Teilbebauungsplane Nr. 102.1b und
102.1¢), ausgebaut werden.

Die Querschnittsaufteilung bleibt der Ausfuhrungsplanung vorbehalten '

3.6  Stadttechnische ErschlieBung (Ver- und Entsorgung)

3.6.1 Entwisserung o .
Der Bereich des Bebauungsplanes ist abwasserseitig erschlossen. In der Hafenstrafée wurde ein
Schmutzwasserkanal sowie eine Schmutzwasserpumpwerk errichtet. _

Zur Ableitung des Regenwassers kann vorerst der vorhandene Regenwasserkanal genutzt wer-
den. In Abhzngigkeit von der weiteren baulichen Entwickiung am Sophienhafen wire im Zuge
eines grundhaften Ausbaus der Hafenstrabe die Neuernchtung eines Regenwasserkanals evtl.
notwendig und. moghch

3.6.2 Trinkwasserversorgung

" Die Versorgung mit Trinkwasser ist sichergestellt. Die bestehenden Trlnkwasserleltungen lie-
gen innerhalb des Querschnlttes der Hafenstraﬁe

3.6.3 Energieversorgung

Das Gebiet ist an das bestehende Stromnetz der EVH Halle angeschlossen. Die Versorgungs-
kabel {Hauptnetz) werden auch in Zukunft im Verlauf der HafenstraBe gefuhrt, so dass.in die-
sem Bereich keine gesonderten Festsetzungen bzgl. der Leitungsfuhrungen erfolgen muissen.

Im Querschnitt der Hafenstrabe wird eine Niederdruckgasleitung gefiihrt, aus der geplante
Neubauten versorgt werden konnen. Die Haupttrasse liegt innerhalb der offent[nchen Ver-
kehrsftache.

3.6.4 Telekommunikation .
Der Plangeltungsbereich ist mit Ortsanschlusskabel ausreichend erschlossen.
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3.7 Immlssmnsschutz

Die nachfolgenden Ausfiihrungen beruhen beziglich: der Immrssnonsgro&en auf den Gutach
ten des Ingenieurbiros Goritzka, fir Verkehrslairm ~und Gewerbeldrm Schallgutachten
.688 1/97 und 688.1E/97, fur den Freizeitlarm Schallgutachten 1318/00.

a) Gewerbelarm und gewerb!iche Vorbelastung des Gebietes

Bezogen auf den Gewerbelirm sind durch die im Gebiet verbleibenden Betriebe, keine
schidlichen Umwelteinflisse an der. schutzbedurftlgen Bebauung zu erwarten (Goritzka:
Schallgutachten 688. 1E/97 Seite 7). o

b) Freizeitlirm - :

Auf Grund der raumlichen Nidhe des Plangebietes zum Salinebad wurde die zu erwartende
Larmbelastung aus dem Badebetrieb untersucht. .

Im Plangebiet wurden fiir die vorhandenen und geplanten Wohngebaude und Wohngarten
gutachterlich keine Belastungen ermittelt, die die Grenzwerte der. 18. BImSchV fur den Frei-
zeitldrm in Mischgebieten (iberschreiten. Der hochste Beurteilungspegel liegt mit 52 dB(A) fur
die sonntagliche Ruhezeit unter dem entsprechenden Immissionsrichtwert von 55 dB(A).

c} Verkehrsiarm

Die mabgebliche Immissionsquelle fiir die Festsetzung von Schallschutzmafinahmen ist der
Strafen- und StraRenbahnverkehr.

Dabei ist nach dem Schallimmissionsgutachten von einer max1ma!en Belastung mit 69, 9 dB
(A) tagstiber und 61,0 dB (A} nachts an der sudlichen Geb&udekante der Mansfelder StraBe
‘auszugehen. : '
Die Errichtung von Larmschutzwanden oder —wallen ist raumllch nicht maglich.

Zur Reduzierung der Auswukungen sind daher Festsetzungen zum passiven Schallschutz zu
treffen.

Es sind MalRnahmen zur Gewdhrleistung von zumutbaren !nnenraumpegein notwendig. Hier-
bei kann auf die DIN 4109 zuriickgegriffen werden, die bei den ermittelten AuBenlarmpegeln
ein resultierendes Schalldamm - MaR von 35 dB bzw, 45 dB fiur Wohnungen und 30 dB bzw.
40 dB fur sonstige Aufenthaltsraume vorsieht. Durch die Festsetzungen wird erreicht, dass die -
bautechnisch mogliche Abschirmung des innenraumes nach DIN 4109 bei Neubauten vorge- -
nommen werden muss.

In den entsprechend festgesetzien Tellgebleten ist zusdtzlich zum Schutz der Nachtruhe not-
wendig, die Grundrisse so zu gliedern, dass die Schlafraume von den Larmquellen abgewandt
angeordnet werden und sich so zumutbare Belastungen durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes sichern lassen. Auf der Ostseite der HafenstraBe sind auch schallgedimmie LUF-
tungseinrichtungen zum Schutz der Schlafrdume zuldssig, da ansonsten die Schlafraume nach
Waesten auszurichten wiren und dies zu ungtnstige Grundrissiésungen fihren wirde.

Im Bereich der siidlichen Gebzudekante der Mansfelder Strafie ist zum Schutz der Wohnun-
gen und Aufenthaltsraume die Einrichtung von schallgeddmmten Luftungseinrichtungen an
den sich zur B 80 orientierenden Fassaden notwendig.

Die Wohngarten werden durch die geschlossene Bebauung hmreichend vom Verkehrslarm
abgeschirmt.

Hiermit ist die im Sinne des § 1 BauGB und § 15 BauNVO hinreichende Berucksmhtlgung des
Schallschutzes gewdhrleistet.
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3.8 Flach eﬁbilani

Flichenbezeichnung Grofe in gm Anteil in % von Gesamifliche

Mischgebiete ' 29.14v 93,5
Offentliche Verkehrsflachen L 2,036 _ : 6,5
~SUMME ' S 31177 _ o - 100,0

3.9 Kosten -

" Durch den Bebauungsplan kénnen private Bauvorhaben umgesetzt werden. Es entstehen hier-
aus keine haushaltswirksamen Kosten, die iber den reinen Aufwand der Bauleitplanung hin-
aus gehen. ' : :

Fiir den s‘péiteren Ausbau der Hafenstrabe und. die Strafenraumbegrinung entfallen-auf den
Plangeltungsbereich anteilig folgende geschitzte Kosten einschl. 16 % MWS5t.:

Kostenart / Bauteil Bemerk. _Einheit Menge| DM /ME| DM EURO
Straftenbau, grundhafte Re- Bkl. IV, am 1306,00 225,00| 293.850,00{ 150.243,12
konstruktion der Fahrbahn, t 0,60 m

Parkstinde, Anlieferung

Gehwepe Betonst. qm £87,00 105,00 72.135,00| 36.882,04
Leuchten 1/20m m 275,00 180,00 48.500,00| 25.308,95| .
Strafenbiume, Pflanzbeete -5t 15,00 1550,00 23.250,00 11.887,54 |
Zwischensumme Baulkst, 438.735.00| 224,371.65
Baunebenkosten Planung, :vH von 20,00 - 87.747,00} 44.864,33
Bauleitung extern ' Baukst.

SUMME . 526.482,00] 269.185,98

Die Refinanzierung der umlagefahigen Kosten soll durch Ausbaubeitrige erfolgen.

4, Planverwirklichung

4.1 . ErschlieBungsvertrige '

Der Plangeltungsbereich ist verkehrlich so erschlossen, dass Erschlieﬁungsvertrége zwischen .

der Stadt und Privateigentimern nicht erforderlich werden.

4.2  Realisierung von Ausgleichsmalnahmen Co

Die Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung des Griinordnungsplanes kommt zu dem Ergebnis, dass
durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes in der Summe keine AusgleichsmaBnahmen
notwendig sind, da v.a. der Versiegelungsgrad des Gesamtgebietes sich deutlich vermindern
wird. - .

4.3  Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefihrdenden Stoffen belastet sind

tm Bereich einer ehemaligen Betriebstankstelle in der Mansfelder StraBe 44 wurden Schwer-
metallkontaminationen festgestellt. Der Bereich ist in der Planzeichnung gekennzeichnet.

4.4 Grundwasser / Hochwasser

Das Geologische Landesamt weist in seiner Stellungnahme zum Vorentwurf des Bebauungs-
planes 102, Teilbereich 102.1 vom 14.01.97 darauf hin, dass etwa 1 bis 3 Meter unter Gelan-
de der Grundwasserspiegel ansteht. Im Rahmen der Baugrundgutachten ist daher zu priifen,
wie hoch das Grundwasser im Falle des jeweiligen Baugrundstiickes maximal ansteht. Darauf
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aufbauend sind bauliche Anlagen unterhalb der Gelindeoberflache (z.B. Keller oder Tiefgara-
~ gen) so zu planen, dass Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden kdnnen. Daher ist im Ex-
“tremfall davon auszugehen, dass die unterkellerten Gebé&ude z.B. nur mit einer entsprechen-
den Betonwanne errichtet werden kbnnen. S .

Teile der privaten Grundstiicke liegen im Uberschwemmungsgebiet des Kotgrabens, diese
Teile dirfen nach dem Bebauungsplan zukiinftig nicht Gberbaut werden.

4.5  Beriicksichtigung bestehender Nutzungen

Aufgrund der besonderen landschaftlichen (umgebende Saaleaue) und stadtebaulichen Lage
* (Innenstadtnihe, Stirkung der im Gebiet vorhandenen Bevolkerung, gewerbliche Mindernut-
zungen etc.) ist die durch die Festsetzungen vorgesehene Entwicklung zu einem mischgenutz-
_ten Gebiet mit einem hohen Wohnanteil gerechtfertigt. Um auf die im Gebiet nach einer Um-
. strukturierung zuriickbleibenden, gewerblichen Nutzungen hinzuweisen, wird der Plangel-
tungsbereich entsprechend gekennzeichnet. In diesem Zusammenhang ist deutlich zu ma-
chen, dass im Plangeltungshereich aufgrund der gegebenen Situation von einer gegenseitigen
" Rucksichtnahme der im Gebiet vorhandenen gewerblichen Nutzungen und der neu hinzu--
kommenden Wohnbebauung auszugehen ist. Durch die Kennzeichnung sollen v.a. die sich
neu im Plangebiet Ansiedelnden frihzeitig hierauf hingewiesen werden.
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