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Praambel

zur Untersuchung von Gewerbeflachenpo-
tenzialen hinsichtlich ihrer Machbarkeit

Im Wirtschaftsforderungskonzept der Stadt Halle
(Saale) sind die MaRnahmen zur Starkung und Weiterent-
wicklung der lokalen Wirtschaft definiert. Ziel ist es, die
Wirtschaftsstruktur in der Stadt Halle (Saale) marktgerecht
und zeitgemaR zu gestalten und weiteres Wirtschafts-
wachstum fiir den Standort zu erzeugen. Die Gewinnung
und Ansiedlung neuer Unternehmen sowie die Sicherung
und die Weiterentwicklung des Unternehmensbestandes
sind dabei die Kernthemen der stddtischen Akteure der
Wirtschaftsforderung.

Um hier erfolgreich zu sein, ist eine bedarfsorien-
tierte Entwicklung von Gewerbe- und Industriefldchen zwin-
gend erforderlich. Diese Aufgabe tibernimmt das Dienst-
leistungszentrum Wirtschaft und Wissenschaft.

In den vergangenen Monaten haben wir uns
gemeinsam mit der Abteilung Stadtentwicklung und Frei-
raumplanung des Fachbereiches Planen sowie mit der
Entwicklungs- und Verwaltungsgesellschaft Halle-Saalkreis
GmbH als Prozessfiihrer im Bereich der Akquisition und
Neuansiedlung intensiv mit dem Thema auseinanderge-
setzt.

Ergebnisse dieser engen Zusammenarbeit sind
vorbereitende Untersuchungen zur Entwicklung von inner-
stddtischen Brachflachen, sogenannten Brownfields, und
zur Entwicklung unbebauter neuer Standorte, sogenannten
Greenfields. Im Rahmen einer bewertenden Flachenana-
lyse von Gewerbe- und Industrieflachen wurden Flachenpo-
tenziale, die sich fiir eine Pilotflachenentwicklung eignen,
identifiziert. Ein Gewerbeflachenkataster als Bestandteil
eines modular aufgebauten Flacheninformationssystems
wird derzeit programmiert.

Die vorliegende Machbarkeitsstudie ,,Gewerbefla-
chen Stadt Halle (Saale)“ bringt hochinteressante Untersu-
chungsergebnisse hervor, die nun die Entwicklungspers-
pektiven der Stadt Halle (Saale) im Bereich ,,Greenfields*
aufzeigen.

Ich danke allen an der Erarbeitung der Studie
Beteiligten fiir ihre ideenreiche und tatkréftige Mitarbeit.
Gemeinsam mit meinem Team freue ich mich auf die Her-
ausforderungen, die das Thema Gewerbeflachenentwick-
lung mit sich bringt.

Dr. Petra Sachse

Leiterin Dienstleistungszentrum Wirtschaft und
Wissenschaft der Stadt Halle (Saale)
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Das Angebot qualitativ und quantitativ ausreichender gewerblicher Baufldchen
ist eines der wichtigsten Instrumente kommunaler und regionaler Wirtschafts-
forderungspolitik. Fldchenengpdsse behindern die wirtschaftliche Entwicklung
und bergen die Gefahr, dass Unternehmensneuansiedlungen nicht vorgenommen
und Unternehmenserweiterungsabsichten nicht entsprochen werden kénnen. Die
Stadt Halle (Saale) will fiir die Zukunft vorbereitet sein und schafft mit der vor-

liegenden Machbarkeitsstudie die Basis fiir die gewerbliche Fldchenentwicklung
der kommenden Jahre.

1.1 Anlass und Ziel
Methodik und Herangehensweise

Wirtschaftliche Ausgangssituation
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1.1 Anlass und Ziel

Gewerbe- und Industriebetriebe sind fiir zentrale
Orte mit hohem Anteil im Dienstleistungssektor unverzicht-
bar — sowohl wegen ihrer Impulsfunktion fiir die regionale
Wirtschaft, als auch wegen der Zahl der Beschéftigten. Es
ist daher eine wesentliche Aufgabe der Stadtentwicklung
und Wirtschaftsforderung der Stadt Halle (Saale), fiir ein
angemessenes Flachenangebot zu sorgen, um die Expan-
sion bestehender und die Ansiedlung neuer Betriebe zu
ermoglichen. Dabei stellt sich einerseits die Frage nach
Umfang und rdumlicher Verteilung des kiinftigen Flachen-
bedarfs. Andererseits ist zu kldaren, wie vorhandene Fla-
chen fiir Industrie und Gewerbe gesichert und wo neue Fla-
chen erschlossen werden kdnnen.

Die zusdtzlich zu den Bestandsfldchen verbleiben-
den Handlungsspielrdume werden enger. Bauland ist
begrenzt; der sparsame Umgang mit Grund und Boden
ist nicht nur vom Gesetzgeber vorgeschrieben, sondern
Bestandteil aller stadtentwicklungspolitischen Uberle-
gungen (vgl. BauGB 2015: §1a Abs. 2). Dennoch ist auch
eine Inanspruchnahme von bislang unbebauten Flachen in
vielen Féllen unvermeidbar.

Nach den drastischen, vor allem in den Transfor-
mationsprozessen von sozialistischer Planwirtschaft in
die Marktwirtschaft begriindeten Einschnitten und durch-
greifenden Modernisierungsmafinahmen entwickeln sich
Industrie und Gewerbe in Halle (Saale) seit einigen Jahren
mit neuer Dynamik (vgl. Stadt Halle (Saale) 2015 a: S. 30).
Das Wachstum wird von einer Vielzahl kleiner und mittlerer
Unternehmen getragen. Aber auch international tatige Kon-
zerne bauen ihre Betriebe aus und siedeln neue Funktio-
nen in der Stadt an. Die verbesserte Wettbhewerbsfahigkeit
der Industrie geht einher mit einem Wandel der Fertigungs-
strukturen (vgl. ebd.: S. 56). Zukunftsthemen wie Mobilitat,
Lebensmittelindustrie und Erndhrungswirtschaft, Umwelt-
technik und regenerative Energien, Maschinen- und Anla-
genbau, Baustoffindustrie und Herstellung von Bautechnik
oder die Herstellung von Verpackungsmittel und Logistik-
bedarf schlagen sich zunehmend in Produktion und neuen,
hochwertigen Arbeitspladtzen nieder (vgl. ebd.: S. 58).

Vor diesem Hintergrund soll zur mittel- bis lang-
fristigen Sicherung des Gewerbeflachenangebotes in Halle
(Saale) im Rahmen einer kommunalen Initiative zur Aktivie-
rung von Flachen fiir industrielle und gewerbliche Nutzung
eine Untersuchung als Machbarkeitsstudie zur Bewertung
moglicher Standorte fiir groflachige (iiber 10 ha) und mit-
telgroBe (zwischen 5 und 10 ha) Ansiedlungen auf Brown-
fields (Brachflachen im Siedlungsbereich) und Greenfields
(Planungen auf der ,,griinen Wiese*) durchgefiihrt werden.

ICL Ingenieur Consult GmbH | Stadt Halle (Saale)

Diese Studie bildet die fachliche Grundlage zur
raumlichen Verortung kiinftiger groBfldchiger gewerblich
- industrieller Standorte fiir die Stadt Halle (Saale) unter
Beachtung der folgenden stadtraumlichen Rahmenbedin-
gungen und Planungsziele:

» Definition von grof3flachigen und mittelgrofien
potenziellen Brown- und Greenfield-Standorten
fiir gewerbliche und industrielle Nutzung inner-
halb der Stadtgrenze von Halle (Saale) und in
angrenzenden Nachbargemeinden,

» Beriicksichtigung aller stadtentwicklungspo-
litischen Rahmenbedingungen beziiglich der
Eignung als Gewerbe- oder Industriegebiet sowie
der Belange des Natur- und Umweltschutzes,

» Definition von branchentypologischen Anforde-
rungen hinsichtlich des jeweiligen Standortes,

» tiefergehende Untersuchung von potenziellen
Greenfield-Standorten hinsichtlich verkehrlicher
und infrastruktureller Erschlieffung, typologischer
Eignung, Kosten und Entwicklungsaufwand sowie
spezieller Anforderungen.

Die vorliegende Machbarkeitsstudie tragt dem
wirtschaftlichen Strukturwandel Rechnung und er6ffnet
neue Entwicklungschancen fiir den Wirtschaftsstand-
ort Halle (Saale). Dabei spielen die Verdanderungen der
Tatigkeits- und Berufsstrukturen, die Verschiebungen
der Beschdftigung und Wertschopfung vom primdren
zum sekunddren und vom sekunddren zum tertidren und
quartdren Sektor eine tragende Rolle. Gleichzeitig gilt es,
den Branchenmix bei den Bestandsunternehmen und ver-
schiedenen Firmenzentralen wie beispielsweise im Erndh-
rungsgewerbe, dem Baugewerbe oder im Maschinen- und
Anlagenbau als bedeutenden Stabilitdtsfaktor zu erhalten
(vgl. ebd.: S. 15). Diese Ziele werden zu einer tragfihigen
raumlichen Basis fiir die Wirtschaftsentwicklung der Stadt
verknipft.
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1.2 Methodik und
Herangehensweise

1.2.1 Methodik - Rahmenbedingungen

In einem ersten Schritt werden in der vorliegen-
den Studie die Grundlagen und Rahmenbedingungen der
Machbarkeit zusammengetragen. Das Wirtschaftsforde-
rungskonzept der Stadt Halle (Saale), das Integrierte Stad-
tentwicklungskonzept (ISEK) 2025 im Entwurf sowie die
vorangegangene ISW-Studie zu Brownfield-Potenzialfld-
chen und der Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale)
liefern das Fundament der vorliegenden Betrachtung.

1.2.2 Methodik - Analyse

Aufoben genannter Grundlage erfolgt die Flachen-
analyse und eine Vorselektion geeigneter Standorte. Von
der Gesamtflache des Stadtgebietes werden Fldchen mit
zuvor bestimmten Restriktionsbehaftungen subtrahiert.
Um den Anspruch eines sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden zu beachten, werden zudem Brownfield-Fla-
chen mit einer Mindestgréfie von 5 ha aus den sogenann-
ten ,,Schwerpunktrdumen® der ISW-Studie in die Betrach-
tung aufgenommen und der vorldufigen Flachenauswahl
beigefiigt. Somit erhdlt man in dieser Stufe o eine Aus-
wahl von Potenzialrdumen, die zum einen dem Anspruch
der Grofiflachigkeit als auch der Betrachtung integrierter
Brownfieldflachen gerecht wird. Es entsteht eine Vorselek-
tion von Potenzialflachen sowohl im Stadtgebiet als auch
im Hinblick auf kommunal benachbarte Flachen, als Basis
der weiteren Differenzierung. Als Ergebnis der Stufe 1 wird
eine sogenannte ,,Longlist“ vorgestellt. Dazu werden die
zuvor hinsichtlich Restriktionen und GroBenfilter ermittel-
ten Flachen mit vertiefenden Kriterien ihrer tatsdchlichen
stadtraumlichen Eignung betrachtet. Hier flieBen bereits
erste Betrachtungen der vorhandenen ErschlieBungsbedin-
gungen, Eigentumsverhaltnisse, potenzielle Auswirkungen
auf Schutzgiiter als auch die prinizipielle Brancheneignung
ein. In konkreten Steckbriefen zu den jeweiligen Stand-
orten der Longlist erfolgt schlieBlich eine Wertung der
betrachteten Indikatoren. Im Ergebnis der Stufe 1 liegt eine
sogenannte ,Standortshortlist“ vor.

1.2.3 Methodik - Konzeption

In der Bearbeitungsstufe 2 werden ausgewdhlte
Standorte als Shortlist nochmals mittels differenzierter
Parameter dargestellt. Damit konnen schliefilich diese
Standorte zum einen vergleichend hinsichtlich ihrer Akti-
vierbarkeit und Kostenprognose als auch hinsichtlich nach-

folgend erforderlicher Entwicklungsschritte beschrieben
werden. Die Uberlegungen zu potenziellen Flichenlayouts
mit Darstellung der prinzipiellen ErschlieRungsbedingun-
gen und daraus abgeleiteter Kostenabschdtzung versetz-
ten damit die Stadtrdate und handelnden Vertreter der Stadt
Halle (Saale) in die Lage, zukunftsweisende Entscheidun-
gen fiir die wirtschaftliche Entwicklung der Stadt zu treffen.

Rahmenbedingungen

» Grundlagen: Wifo-Konzept, ISW-Studie zu
Potenzialflachen fiir ISEK 2025, FNP

» Entwicklungsperspektiven: Bedarfvon ca.
300 — 450 ha Gewerbefldche lt. FNP

» Zur Bedarfsdeckung miissen ggf. auch Greenfield-
Potenziale in Anspruch genommen werden

Analyse

» Stufe o - Flachenanalyse und Vorselektion
Ergebnis: Vorselektion

» Stufe 1- Flachenpotenzial und Branchenbedarfe
Ergebnis: Longlist
Fldchenpotenzial (Angebot)
Typologische Eignung

Kriterienkatalog
Grundstiick | Infrastruktur usw.

Branchenbedarfe (Nachfrage)

Typologische Anforderungen

Konzeption
» Stufe 2 - Differenzierte Beurteilung der Shortlist

Kosten | Vertrdglichkeit | Aktivierbarkeit
Differenzierte Bewertungsparameter

Spezielle Anforderungen

ICL Ingenieur Consult GmbH | Stadt Halle (Saale)
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1.3 Wirtschaftliche
Ausgangssituation

1.3.1 Ausgangslage

Die Stadt Halle (Saale) liegt im Zentrum von
Deutschland und Europa. Sie gehdrt zur ,Europdischen
Metropolregion Mitteldeutschland®, einer von insge-
samt elf offiziellen ,,Europdischen Metropolregionen® in
Deutschland. Diese gelten als Zentren der Wirtschaft, Wis-
senschaft und Kultur und sollen die Konkurrenzfahigkeit
Deutschlands in Europa férdern. Halle (Saale) gehdrt mit
Leipzig zum Zentrum sowie zum Entwicklungs- und Innova-
tionskern dieser Region (vgl. Stadt Halle (Saale) 2015 a: S.
13) .

Die Stadt weist hervorragende Verkehrsanbindun-
gen auf. Neben dem Flughafen Leipzig/Halle hat die Stadt
Halle (Saale) weitere sehr gute Anbindungen an das Ver-
kehrsnetz auf Strae und Schiene, welche wesentliche Mei-
lensteine fiir die Wirtschaftsentwicklung der Stadt darstel-
len. Halle (Saale) ist die groBte Stadt in Sachsen-Anhalt, sie
hat {iber 238.000 Einwohner (vgl. Stadt Halle (Saale) 2016
b: S. 9). Halle kann, trotz des demografischen Wandels in
Deutschland, in der Perspektive steigende Einwohnerzah-
len vorweisen. Wesentliches Entwicklungspotenzial stellen
unter anderem die Universitat und die weitere Hochschule
dar.

Ein breiter Branchenmix bei den Bestandsunter-
nehmen und verschiedene Firmenzentralen in der Erndh-
rungsindustrie, dem Baugewerbe sowie des Maschinen-
und Anlagenbaus kennzeichnen die Stadt. Im einem seit
jeher starken Dienstleistungssektor sind eine Vielzahl
spezialisierter Unternehmen mit erheblichen Potenzial und
Arbeitspldtzen in der Stadt entstanden. Die Stadt Halle
(Saale) hat gute Standortvoraussetzungen fiir eine positive
Wirtschaftsentwicklung, welche es zu nutzen und zu star-
ken gilt (vgl. ebd.: S. 15).

1.3.2 Wirtschaftsstrukturelle Entwicklung

Im Jahr 2013 hat sich die Zahl der Beschéftigten in
der Industrie und im sonstigen produzierenden Bereich auf
10.988 (12 %) verringert (vgl. Stadt Halle (Saale) 2015 a:
S.19). Dagegen machen Dienstleistungen einen immer gro-
Beren Teil der wirtschaftlichen Leistung in der Stadt Halle
(Saale) aus. Handel und Dienstleistungen sind hinsichtlich
der Zahl der Unternehmen und der Zahl der Beschaftigten
mittlerweile die mit Abstand stdarksten Branchen in der
Stadt Halle (Saale) (vgl. ebd.: S. 19).
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Neben den traditionellen, aber transformationsbe-
dingt in ihrer Grof3e und Tiefe stark geschrumpften Indust-
riebereichen, sind es zunehmend neue Unternehmen aus
den Bereichen Technologie und Dienstleistungen, die die
Wirtschaftsstruktur der Stadt und der Region prdgen. So
hat sich in den letzten 14 Jahren die Arbeitslosenquote von
20% auf rund 12% reduziert (vgl. Stadt Halle (Saale) 2016
b:S. 34).

Um diese wirtschaftliche Dynamik weiter auszu-
bauen gilt es, eine Ansiedlungsstrategie mit Branchenfokus
zu verfolgen und so marktorientierte Gewerbegebietsent-
wicklung voranzutreiben und gezielt zu planen. Dafiir legt
das Wirtschaftsforderungskonzept der Stadt Halle (Saale)
Schwerpunkt- und Entwicklungsbranchen fest, welche die
vorliegende Studie aufgreift und rdumlich verortet (vgl.
Stadt Halle (Saale) 2015 a: S. 58):

» Biotechnologie und Life Science

» Medientechnologie, IT

» Materialtechnologie und Engineering
» Maschinen- und Anlagenbau

» Handel und Dienstleistungen

» Logistik

» Lebensmittelindustrie und
Erndhrungswirtschaft

» Baugewerbe/Bauindustrie

Durch die Schwerpunktsetzung auf Innovation in
den beschriebenen Entwicklungsbranchen werden gezielt
Zukunftsthemen besetzt. In Kombination mit dem stabilen
Branchenmix der beschriebenen Schwerpunktbranchen
und einem stetig wachsenden Potenzial und Flachenange-
bot, ist Raum fiir vielfdltige Unternehmensentwicklungen
und Ansiedlungen gegeben, den es weiter auszubauen gilt.
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1.4 Grundlagen der
Untersuchung

Der Wirtschaftsstandort Halle (Saale) ist gekenn-
zeichnet durch die enge wirtschaftliche Verflechtung des
Stadtgebietes mit seinem Umland. Er hat in den zuriick-
liegenden Jahrzehnten eine iiberaus positive Entwicklung
erfahren. Um diese Verflechtungen weiter auszubauen
und (Uberregionale Ziele in die Untersuchung einflie-
Ben zu lassen, stiitzt sich die vorliegende Studie auf das
Wirtschaftsférderungskonzept der Stadt Halle (Saale)
(vgl. Stadt Halle (Saale) 2015 a) sowie auf die ISW-Studie
»,Bewertende Flichenanalyse von GE-/GI-Fldchen der Stadt
Halle (Saale) im Rahmen des ISEK Halle 2025“ (vgl. isw
GmbH 2015). Diese vorangegangenen Konzepte und Stu-
dien greifen unteranderem die ,,Regionale Innovationsstra-
tegie Sachsen-Anhalt 2014-2020“ auf und liefern so eine
solide Betrachtungsbasis, die sich auch an {iberregionalen
Zielen orientiert. AufSerdem flief3en Inhalte des Flachennut-
zungsplanes der Stadt Halle (Saale) sowie Zielstellungen
des Entwurfes des Integrierten Stadtentwicklungskonzep-
tes (ISEK) Halle 2025 in die vorliegende Untersuchung ein.

1.4.1 Wirtschaftsforderungskonzept der
Stadt Halle (Saale)

Im Zuge der Schwerpunktsetzung wurde der
Bereich Wirtschaft und Wissenschaft als zentrales Hand-
lungsfeld der Stadt Halle (Saale) in 2014 definiert. Ziel des
entstandenen Wirtschaftsférderungskonzeptes ist es, die
positiven Entwicklungen der Wirtschaft in der Stadt weiter
zu fordern und Hemmnisse in der Betreuung von Unterneh-
men und Investoren zu beseitigen. Fiir die Fortentwicklung
der Wirtschaftsférderung als zentrale Aufgabe in der Stadt
Halle (Saale) wurden folgende Oberziele definiert (vgl.
Stadt Halle (Saale) 2015 a: S. 72):

» die Sicherung bestehender und Schaffung neuer
Arbeitsplatze,

» die Schaffung einer innovativen und zukunftsori-
entierten Branchenstruktur,

» die Schaffung einer effektiven Organisations-
struktur und einer hohen Betreuungsqualitdt in
der Wirtschaftsforderung,

» die deutliche Erh6hung der kommunalen Finanz-
kraft und geringere Transferabhdngigkeit.

Dazu gehort unter anderem eine Gewerbege-
bietsentwicklung mit dem Entwicklungsziel, Standort-
bedingungen zu schaffen, die eine nachhaltige und

zukunftsorientierte Entwicklung des Wirtschafts- und Wis-
senschaftsstandortes Halle (Saale) zulassen und raumlich
sicherstellen (vgl. ebd.: S. 81ff.):

» Schaffung marktgerechter Standortangebote fiir
unterschiedliche Projekttypen,

»  zielgerichtete ErschlieBung und Entwicklung von
Potenzialflachen,

» Revitalisierung geeigneter Brachfldchen,

» Erhdhung der Anzahl an
Unternehmensgriindungen,

» Verstdrkung der Wachstumsforderung und Unter-
stlitzung bei der Expansion,

» Metropolregion Mitteldeutschland als wichtigste
Kooperationsstruktur zur gemeinsamen Wirt-
schaftsentwicklung.

Die genannten Entwicklungsziele dienen als
Grundlage und Orientierung bei der Flachenanalyse und
Flachenauswahl der vorliegenden Untersuchung.

1.4.2 ISW-Studie Bewertende
Flichenanalyse von GE-/Gl-Fldachen
der Stadt Halle (Saale)

Ziel der ISW-Studie war es, gewerbliche und indus-
trielle Potenzialflichen zu ermitteln und so analytische
Grundlagen fiir die Erarbeitung des ISEK Halle 2025 zu
schaffen. Mit der Untersuchung zu GE/GI-Potenzialflachen
werden die Areale angesprochen, die innerhalb definierter
Schwerpunktrdume theoretisch als Gewerbe- oder Indust-
riefldichen genutzt werden kdnnten. Fiir die Beschreibung
der Potenzialflachen wurden neben der Flachengréfie und
Lagemerkmalen auch qualitative Aussagen zur poten-
ziellen Neunutzung von Flachen und darauf befindlicher
Gebdude getroffen. Diese Aussagen wurden mit Hilfe von
Luftbildern erfasst und dienen zur grundlegenden Orien-
tierung in den Bestandsfldchen. Als Ergebnis wurden unter
anderem folgende Handlungsempfehlungen getroffen (vgl.
isw GmbH 2015: S. 112ff.):

» Festlegung rdumlicher Schwerpunkte des GE|-
Gl-Flachenmanagements,

» vertiefende Analyse derin einzelnen Schwer-
punktrdaumen separierten GE|Gl-Potenzialflachen,

» GE|GI-Fldchencharakter schiitzen,

» Management der Flachenarrondierung und Eigen-
tumsverhaltnisse,

ICL Ingenieur Consult GmbH | Stadt Halle (Saale)
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» strategische Steuerung von Flachenvergabe auf-
grund von Flachenmangel,

» Bildung rdumlicher Branchenschwerpunkte
ermoglichen.

Als eine der zentralen Problematiken der Standor-
tentwicklung wurde ein Mangel an zusammenhangenden
GrofBflachen identifiziert (vgl. ebd.: S.135). Am Standort
»Star Park® kdnnen derzeit noch grofRe Flachen angebo-
ten werden. Durch die hohe Nachfrage ist jedoch abseh-
bar, dass nur noch wenige Flachen zur Verfligung stehen
werden. Dadurch kénnen nur nichtflachenintensive Unter-
nehmen Halle (Saale) als Standort in Erwdgung ziehen. Die
in der ISW-Studie vordefinierten Schwerpunktrdume und
identifizierten Potenzialflichen bilden die Grundlage zur
Untersuchung moglicher Brownfield-Standorte. Der festge-
stellte Mangel an zusammenhdngenden Grof¥flachen zeigt
deutlich, dass zur Bedarfsdeckung auch Greenfield-Poten-
ziale in Anspruch genommen werden miissen.

1.4.3 Flachennutzungsplan der Stadt Halle
(Saale)

Der Flachennutzungsplan als vorbereitender Bau-
leitplan aus dem Jahr 1998 schafft als Planungsinstrument
der offentlichen Verwaltung mit dem rdumlichen Leitbild
die rechtliche Grundlage der Stadtentwicklung von Halle
(Saale). Deshalb ist der Flachennutzungsplan auch raum-
liches Fundament fiir alle bereits beleuchteten Konzepte
und Studien. Das enthaltene rdumliche Leitbild der Stadt
setzt den wirtschaftlichen, Okologischen und sozialen
Problemen bewusst die Erhaltung und Weiterentwicklung
Halles zur Urbanitat einer Grof3stadt mit folgenden Zielen
entgegen (vgl. Stadt Halle (Saale) 1998 a: S. 2):

» Forderung der Binnenentwicklung durch Nutzung
vorhandener Fldchenreserven und Revitalisierung
brachgefallener Wohn- und Gewerbestandorte
insbesondere in den Altbaugebieten.

» Erhaltung eigenstdndiger Siedlungseinheiten,
meist orientiert an den historischen Begriffen der
Stadtteile und der speziellen landschaftlichen
Situation, mit den daraus resultierenden und
herauszuarbeitenden Identifikationsmerkmalen.

» Orientierung weiterer Bauflachenentwicklung an
den vorhandenen bzw. zu ergdnzenden Netzen
des offentlichen Personennahverkehrs.

» Forderung der Funktionsmischung von Wohnen
und Arbeiten anstelle der starken Trennung dieser
stadtischen Grundfunktionen voneinander zur
Reduzierung der negativen Folgeerscheinungen,
insbesondere der Verkehrserzeugung.

ICL Ingenieur Consult GmbH | Stadt Halle (Saale)

» Entwicklung der Innenstadt als Handels- und
Dienstleistungszentrum unter Wahrung der histo-
rischen Substanz der Altstadt und unter Erhaltung
und Erweiterung der Wohnnutzung.

Im Kapitel ,,Arbeit und Wirtschaft“ wird, analog
zur Bedarfsermittlung der Wohnflachen, auch eine Bedarfs-
ermittlung der Gewerbeflachen durchgefiihrt. Bei einem
angemessenen Flachenbedarfvon 1.300 bis 1.450 ha inner-
halb des Stadtgebietes verbleibt laut Bedarfsermittlung ein
rechnerisches Flachendefizit bei angenommener Vollbe-
schaftigung der Bevolkerung von ca. 300-450 ha gewerbli-
cher Bauflachen, das im Stadtgebiet sowie im Umland der
Stadt abgedeckt werden miisste. Fiir eine Ansiedlung im
Stadtrandbereich und im Umland kommen vor allem mitt-
lere und groBere Betriebe mit hohen Anforderungen an Fla-
chengrofie, Lagerhaltung, Verteilung und Transport infrage
sowie mittlere und groBere Betriebe der Grundstoff- und
Produktionsgiiterindustrie (kapitalintensiv, hoher Flachen-
bedarf, emittierend).

Laut Flachennutzungsplan besteht demnach ein
Bedarf an zusatzlich 300 - 450 ha Gewerbeflache im und
um das Stadtgebiet von Halle (Saale) (vgl. ebd.: S. 53). Mit
dem Flachenangebot im Star Park kann dieser Bedarf nicht
gedeckt werden.

1.4.4 Integriertes
Stadtentwicklungskonzept ISEK
Halle 2025 (Entwurfsfassung)

Laut ISEK Halle 2025 bildet der Dreiklang aus
Kultur, Wirtschaft und Wissenschaft die fundamentale Trieb-
kraft der Stadtentwicklung. Demnach hat sich Halle (Saale)
in den vergangenen zwei Jahrzehnten die Grundlagen fiir
wirtschaftliches Wachstum neu geschaffen. In Zukunft soll
damit ein Uberdurchschnittliches Wachstumspotenzial
generiert werden, um die auszubauende wirtschaftliche
Basis der Stadt nachhaltig zu stdrken. Halle (Saale) hat die
Herausforderungen des massiven Verlustes von Industrie-
arbeitspldtzen im Chemiedreieck Halle, Merseburg, Bitter-
feld in den 1990er Jahren sowie der begrenzten Verfiigbar-
keit eigener gewerblicher Entwicklungsflachen erfolgreich
angenommen und besitzt heute einen interessanten und
wandlungsfahigen Branchenmix, den es weiter zu starken
und auszubauen gilt (vgl. Stadt Halle (Saale) 2016 a: S. 23):

» Weiterentwicklung einer marktorientierten Gewer-
begebietsentwicklung,

» Ausbau der Wettbewerbsfahigkeit fiir Unterneh-
mensansiedlungen,

» Qualifizierung der Bestandspflege von Unterneh-
men, starkere Vernetzung von Stadt und Wirt-
schaft sowie Starkung der Wettbewerbsfahigkeit
durch Schaffung optimaler Standortbedingungen.
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Die wirtschaftliche Basis der Stadt ist zu starken
und nachhaltig, selbsttragend sowie wertschopfend aus-
zubauen. Halle (Saale) soll als produktions-, wirtschafts-
und wissenschaftsbasierter Technologiestandort weiter
gestdarkt werden. Daraus ergeben sich folgende, fiir die
Untersuchung relevante, strategische Projekte (vgl. ebd.:
S. 24):

»  Weiterentwicklung bzw. Vermarktung des Star
Park fiir grof3flachige, gewerblich-industrielle
Neuansiedlungen,

» Weiterentwicklung bzw. Revitalisierung von
Gewerbebestandsgebieten, z. B. Halle-Ost und
Ammendorf,

» Priifung und Sicherung von neuen Potenzial-
flachen fiir Ansiedlungen von Unternehmen

» regionale Kooperation bei der Gewerbe-
flachenentwicklung in der Region Halle/Leipzig
im Rahmen der Europédischen Metropolregion
Mitteldeutschland.

1.4.5 Zusammenfassung der
Grundlagendaten

In der Gesamtschau der Grundlagendaten und Pla-
nungsunterlagen der Stadt Halle (Saale) werden folgende
Leitlinien und Kennzahlen fiir die vorliegende Machbar-
keitsstudie deutlich:

1] Priifung und Sicherung neuer Potenzialflachen fiir
Unternehmensansiedlungen und Expansionen.

2| Es besteht ein Bedarfvon ca. 300 - 450 ha an
Gewerbefldchen, die zielgerichtet erschlossen
werden sollen.

3| Profilierung dieser Potenzialflachen nach Bran-
chenanforderungen fiir die Schaffung optimaler
Standortbedingungen.

4] Nutzung der Europdischen Metropolregion Mittel-
deutschland, um Potenziale auch auBerhalb der
Stadtgrenzen Halles zu beriicksichtigen.

5| ISW-Studie dient als Grundlage fiir die Betrach-
tung vorhandener Brownfield-Fldchen und stellt
Mangel an zusammenhdngenden Groffldchen
fest.

6] Brownfield-Flachen reichen zur Deckung des
Bedarfes nicht aus - Greenfieldpotenziale miissen
daherin Anspruch genommen werden.

Leitlinien und Kennzahlen fiir die Untersuchung
Fldchennutzungsplan:

» ca. 300 - 450 ha Bedarf an Gewerbefldache

Integriertes Stadtentwicklungskonzept 2025:
» Priifung und Sicherung von Potenzialfldchen
» Flachenpotenzial auBerhalb der Stadtgrenzen
beriicksichtigen
Wirtschaftsforderungskonzept:

» Flachenprofilierung nach
Branchenanforderungen

» Potenzialfldchen zielgerichtet und zeitnah
erschlielen

ISW-Studie:

» Brownfield-Flachen reichen zur Bedarfsdeckung
nicht aus

» definierte Schwerpunktrdume liefern Grundlage
fiir Brownfield-Betrachtungen

Leitlinien und
Kennzahlen
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2.1 Gesamtstadtische
Flachenanalyse

In der gesamtstddtischen Betrachtung wird
zundchst der gegenwdrtige Status der Flachenverfiigbarkeit
in Halle (Saale) dokumentiert. Grundsétzlich wird davon
ausgegangen, dass alle restriktionsfreien Flachen inner-
halb des Stadtgebietes (135,02 gkm) als Untersuchungs-
raum potenzieller Gewerbefldchen zur Verfiigung stehen.
Diese Bestandsaufnahme zeigt zum einen die gegenwar-
tige Siedlungsfliche sowie vorhandene Fldachenreserven
sowohl auf der gesamtstddtischen Ebene als auch in ihrer
rdumlichen Verteilung im Stadtgebiet auf. Sie beleuchtet
darliber hinaus auch wesentliche qualitative Fragen und
Aspekte der gegenwadrtigen Flachensituation in der Stadt.

2.1.1 Restriktive Flachen

Bestimmte Restriktionen bzw. Widerstdnde stehen
einer zukiinftigen baulichen Entwicklung grundsatzlich ent-
gegen. Deshalb werden diese Bereiche von den in der vor-
liegenden Studie betrachteten Potenzialflichen substra-
hiert und stehen damit fiir eine mdgliche ErschlieBungsbe-
trachtung nicht zur Verfiigung. Als restriktiv wurden ermit-
telt:

1| Schutzgebiete im Natur- und Landschaftsschutz
2| HQ100 Hochwasserschutzgebiete

3| Altbergbaugebiete

4] Wald-, Wasser- und Griinflachen

5| Bebauung und Verkehrsflachen

6| Baunutzungsflachen des Flachennutzungsplanes
der Stadt Halle (Saale)

2.1.1.1  Schutzgebiete im Natur- und Landschaftsschutz

Schutzgebiete des Natur- und Landschaftsschut-
zes unterliegen erheblichen Einschrankungen fiir eine bau-
liche Nutzung. Zu dieser Kategorie gehdren unter anderem
Natura 2000 Gebiete, wie z.B. FFH-Gebiete nach Fauna-Flo-
ra-Habitat-Richtlinie und die Europdische Vogelschutzge-
biete nach Vogelschutzrichtlinie sowie Naturschutzgebiete
(§ 23 BNatSchG), Landschaftsschutzgebiete (§ 26 BNat-
SchG) und andere. Im Stadtgebiet von Halle (Saale) erstre-
cken sich diese Schutzgebiete zum grofen Teil entlang der
Saale-Elster-Aue, im Saaletal aber auch in vereinzelten
Gebieten im Norden und Osten der Stadt (siehe Abb. 1).
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Abb. 1 Schutzgebiete im Natur- und Landschaftsschutz
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Abb. 2 HQ100 Hochwasserschutzgebiete
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Abb. 5 Bebauung und Verkehrsflichen

N T < ikiad © OpenStreet-

5% Er Map-Mitwir-
“wi ./ kende
LA © Stadt Halle

ohne Mapstab (_' T (Saale)

Abb. 6 Baunutzungsflichen des Fldchennutzungsplanes
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2.1.1.2 HQioo qualifizierte Hochwassergebiete

HQi1o00 bezeichnet ein statistisch gesehenes
Hochwasserereignis. In diesen Bereichen ist von einer
Bebauung abzusehen. Im Stadtgebiet von Halle (Saale)
befinden sich diese Gebiete erwartungsgemaf entlang der
Saale sowie entlang des Rof3grabens und des Saugrabens
im Stadtbezirk West, in geringem Mafie auch an Gotsche,
Kabelske und Reide (siehe Abb. 2).

2.1.1.3 Altbergbaufldchen

Unter einigen Stadtteilen von Halle (Saale) befin-
den sich alte Bergbaugdnge, -schdchte und Abbaukam-
mern. Zentren des unterirdischen Braunkohleabbaus
waren unter anderem die Frohe Zukunft, Nietleben und das
Paulusviertel (siehe Abb. 3). In Délau und nahe Reichardts
Garten wurde Steinkohle gefordert. In der Geschichte hatte
es zudem viele weitere Bergbauaktivitdten im Stadtgebiet
gegeben, wie Salz-, Porphyr- und Tonabbau. In diesen
Gebieten besteht akut kein erhohtes Sicherheitsrisiko,
dennoch sollten potenzielle Gewerbeflachen Altbergbau-
raume nicht tangieren, z.B. aufgrund von Setzungserschei-
nungen.

2.1.1.4 Sonstige restriktive Flachen

Neben den bereits beleuchteten restriktiven Fla-
chen im Stadtgebiet gibt es weitere Rdaume, die fur die
Entwicklung von neuen Gewerbestandorten nicht in Frage
kommen. Dazu gehoren die bestehenden Wald-, Wasser-
und Griinflichen (siehe Abb. 4), ebenso wie die Bebau-
ungs- und Verkehrsflachen (siehe Abb. 5). Auch die im
Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale) dargestellten
Baunutzungsflachen (siehe Abb. 6) fallen unter die Aus-
wahl restriktiver Flachen, da sie kein Potenzial fiir die beab-
sichtigte groBflachige gewerbliche Bebauung bieten.

2.1.2 Restriktive Fldche in Summe

Die Darstellung und Addition der restriktiven Fla-
chen verdeutlicht, welche Flachen im Stadtgebiet von Halle
(Saale) grundsétzlich fiir eine Siedlungserweiterung ver-
bleiben und weiter betrachtet werden kénnen. Die verblei-
benden Flachen sind in der nachfolgenden Abbildung als
weif3e Flachen dargestellt (siehe Abb. 7).

Diese erste Vorselektion zeigt zudem auf, welche
Entwicklungskorridore innerhalb der Stadtgrenzen beste-
hen, die eine tiefergehende Untersuchung im Hinblick auf
eine realistische Gewerbeflachenentwicklung ermoglichen.
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Entwicklungskorridore erstrecken sich vor allem
entlang der Bundesautobahn BAB 14 im 0stlichen und
ndrdlichen Teil des Stadtgebietes.

Zudem erdffnen sich Entwicklungsmoglichkeiten
im Bereich des Industriegebietes Halle-Trotha, im Bereich
des Gewerbegebietes Halle-Neustadt, in Halle-Reideburg
und Halle-Dautzsch, entlang der Berliner Chaussee und der
Autobahnanschlussstelle Halle/PeiRen, sowie zwischen
Halle-Tornau und der Autobahnanschlussstelle Tornau.

Auch innerhalb von den in der ISW-Studie definier-
ten Schwerpunktrdumen von Halle-Ost und Halle-Ammen-
dorf/Radewell sind ,,weiBe“ Fldchen zu verorten.

Diese derart herausgestellten Flachen werden in

Abb. 8 als vorldufige Potenzialrdume innerhalb der Stadt-
grenzen tiefgreifender beleuchtet und analysiert.

Abb. 7 Restriktive Fldchen in Summe
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2.2 Vorselektion Stufe 0

2.2.1 Nutzung und Bedeutung der
Brownfields

Bereits in der ISW-Studie erfolgte eine intensive
Auseinandersetzung mit der Thematik der Nutzung Brown-
field. In Anlehnung an die Definition von CLARINET sind
Brownfields Fldachen, die (vgl. Franz 2008: S. 52):

» durch Vornutzung des Standortes bzw. seiner
Umgebung beeintrachtigt wurden,

» aufgegeben wurden oder unternutzt sind,

» tatsdchliche oder angenommene Altlastenpro-
bleme haben,

» hauptsdchlich in entwickelten urbanen Gebieten
liegen,

» einerIntervention bediirfen, um sie wieder einer
nutzbringenden Verwendung zuzufiihren.

Im halleschen Kontext erhdlt die Brownfield-Pro-
blematik eine besondere Relevanz und es bleibt die Frage
nach dem Umgang mit einer Reihe mehroderweniger geeig-
neter Brownfield-Standorte. Die mit Brownfield verbunde-
nen Entwicklungsprobleme sind oftmals sehr komplex und
kdonnen an dieser Stelle nicht standortbezogen tiefgreifend
erdrtert werden. Deshalb wurde bereits in der ISW-Studie
als Fazit festgestellt (vgl. isw GmbH 2015: S. 109f.):

» Altlasten und Altablagerungen: Abgleich und
Bezug auf Altlastenkataster.

» Kleinteiligkeit: oftmals mehrere, teils kleine
und kleinste Grundstiicke. Weitere Defizite sind
ungiinstige Flachenzuschnitte, mangelhafte
Erschliefung und Erreichbarkeit, zersplitterte
Eigentumsverhdltnisse.

» Negative externe Effekte: mogliche Entwicklungen
auf benachbarten Flachen unterbleiben, wenn
Entwicklungsperspektiven unklar erscheinen.
Umgekehrt etablieren sich zuwiderlaufende
Nutzungen (z.B. Wohnen), die eine spétere
Intensivierung der GE/GI-Nutzung erschweren/
verhindern.

» Inanspruchnahme von Greenfield-Flachen durch
Unternehmen, die hinsichtlich Lage und Flachen-
groBe auch auf Brownfields befriedigt werden
konnten, belegen Greenfield-Flachen und erzeu-
gen dort eine neue Kleinteiligkeit. Damit kénnen
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jedoch spdter grofere Flachenanspriiche nicht Dennoch ist es folgerichtig und fiir die grundsatz-

mehr bedient werden bzw. eine Ansiedlung von liche Alternativenbetrachtung anzustreben, die potenziel-
Betrieben mit hoheren Abstandsanforderungen len Flachenreserven innerhalb der Stadt zu betrachten. In
kdnnen auf den Greenfield-Flachen nicht weiter der Abb. 7 sind abziiglich der Restriktionen innerhalb der

Stadt ,,weie“ Flachen identifizierbar und werden deshalb
im Abgleich mit der ISW-Studie ,,Bewertende Flachenana-

beriicksichtigt werden.

» Gewerbesteuereinnahmen: die im Stadtgebiet lyse von GE-/GI-Flachen der Stadt Halle (Saale) im Rahmen
vorhandenen Flachen kdnnen ihre Funktion als des ISEK2025%in die Flachenbetrachtung dervorliegenden
Orte der Generierung kommunaler Einnahmen Studie inkludiert (siehe Abb. 8).

nicht erfiillen.
» Fihlungsvorteile: branchenbezogene Ver- 2.2.2 Vorselektion durch Flﬁchengrﬁﬁe
netzung und Nutzung von Fiihlungsvorteilen z.B.
im Schwerpunktraum Heide-Siid. Wie in Kapitel 1.4.2 beschrieben, mangelt es in
Halle (Saale) an zusammenhdngenden GrofBflachen fiir

zukiinftige Gewerbeentwicklungen. Deshalb werden an

Abb. 8 Vorselektion mdoglicher Entwicklungsrdume Green- und Brownfield innerhalb des Stadtgebietes von Halle (Saale) - Stufe 0
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dieser Stelle nunmehr Mindestgréfen fiir Potenzialflachen
definiert, um zielgerichtet groffldchige zusammenhan-
gende Rdume aufnehmen, analysieren und bewerten zu
konnen.

» Greenfieldpotenzialrdume miissen eine Mindest-
groBe von 10 ha aufweisen.

» Brownfieldpotenzialrdume (innerhalb der Schwer-
punktrdume) missen eine Mindestgréfe von 5 ha
aufweisen und unbebaut sein.

In Abb. 8 sind mogliche Flachen, die diesen Anfor-
derungen entsprechen, zzgl. der Schwerpunktrdume und
Brownfieldentwicklung dargestellt, welche im Folgenden
einer spezifischen Betrachtung zugefiihrt werden.

2.3 Bestimmung und
Analyse der Potenzi-
alraume - Stufe 1

Nach der Ermittlung aller Flachen in der Stufe o
werden diese Flachen auf ihre realistische Eignung als
Gewerbe- und Industriestandort gepriift. Der Untersu-
chungsschwerpunkt liegt dabei, wie in Kapitel 1.4 bzw.
2.2.2 beschrieben, auf grof¥flachig zusammenhdngenden
Arealen. Kriterien dieses Bearbeitungschrittes sind dabei
mafigeblich die jeweilige:

Abb. 9 Analyse der Potenzialrdume innerhalb des Stadtgebietes von Halle (Saale)
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» stadtrdumliche Lage,

» die verkehrlichen ErschlieBungsbedingungen im
Bestand,

» die Ndhe von stérempfindlichen Nutzungen,

» mogliche Flachengeometrien und Homogenitat
der Potenzialrdume bzw.

» die baurechtliche Bewertung.

Die genannten Kriterien machen Restriktionsbe-
haftungen der Raume kenntlich und tragen dazu bei, das
Gebiet grundsatzlich auf seine Machbarkeit zu untersu-
chen.

2.3.1 Bewertung der Potenzialrdume
innerhalb des Stadtgebietes

Bei der Analyse (siehe Abb. 9) wurden Potenzi-
alrdume aufgrund ihrer geringen, zu erwartenden Hemm-
nisse herausgearbeitet, die deshalb in die sogenannte
Longlist tiberfiihrt werden (siehe Tabelle 1). Dabei wurden
besonders folgende Kriterien beriicksichtigt:

» Anbindung an Hauptstrafiennetz,
» Eignung der Flachengeometrie,
» stadtrdumlich integriert,

» Bauplanungsrecht machbar,
noch nicht vorhanden,

» zusatzliches ErschlieBungspotenzial,
» Homogenitdt und Gliederungspotenzial.

Da Flachenerweiterungen, die iber das Stadt-
gebiet von Halle (Saale) hinausgehen, im Rahmen einer
interkommunalen Entwicklung in Frage kommen kdnnten,
werden in Kapitel 2.3.2 auch Flachen betrachtet, die sich
auf Flurstiicken der angrenzenden Gemeinden befinden. In
Abb. 9 ist diese Betrachtung aufierhalb des Stadtgebietes
an konkreten Raumen gekennzeichnet. Bei einem Teil des
erfassten Flachenpotenzials aus der Stufe o offenbaren
sich stdarkere Hemmnisse und somit Ausschlusskriterien.
Vom erfassten Flachenpotenzial wird deshalb nur ein Teil
als planungsrechtlich und wirtschaftlich sinnvoll entwickel-
bar eingeschdtzt. In Tabelle 1 sind nachvollziehbar die Aus-
schlusskriterien aufgefiihrt und mit der entsprechenden
Begriindung, um welche Hemmnisse es sich im Einzelfall
handelt, verkniipft. In der vorliegenden Studie werden die
positiv bewerteten Potenzialrdume ibernommen.

Tabelle 1 Bestimmung der Potenzialriume (siehe Abb. 9)

Flé- Beschreibung | Uber-
che . nahme
Hemmnis Longlist

a | » unwirtschaftliche ErschlieBungsbe- | nein
dingungen

b |» geringe Hemmnisse erwartet ja

¢ | » beriihrt Altbergbauflache nein

d | » unwirtschaftliche ErschlieBungsbe- | nein
dingungen

@ |» geringe Hemmnisse erwartet ja

f | » stadtraumlich isoliert nein

g |» Flachengeometrie birgt geringes nein
Potenzial fiir wirtschaftliche
Erschlieffung

h | » stadtrdumlichisoliert nein

» landwirtschaftliche Forschung

i » unwirtschaftliche ErschlieBungsbe- | nein
dingungen

j » geringe Hemmnisse erwartet ja

k |» inhomogene, stark gegliederte nein
Flachen beziiglich Eigentumsver-
héltnisse und Nutzungsstruktur

l » geringe Hemmnisse erwartet ja

m | » rechtskrdftiger Bebauungsplan; nein
Kein ErschlieSungspotenzial gemaf3
Aufgabenstellung

n | » Flachengeometrie birgt geringes nein
Potenzial fiir wirtschaftliche
Erschliefung

0 |» inhomogene, stark gegliederte nein
Flachen beziiglich Eigentumsver-
haltnisse und Nutzungsstruktur

p |» geringe Hemmnisse erwartet ja

q » rechtskraftiger Bebauungsplan; nein
Kein ErschlieSungspotenzial gemaf
Aufgabenstellung

» geringe Hemmnisse erwartet ja

s | » rechtskrdftiger Bebauungsplan; nein
Kein Erschliefungspotenzial gemaf
Aufgabenstellung

t » geringe Hemmnisse erwartet ja

u | » geringe Hemmnisse erwartet ja

v | » geringe Hemmnisse erwartet ja

w | » rechtskréftiger Bebauungsplan; ja
aber: mogliches Flachenpotenzial
auBerhalb des Stadtgebietes

X | » rechtskrdftiger Bebauungsplan; nein
Kein ErschlieSungspotenzial gemaf
Aufgabenstellung

y |» geringe Hemmnisse erwartet ja

Z | » geringe Hemmnisse erwartet ja
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2.3.2 Potenzialraume auf3erhalb des
Stadtgebietes

Wie in Kapitel 1.4.1 beschrieben, setzt sich das
Wirtschaftsférderungskonzept der Stadt Halle (Saale) das
Ziel, die Europdische Metropolregion Mitteldeutschland
als wichtigste Kooperationsstruktur zur gemeinsamen Wirt-
schaftsentwicklung zu nutzen und entstehende Potenziale
abzuschépfen.

Es gilt im Rahmen der vorliegenden Machbar-
keitsstudie auch Raume zu ermitteln, die sich auBerhalb
des Stadtgebietes befinden, um mdgliche interkom-
munale Kooperationen zu sondieren und abzuschdtzen.
Die Analyse des Potenzialraumes auflerhalb der Stadt-
grenzen erfolgt nach den gleichen Bewertungskriterien,

die innerhalb des Stadtgebietes angewandt wurden und
ergibt ebenso positive und negative Wertungen fiir Poten-
zialrdume. In Abb. 10 werden erweiterte Potenzialfldchen
dargestellt, welche im Folgenden die Longlist ergdnzen,
und Bereiche aufgezeigt, die in Tabelle 2 ndher erldutert
werden. Die in Tabelle 2 enthaltenen Fldachen sind jedoch,
aufgrund der gezeigten Hemmnisse, kein Gegenstand der
vorliegenden Untersuchungen.

Abb. 10 Analyse der Potenzialrdume aufierhalb des Stadtgebietes von Halle (Saale)
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Tabelle 2 Restriktive Potenzialraumanalyse aufSerhalb des Stadtgebietes

(siehe Abb. 10)

Fldche

Beschreibung/ Hemmnisse

aa

»

Querung der regionalen Fahrradroute
»Franzosensteinweg® und des ,,Griinen
Ringes*; unwirtschaftliche ErschlieBungs-
bedingungen

bb

»

sehr aufwendige ErschlieBung nur tiber
Berliner Chaussee oder Dessauer Strafle
moglich

cc

»

sehr aufwendige ErschlieBung nur iiber
weit entfernte Berliner Chaussee maoglich

dd

»

Anbindung Hauptverkehrsstraten nur mit
aufwendiger Querung der Bahnanlagen
maoglich

ee

»

Flachengeometrie bietet wenig Potenzial
fuir wirtschaftliche ErschlieBung

»

rechtskraftiger Bebauungsplan ohne
zusdtzliches Entwicklungspotenzial

2.4 Longlist - Ergebnis
der Stufe 1

Die vorangegangenen Betrachtungen verdeutli-
chen, dass Potenzialrdume fiir neue grof¥flachige Gewerbe-
und Industriestandorte in Halle (Saale) — angesichts der
vorhandenen Baustrukturen im Stadtgebiet auf der einen
Seite und der topografischen und landschaftlichen Gege-
benheiten auf der anderen Seite — fiir grundsatzliche
Uberlegungen zur Entwicklung eines weiteren kommu-
nal bedeutenden GroBprojektes analog des Star Parks in
Betracht gezogen werden kdnnen.

Es wurden insgesamt 12 Flachen identifiziert, die
tiber ein ausreichendes Fldchenpotenzial zur Entwicklung
eines grofflachigen und mittelgrole Gewerbe- und Indust-
riestandortes verfiigen.

Es erfolgten erste Uberlegungen fiir eine sinnvolle
Abgrenzung geeigneter Potenzialrdume fiir neue Gewerbe-
gebiete innerhalb und auBerhalb des Stadtgebietes. Dabei
liegt der Fokus ausschliefilich auf den in Abb. 11 dargestell-
ten Fldchen der Potenzialraum-Longlist:

» Flache | Halle-Trotha / Magdeburger
Chaussee

» Flache 1l Halle-Trotha / Kdthener StraBe

» Flache 1l Halle-Tornau

» Flache IV Goldberg

» Flache V Halle-Reideburg Ost

» Flache VI Berliner Strafle

» Flache VII Kanenaer Weg

» Flache Vil Flache nordlich Heizkraftwerk
Dieselstrafie

» Flache IX Halle-Ammendorf / AuRere

Kasseler StraBe
» Flache X Halle-Ammendorf / Chemie-
straBBe

» Fldache Xl Halle-Radewell

» Flache Xll Gewerbegebiet Halle-Neustadt

Die wesentlichen Kriterien fiir die Bewertung
potenzieller Gewerbestandorte ergeben sich aus den
Anforderungen, die an eine entwicklungsfdahige Gewerbe-
flache zu stellen sind.

ICL Ingenieur Consult GmbH | Stadt Halle (Saale)
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Ziel dieses Arbeitsschrittes ist es, fiir Potenzialfa-
chen eine vergleichbare Bewertung ihrer Standortfaktoren
sowie eine Gesamtbeurteilung zu erhalten, um damit eine
nachvollziehbare Einstufung der untersuchten Flachen hin-
sichtlich ihre Eignung als Gewerbestandort aufstellen zu
konnen. Deutlich wird, dass es zurzeit nur wenig Bestands-
gebiete mit einem gréf3eren Flachenpotenzial gibt, die sich
in der Vermarktung befinden. Von dem Flachenpotenzial in
den vermarktungsfahigen Bestandsgebieten steht jedoch
ebenfalls nur ein Teil sofort bzw. zeitnah zur Verfiigung.
Auch hier stellen z. B. Aspekte wie Verkaufsbereitschaft,
Umweltbelange und Nutzungsvorbehalte entsprechende
Restriktionen fiir die Vermarktung dar.

Abb. 11 Longlist - Ergebnis der Stufe 1
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Daher spielen zusammenhdngende Grofflachen
fur die Gewerbegebietsentwicklung eine entscheidende
Rolle. Um diese Flachenpotenziale auch in den Nachbarge-
meinden abzuschopfen, werden zusétzlich Gebiete auier-
halb des Stadtgebietes in der Longlist betrachtet und in
Abb. 11 dargestellt.
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Tabelle 3 Longlist - Ergebnis der Stufe 1 (siehe Abb. 11)

Fliche | Bezeichnung Gesamt- | Flache |Stand Mégliche Inter-
flaiche |innerh. | Planungsrecht kommunale
brutto | Stadt- Zusammenarbeit

gebiet

| Halle-Trotha / 89,4 ha 16,4 ha Flachennutzungsplan: Zusammenarbeit mit

» Gewerbliche Petersberg
Magdeburger Bauflachen OT Sennewitz
Chaussee » Flachen fiir die Land-
wirtschaft
- 22,9 ha 22,9 ha Flachennutzungsplan: komplette Flache im
alle-Trotha
. » Gewerbliche Stadtgebiet von Halle
Kéthener Strafie Bauflachen (Saale)
» Sonstige Griinflachen
o 238 ha 175,0 ha Flachennutzungsplan: Zusammenarbeit mit
alle-lornau
» Gewerbliche Landsberg
Baufldchen
» Flachen fiir die Land-
wirtschaft
» Aufstellungsbe-
schluss Bebauungs-
plan Nr. 14
v Goldberg 144,1 ha 127,2 ha | Flachennutzungsplan: Zusammenarbeit mit
» Flachen fiir die Land- | Landsberg
wirtschaft
\V Halle-Reideburg 144,5 ha 135,0 ha | Flachennutzungsplan: Zusammenarbeit mit
Ost » Fldachen fiir die Land- | Landsberg
wirtschaft
» Sonstige Grinflachen
Vi Berliner Strafle 19,7 ha 19,7 ha Flachennutzungsplan: komplette Flache im
» Gewerbliche Stadtgebiet von Halle
Baufldchen (Saale)
» Flachen fiir die Land-
wirtschaft
Vil Kanenaer Weg 20,8 ha 20,8 ha Bebauungsplan: komplette Flache im
» Nr. 147, GE Kanenaer | Stadtgebiet von Halle
Weg-Europa- (Saale)
chaussee“i.A.

Vil Flache nordlich 11,9 ha 11,9 ha Flachennutzungsplan: komplette Flache im

. » Gewerbliche Stadtgebiet von Halle
H?IZkraﬂwerk Bauflachen (Saale)
DieselstraBe » Parkanlage

IX Halle-Ammendorf/ | 16,0 ha 16,0 ha Flachennutzungsplan: komplette Flache im

Auﬁere Kasseler » Fldchen fiir die Land- | Stadtgebiet von Halle
wirtschaft (Saale)
Strafie » Sonstige Griinflachen
X Halle-Ammendorf/ | 6.0ha 6,0 ha Flachennutzungsplan: komplette Flache im
. » Gewerbliche Stadtgebiet von Halle
Chemiestrafe Bauflachen (Saale)
XI Halle-Radewell 9,8 ha 9,8 ha Flachennutzungsplan: komplette Flache im
» Gewerbliche Stadtgebiet von Halle
Baufldchen (Saale)
X Gewerbegebiet 65,5 ha 11,5 ha Bebauungsplan: Zusammenarbeit mit

Halle-Neustadt

» Nr.1- Gewerbegebiet
Neustadt

Teutschenthal
OT Zscherben

ICL Ingenieur Consult GmbH | Stadt Halle (Saale)
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2.5 Beschreibung der
Potenzialraume der
Longlist

2.5.1 Verfiigbare Flachengrofien

Auf Basis der vorangegangenen Analyse wurden
Brownfields von iiber 5 ha sowie Greenfields von iiber 10
ha erfasst (siehe Abb. 12). Insgesamt konnte ein Fldchen-
potenzial von rund 572 ha innerhalb des Stadtgebietes

Abb. 12 Verfiigbares Fldchenpotenzial der Longlist
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auperhalb des Stadtgebietes
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und rund 216 ha auflerhalb des Stadtgebietes von Halle
(Saale) ermittelt werden. Hierbei handelt es sich um nicht
gesicherte Bruttofldchen. Das heifit, bei den jeweiligen
Gebieten sind neben den industriell-gewerblich nutzbaren
Grundstiicksflachen die Flachen fiir ErschlieBung, Entwas-
serung oder landschaftsplanerischer Ausgleich beriick-
sichtigt. Die tatsdchliche Mobilisierungsfahigkeit des Fla-
chenpotenzials wird von verschiedenen Aspekten u. a. der
Reliefsituation oder der dufieren Erschlieung, beeinflusst.
In Abb. 12 erfolgte anhand der Gréf3e der Fldchen eine Kate-
gorisierung des Flachenpotenzials in groRflachige (uber
50 ha), mittlere (iber 10 ha) und kleinteilige (unter 10 ha)
Potenzialrdume.
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2.5.2 Verkehrliche Situation

Der Makrostandort Halle (Saale) zeichnet sich
durch eine hohe Lagegunst und gute verkehrliche Erreich-
barkeit aus. Halle (Saale) liegt am Schnittpunkt wichtiger
iberregionaler und internationaler Verkehrsachsen. Die
Stadt hat Anschluss an die BAB 14 (Magdeburg-Halle (Saa-
le)-Leipzig-Dresden), BAB 9 liber BAB 14 (Berlin-Schkeudit-
zer Kreuz-Nurnberg-Miinchen) und BAB 143 sowie BAB 38
(Leipzig-Dreieck Halle Stid-Nordhausen-Géttingen). Die
positive Makrolage in Verbindung mit der guten verkehrli-
chen Erreichbarkeit macht Halle (Saale) fiir iiberregionale
und internationale Unternehmensansiedlungen attraktiv.
Der Flughafen Leipzig/Halle gilt als besonderer Standort-
faktor und ist auch fiir die Gewerbeflachenvermarktung von
Bedeutung.

Abb. 13 Verkehrssituation an den Fldchen der Longlist

Ungeniigende verkehr- g = Trassen in
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Auch die innerstddtische verkehrliche Erschlie-
Bung kann an den Standorten der Longlist als tiberwiegend
gut bewertet werden. Die Anbindung an die tiberregionalen
Verkehrsachsen verfiigen noch iiber Kapazitatsreserven.
In innerstadtischer Fahrtrichtung ist die Verkehrssituation
zumeist problematisch (siehe Abb. 13). Gegebenenfalls
konnen Ortsumfahrungen diese Situation entspannen.
Im Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Halle (Saale) wird
auf die Verbesserung der Leistungsfahigkeit des Straflen-
netzes durch organisatorische Mafinahmen und auf die
Biindelung des Schwerlastverkehrs auf das Hauptverkehrs-
straBennetz hingewiesen (vgl. Stadt Halle (Saale) 2012:
S.22). Sollte es zur Entwicklung von Gewerbeflachen in den
gezeigten Potenzialrdumen kommen, ist der Ausbau des
innerstadtischen Verkehrsnetzes notwendig.
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2.5.3 Ersteinschatzung zur
medientechnischen Ver- und
Entsorgung

Die medientechnische Ver- und Entsorgung der
Gewerbefldchenpotenziale spielt bei der genauen Beur-
teilung der einzelnen Standorte eine entscheidende Rolle.
Zundchst gilt es, die Machbarkeit der dufleren medialen
ErschlieSung zu untersuchen. Die innere ErschlieSung der
Flachen muss in weiterfiihrenden Untersuchungen gepriift
werden.

Eine Beurteilung der medialen Ver- und Entsor-
gung der Gewerbefldchenpotenziale ist sehr komplex. Trink-

und Schmutzwasseranschluss miissen ebenso gepriift
und bewertet werden, wie die Regenwasserableitung, der

Abb. 14 Potenzialraum Trinkwassernetz

Anschluss an Elektroenergie sowie ein Anschluss an Gas
oder andere Energieformen. Die Versorgung mit Trinkwas-
ser kann dabei im gesamtstddtischen Kontext betrachtet
werden (siehe Abb. 14). Alle anderen medientechnischen
Ver- und Entsorgungswege werden in Kapitel 2.7 fiir jeden
Standort separat beurteilt.

Die Berechnungsansdtze zur Trinkwasserversor-
gung der potenziellen Gewerbefldchen gestaltet sich ohne
konkrete Antrage zum Bedarf als groe Herausforderung.
Gemafs den Werten in vergleichbaren Machbarkeitsstudien
kann von einem Stundenverbrauch von 0,3 l/s pro ha aus-
gegangen werden. Dieser Wert setzt allerdings voraus, dass
kein intensiver Wasserverbrauch stattfindet. Vorbehaltlich
einer genauen hydraulischen Berechnung entspricht der
ermittelte Bedarf bei normalen Druckverhdltnissen einem
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Durchmesser DN 150. Eine geringere Dimensionierung
wdre bei Entkoppelung oder teilweiser Entkoppelung der
Loschwasserversorgung moglich. Da es sich bei nahezu
allen Gebieten um ,,periphere® Flachen handelt, ist eine
friihzeitige separate Betrachtung zur Loschwasserversor-
gung zu beachten. Grundsatzlich ist empfehlenswert, das
Regelwerk der DVGW, Arbeitsblatt W 410, Tab. 5, zu Grunde
zu legen. Hier ist der Trinkwasserbedarf fiir gemischte
Gewerbegebiete mit 1,5 — 4,0 m3/ ha*d angegeben. In Abb.
14 wurden so Um- und AusbaumaBnahmen des Trinkwas-
sernetzes ermittelt und genauer verortet.

Abb. 15 Schutzgiiter in den Potenzialrdumen

2.5.4 Potenziell erhebliche Auswirkungen
auf Schutzgiiter

Besondere Schutzgiiter sind vor allem geschiitzte
Arten, natiirliche Lebensrdume sowie Gewdsserund Boden.
Im Stadtgebiet von Halle (Saale) zdhlen besonders die
Schutzgiiter Boden, Klima, Flora und Fauna sowie Mensch
zu den besonders schiitzenswerten Giitern. Insbesondere
muss die Gewerbegebietsentwicklung dem sparsamen und
effizienten Umgang mit der Ressource Boden verpflich-
tet sein. In Abb. 15 wird deutlich, dass vor allem in ,peri-
pheren“ Potenzialrdumen Konglomerate an Schutzgiitern
auftreten. Die stddtisch integrierteren Standorte weisen
tendenziell weniger Schutzgiiter auf. Diese dkologischen
Restriktionen gilt es in weiterfiihrenden Untersuchungen
vertiefend zu betrachten.
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2.6 Branchenspezifische
Anforderungen an
Gewerbeflachen

2.6.1 Gewerbeflichennachfrage im
Wandel

Wirtschaftliches Wachstum und Beschéftigungs-
zunahme ist meist mit zuséatzlicher Flachennachfrage ver-
bunden. Da sich der Markt im Laufe der Zeit verandert (z.B.
aufgrund von zunehmendem Wettbewerb mit innovativeren
oder giinstiger produzierenden Unternehmen, der Verdrdn-
gung durch neue Produkte, Verschiebungen am Absatz-
markt, verdanderten politischen Strategien, rechtlichen Vor-
gaben oder auch dem Heranriicken von Wohnbebauung),
muss sich das Unternehmen regelméaBig aktiv anpassen,
was durch eine Synchronisierung der Konstellation der
Produktionsfaktoren: Arbeit, Kapital, Boden, technisches
Wissen — bzw. durch die Ausschépfung der technischen
Méglichkeiten innerhalb der unternehmensinternen Pro-
zesse erfolgt. Die Ursachen sind also unternehmensinter-
ner wie -externer Art. Auch verdnderte rechtliche Vorgaben
oder politische Strategien beeinflussen den Flachenbedarf
der Unternehmen und Betriebe erheblich (vgl. Deutsches
Institut fiir Urbanistik 2013: S. 12ff.). Die Struktur der Gewer-
beflachennachfrage hat sich im Zeitverlauf deutlich gewan-
delt. Hauptnachfrager sind derzeit die Logistikbranche, der
produzierende und wissensorientierte Mittelstand, das
Handwerk und Kleingewerbe.

2.6.2 Standorttypen der
Gewerbeflachennachfrage

Unter der Vernachldssigung von weniger rationa-
len Griinden der Standortwahl existieren demnach &ko-
nomisch nachvollziehbare Grilnde nach dem Prinzip der
Gewinn- und Rentabilitdtsoptimierung, die zur Wahl eines
bestimmten Standortes fiihren. Die branchenspezifischen
Anforderungen variieren dabei in Abhdngigkeit von dem
Typus der Entscheidung (Neugriindung, Verlagerung oder
Expansion eines Betriebes), dem betrieblichen Funktions-
bereich (Produktion, Verwaltung, Entwicklung und Lager-
haltung), der UnternehmensgroBe und der Technologie-
ausrichtung (vgl. Sorsch 2000: S. 35). Bei nachfolgender
Untersuchung geht es darum, spezifische Standortanforde-
rungen in eine wertende Form zu iibertragen und auf ausge-
wahlte Zielgruppen (Standort-Nachfragende) anzuwenden.
Es entstehen Zielgruppenprofile, die in der weiteren Unter-
suchung zur Standorteignung eine grofe Rolle spielen. Mit-
hilfe dieser Profile kdnnen ebenso Anreize zur rdumlichen
Konzentration geschaffen werden. Dies stellt ein langfristi-
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ges Ziel in der Wirtschaftsforderung der Stadt Halle (Saale)
dar. Mit der Initiierung von Clustern und der Schaffung von
Konzentrationen von Unternehmen entsteht eine Ausstrah-
lungswirkung mit Entwicklungspotentialen und Synergieef-
fekten (vgl. Stadt Halle (Saale) 2015 a: S. 56).

Insbesondere anhand der durch Gewerbebestand
und die langjahrige Erfahrung mit Gewerbe- und Industrie-
gebieten gewonnenen Erkenntnisse zu den Anforderungen
an das Grundstiick und die Flachen konnten Standortas-
pekte ermittelt werden. Dabei wurde zwischen verschiede-
nen Unternehmenstypen differenziert. Es hat sich gezeigt,
dass die Anfragen zum Standort Halle (Saale), die aus der
Auswertung von Fachliteratur gewonnenen Erkenntnisse
zum Standortverhalten und zur Standortwahl im Wesentli-
chen bestatigt haben. Auch die nach wie vor hohe Relevanz
der sogenannten harten Standortfaktoren spielen eine ent-
scheidende Rolle. Die Entwicklung von Standorttypen auf
Basis dieser Faktoren und Aspekte ist somit als praxisrele-
vant einzuschatzen (vgl. Hamburgisches WeltWirtschaftsin-
stitut 2013: S. 9).

Im Fokus der Typisierung stehen nunmehr vier
anwendungsbhezogene {ibergeordnete  Standorttypen.
Diese Standorttypen werden im Nachfolgenden naher
erldutert und weiter verkniipft.

2.6.2.1 Typ 1- Produzierende Unternehmen

Im Vergleich zu den unmittelbaren Wetthewerbern
wird deutlich, dass das produzierende Gewerbe in Halle
(Saale) nur einen sehr geringen Anteil bzw. den geringsten
Anteil der Beschéftigten in diesen Branchen hat (vgl. Stadt
Halle (Saale) 2015 a: S. 21). Wie bereits in Kapitel 1.3.2
beschrieben, sind es zunehmend neue Unternehmen aus
den Bereichen Technologie und Dienstleistungen, die die
Wirtschaftsstruktur der Stadt und der Region pragen. Damit
verbunden ist ein entsprechender Bedarf an Gewerbefla-
chen. Eine quantitativ und qualitativ ausreichende Fla-
chenversorgung stellt eine notwendige Grundlage zur Nut-
zung der Wachstumseffekte fiir Halle (Saale) dar. Somit ist
Flachenengpdssen entgegenzusteuern, um eine gewerbli-
che Stadt-Umland-Wanderung zu vermeiden.

Besonders wichtige Standortfaktoren fiir diesen
Typ (siehe Tabelle 4) sind unter anderem die Verfiigbar-
keit von GE-/Gl-Flachen, ein giinstiger Grundstiickspreis,
eine 24- Stundenbetriebsmdglichkeit, ein konfliktfreies
Umfeld, grof’e Erweiterungsmoglichkeiten, flexible Grund-
stiicksgroBBen, eine gute Erreichbarkeit/Ndhe Fernstrafie/
Autobahn sowie die Nahe zu Mitarbeitern und Dienstleis-
tern. Die Emissionsintensitdt ist bei produzierenden Unter-
nehmen stark vom Produktionsprozess (unter Umstéanden
auch Geruchsemissionen) abhdngig (vgl. Hamburgisches
WeltWirtschaftsinstitut 2013: S. 146).
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Der Standorttyp stellt insgesamt eher komplexe
Anforderungen an die Gestaltung des Gewerbestandortes
und sollte entsprechend der Standortanforderungen zwin-
gend als Gl-Standort festgesetzt werden. Er kann aufgrund
der eher groBflachigen Standortanforderungen als relativ
sensibel im Hinblick auf die Grundstiickspreise einge-
schatzt werden.

2.6.2.2 Typ 2 - Logistik-Unternehmen und Lager

Zu den Schwerpunktbranchen in Halle (Saale)
zdhlt des weiteren die Branche Logistik. Die Branche zahlt
zu den dynamischsten in Deutschland. Durch die hervor-
ragenden Infrastrukturbedingungen (Flughafen, Bahn-
knoten, Autobahn, zentrale Lage) besteht eine groBe Nach-
frage an Logistikflachen (vgl. Stadt Halle (Saale) 2015 a: S.
65).

Tabelle 4 Standortanforderungen Typ 1 - Produzierendes Gewerbe

In der Vergangenheit konnte die hohe Flachen-
nachfrage bei weitem nicht allein von Halle (Saale) bedient
werden, wovon inshesondere die unmittelbaren Wettbe-
werber profitiert haben. Zukiinftig kommt einer strategi-
schen Funktionsteilung von Logistikstandorten in Halle
(Saale) und seiner Region eine hohe Bedeutung zu, was
sich negativ durch das Ausbleiben von Ansiedlungen im
Bereich Industrie und Hochwertlogistik auswirken kann
(vgl. ebd.: S. 40; 71).

Bei Logistikunternehmen ist zwischen den ver-
schiedenen Formen der logistischen Funktionen zu diffe-
renzieren. Zahlreiche Standorte des beschriebenen Stand-
orttyps sind historisch gewachsen und hdufig erweitert
worden, so dass sie heute GréBenordnungen von 50 bis
100 ha und mehr erreichen.

Standort- Standortanforderungen Planungsrelevante
typ und Typ 1 - Produzierendes Gewerbe Auswirkungen
Bewertung

Typ 1 - Pro- Flache und Grundstiick Infrastruktur

duzierendes
Gewerbe

»weiche“ Standort-  Typ 1 - Produzierendes
anforderungen Gewerbe

entscheidend |» grofies Baugrundstiick | » direkte Anbindung | » N&he zu Dienst- |» grofes Baugrund-

» Planungsrecht, ziigige

>5 ha an BAB leistern / Zulie- stiick > 5 ha

» hohe Bebauungs- » erhohte Anforde- ferbetrieben » hohe Bebauungs-
dichte moglich rung an Medien- » hohe Nachfrage dichte moglich

» Ausweisung Gl kapazitdten Facharbeitskréfte | ,, Ausweisung Gl
moglich » Servicequalitat moglich

» Moglichkeit 24/7 der Geneh’rni- » Moglichkeit 24/7
Betrieb gungsbehdrden, Betrieb

(z. B. Durchlauf

» Planungsrecht,

Aktivierbarkeit bzw. Bauantrage) zligige Aktivierbarkeit
Verfligbarkeit bzw. Verfligharkeit
wichtig » Grundstiickszuschnitt, | » hoher Anteil » Kundenndhe » erhdhte Anforderung
rechteckig und erwei- LKW-Verkehrreali- | , rbanes Umfeld, an Medienkapazi-
terbar sierbar Zentralitit taten
» Grundstiickspreis, » direkte Anbindung | ,, zugang /Nahe |» direkte Anbindung
Erschlieungskosten OPNV (leistungs- 2u Forschung und an BAB
» grofe Bauhghen fahig) Entwicklung » Ndhe zu Dienstleis-
moglich tern / Zulieferbe-
nachrangig » geringe Emissionenim | » Gleisanschluss » stadtrdumliche trieben
Umfeld vorhanden Qualitat » hohe Nachfrage Fach-

» konfliktfreies Umfeld

arbeitskrafte

» Servicequalitdt der
Genehmigungsbe-
horden, (z. B. Durch-
lauf Bauantrédge)
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Bei groflen Grundstiicken sollte der Hohenunter-
schied auf 100 Meter zudem nicht gréf3er als einen Meter
sein. Umschlaglager bendtigen beispielsweise eine zwei-
seitige Andienung, die das Grundstiick ermdglichen muss
(vgl. Hamburgisches WeltWirtschaftsInstitut 2013: S. 149).
Besonders wichtige Standortfaktoren (siehe Tabelle s5) fiir
diesen Typ sind unter Anderem die Verfligbharkeit von GE-/
Gl-Flachen, ein giinstiger Grundstiickspreis, eine 24- Stun-
denbetriebsmdglichkeit , ein konfliktfreies Umfeld, grof3e
Erweiterungsmadglichkeiten, flexible Grundstiicksgrofien,
eine gute Erreichbarkeit/Ndhe FernstraBe/ Autobahn, Flug-
hafenanbindung/N&he, direkter Anschluss OPNV, Kapa-
zitaten Ver- und Entsorgungsinfrastruktur sowie ein Breit-
bandanschluss/schnelles Internet (vgl. Hamburgisches
WeltWirtschaftsinstitut 2013: S. 146). Der Standorttyp
dhnelt sich in seinen Anforderungen sehr dem Typ 1 (siehe
2.6.2.1).

Tabelle 5 Standortanforderungen Typ 2 - Logistik-Unternehmen und Lager

2.6.2.3 Typ 3 - Wissensorientiertes Gewerbe
(Forschungs- und technologieorientierte
Unternehmen)

Dieser Standorttyp kann mit den Entwicklungs-
branchen des Wirtschaftsforderungskonzeptes der Stadt
Halle (Saale) verglichen werden (vgl. Stadt Halle (Saale)
2015 a: S. 57). Entwicklungsbranchen werden die Bran-
chen mit besonders hohem Entwicklungs- und Innovations-
potential betrachtet. In der Stadt Halle (Saale) haben diese
gute Voraussetzungen durch die Rahmenbedingungen im
Technologiepark Weinberg Campus und im MMZ. Die Unter-
nehmen aus diesen Branchen haben bereits eine starke
Vernetzung und Internationalitat (vgl. ebd.: S. 57).

Standort- Standortanforderungen Planungsrelevante
typ und Typ 2 - Logistik-Unternehmen und Lager Auswirkungen
Bewertung
Typ 2 - Logis-  Fldche und Grundstiick Infrastruktur »weiche” Standort-  Typ 2 - Logistik Unter-
tik Unterneh- anforderungen nehmen und Lager
men und Lager
entscheidend | » groBes Baugrundstiick | » hoher Anteil » Kundenndhe » grofles Baugrund-
>5 ha LKW-Verkehr reali- | ,, N3he zu Dienst- stiick» 5 ha
» hohe Bebauungs- sierbar leistern / Zulie- | » hohe Bebauungs-
dichte moglich » direkte Anbindung ferbetrieben dichte moglich
» Ausweisung Gl an BAB » hohe Nachfrage |» Ausweisung Gl
moglich Facharbeitskrafte moglich

» Moglichkeit 24/7
Betrieb

» Planungsrecht, zligige
Aktivierbarkeit bzw.

» Servicequalitat » Moglichkeit 24/7
der Genehmi- Betrieb
gungsbehdrden, |, Pplanungsrecht,
(z. B. Durchlauf ziigige Aktivierbarkeit

Verfiigbarkeit Bauantrdge) bzw. Verfiigbarkeit
» direkte Anbindung
wichtig » Grundstiickspreis, » Gleisanschluss » urbanes Umfeld, an BAB
ErschlieBungskosten vorhanden Zentralitat » hoher Anteil LKW-Ver-

» Grundstiickszuschnitt, | » erhohte Anforde-

kehr realisierbar

rechteckig und erwei- rung an Medien- » Kundenndhe
terbar kapazitdten » Nahe zu Dienstleis-
» grofe Bauhdhen tern / Zulieferbe-
moglich trieben
» hohe Nachfrage Fach-
nachrangig » geringe Emissionenim | » direkte Anbindung | » Zugang / Ndhe arbe'ltskraft(.e )
Umfeld OPNV (leistungs- zu Forschung und [ »  Servicequalitat der
»  konfliktfreies Umfeld féhig) Entwicklung Genehmigungsbe-
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horden, (z. B. Durch-

» stadtrdumliche lauf Bauantrige)

Qualitat
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Halle (Saale) hat bereits Spezialisierungsvorteile
in wissensintensiven Wirtschaftszweigen. Dennoch zeigt
der Vergleich zu anderen Metropolregionen in Deutsch-
land, dass Halle (Saale) bei den wissensbasierten Wirt-
schaftsstrukturen weiterhin Entwicklungspotenziale hat
(vgl. ebd.: S. 57). Insofern stellt die Entwicklung von Gewer-
beflachen mit Standortqualitdten eine zentrale Herausfor-
derung dar. Zu betonen ist in diesem Zusammenhang auch
die Tatsache, dass Wirtschafts- und Beschdftigungswachs-
tum vor allem durch technologische Innovation entsteht.
Die Bereitstellung von Standorten fiir das wissensorien-
tierte Gewerbe kann deshalb zur Fortsetzung des wissens-
basierten Strukturwandels beitragen (vgl. Hamburgisches
WeltWirtschaftsinstitut 2013: S. 152).

Tabelle 6 Standortanforderungen Typ 3 - Wissensorientiertes Gewerbe

Besonders  entscheidende  Standortfaktoren
(siehe Tabelle 6) fiir diesen Typ sind vor allem ,,weiche*
Anforderungen wie Zugang und Nahe zu Forschung und
Entwicklung, Facharbeitskrafte und stadtraumliche Quali-
tat. Aber auch ,harte” Kriterien wie Erweiterungsmaglich-
keiten, flexible Grundstiicksgrofen, gute Erreichbarkeit/
N&he FernstraBe/Autobahn (insbes. mit PKW), Ndhe/direk-
ter Anschluss OPNV, Erreichbarkeit/ Ndhe Flughafen, aus-
reichende Kapazitdten Ver- und Entsorgungsinfrastruktur,
Struktur, Breitbandanschluss/ schnelles Internet, Ndhe zu
Mitarbeitern, Kooperation mit einer Hochschule und/oder
F&E-Einrichtung spielen eine grofie Rolle.

Standort- Standortanforderungen Planungsrelevante
typ und Typ 3 - Wissensorientiertes Gewerbe Auswirkungen
Bewertung
Typ 3 - Wissen- Fldche und Grundstiick Infrastruktur »weiche“ Standortan- Typ 3 - Wissensorientier-
sorientiertes forderungen tes Gewerbe
Gewerbe
entscheidend |» Planungsrecht, ziigige | » direkte Anbin- | » Zugang/ Ndhe » Planungsrecht,
Aktivierbarkeit dung OPNV zu Forschung und zligige Aktivierbarkeit
» geringe Emissionen im (leistungs- Entwicklung bzw. Verfiigbarkeit
Umfeld, konfliktfreies fahig) » hohe Nachfrage » geringe Emissi-
Umfeld Facharbeitskrafte onen im Umfeld,
» stadtriumliche konfliktfreies Umfeld
Qualitat » direkte Anbindung
» urbanes Umfeld, Q.PNV (leistungs-
Zentralitdt fahig)
» Servicequalitatder [» Zugang/Nahe
Genehmigungsbe- zu Forschung und
hérden Entwicklung
wichtig » Grundstiickszuschnitt, | » erhohte Anfor- » hohe Nachfrage Fach-
rechteckig und erwei- derung an arbeitskrafte
terbar Medienkapa- » stadtrdumliche
» groRes Baugrundstiick zitdten Qualitat
»5 ha » urbanes Umfeld,
Zentralitat
nachrangig » hohe Bebauungsdichte | » direkte Anbin- | » Kundennédhe » Serwceq.ualltat der
maoglich dung an BAB = ; Genehmigungsbe-
» Néhe zu Dienst- hérden, (z. B. Durch-
» grofe Bauhdhen » Gleisan- leister / Zulieferbe- lauf Bauantrige)
moglich schluss trieben
» Mbglichkeit 24/7 vorhanden
Betrieb » hoher Anteil
» Ausweisung Gl moglich LKW-Verkehr
. . realisierbar
» Grundstiickspreis,
ErschlieBungskosten
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2.6.2.4 Handwerk-Unternehmen und Kleingewerbe

Die Bedeutung des Handwerks fiir die Stadt Halle
erwdchst nicht nur daraus, dass Produkte und Dienst-
leistungen in einer Qualitdt entstehen, die durch andere
Marktteilnehmer nicht zu erbringen sind, sondern dass
das Wirken der Handwerksbetriebe das Erscheinungsbild
der Stadt positiv beeinflusst und das Handwerk in erhebli-
chen Umfang die Immobilien in der Stadt mietet und nutzt.
SchlieBlich spricht fiir die Stabilitdt der Branche, dass in
den zuriickliegenden 10 Jahren die Zahl der Mitarbeiter und
die Zahl der Unternehmen nahezu unverdndert geblieben
ist. Handwerk und Kleingewerbe haben nachweislich eine
hohe Bedeutung fiir den lokalen Arbeitsmarkt (vgl. Stadt
Halle (Saale) 2015 a: S. 66). Sie sind auf das Marktgebiet
Halle (Saale) angewiesen und gelten daherals relativ stand-
orttreu. Da Handwerk und Kleingewerbe relativ preissensi-
bel (Grundstiickspreise, Mietpreise) agieren und teilweise
im Verdrangungswettbewerb stehen, kommt vor allem der
Bereitstellung giinstiger Flachenangebote (Grundstiicke
und Mietflichen) eine hohe Bedeutung zu.

Handwerksunternehmen und Kleingewerbe (Klein-
unternehmen mit weniger als 10 Beschaftigten) fragen
neben Gewerbebaugrundstiicken auch Bestandsobjekte
mit Mietflachen nach. Insofern bezieht sich die Nachfrage
durch die Zunahme der Zahl an Unternehmen nicht nur auf
den unbebauten Grundstiicksmarkt. Um dem Handwerk
und Kleingewerbe, welches zudem stark auf die Kernstadt
bezogen ist, Mdglichkeiten zur Entwicklung geben zu
kénnen, sind spezielle (preissensible) Flachen und Stand-
orte notwendig (vgl. Hamburgisches WeltWirtschaftsInsti-
tut 2013: S. 158).

Besonders  entscheidende  Standortfaktoren
(siehe Tabelle 7) fiir diesen Typ sind vor allem zentrale Lage
im Stadtgebiet beziehungsweise im Wirkungskreis (Markt-
gebiet/Stadtteil), Grundstiickspreis, konfliktfreies Umfeld,
Verfiigbarkeit GE/GI-Flaichen, Vorhandensein von Gebdu-
den (Miete/Kauf), Erweiterungsmaoglichkeiten, Moglichkeit
zu Verkehrs-/ Lirmemissionen sowie flexible Grundstiicks-
groRen und intensive Bebauung (vgl. ebd.: S. 159).

Tabelle 7 Standortanforderungen Typ 4 - Handwerk Unternehmen und Kleingewerbe

Standort- Standortanforderungen Planungsrelevante

typ und Typ 4 - Handwerk-Unternehmen und Kleingewerbe Auswirkungen

Bewertung

Typ 4-Hand-  Fldche und Grundstiick Infrastruktur »weiche* Standortan- Typ 4 - Handwerk Unter-

werk Unter- forderungen nehmen und Kleinge-

nehmen und werbe

Kleingewerbe

entscheidend | » Grundstiickspreis, » hoher Anteil » Kundenndhe » Grundstiickspreis,
ErschlieBungskosten LKW-Verkehr |5, hohe Nachfrage ErschlieBungskosten

realisierbar Facharbeitskrafte » hoher Anteil LKW-Ver-

kehr realisierbar

» Kundenndhe

wichtig » Ausweisung Gl moglich | » direkte Anbin- | » urbanes Umfeld,

» Grundstiickszuschnitt, dung an BAB Zentralitat » hohe Nachfrage Fach-
rechteckig und erwei- | » direkte Anbin- | » Servicequalitat der arbeitskrafte
terbar dung OPNV Genehmigungsbe-

» Planungsrecht, ziigige (leistungs- horden, (z. B. Durch-

Aktivierbarkeit fahig) lauf Bauantrédge)
nachrangig » hohe Bebauungsdichte | » Gleisan- » Zugang / Ndhe
moglich schluss zu Forschung und

» Méglichkeit 24/7 vorhanden Entwicklung
Betrieb » erhohte Anfor- | » Nahe zu Dienstleis-

» groBe Bauhdhen derung an tern / Zulieferbe-
moglich Medienkapa- trieben

zitdten

» grofles Baugrundstiick
>5 ha

» geringe Emissionen im
Umfeld, konfliktfreies
Umfeld
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» stadtraumliche
Qualitat
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2.6.3 Praktische Anwendung der
Standorttypen

Die zu erwartende verdnderte qualitative Nach-
frage erfordert eine stdrker strategisch ausgerichtete
Gewerbefldchenpolitik und -entwicklung. In der Umsetzung
impliziert dies eine stdrkere angebotsorientierte Flachen-
politik (mit Vorratsflachen) in Verbindung mit einer klaren
Standortprofilierung fiir die spezifischen Nachfrage- und
Nutzergruppen von unbebauten Gewerbeflachen. Die ent-
wickelte Typologie ist in diesem Kontext als anwendungs-
bezogenes Instrument der Standortprofilierung zu verste-
hen (vgl. Georg Consulting 2015: S. 139).

Die praktische Anwendung der Standorttypen ist
weitreichend, denn auf Basis der Standorttypen kdnnen
nicht nur die quantitativen, sondern auch die qualitativen
Aspekte des Gewerbefldchenbedarfs eingeschédtzt werden
(vgl. ebd.: S. 139):

» Mit Hilfe der Standorttypen kann das Flachen-
angebot aufgenommen, charakterisiert und
bewertet werden.

» Die Standorttypologie trdgt dazu bei, dass
Standorte und Flachen zielgruppen- und nachfra-
georientiert entwickelt, profiliert und vermarktet
werden und sich so Cluster entwickeln konnen.

» Die Standorttypen geben einen Orientierungsrah-
men fiir die notwendigen Planungsprozesse und
-vorgaben.

Der Einfluss einzelner Standortkriterien kann in
Abhéngigkeit von Produktionsbereichen, Produktionsorten
und Betriebsgrofie hinsichtlich besonderer Eigenschaften
der Produkte, der Technologie und der Charakteristik der
Produktionsprozesse variieren. Besonders in der Stadt-
entwicklung relevant ist die Tatsache, dass Unternehmen,
gleichwohl welcher Branche, nicht isolierte Flachen bevor-
zugt nachfragen, sondern Agglomerationsstandorte (vgl.
Sorsch 2000: S. 39).

In der Summe der genannten Aspekte stellt die
Standorttypologie die notwendige Grundlage zum Aufbau
eines strategischen Flaichenmanagements dar und tragt zu
einer vertraglichen Stadtentwicklung aus der Kombination
von Wohnen, Freizeit, Erholung, Arbeit und Gewerbe bei
(vgl. Hamburgisches WeltWirtschaftsInstitut 2013: S. 10).

Die vorangegangenen Untersuchungen machen
deutlich, dass die Potenziale der Standorte mit den Anfor-
derungen der Gewerbetypologien (also der Zielgruppen)
verkniipft werden miissen. Durch eine sinnvolle Kombina-
tion von Angebot (Flache) und Nachfrage (Gewerbe) ist es
moglich, den groBtmoglichen Gesamtnutzen zu bestimmen
(vgl. Sorsch 2000: S. 60).

Ziel der folgenden Untersuchungen soll demnach
sein, den gewerblichen Standorten eine geeignete Nut-
zung zuzufiihren und so die gegebenen Flachenpotenziale
optimal zu nutzen. Fiir eine Unternehmensansiedlung sind
folgende Kriterien bzw. Entscheidungen aus Sicht der Stadt
Halle (Saale) von zentraler Bedeutung:

» Entwicklung eines klaren Standortprofils und
Darstellung der entscheidenden Standortfaktoren
wie beispielsweise Zentralitat, Verkehrsinfra-
struktur, Vernetzungspotenzial, Fachkraftepoten-
zial oder Forschungseinrichtungen.

» Tiefergehende Untersuchung des Flachenpotenzi-
als auch mit Hilfe von interkommunaler Zusam-
menarbeit, um ein moglichst breites Flachenport-
folio anbieten zu kénnen.

» Die Maflnahmen der Wirtschaftsférderung sollten
sich darauf konzentrieren, Vermarktungsaktivi-
taten in vorhandene Initiativen und Netzwerke
einzubinden, die Verfahrensabldufe zur Siche-
rung von kurzen Genehmigungslaufzeiten zu
optimieren und eine einheitliche und verldssliche
Kommunikation mit ansiedlungswilligen Unter-
nehmen voranzutreiben.
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2.7 Steckbriefe zu den
Gewerbeflachen
Potenzialen

Die vorangegangenen Betrachtungen bezogen
sich entweder auf konkrete Flachen und Standorte oder
auf konkrete Zielgruppen beziehungsweise Standorttypen.
In dem nun folgenden Arbeitsschritt werden Standort- und
Zielgruppenprofil unter Zuhilfenahme von Steckbriefen
miteinander verkniipft. Ziel ist es, den in Kapitel 2.4 dar-

Verkniipfung des Flachenpotenzials mit den
Standorttypen

Fldchenpotenzial der Longlist (Angebot)
Mindesteigenschaften und Standortprofile

Verkniipfung durch Kriterien
(siehe Tabelle 8)

Kenngrofie des Potenzialraumes innerhalb
des Stadtgebietes

Verkehrliche und medientechnische Erschliefung

Rahmenbedingungen Grundstiick
Standorttypen (Nachfrage)
Mindestanforderungen und Zielgruppenprofile:

Typ 1 - Produzierende Unternehmen

Typ 2 - Logistik Unternehmen und Lager

Typ 3 - Wissensorientiertes Gewerbe

Typ 4 - Handwerkunternehmen
und Kleingewerbe

ICL Ingenieur Consult GmbH | Stadt Halle (Saale)

gestellten Flachen und ihren Potenzialen eine passende
Nutzungseignung zuzuweisen und so geeignete Branchen-
typen fiir die einzelnen Standorte zu finden.

Im Folgenden werden die 12 ermittelten Potenzi-
alflachen der Longlist in einem standortbezogenen Steck-
brief auf ihre spezifischen Vor- und Nachteile der Potenzi-
alraumgrofle, der verkehrlichen und medientechnischen
ErschlieBung sowie der Grundstiicksrahmenbedingungen
zusammengefasst dargestellt und bewertet (siehe Tabelle
8). Dabei wurden erste Aussagen zu Kostentendenzen der
jeweiligen Indikatoren getroffen, welche erste Hinweise zu
den vermuteten Grobkosten zur Entwicklung der Gebiete
geben.

Besonders ausfiihrlich betrachtet wurden erschlie-
Bungstechnische Aspekte, sowohl aus verkehrlicher, als
auch aus medientechnischer Sicht. Hier spielten vor allem
die verkehrliche ErschlieBungssituation, Autobahnan-
schluss, offentlicher Personennahverkehr sowie Oberfld-
chenwasser, Trink- und Schmutzwasser, Gasversorgung
und Elektroenergie eine grofle Rolle. Ausschlaggebende
Indikatoren bei der Untersuchung sind Lage und Grofie
des Potenzialraumes. Aufgrund der Knappheit von Flachen
sind diese entscheidend, um den gezeigten Bedarf (siehe
Kapitel 1.4) zu decken und branchenspezifisch (siehe Kapi-
tel 2.6) zu vermarkten.

Aus den Kenngrofien der Potenzialrdume wurden
mogliche Nettoflachen entwickelt, welche empirisch aus
Erfahrungswerten und vergleichbaren Standortentwicklun-
gen ermittelt wurden.
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Tabelle 8 Bewertungsmatrix zu den Steckbriefen

Kriterium Indikator Bewertung Bewertung Bewertung
+ o -
o Flachengrofe | Flachengrée Flachengrofie Flachengrofie
KenngroBe innerhalb des | grofier als zwischen kleiner als
des Poten- Stadtgebietes |50 ha 10 ha und 50 ha 10 ha
zialraumes
Auﬁere Erschliefungs- | Verkehrliche Situation an | Verkehrliche Situation an | Verkehrliche Situation an
situation der HaupterschlieBungs- | der Haupterschliefungs- der HaupterschlieBungs-
verkehr- straRe des Gebietes mit straRe des Gebietes mit straRe des Gebietes ohne
liche Kapazitat zur Aufnahme wenig Kapazitat zur Auf- Kapazitat zur Aufnahme
Erschlie- von zusatzlichem Quell- nahme von zusatzlichem von zusatzlichem Quell-
" und Zielverkehr Quell- und Zielverkehr und Zielverkehr
ung Autobahnan- Entfernung zum Autobahn- | Entfernung zum Autobahn- | Autobahnanschluss nicht
schluss anschluss tiber Haupter- anschluss tiber Haupter- direkt tiber Haupter-
schlieBungsstrafle des schlieungsstrafie des schlieBungsstrafle des
Gebietes kleinerals 2 km | Gebietes zwischen 2 und Gebietes
5 km oder mit Ortsdurch-
fahrt
Offentlicher Anbindung an den &ffent- | Anbindung an den 6ffentli- | Anbindung an den &ffent-
Personen lichen Personen- chen Personen- lichen Personen-
Nahverkehr Nahverkehr direkt am Nahverkehr voraussicht- Nahverkehr voraussicht-
Gebiet lich ausbaufdhig lich unwirtschaftlich
Kosten- Kostentendenz zum Kostentendenz zum Kostentendenz zum
tendenz Ausbau der verkehrlichen | Ausbau derverkehrlichen | Ausbau der verkehrlichen
Infrastruktur im Verhéltnis | Infrastruktur im Verhaltnis | Infrastrukturim Verhalt-
zur erschlossenen Flache | zur erschlossenen Flache | nis zur erschlossenen
glinstig mafig Flache ungiinstig
= Oberflachen- Vorflut mit Aufnahme- Vorflut mit geringer Auf- keine Vorflut
AufBlere o o
di wasser kapazitat nahmekapazitdt
= |e:n- Trinkwasser Leitungsbestand mit Leitungsausbau kein Leitungsbestand
technische Kapazitat notwendig
Erschlie- Schmutzwas- | Leitungsbestand mit Leitungsausbau kein Leitungsbestand
ung ser Kapazitét notwendig
Gasversorgung | Leitungsbestand mit Leitungsausbau kein Leitungsbestand
Kapazitat notwendig
Elektroenergie | Leitungsbestand mit Leitungsausbau kein Leitungsbestand
Kapazitat notwendig
Kostentendenz | Kostentendenz zum Kostentendenz zum Kostentendenz zum
Ausbau im Verhéltnis zur | Ausbau im Verhdltnis zur | Ausbau im Verhaltnis zur
erschlossenen Flache erschlossenen Flache erschlossenen Flache
giinstig mafig sehr ungiinstig
Rahmenbe- Besondere wenig potenziell erheb- potenziell erhebliche potenziell erhebliche
. Schutzgliter liche Auswirkungen auf Auswirkungen auf wenige | Auswirkungen auf meh-
dingungen Schutzgiiter Schutzgiiter rere Schutzgiiter
igentumsver- | Uberwiegend stadtisches | wenig stadtisches Eigen- geringes bis kein stadti-
Grundstiick | berwiegend stadtisch ig stadtisches Ei inges bis kein stadti

hdltnisse

Eigentum

tum

sches Eigentum

Sonstiges

konkrete Beschreibung
in den jeweiligen Steck-
briefen

konkrete Beschreibung
in den jeweiligen Steck-
briefen

konkrete Beschreibung in
den jeweiligen Steck-
briefen
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2.7.1  Steckbrief | Trotha Magdeburger
Chaussee

Im Nordwesten des Stadtgebietes nordlich der

i

i

Abb. 16 Luftbild und Abgrenzung des Potenzialraumes |

Ortslage Trotha und des Hafens; Masterplan vorhanden '3 ﬁ A2
(vgl. ALBIS Project Management GmbH 2010: S.1), im ‘-\\_ B X
Stadtgebiet selbst nur ein geringer Flachenanteil; B-Plan : gy
erforderlich % 2
; o S : -I' \\_:
KenndatenPotenzialraum im Stadtgebiet Halle: : ', ' .
» Bruttoflache: 16,4 ha S
» Mogliche Nettoflache: ca. 13 ha b = e
» FNP: iberwiegend Flachen fiir die Landwirt- NG '.
schaft; Freihaltung nordliche Saalequerung i) 5
Fazit MittelgroBBer Potenzialraum (0] .:'q""/
AuBere verkehrliche ErschlieBung AuBere medientechnische ErschlieBung
Indikator | Beschreibung Wertung Indikator | Beschreibung Wertung
Erschlie- Stadteinwarts ist die ver- _ Ober- Vorflut Gotsche anliegend; (o)
Bungs- kehrliche Situation proble- flachen Q,,, 0,18 m3/s; natiirliche
situation matisch, Richtung Stiden Wasser Abflussspende
Innenstadt ab Ortslage Trink- Vorhandener Leitungsbe- +
Trotha schwierig wasser stand; ggf. Ausbau notig
Autobahn- Anbmdung all d'? Autobahn | — Schmutz- | Mischwasser-Kanal direkt +
anschluss |in7 km und erst"ub.er 2 Orts- e — anliegend
durchfahrten moglich
- B _ Gas- Muss ausgebaut werden (o)
Offentli- Bysllnle 35 I-!AYAG; (o) versorgung
cherNah- [ Diverse Buslinien OBS -
verkehr GmbH im Randbereich Elektro- Mittelspannungsltg. 4741; (0)
— energie 2 MW; ggf. Ausbau
Kosten- Giinstig +
tendenz Kosten- Ginstig, da Medien weitge- | 4
tendenz hend anliegen

MaBige verkehrliche

ErschlieBungsmoglichkeiten

Rahmenbedingungen Grundstiick

Indikator | Beschreibung Wertung
Besondere | Potenziell erhebliche —_
Schutz- Auswirkungen auf: Fauna,
gliter Boden, Klima, Mensch
Eigen- Uberwiegend Stadt, ca. 2 ha | 4
tumsver- Kirche, ca. 1,8 ha Sonstige,
héltnisse mafiger Flachenkauf erford.
Sonstiges | Lage im Korridor des Saa- —
leliberganges, Stromtrasse
und Fernwdrmetrasse quert,
keine Grundstiicke > 10 ha

Unglinstige

Rahmenbedingungen
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Fazit MaRige medientechnische
ErschlieBungsbedingungen

Zusammenfassung

» MittelgroBer Potenzialraum; MéaRige verkehr-

o

liche ErschlieBungsmaglichkeiten; MaBige
medientechnische ErschlieBungsbedingun-
gen; Ungiinstige Rahmenbedingungen

Eignung

» Fiir breites Branchenspektrum geeignet

Empfehlung

» Keine Ubernahme in die Shortlist

aufgrund der mittleren Grofie

Abgrenzung des
Potenzialraumes

Stadtgebiets-

grenze

© Stadt Halle
(Saale)

Eigentumsverhdltnisse

Im Eigentum der Stadt
Halle (Saale)

Im Eigentum des
Bundes

Im Eigentum der
Deutschen Bahn

Im Eigentum von
Sonstigen

Im privaten Eigentum
Im Eigentum der Kirche

Im Eigentum des
Landes Sachsen Anhalt

© Stadt Halle /

(Saale) iy

-
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2.7.2 Steckbrief Il Trotha Kéthener Strafie =%
o — Abb. 18 Luftbild und Abgrenzung des Potenzialraumes I/
Im Norden der Stadt Halle, nordlich der OL Trotha - ) -k /“ WL
ostlich der Kothener StraRe, aktuell ungenutzt, teilweise X : ' &
Aschedeponie, B-Plan erforderlich '-\\ v ﬁ \ rGj
‘-\_ "‘J"l' '
Kenndaten Potenzialraum im Stadtgebiet Halle: ol ¢ e b
» Bruttofldche: 22,9 ha Y Jrosais
» Mdgliche Nettofldche: ca. 17 ha . - 2
» FNP: iiberwiegend sonstige Griinflachen und b S o
zum Teil gewerbliche Bauflachen J NG ' '.
Fazit MittelgroBBer Potenzialraum (o) _ /
AuBere verkehrliche ErschlieBung AuBere medientechnische ErschlieBung
Abgrenzung des
Potenzialraumes
i i Wert i i Wert
Indikator | Beschreibung ertung Indikator | Beschreibung ertung \ : 4 _ : L Sttt
Erschlie- Kothener Strafse mit Kapa- (o) Ober- Vorfluter Gotsche; Q,, (o) j [/ ; k. uf - i d-. grenze
Bungs- zitdtsreserven, allerdings flachen 0,22 m3/s; Nur natiirliche i . s 1 1 : . S
situation geringer als Magdeburger Wasser Abflussspende, s B AT el 1 e \ _ : © Stadt Halle
Chaussee Trink- Vorhandener Leitungsbe- o Rt At ¥ T L U R s L X (Saale)
Autobahn- | Kein Autobahnanschluss — wasser stand; Ausbau nétig
anschluss S
Offentli- Buslinie 25 HAVAG; (o) wasser Abb. 16 Eloont ilimisse des Potensial ,
. . igentumsverhaltnisse des Fotenzialraumes
cher Nah- S.Bahn Endste‘llg Trotha; . Ver el KD e +
verkehr Diverse OBS Linien; versorgung
Kosten- Ginstig + Elektro- Mittelspannung Ltg 4524; o ||
tendenz energie 2 MW, ggf. Ausbau
MaBige \(erlfeﬁrll‘che Erschlie- Kosten- Mittel, da Ausbau nétig o
Bungsmoglichkeiten T
MaBige medientechnische @ Eigentumsverhdltnisse
ErschlieBungsbedingungen Im Eigentum der Stadt
. Halle (Saale) AN\
. Im Eigentum des %
Bundes
Rahmenbedingungen Grundstiick Zusammenfassung }
N . Im E:ge:tum a”7er ||
Deutschen Bahn -
Indikator | Beschreibung Wertung » MittelgroBBer Potenzialraum; MéaRige verkehr-
. . . . P —L Im Eigentum von
Besondere | Potenziell erhebliche Aus- | — liche ErschlieBungsmaoglichkeiten, MaBige . Sonstigen —
Schutz- wirkungen auf: Flora, Fauna, medientechnische ErschlieBungsbedingun- 7
giiter Boden gen, Ungiinstige Rahmenbedingungen I Im privaten Eigentum —
Eigen- Ca. 2,8 ha in stadtischem — . ( ¢
tumsver- | Eigentum; Ubrige Flachen Eignung tm Eigynfug der firche
héaltnisse | Sonstige, Flachenankauf u
erforderlich » Fir mittlere Flachenbedarfe aus Gewerbe- . Im Eigentum des
Sonstiges | Schwierige Geldndemorpho- | — und Industrie ohne direkte Autobahnanb. Lg/ides Sachsen Anbdit
logie; MittelgroBBe Grund- y
stiicke Empfehlung N
i @ © Stadt Halle
ngiinstige . (Saale)
Rahmenbedingungen » Keine Ubernahme in die Shortlist aufgrund

der Lage und GroRe / 1:20.000
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2.7.3 Steckbrief Il - Tornau

Im Nordosten der Stadt Halle, nérdlich der Orts-
lage Tornau, sehr groe zusammenhdngende Flache, aktu-

elle Nutzung als Ackerflache, Erweiterung um Flachen in S 51>
Landsberg méglich, Flachenentwicklung funktioniert auch N ’_ 3
ohne Nachbargemeinde, B-Plan erforderlich b
b 2 h | : l_‘\
Kenndaten Potenzialraum im Stadtgebiet Halle: ', %
g :
» Bruttoflache: 175 ha S
» Mogliche Nettoflache: ca. 131 ha /- - s
» FNP: teilweise gewerbliche Bauflachen; ‘
Flachen fiir die Landwirtschaft
Fazit GroBfldchiger Potenzialraum 4 £
AuBlere verkehrliche ErschlieBung AuBere medientechnische ErschlieBung
Indikator | Beschreibung Wertung Indikator | Beschreibung Wertung
Erschlie- L141 aktuell in Planung, (o) Ober- Vorflut 2 Gréaben im EZG der | —
Bungs- Kapazitaten bis zum flachen- Reide; Q,, 0,57 m3/s, auf-
situation Ubergang Dessauer StraRe wasser wendiger Ausbau nétig
ausreichend, Richtung Stiden Trink- Leitung anliegend; Bauwerk | 4
ungenigend wasser Druckerhhung notwendig
Autobahn- | Direkter Autobahnanschluss | 4 Schmutz- | Kanal bis Dessauer StraBe o
anschluss | in ca. 1 km Entfernung e — notwendig
Offentli- StraRenbahn bis Endhal- )
cher Nah- [ testelle ,,Frohe Zukunft* = Gas: Vorhanden; HD 01 +
AP ’ versorgung
verkehr Buslinie bis Tornau
. Elektro- Ausbau 110 KV und Mittel- | —
Kosten- Ginstig + energie spannung erforderlich
tendenz :
" vehrlich Kosten- Ungiinstig, Ausbau Elt + —
Fazit Gute verkehrliche tendenz | Oberflachenwasser

ErschlieBungsmoglichkeiten

Rahmenbedingungen Grundstiick

Indikator | Beschreibung Wertung
Besondere | Potenziell erhebliche —
Schutz- Auswirkungen auf: Fauna,

gliter Boden, Klima, Mensch

Eigen- Nur wenige grof3e Flurst- +

tumsver- cke, ca. 42 ha stddtisch,
héltnisse restliche Flachen Sonstige
und Privat, Ausgleichsfla-
chen erforderlich

Sonstiges | Grofie Grundstiicke > 25 ha +
mogl.

Fazit MafRige Rahmenbedingun- (o)
gen
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MaRige medientechn.

ErschlieBungsbedingungen

Zusammenfassung
» Grofflachiger Potenzialraum; Gute verkehr-
liche ErschlieBungsmaglichkeiten; MaBige
medientechnische ErschlieBungsmaoglichkei-
ten; Malige Rahmenbedingungen

Eignung

» Besondere Eignung fiir groflachige Industrie
und Logistik

Empfehlung

» Ubernahme in die Shortlist
aufgrund der Lage und Grofie

Abb. 20 Luftbild und Abgrenzung des Potenzialraumes III

1T

Abgrenzung des
Potenzialraumes

Stadtgebiets-
grenze

© Stadt Halle
(Saale)

Eigentumsverhdltnisse

Soll

1:20.000

Im Eigentum der Stadt
Halle (Saale)

Im Eigentum des
Bundes

Im Eigentum der
Deutschen Bahn

Im Eigentum von
Sonstigen

Im privaten Eigentum

Im Eigentum der Kirche

Im Eigentum des
Landes Sachsen Anhalt

© Stadt Halle
(Saale)
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2.7.4 Steckbrief IV Goldberg L ey

Im Osten der Stadt nordlich der B 100, direkte
Anbindung an die A 14, sehr grofe zusammenhdngende

Analyse und Flachenselektion | Steckbriefe zu den Gewerbefldchen Potenzialen — »
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Flache, aktuelle Nutzung als Ackerfldche, Erweiterung um '-\\ : o e Y
ca. 17 ha Flachen in Gemeinde Landsberg moglich, Flachen- ‘-\\. P s
entwicklung funktioniert oder auch ohne Nachbarge- B\ : : : b
meinde, B-Plan erforderlich ' = 2
i | 1) \\_
% ] Y .'.\.' ¥
Kenndaten Potenzialraum im Stadtgebiet Halle: Fas i A '
5 L |
» Bruttofliche: 127,2 ha b B DY,
» Mdogliche Nettofldche: ca. 95 ha e -3 o .
» FNP: Flachen fiir die Landwirtschaft . PN .
Fazit GroBflachiger Potenzialraum 4 :'f'_._'{;\’; '.:'q""/
AuBere verkehrliche ErschlieBung AuBere medientechnische ErschlieBung
Indikator | Beschreibung Wertung Indikator | Beschreibung Wertung
Erschlie- B 100 aktuell in Planung mit | 4 Ober- Vorflut tiber Zéberitzer —
Bungs- 4 streifigem Ausbau, Gute flachen- Graben und Reide; Q0,20
situation Erschlieffungssituation in wasser m3/s; Ausbau aufwandig
alle Ve.rlfehrsrl.chtungen, Trink- Leitung bis Bauwerk Zobe- =
Kapaz-ltaten. Richtung Innen- G fitz notwendig
stadt im weiteren Verlauf
beschrankt Schmutz- | Kanal bis Dessauer Strale (0)
- wasser notwendig
Autobahn- | Direkter Autobahnanschluss | 4
anschluss |in ca. 1,2 km Entfernung Gas- vorhanden; HD o1; HD 06 +
- B . versorgung
Offentli- Bahnhaltepunkt Zoberitzin | 4
cherNah- | der Nihe Elektro- muss ausgebaut werden; (0)
verkehr energie Begrenzung 12 MW
Kosten- Mittel o Kosten- ungiinstig, Schwerpunkt: =
tendenz tendenz Oberflachenwasser
Fazit Gute verkehrliche MaBige medientechnische

ErschlieBungsbedingungen

ErschlieBungsmoglichkeiten

Rahmenbedingungen Grundstiick Zusammenfassung

Indikator | Beschreibung Wertung » Grof¥fldchiger Potenzialraum; Gute verkehr-

Besondere | Potenziell erhebliche —

liche ErschlieBungsmaglichkeiten; MaBige
medientechnische ErschlieBungsmaoglichkei-

Schutz- Auswirkungen auf: Fauna,
gliter Boden, Klima, Mensch ten; Unglinstige Rahmenbedingungen
Eigen- Heterogene Eigentiimer- — .
tumsver- | struktur, kleinteilige Flur- Eignung
hédltnisse | stiicke, ca. 4,5 ha stadtisch,
Flachenankauf erford.; LW- » Besondere Eignung fiir

Ausgleichsflachen erford.

Sonstiges | Grofle Grundstiicke » 25 ha (0)
moglich, 110 kV-Ltg. quert Empfehlung

Ungiinstige

Rahmenbedingungen » Ubernahme in die Shortlist
aufgrund der Lage und Grofie
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groBflachige Industrie und Logistik

Abb. 22 Luftbild und Abgrenzung des Potenzialraumes IV

Abgrenzung des
Potenzialraumes

Stadtgebiets-
grenze

© Stadt Halle
(Saale)

Eigentumsverhdltnisse

Im Eigentum der Stadt
Halle (Saale)

Im Eigentum des
Bundes

Im Eigentum der
Deutschen Bahn

Im Eigentum von
Sonstigen

Im privaten Eigentum

Im Eigentum der Kirche

Im Eigentum des
Landes Sachsen Anhalt

© Stadt Halle
(Saale)

ICL Ingenieur Consult GmbH | Stadt Halle (Saale)
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2.7.5 Steckbrief V Reideburg = . .

= ‘---,f_l_‘ Abb. 24 Luftbild und Abgrenzung des Potenzialraumes V

Im Osten der Stadt, 6stlich der Ortslage Reideburg, :

nordlich der Delitzscher Straf3e, aktuell landwirtschaftliche . ! & - ' “

Nutzung, schmale langgestreckte Flache; Flachenerweite- : i

rung um Flache 9,5 ha in Landsberg, Flachenentwicklung

auch ohne Nachbargemeinden umsetzbar, B-Plan erforder-
lich

e g

Kenndaten Potenzialraum im Stadtgebiet Halle: Pl A Gtk

» Bruttofldche: 135 ha s
» Mogliche Nettoflache: ca. 90 ha NZ
» FNP: Flachen fiir die Landwirtschaft S

Fazit GroBflachiger Potenzialraum 4 /

AuBlere verkehrliche ErschlieBung AuBere medientechnische ErschlieBung
Abgrenzung des
Potenzialraumes

Indikator | Beschreibung Wertung Indikator | Beschreibung Wertung | N e
Erschlie- Ungiinstige Verkehrssitua- (o) Ober- Vorflut Zulaufgraben zum = 3 -4 1 grenze
Bungs- tion Richtung Westen; Orts- flachen- Délitzer Graben; Q,, 0,19 e ! - s
situation umfahrung Reideburg im FNP wasser m3/s; nur natirlicher Abfluss ¢ B AT e a © Stadt Halle

verankelft; Redundanz zur - Leitung vorhanden, An- + (Saale)

verkehrlichen Autobahnan- wasser schlussbauwerk notwendig

bindung moglich

- Schmutz- [ Kanal DN 250 vorhanden +
Autobahn- | Direkter Autobahnanschluss | 4 e —
anschluss |[in ca. 1 km Entfernung Abb. 25 Eigentumsverhiiltnisse des Potenzialraumes V
. : . ] Gas- muss ausgebaut werden, HD o
Offentli- Buslinie 27 HAVAG; (o) versorgung | o4 in der Ndhe \ N T
cher Nah- [ Diverse OBS Linien
verkehr Elektro- muss ausgebaut werden; (o)
- energie Begrenzung 15 MW
Kosten- Mittel (0)
tendenz Kosten- ungiinstig, Schwerpunkt: - ]
tendenz Oberflachenwasser

MéRige verkehrliche : y : . .
MaRige medientechnische Eigentumsverhdltnisse

\X

Erschlieungsmaglichkeiten

ErschlieBungsbedingungen

Im Eigentum der Stadt
Halle (Saale)

Im Eigentum des

Bundes \

Rahmenbedingungen Grundstiick Zusammenfassung Z
Im Eigentum der
—— Deutschen Bahn
Indikator | Beschreibung Wertung » Grofflachiger Potenzialraum; MaBige . ]
Besondere | Potenziell erhebliche _ verkehrliche ErschlieBungsmoglichkeiten; v % {S”ZHES’-;JIZZZW” von :
Schutz- Auswirkungen auf: Fauna, MéaRige medientechn. ErschlieBungsbedin- = ‘ .
gliter Boden, Klima, Mensch gungen; Ungiinstige Rahmenbedingungen = Im privaten Eigentum
Eigen- viele kleinteilige Flurstiicke, | — é — — ' 4
tumsver- kein stadtisches Eigen- Eignung X B Im Eigentum der Kirche
hédltnisse | tum, liberwiegend privates
Eigentum, Flachenankauf » besondere Eignung fiir Im Eigentum des
erforderlich groBfldchige Industrie und Logistik q . Landes Sachsen Anhalt
Sonstiges [ groBe Grundstiicke >20ha | 4
moglich, Leitungen queren Empfehlung N
Fazit Ungiinstige = . @ 2_ asat;zgmaue
Rahmenbedingungen » Ubernahme in die Shortlist
aufgrund der Lage und Grofie 1:20.000

ICL Ingenieur Consult GmbH | Stadt Halle (Saale) ICL Ingenieur Consult GmbH | Stadt Halle (Saale)
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2.7.6 Steckbrief VI Berliner Straf3e

i
im Osten, Anbindung an die A 14 iiber die HES und : . "/{..._ :
B 100, aktuell landwirtschaftliche Nutzung, B-Plan erforder- X %
lich i 5 Ir-_*
s
Kenndaten Potenzialraum im Stadtgebiet Halle: ', PR
g '
» Bruttofldche: 19,7 ha —
» Mogliche Nettofldche: ca. 14 ha s = €
» FNP: Gewerbliche Bauflachen und Flachen fiir . 3 '
die Landwirtschaft R 2
Fazit MittelgroBer Potenzialraum @ _:'q---"
AuBere verkehrliche ErschlieBung AuBere medientechnische ErschlieBung
Indikator | Beschreibung Wertung Indikator | Beschreibung Wertung
Erschlie- Sehr gut tiber Berliner Strafie + Ober- Vorflut Kanalnetz Halle-Ost; (o)
Bungs- und Reideburger Landstrafie flachen- Sonneberger Straf’e mini-
situation an die HES, Verkehr in die wasser male Drosselmenge,
Innenstadt bzw. Richtung Trink- Vorhanden, muss ggf. aus- | @
Westen schwierig, Vgrkehr G gebaut werden
aus angrenzenden Sied-
lungsgebieten raushalten Schmutz- | Vorhanden, muss ggf. aus- (0)
3 - B . wasser gebaut werden
Autobahn- | Mittelbar tiber die HES (in (o)
anschluss | Bau) Gas- Vorhanden; HD 06 +
- . . . versorgung
Offentli- Diverse OBS Linien (0) -
cher Nah- Elektro- Mittelspannungsltg. 4769; 1 |
verkehr energie MW, ggf. Ausbau
Kosten- Giinstig + Kosten- MasBig, Schwerpunkt: Ober- | @
tendenz tendenz flachenwasser
Fazit Gute verkehrliche MaRige medientechnische (o)

ErschlieBungsmoglichkeiten

Rahmenbedingungen Grundstiick

Indikator | Beschreibung Wertung

Besondere | Potenziell erhebliche (o)

Schutz- Auswirkungen auf: Boden,

gliter Mensch

Eigen- Sonstige Eigentiimer, —_

tumsver- Flachenankauf erforderlich

héltnisse

Sonstiges | MittelgroRe Grundstiicke (0]
moglich, Leitungen queren
Gebiet

Fazit Mafige (o)

Rahmenbedingungen

ICL Ingenieur Consult GmbH | Stadt Halle (Saale)

ErschlieBungsbedingungen

Zusammenfassung
» MittelgroBer Potenzialraum; Gute verkehr-
liche ErschlieBungsmaglichkeiten; MaRige
medientechnische ErschlieBungsmaoglichkei-
ten; Malige Rahmenbedingungen

Eignung

» flir mittlere Flachenbedarfe aus Industrie und
Logistik

Empfehlung

» keine Ubernahme in die Shortlist
aufgrund der mittleren GroBe

Abb. 26 Luftbild und Abgrenzung des Potenzialraumes VI

Abgrenzung des
Potenzialraumes

Stadtgebiets-

grenze

© Stadt Halle
(Saale) !

Eigentumsverhdltnisse

Im Eigentum der Stadt
Halle (Saale)

Im Eigentum des
Bundes

Im Eigentum der
Deutschen Bahn

Im Eigentum von
Sonstigen

Im privaten Eigentum

Im Eigentum der Kirche

Im Eigentum des
Landes Sachsen Anhalt
N
© Stadt Halle
(Saale)

1:20.000

Tt —h | =

ICL Ingenieur Consult GmbH | Stadt Halle (Saale)
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2.7.7 Steckbrief VIl Kanenaer Weg

e Abb. 28 Luftbild und Abgrenzung des Potenzialraumes VI
Ostlich des Stadtzentrums, Anbindung an die A 5 : A
14 Uber die HES und B 100, aktuell landwirtschaftliche Nut- .
zung, B-Plan erforderlich, Aufstellungsbeschluss liegt vor L e
\\‘. . . i
Kenndaten Potenzialraum im Stadtgebiet Halle: i = “
Pratt *
» Bruttoflache: 20,8 ha S
» Mogliche Nettoflache: ca. 15 ha v :
» FNP: teilweise gewerbliche Baufldchen und ‘
Flachen fiir die Landwirtschaft
Fazit MittelgroBBer Potenzialraum (o) C £
AuBlere verkehrliche ErschlieBung AuBere medientechnische ErschlieBung
Abgrenzung des
Potenzialraumes
Indikator | Beschreibung Wertung Indikator | Beschreibung Wertung JiEnd = § : : ; Stadtgebiets-
Erschlie- GrenzstraRe Anschluss HES/ + Ober- Keine Vorflut, interne —_ . ! bt i & ] : grenze
Bungs- Europachaussee; Sehr gute flachen- Abschéatzung ot MR - _ F ~NA K
situation Anbindung tiber GrenzstraBe wasser 5 B -\ Y : e \ & © Stadt Halle
an die HES (in Bau), Knoten Trink- Vorhanden, muss ggf. aus- | @ o ey : i
ist bereits vorbereitet G gebaut werden
Autobahn- | Mittelbar tiber die HES (in (o) Schmutz- | Vorhanden, muss ggf. aus- | @
anechluss | Bau) wasser gebaut werden Abb. 29 Eigent hdltnisse des Potenzial Vil
A R . . igentumsverhaltnisse des Fotenzialraumes
Ohffen,\tlllh ;ragenbahn Delitzscher (o) . Vorhanden; +
cher Nah- rafle = - e
versorgung | HD o1 und HD 20
verkehr EEIE - H__A =
— Elektro- Mittelspannungsltg. 4694; (0) @
Kosten- Ginstig + energie 1,2 MW, ggf. Ausbau
tendenz « WdRie Sch ‘OB |
g . osten- agig, Schwerpunkt: Ober- (0) ——
Lo SHiE v.erkehrllchf: : : tendenz flaichenwasser ) T:
ErschlieBungsmdglichkeiten = . L
Maflige medientechnische (o) — Eigentumsverhdltnisse }
Erschlieungsbedingungen m Eigentum der Stadt
. Halle (Saale)
Im Eigentum des
. Bundes
Rahmenbedingungen Grundstiick Zusammenfassung |
Im Eigentum der
. Deutschen Bahn
Indikator | Beschreibung Wertung » MittelgroBer Potenzialraum; Gute verkehr-
q q T q MRS Im Eigentum von
Besondere | Potenziell erhebliche - liche ErschlieBungsmaglichkeiten; Masige . Sonstigen
Schutz- Auswirkungen auf: Boden; medientechnische ErschlieBungsmdglichkei- &
giiter Klima ten; Ungiinstige Rahmenbedingungen Im privaten Eigentum
Eigen- Ca. 2/5 Eigentum Stadt, 3/5 | — . i )
tumsver- | Eigentum Kirche, Fldchenan- Eignung In} Bigentum der Kirchy
héltnisse | kauf erforderlich
Sonstiges | Mittelgroe Grundstiicke (0)

moglich, Trinkwasserleitung
quert

Fazit Ungiinstige
Rahmenbedingungen

ICL Ingenieur Consult GmbH | Stadt Halle (Saale)

SOl
\| /7

» Fur mittlere Flachenbedarfe aus Gewerbe- % g / Im Eigentum des
und Industrie ohne direkten Anschluss BAB Landes Sachsen Anhalt
Empfehlung
© Stadt Halle
.. (Saale)
» Keine Ubernahme in die Shortlist aufgrund
der mittleren Grofie 1:20.000

ICL Ingenieur Consult GmbH | Stadt Halle (Saale)
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2.7.8 Steckbrief VIII Flache nordl.

)
Heizkraftwerk Dieselstrafle —, 4
4 <\..'_
Im Osten des Stadtzentrums, innerstddtische X y %
Lage, B-Plan erforderlich . S =
A B oSy
By : . ;
Kenndaten Potenzialraum im Stadtgebiet Halle: 4 € i A A N
TR -
» Bruttofliche: 11,9 ha *s < ‘
» Mogliche Nettofldche: ca. 8,9 ha 2
» FNP: teilweise gewerbliche Baufldchen und s = e
Griinflache (Park) N 3 '
Fazit Kleinteiliger Potenzialraum — N\ 2
AuBere verkehrliche ErschlieBung AuBere medientechnische ErschlieBung
Indikator | Beschreibung Wertung Indikator | Beschreibung Wertung
Erschlie- Mittelbar tiber Merseburger (o) Ober- Keine Vorflut, interne —_
Bungs- Strafe B 91, gute Anbindung flachen- Abschdtzung
situation nach Norden und Osten tiber wasser
die HES, nach Stiden mgl. Trink- Vorhanden, muss ggf. aus- | @
Autobahn- | Mittelbar iiber die HES, — wasser gebaut werden
anschluss [ ungiinstig Schmutz- | Kein Leitungsbestand der —
Offentli- Bahnhaltestelle DieselstraBe (o) wasser HWS
cher Nah- Gas- Vorhanden; HD o1 und +
verkehr
versorgung | HD 20
Kosten- Mittel (0] Elektro- Mittelspannungsltg. 4694; | @
tendenz energie 1,2 MW, ggf. Ausbau
Masige verkehrliche Erschlie- Kosten- MaBig o
Bungsmoglichkeiten T
Maflige medientechnische (o)

Rahmenbedingungen Grundstiick

Indikator | Beschreibung Wertung
Besondere | Potenziell erhebliche Aus- +
Schutz- wirkungen auf: Mensch

gliter Aber: Brownfieldaktivierung

Eigen- Sonstiges Eigentum, Fl&- -
tumsver- chenankauf erforderlich

héltnisse

Sonstiges | Keine Grundstiicke » 10 ha —

Ungiinstige

Rahmenbedingungen

ICL Ingenieur Consult GmbH | Stadt Halle (Saale)

Erschlieungsbedingungen

Zusammenfassung
» Kleinteiliger Potenzialraum; Mé&Rige verkehr-
liche ErschlieBungsmaglichkeiten; MaBige
medientechn. ErschlieBungsmaoglichkeiten;
Ungiinstige Rahmenbedingungen

Eignung

» Fir kleine Flachenbedarfe aus Gewerbe- und
Industrie, fiir Handwerks- und Kleinbetriebe

Empfehlung

» Keine Ubernahme in die Shortlist aufgrund
der Lage und geringen Grofie

Analyse und Flachenselektion | Steckbriefe zu den Gewerbefldchen Potenzialen > 55

Abb. 30 Luftbild und Abgrenzung des Potenzialraumes VIl

Abb. 31 Eigentumsverhdltnisse des Potenzialraumes VIl
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|
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Abgrenzung des
Potenzialraumes

Stadtgebiets-

grenze

© Stadt Halle
(Saale)

E1 <=

Eigentumsverhdltnisse

Soa

1:20.000

Im Eigentum der Stadt
Halle (Saale)

Im Eigentum des
Bundes

Im Eigentum der
Deutschen Bahn

Im Eigentum von
Sonstigen

Im privaten Eigentum

|

Im Eigentum der Kirche

Im Eigentum des
Landes Sachsen Anhalt

I —"\

© Stadt Halle
(Saale)
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2.7.9 Steckbrief IX Halle Ammendorf

Abb. 32 Luftbild und Abgrenzung des Potenzialraumes IX

=
AuBere Kasseler Straf3e — 4
im Stidosten der Stadt, B-Plan erforderlich 3 § .
N ‘? If"_“
'\\’. { I ; —\_.i,
> Sy N
Kenndaten Potenzialraum im Stadtgebiet Halle: i Sy '
: :
» Bruttofldche: 16 ha s .
» Mogliche Nettoflache: ca. 12 ha / B ‘ :
» FNP: Flachen fiir die Landwirtschaft; \ EEN p :
Sonstige Griinflache Pi \
Fazit MittelgroBer Potenzialraum @ .:'q"'/
AuBlere verkehrliche ErschlieBung AuBere medientechnische ErschlieBung
Indikator | Beschreibung Wertung Indikator | Beschreibung Wertung
Erschlie- Merseburger Straf’e B 91, (0) Ober- Keine Vorflut, interne —_
Bungs- gute Anbindung nach Norden flachen- Abschdtzung
situation und Osten tiber die HES, wasser
nach Siiden mgl. Trink- Vorhanden, muss ggf. aus- | @
Autobahn- | Mittelbar tiber die HES, = wasser gebaut werden
anschluss | ungiinstig Schmutz- | Grundlegende Vorbetrach- —
Offentli- Buslinie 28 HAVAG (0) wasser tung erforderlich
cher Nah- Gas- Ausbau erforderlich -
verkehr versorgung
Kosten- Glnstig + Elektro- Mittelspannungsltg. 4600; | @
tendenz

MaBige verkehrliche Erschlie-

Bungsmoglichkeiten

Rahmenbedingungen Grundstiick

Indikator | Beschreibung Wertung
Besondere | Potenziell erhebliche —
Schutz- Auswirkungen auf: Boden;

gliter Mensch

Eigen- Sonstiges Eigentum, Fl&- -
tumsver- chenankauf erforderlich

héltnisse

Sonstiges | Keine Grundstiicke » 10 ha —_

Ungiinstige

Rahmenbedingungen

ICL Ingenieur Consult GmbH | Stadt Halle (Saale)

energie 1,2 MW, ggf. Ausbau

Kosten- Magig, Schwerpunkt: Ober- (0)
tendenz flachenwasser

Mafiige medientechnische

Erschlieungsbedingungen

Zusammenfassung
» MittelgroBBer Potenzialraum; MaRige verkehr-
liche ErschlieBungsmaglichkeiten; MaRige
medientechnische ErschlieBungsmaoglichkei-
ten; Unglinstige Rahmenbedingungen

Eignung

» Fir mittlere Flichenbedarfe aus Gewerbe-
und Industrie, fir Handwerksbetriebe

Empfehlung

» Keine Ubernahme in die Shortlist aufgrund
der Lage und mittleren Grof3e

Standort: IX

Abgrenzung des
Potenzialraumes

Stadtgebiets-

grenze

© Stadt Halle
(Saale)

A

Eigentumsverhdltnisse

Im Eigentum der Stadt
Halle (Saale)

Im Eigentum des
Bundes

Im Eigentum der
Deutschen Bahn

Im Eigentum von
Sonstigen

/]

Im privaten Eigentum
Im Eigentum der Kirche —

Im Eigentum des
Landes Sachsen Anhalt

© Stadt Halle
(Saale)

1:20.000 \

AN

ICL Ingenieur Consult GmbH | Stadt Halle (Saale)
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2.7.10 Steckbrief X Halle Ammendorf

Abb. 34 Luftbild und Abgrenzung des Potenzialraumes X

Rahmenbedingungen Grundstiick

Indikator | Beschreibung Wertung
Besondere | Potenziell erhebliche Aus- +
Schutz- wirkungen auf: Mensch,

gliter aber: Brownfieldaktivierung

Eigen- Uberwiegend privates und —

tumsver- sonstiges Eigentum, gerin-
héaltnisse | ger Anteil Stadt, Flachenan-
kauf erforderlich

Sonstiges | Keine Grundstiicke > 10 ha —_

Ungiinstige

Rahmenbedingungen

ICL Ingenieur Consult GmbH | Stadt Halle (Saale)

.
Chemiestrafie —< !
im Stidosten der Stadt, aktuell Brache, Kleingar- X § .
ten angrenzend, B-Plan erforderlich . S rGj
-\\‘. —:\_.i,
i | ) " | : ‘ ;“\
Kenndaten Potenzialraum im Stadtgebiet Halle: L 3
» Bruttoflache: 6 ha Ve = #
» Mogliche Nettofldche: ca. 4,5 ha \ 55 ‘
» FNP: Gewerbliche Bauflachen ; 72, :
Fazit Kleinteiliger Potenzialraum  — .:'q"'/
AuBlere verkehrliche ErschlieBung AuBere medientechnische ErschlieBung
Indikator | Beschreibung Wertung Indikator | Beschreibung Wertung
Erschlie- Merseburger Straf’e B 91, (0) Ober- Stauraumkanal fiir die Absi- | —
Bungs- gute Anbindung nach Norden flachen- cherung des Ist-Zustandes,
situation und Osten tiber die HES, wasser keine zusatzl. Kapazitaten
nach Studen mgl. Trink- Muss ausgebaut werden -
Autobahn- | Mittelbar iiber die HES, — wasser
anschluss | ungiinstig Schmutz- | Vorhanden, muss ggf. aus- (0)
Offentli- Buslinie 28 HAVAG (0) wasser gebaut werden
cher Nah- Gas- Vorhanden HD 20 +
verkehr e
gung
Kos;en- Glnstig + Elektro- Mittelspannungsltg. 4599, | @
tendenz energie 4624, 4674; ggf. Ausbau
Mafige \'/.erl‘<ehrl|'che Erschlie- Kosten- MaBig o
Bungsmoglichkeiten T

Ungiinstige medientechn.

Erschlieungsbedingungen

Zusammenfassung
» Kleinteiliger Potenzialraum; MaBige verkehr-
liche ErschlieBungsmaglichkeiten; Ungiins-
tige medientechnische ErschlieBungsmog-
lichkeiten; Ungiinstige Rahmenbedingungen

Eignung

» Fir kleine Flachenbedarfe aus Gewerbe- und
Industrie, fiir Handwerks- und Kleinbetriebe

Empfehlung

» Keine Ubernahme in die Shortlist aufgrund
der Lage und geringen Grofie

Standort: IX

Abgrenzung des
Potenzialraumes

Stadtgebiets-

grenze

© Stadt Halle
(Saale)

A

Eigentumsverhdltnisse

Im Eigentum der Stadt
Halle (Saale)

Im Eigentum des
Bundes

Im Eigentum der
Deutschen Bahn

Im Eigentum von
Sonstigen

/]

Im privaten Eigentum

Im Eigentum der Kirche —

Im Eigentum des
Landes Sachsen Anhalt

AN

© Stadt Halle
(Saale)

\
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2.7.11 Steckbrief XI Halle Radewell

im Stidosten der Stadt, B-Plan erforderlich 5 . A
Az,
% 2
L " H | ;'\\
Kenndaten Potenzialraum im Stadtgebiet Halle: L 4
» Bruttoflache: 9,8 ha Ve :
» Mogliche Nettofldche: ca. 7 ha ; ¥
» FNP: Gewerbliche Baufldchen .
Fazit Kleinteiliger Potenzialraum @ — C %24
AuBlere verkehrliche ErschlieBung AuBere medientechnische ErschlieBung
Indikator | Beschreibung Wertung Indikator | Beschreibung Wertung
Erschlie- Radeweller Strafe, _ Ober- Vorflut Weif3e Elster, Trasse (o)
Bungs- Anschluss an B 91, jedoch flachen erforderlich, Q 0,97 m3/s
situation peripher, Radeweller StraBe Wasser
bereits stark belastet, Trink- Muss ausgebaut werden -
Konflikt mit benachbarter G
Wohnnutzung
: : - Schmutz- muss ausgebaut werden, —_
Autobahn- | Keine direkte Anbindung = e — Trennsystem
anschluss
” : . Gas- muss ausgebaut werden —
Offentli- Buslinie 28 HAVAG (0] versorgung
cher Nah- = =
verkehr Elektro- Mittelspannungsleitung +
. energie 4001 vorhanden; 1,2 MW
Kosten- Mittel (0)
tendenz Kosten- mittel (o)
o . tendenz
Ungiinstige verkehrliche . > . .
ErschlieBungsmoglichkeiten Fazit méBige medientechnische @

Rahmenbedingungen Grundstiick

Indikator | Beschreibung Wertung
Besondere | Potenziell erhebliche Aus- +
Schutz- wirkungen auf: Mensch
gliter Aber: Brownfieldaktivierung
Eigen- Erschliefung in stadtischem | —
tumsver- Eigentum; ca. 5 ha Kiche;
héltnisse | restliche Flachen Privat,

Flachenkauf erford.
Sonstiges | keine Grundstiicke » 10 ha —_
Fazit Ungiinstige =

Rahmenbedingungen
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ErschlieBungsbedingungen

Zusammenfassung
» Kleinteiliger Potenzialraum; Ungiinstige
verkehrliche ErschlieBungsmoglichkeiten;
MéaRige medientechn. ErschlieBungsbedin-
gungen; Ungiinstige Rahmenbedingungen

Eignung

» kleine Flachenbedarfe fiir Handwerks- und
Kleinbetriebe

Empfehlung

» Keine Ubernahme in die Shortlist aufgrund
der Lage und geringen Grofie

Abb. 36 Luftbild und Abgrenzung des Potenzialraumes X/
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Potenzialraumes

Stadtgebiets-
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© Stadt Halle
(Saale)

Abb. 37 Eigentumsverhdltnisse des Potenzialraumes X/
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2.7.12 Steckbrief XIl Gewerbegebiet Halle =%
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2.8 Zusammenfassung
der Stufe 1

2.8.1 Zusammenfassung der Longlist

Mittels eines grundlegenden Flachenscans wurde
das gesamte Stadtgebiet von Halle (Saale) einer Ermitt-
lung auf zusammenhdngende grofle Fldachenpotenziale
fur kiinftige Industrie- und Gewerbeansiedlungen unter-
zogen. Dabei wurden sowohl Greenfield- als auch Brown-
fieldflachen betrachtet. Dariiber hinaus fand eine Sichtung

Abb. 40 Shortlist des Gewerbeflidchenpotenzials

.......

Potenzialrdume der
Shortlist im Stadtgebiet

Potenzialrdume der B

Shortlist aufierhalb des Y
Stadtgebietes

ohne Maf3stab
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benachbarter Rdume aufierhalb des Stadtgebietes von
Halle (Saale) statt und diese wurden bei erkennbarer Eig-
nung in die Ergebnisliste eingefiigt. Nach Abzug von zuvor
definierten restriktiven Flachen und von Flachen mit vor-
aussichtlich starkeren Hemmnissen entstand eine Longlist
der Potenzialrdume.

Insgesamt konnte mit den 12 Potenzialrdumen der
Longlistein Flachenpotenzialvon rund 572 hainnerhalb des
Stadtgebietes und von rund 216 ha auBerhalb des Stadt-
gebietes von Halle (Saale) ermittelt werden. Die Potenzi-
alrdume wurden detaillierter beschrieben und bewertet.
AuBBerdem wurden die ermittelten Flichen (Angebot) mit
den Branchenanforderungen und Standorttypen (Nach-
frage) verknupft. In einzelnen Steckbriefen wurden Infor-
mationen zu GroBe, zur dufieren medientechnischen und

Potenzialtaum,
Tornau ,
175 ha
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/i ‘Reideburg Ost ~ ™"
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dufleren verkehrlichen Anbindung sowie Rahmenbedin-
gungen der Standorte hinsichtlich der Eigentumsverhalt-
nisse bzw. moglicher Auswirkungen auf Schutzgiiter zusam-
mengefasst. Durch die vorgenommene Bewertung dieser
Indikatoren konnten sowohl eine Empfehlung zur Nutz-
ungseignung als auch eine Empfehlung zur weiterfiihren-
den Betrachtung gegeben werden.

2.8.2 Empfehlung zur Shortlist

Nach Abschluss der Stufe 1 konnten drei Potenzi-
alrdume herausgestellt werden, deren Eignung fiir grof¥fla-
chige Industrie- und Gewerbeentwicklungen der Stadt Halle
(Saale) gegeben erscheint. Da jedoch fiir den Potenzial-
raum | Halle -Trotha- Magdeburger Chaussee, als auch fiir

Abb. 41 Standort Tornau

Abb. 42 Standort Goldberg

Abb. 43 Standort Reideburg Ost

XII Halle- Neustadt der iiberwiegende Teil der potenziellen
Entwicklungsflichen aufierhalb des Stadtgebietes liegt,
wurde letztlich im Rahmen der Arbeitsgruppe entschieden,
folgende drei Standorte fiir die genauere Untersuchung der
Shortlist aufzunehmen und weiter zu verfolgen:

» Standort Tornau mit 175 ha innerhalb des Stadt-
gebietes,

» Standort Goldberg mit 127 ha innerhalb des
Stadtgebietes,

» Standort Reideburg Ost mit 135 ha innerhalb des
Stadtgebietes.

Ausschlaggebend fiir die Wahl dieser Standorte
waren die Indikatoren im Hinblick auf Grof3flachigkeit und
die direkte Autobahnndhe. Diese spielen bei den bran-
chenspezifischen Anforderungen eine iiberdurchschnitt-
lich groBe Rolle.

Da die vorliegende Machbarkeitsstudie als fach-
liches Gutachten fiir eine Entscheidungsfindung inner-
halb der Gremien der Stadt Halle (Saale) beauftragt und
bearbeitet wurde, fokussiert sich die Betrachtung auf die
Flachenpotenziale innerhalb des Stadtgebietes. Dies ist
selbstverstandlich auf Erweiterungsmaoglichkeiten in den
Saalekreis hinein und auch unter den Aspekten von héhe-
ren Forderquoten bei interkommunaler Zusammenarbeit
zu betrachten. Kiinftige Synergien in der Zusammenarbeit
sollen hier nicht unbeachtet bleiben. Gesprache mit mog-
lichen beteiligten Nachbargemeinden sollten jedoch zu
einem spdteren, geeigneten Zeitpunkt gefiihrt werden.

Da hinsichtlich einer gemeinsamen potenziellen
Flachenentwicklung und ErschlieBung noch keine Gespra-
che mit den betroffenen Nachbargemeinden stattgefunden
haben und somit auch keine Daten aus den Nachbarkom-
munen vorliegen oder abgefragt wurden, sind die Flachen-
potenziale auflerhalb der Stadtgrenzen der Stadt Halle
(Saale) in der vorliegenden Studie nicht weiter betrachtet
worden. Alle ermittelten Potenzialraume der Longlist bieten
grundsatzlich sehr gute Moglichkeiten fiir eine Gewerbefla-
chenentwicklung und sollten daher weiterentwickelt und
durch die Wirtschaftsforderung angeboten werden. Mit der
vorliegenden Studie sollten insbesondere jedoch groffla-
chige Industrie- und Gewerbeflachen mit geringen Hemm-
nissen und giinstigen Indikatoren identifiziert werden,
weshalb eine weiterfiihrende Betrachtung auf die Stand-
orte der Shortlist beschrankt wurde.

Im Kapitel 3 wurden die drei oben genannten
Potenzialraume genauer untersucht und Flachenlayouts
bestimmt. So konnten konkretere Flachenbedarfe zeich-
nerisch ermittelt werden.

ICL Ingenieur Consult GmbH | Stadt Halle (Saale)



3 Konzeption
und Beurtei-
lung

Die Gewerbefldchennachfrage in Halle (Saale) ist sowohl vom endogenen als auch
vom exogenen Bedarf abhdngig. Um marktfdhige Fldchenangebote bereithalten
zu kénnen, werden von den Unternehmen spezielle Anforderungen gestellt. Diese
Anforderungen kénnen nicht immer auf vorhandenen Fldchen erfiillt werden, da
diese entweder zu klein, vorbelastet sind beziehungsweise sonstigen rdumlichen
Anforderungen nicht geniigen. Um der Fldchennachfrage mittel- und langfristig zu
geniigen, ist es notwendig Greenfield Standorte vorzubereiten, um ein moglichst
breites Angebot im Gewerbefldchenportfolio anbieten zu kénnen. Diese Greenfiel-
dentwicklung ist Gegenstand des folgenden Kapitels.

Ubergeordnete Landes- und Regionalplanung
Allgemeine ErschlieBungsbedingungen fiir Halle (Saale)
Standort Tornau

Standort Goldberg

Standort Reideburg Ost
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3.1 Ubergeordnete
Landes- und
Regionalplanung

Im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes
Sachsen-Anhalt (beschlossen durch die Landesregierung
am 14.12.2010) sind die Ziele und Grundsétze fiir die raum-
liche Entwicklung des Landes festgelegt. Er ist das liberge-
ordnete Instrument des Fladchenmanagements im Land und
damit Planungsgrundlage (vgl. Ministerium fiir Landesent-
wicklung und Verkehr des Landes Sachsen-Anhalt 2010).

Die weitere wirtschaftliche Entwicklung des
Landes ist fiir die Verbesserung der Lebensverhdltnisse
von entscheidender Bedeutung. Als Ziel der Landesent-
wicklung wird unter Z 56 formuliert: ,,Die Neuerschlieung
und Erweiterung von Industrie- und Gewerbefldchen ist
insbesondere an Zentralen Orten, Vorrangstandorten, in
Verdichtungs- und Wachstumsraumen sowie an strategisch
und logistisch wichtigen Entwicklungsstandorten sicherzu-
stellen. Das betrifft inshesondere Standorte, die geeignet
sind, sich im internationalen Wettbewerb um grof3e Inves-
titionsvorhaben behaupten zu kénnen.“ In der Begriindung
dazu heif3t es u.a.: ,,...Investoren erwarten vermehrt, dass
neben den betriebsnotwendigen Flachen zugleich unmit-
telbar angrenzende Optionsflachen als Erweiterungsfla-
chen zur Verfligung stehen und vertraglich abgesichert
werden. Daraus ergeben sich im Einzelnen Flachenbedarfe
von zusammenhadngend jeweils tiber 30 ha. Diese Bedarfe
abzudecken, gilt es zukiinftig sicherzustellen. An strate-
gisch und logistisch wichtigen Entwicklungsstandorten
sind somit grofflachige Industriegebiete neu auszuwei-
sen.“

Das Industriegebiet Halle-Saalkreis an der A 14
(Star Park) ist dabei gem. Ziel 57 der Landesentwicklung
als einervon 6 Vorrangstandorten mit ibergeordneter stra-
tegischer Bedeutung fiir neue Industrieansiedlungen fest-
gelegt. Als entscheidende Kriterien fiir diese Ausweisung
gelten vor allem:

» schnelle Verfligharkeit und Bebaubarkeit,
» zusammenhdngende Flachengrofe tiber 20 ha,

» besondere Lagegunst des Standortes, d.h. unmit-
telbarer Anschluss an das Autobahnnetz ohne

Ortsdurchfahrten und max. 30 km Entfernung zu
einem Oberzentrum (vgl. Begriindung zu Z 57).

Diese Anforderungen der Landesentwicklung

wiirden auch durch die Standorte Tornau, Goldberg und
Reideburg Ost erfiillt werden.

ICL Ingenieur Consult GmbH | Stadt Halle (Saale)

Die Regionalplanung hat die Vorgaben (Ziele und
Grundséatze) der Landesentwicklung zu beriicksichtigen
und kann als weitere Prazisierung beispielsweise regional
bedeutsame Standorte fiir Industrie und Gewerbe im Regi-
onalen Entwicklungsplan festlegen.

Aktuell wird in Anpassung an den Landesentwick-
lungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt eine Planédnde-
rung des Regionalen Entwicklungsplanes fiir die Planungs-
region Halle vorgenommen. Die Plandnderung im Entwurf
befindet sich derzeit in der Offenlage.

Betrachtet man alle Leitbilder, Grundsadtze und
Ziele der Landes- und Regionalentwicklung, so lasst sich
zusammenfassend feststellen, dass eine auf Wachstum
und Innovation ausgerichtete wirtschaftliche Entwicklung
des Oberzentrums Halle (Saale) und seines Umlandes zu
fordern ist. So soll die Wirtschaftskraft durch Verbesserung
der Rahmenbedingungen gestarkt und eine innovationso-
rientierte Standortentwicklung vorangetrieben werden. Fiir
eine nachhaltige Entwicklung sind weitere Flachen- und
Nutzungsanspriiche zu beriicksichtigen.

Als wirtschaftspolitisches Ziel der Stadt Halle
(Saale) gilt es, Gewerbeflachenpotenziale zu entwickeln
und neue Standorte zu erschliefen. An den genannten
Standorten sind diese Ziele vor allem auch mit den Belan-
gen der Landwirtschaft, des Boden- und Naturschutzes
abzuwadgen.

Konzeption und Beurteilung | Ubergeordnete Landes- und Regionalplanung > 69

Abb. 44 Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt der Region Halle (Saale)

ohne Maf3stab
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3.2 Allgemeine Erschlie-
Bungsbedingungen
fiir Halle (Saale)

3.2.1 Grundsdtze zu
Trinkwasserversorgung und
Abwasserableitung

Fernwasserversorgung

Die Fernwasserversorgung der Region Halle wird
durch die Fernwasserversorgung Elbaue Ostharz gewdhr-
leistet. Damit wird Wasser aus dem Reservoir der Rappbo-
detalsperre bereitgestellt. Die Fernwassertrasse beriihrt
Halle (Saale) im Norden und verlduft weiter parallel zur
BAB 14. Eine Trinkwasserversorgung kann grundsatzlich
iber diese Fernwasserleitung erfolgen, da sich alle naher
betrachteten Potenzialrdume in rdumlicher Ndhe zur BAB
14 befinden. Es liegen ausreichend Kapazitdten zur Trink-
wasserversorgung vor.

Abb. 45 Fernwasserversorgung der Region Halle (Saale)

Abwasserableitung - Schmutzwasser und
Niederschlagswasser

Da noch keine konkreten Antrdge zum Trinkwas-
serbedarf vorliegen, werden sich die Mengenermittlung
und die Berechnungsansdtze zur Trinkwasserversorgung
der potenziellen Gewerbefldchen an Flachenansdtzen ori-
entieren (siehe 2.5.3). Fur die Potenzialflachen erfolgen
die Erschlieffungsprinzipien gemafl der Angaben durch die
Hallesche Wasser und Stadtwirtschaft GmbH, HWS (vgl.
Stellungnahme der Netz Halle vom 16.12.2016).

» Erschliefung im Trennsystem,

» Festlegung des Entwdsserungssystems anhand
der anliegenden Vorflut,

» flachenbezogene Annahmen bzgl. Netzldange
basieren auf Analysen zur Bebauungsstruktur
gleichartiger Bestandsflachen,

» Dimensionierung erfolgt anhand von angenom-
menen Verbrauchskenndaten,

» Drosselabflussspenden anhand der moglichen
Einleitmenge in die Vorflut oder anhand der Erfor-
dernisse im Einzugsgebiet (Kanalauslastung),
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» sofern nicht explizit benannt, ist eine ungedros-
selte Schmutzwassereinleitung in das Kanalnetz
maoglich,

» Loschwasser: durch entsprechende Dimensionie-
rung der Trinkwasserleitungen ergibt sich in der
Regel auch eine ausreichende Loschwasserbereit-
stellung (96 m3/h); sollten erhohte Anforderun-
gen bestehen, missten diese Ansdtze tiberpriift
werden.

Die Regenwasserriickhaltung und -behandlung
werden getrennt betrachtet. AuBerdem wird die getrennte
Behandlung und Riickhaltung von Niederschlagswasser
von privaten (direkt auf den Grundstiicken; Mindestgrofe
von 1 ha pro Grundstiick ist einzuplanen) und 6ffentlichen
Flachen (im 6ffentlichen Raum im Rahmen der ordnungsge-
mafBen Straflenentwdsserung — die notwendigen Flachen
sind im ErschlieBungskonzept vorzusehen) kalkuliert. Die
Abwédgung, ob die Mitbetrachtung des anfallenden Regen-
wassers der privaten Flachen als Standortfaktor hinsicht-
lich der Attraktivitat bei der Dimensionierung mit zu beriick-
sichtigen ist, muss zum geeigneten Zeitpunkt erfolgen.

Es wird die Nutzung von Rigolenelementen zur
Riickhaltung durch die HWS vorgeschlagen. Dariiber sind
Mulden zur Behandlung angeordnet, wobei nicht davon

ausgegangen wird, dass es in den Rigolen zu einer Versi-
ckerung kommt, da nicht bekannt ist, ob der Unterboden
fiir eine Versickerung geeignet ist. Falls keine Behandlung
notwendig ist, kann eine Riickhaltung durch Stauraumka-
ndle realisiert werden. Durch offene Riickhaltung / Behand-
lung (Mulden-Rigolen-System) von Niederschlagswasser
sind Kostenersparnisse bei hoherem Flachenbedarf zu
erzielen; ohne Behandlung wird zugunsten eines geringen
Flachenbedarfes mit Stauraumkanélen zuriickgehalten.

Die angenommenen Drosselspenden gelten fiir
die jeweilige Gesamtflache und verstehen sich inklusive
bereits vorhandener Einleitung durch bestehende Bebau-
ung. Fiir Flachen, die direkt in ein Gewdsser einleiten, ist
die maximale Einleitmenge abhdngig von der wasserrecht-
lichen Erlaubnis durch die Untere Wasserbehdrde. Die Ein-
leitmengenbegrenzungen in das Netz der HWS kénnen im
Rahmen der Projektplanung angepasst werden. Optimie-
rungen sind im Rahmen von Einzelbetrachtungen moglich.

Annahmen zu Kosten der trink- und abwassertechnischen
ErschlieBung

Zur Wertung des zu erwartenden Aufwandes
wurden die zuvor beschriebenen Annahmen fiir die Kosten
der inneren und duBeren trink- und abwassertechnischen
Erschliefung der potenziellen Gewerbeflachen getroffen.
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Die Annahmen basieren auf Erfahrungswerten der HWS im
Rahmen der Bedarfsplanung sowie Analysen zur Bebau-
ungsstruktur gleichartiger Bestandsflachen. Die Kosten
fur die duflere ErschlieRung sowie die Kosten fiir das vor-
zusehende Volumen zur Riickhaltung und Behandlung von
Regenwasser wurden nach Erfahrungswerten aus beste-
henden Gewerbegebieten durch die HWS abgeschatzt.

Im Rahmen der vorliegenden Studie wurden dabei
lediglich die Bereiche innerhalb der Stadtgrenzen Halles in
Betracht gezogen.

Die Kosten der einzelnen Kostengruppen (Kanal-
netz, Regenriickhaltung usw.) ergeben sich aus einer
jeweils isolierten Betrachtung. Sobald konkrete Vorstel-
lungen zur ErschlieBung und Bebauung vorliegen, ist eine
Optimierung der technischen Umsetzung und damit der
finanziellen Belastung mdglich. Die angegebenen Kosten
sind als Richtwerte zu verstehen. Aufgrund der getroffenen
Annahmen ist nicht auszuschlieBen, dass sich deutlich
abweichende Kosten ergeben kdnnen. Besonderen Einfluss
darauf haben die Art des angesiedelten Gewerbes und die
damit verbundenen Nutzungsparameter wie Trinkwasser-
verbrauch, Flachenverschmutzung etc. sowie die konkrete
Gestaltung der inneren ErschlieBung. Derzeit unbekannte
Einflussparameter wie z. B. Baugrund und hydrogeologi-
sche Voraussetzungen konnten fiir die Abschdtzung der
Kosten keine Beriicksichtigung finden.

In Abhdngigkeit der tatsachlichen Randbedingun-
gen bei den komplexen ErschlieBungsmafinahmen sind
durchaus auch giinstigere Zahlen erzielbar. Eine ordent-
liche Kostenschdtzung kann erst im Rahmen der Erschlie-
Bungsplanung erfolgen. Die ermittelten Kosten sind Schat-
zungen anhand folgender zugrunde gelegter Annahmen
und Daten:

» Befestigungsanteile fiir die potenziellen Gewer-
beflachen mit durchschnittlich 75 % Befesti-
gungsgrad,

» Trinkwasserverbrauch und Schmutzwasseranfall
nach fiir Gewerbe tiblichen Kenndaten,

» Vollbebauung mit Logistikgewerbe als realistisch
schlimmster Fall fiir die Niederschlagswasserbe-
handlung; gleichméaBige Belastung aller Flachen
und StraBen,

» Fldachen fiir Regenriickhaltung werden im Rahmen
des Erschliefungskonzeptes vorgesehen; kann
unter Umstanden der maximal zuldssigen Ver-
dichtung nach Baugesetzbuch entgegen stehen,

» getrennte Ausweisung der Kosten fiir private und
offentliche Riickhaltung.
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Als Anlage sind Datenblatter mit den Ergebnissen
der Betrachtung zu den untersuchten Flachen beigefiigt
(vgl. Stellungnahme der Netz Halle vom 16.12.2016).

3.2.2 Grundsatze zur Energieversorgung,
Elektroenergie und Gas

Die Betrachtung und Prognose zur Versorgung
der potenziellen Standorte mit Energie (Elektro und Gas)
erfolgte durch die Netz Halle GmbH. Fiir den Teil Elektro-
energie wurde eine gesamtheitliche Betrachtung zur Versor-
gung zugrunde gelegt, in der alle Gebiete in Form, Umfang
und Zeit erschlossen und zu versorgen sind.

Die Versorgung wurde dabei unter bestimmten
Annahmen, Risiken und Kostenbetrachtungen ermittelt.
Da es galt, alle Gewerbefldchen zu versorgen, wurde unter
Einbeziehung der vorhandenen Netzkapazitdten und Ener-
giebilanz sowie der Risiken wie Planfeststellungsverfah-
ren, technische Realisierbarkeit, Einbeziehung der Mitnetz
Strom u. a. m. die angefiihrten Varianten angesetzt. Wei-
terhin wurde die bisherige Versorgungsnetzstruktur ein-
bezogen und den Restriktionen wie das (n-1)-Kriterium als
Netzbetreiber Rechnung getragen.

Die ermittelten Grobkosten geben Richtwerte
an, in der von Netz Halle GmbH angenommenen Form der
dufleren ErschlieBung. Es lagen keine weiteren Informa-
tionen vor. Genaue Kosten fiir die duBere Erschliefung
konnen tiber ein Planungsverfahren ermittelt werden. Die
Gasversorgung kann im Wesentlichen (iber die Gashoch-
druckleitung HD-o1 erfolgen. Eine Versorgung mit Fern-
warme wurde nicht betrachtet. Die ErschlieBung mit Anla-
gen zur Telekommunikation spielte ebenfalls keine Rolle
und wurde nicht betrachtet.

3.2.3 Grundsatze der verkehrlichen
ErschlieBung

Die Darstellung der verkehrliche Anbindung
erfolgte in Abstimmung mit den zustandigen Vertretern
innerhalb der Stadtverwaltung und in Sichtung vorhande-
ner Planungskonzepte der Stadt.

Zum gegenwadrtigen Stand der Bearbeitung konn-
ten allerdings nur die bekannten stddtischen Informatio-
nen herangezogen werden, eine Abstimmung mit tiberord-
neten oder Landesbehdrden fand (noch) nicht statt.

Eingeflossen sind dabei maBgeblich die im Januar
2017 im Stadtrat beschlossenen ,,Grundsédtze der Entwick-
lung des HauptstraBennetzes im Rahmen des Verkehrsent-
wicklungsplans Halle 2025%, in denen die Stadtverwaltung
beauftragt wird, fiir das kategorisierte Hauptstrafiennetz
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in seiner Weiterentwicklung zum Netz 2025 u. a. Freihal-
tetrassen fiir den ndrdlichen Saaleiibergang zwischen
NordstraBBe und L 50 in Héhe des Hafens Trotha zu priifen.
AuBerdem sind in Vorbereitung der Neuaufstellung des Fla-
chennutzungsplans (siehe Abb. 46) fachspezifische Aussa-
gen iiber die Moglichkeiten zum Verbleib u.a. der Ortsum-
gehung Reideburg und der Nordosttangente (Verbindung
zwischen B 100 und L 50) in der Bauleitplanung zu treffen.

Abb. 46 Ausschnitt aus dem rechtskrftigen Flichennutzungsplan der Stadt Halle (Saale) mit der Verortung der einzelnen Standorte

Legende vgl.

N
Fldchennutzungsplan
der Stadt Halle (Saale)

ohne Maf3stab

f
|
(S |

) ;
© Stadt Halle
(Saale)
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3.3 Standort Tornau

3.3.1 Lagebeschreibung und raumliche
Einordnung

Das potenzielle Industrie- und Gewerbefldachen-
gebiet befindet sich im Norden der Stadt Halle nordlich der
Ortslage Tornau gelegen (siehe Abb. 49). Tornau, im Stadt-
bezirk Nord, hat aktuell ca. 235 Einwohner (vgl. Stadt Halle
(Saale) 2016 b: S. 9), liegt 6stlich vom Stadtteil Seeben
und nordlich der Stadtteile Frohe Zukunft, Gottfried-Kel-
ler-Siedlung und Mdtzlich an der LandstraBe L 141 von Halle
nach Dessau. Als Potenzialraum wird dabei ein Bereich von
ca. 175 ha betrachtet, innerhalb dessen die Entwicklung
einer groBflachigen Gewerbeansiedlung vollzogen werden
konnte.

Die abziiglich ErschlieBungs-, Versorgungs- und
Ausgleichflachen fiir die gewerbliche Nutzung gemaf Pla-
nungsrecht zur Verfligung stehende Flache betrdgt nach
ersten Einschdtzungen etwa 113 ha.

Der Potenzialraum wird begrenzt im Stiden von der
Kirschallee und der Ortslage Tornau, im Osten und Norden
von der Gemarkungsgrenze zur Stadt Landsberg sowie im
Westen von dem Franzosensteinweg. Durch die unmittel-
bare Lage an der Autobahnauffahrt zur BAB 14 weist die
Flache eine sehr gute Anbindung an das berértliche Ver-
kehrsnetz auf.

Entfernungsangaben:
» Autobahn BAB 14 1 km
» Flughafen Leipzig/Halle 25 km
» Stadtzentrum Halle (Saale) 8 km

Der Potenzialraum ist gekennzeichnet durch eine
intensive landwirtschaftliche Nutzung der ausgerdaumten
Ackerflachen. Naturrdumlich ist das Gebiet dem Randbe-
reich der Leipziger Tieflandsbucht zuzuordnen (vgl. Stadt
Halle (Saale) 1998 a: S. 93). Pragend sind das bis auf einige
Kuppen geringe Relief und der geringe Waldanteil in einer
weitrdumigen grofigliedrigen Landschaft. Die wenigen gro-
Beren Griinstrukturen beschranken sich auf die Randberei-
che zur Autobahn. Insgesamt ist neben der landwirtschaft-
lichen Nutzung eine starke anthropogene Uberprdgung
der Landschaft durch die Verkehrstrassen (BAB A 14 und L
141) und den Star Park entlang der BAB A 14 festzustellen.
Angrenzend auf der Gemarkung Oppin der Stadt Landsberg
befinden sich grofie Stallanlagen.
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3.3.2 Vorhandene Planungsgrundlagen

3.3.2.1 Inhalte des Regionalplanes

Der Standort Tornau ist im Regionalplan als Vor-
behaltsgebiet Landwirtschaft gekennzeichnet. Auerdem
wird auf folgende Sachverhalte hingewiesen (vgl. Regio-
nale Planungsgemeinschaft Halle 2010: Anlage 1):

» im Siiden auf Hohe Métzlicher Teiche - Aufbau
eines dkologischen Verbundsystems,

» Franzosensteinweg als bedeutsamer Rad-,
Wander- und Reitweg ausgewiesen,

» L 141 Hauptverkehrsstrate mit Landesbedeu-
tung.

Grundsdtze und Ziele der Raumordnung wurden
bereits in Kapitel 3.1 erortert.

3.3.2.2 Inhalte des Landschaftsrahmenplanes

Laut Landschaftsrahmenplan 1998 der Stadt
Halle gehort die Potenzialflache zum Teilraum 4: Métzlich,
Tornau, Seeben (vgl. Stadt Halle (Saale) 1998 b: S. 152). Der
kleinteilige d&rfliche Charakter der Siedlung Tornau steht
im Kontrast zu zergliederten Ortsrdndern. Die strukturarme
Ackerebene des Kiittener Plateaus wird nach Westen und
Siiden im Stadtgebiet von Halle (Saale) von den land-
schaftlich reizvollen Seebener Bergen, dem Hoppberg und
den Moétzlicher Teichen begrenzt (vgl. ebd.: S. 152).

Zudem wird in der Fortschreibung des Land-
schaftsrahmenplans 2013 auf das geplante Landschafts-
schutzgebiet ,,Seebener Berge und Feldflur”, welches in
seinem Umgriff an den Potenzialraum angrenzt, hingewie-
sen (vgl. Stadt Halle (Saale) 2013: S. 73).

3.3.2.3 Inhalte der Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale)
weist im Potenzialraum Tornau tiberwiegend Flachen fiir die
Landwirtschaftaus (siehe Abb.52).ImnorddstlichenTeildes
Standortes wurden bereits gewerbliche Bauflachen darge-
stellt. AuBerdemwird derPotenzialraumvon einerRichtfunk-
trasse durchzogen (vgl. Stadt Halle (Saale) 2015 b).

Zudem gibt es einen Aufstellungsbeschluss fir
den Bebauungsplan Nummer 14 der Stadt Halle (Saale) mit
dem Ziel, Planungsrecht fiir ein Gewerbegebiet zu schaffen.
Das Verfahren wurde jedoch nicht weitergefiihrt.
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Abb. 47 Blick von der Kirschallee in Richtung Nordwesten

Franzosensteinweg

Abb. 47
Kirschallee

i

Ortslage Tornau

Abb. 48 Blick von der L 141 in Richtung Nordosten

L
AS Halle-Tornau

© Stadt Halle
(Saale)
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3.3.3 Rahmenbedingungen und Priifung
der prinzipiellen Eignung

Die Prifung auf Eignung des Standortes als
gewerbliche Fldche erfolgt unter Beriicksichtigung folgen-
der Kriterien (siehe Tabelle 9).

Tabelle 9 Planungs- und genehmigungsrechtliche Auflagen und Konflikte am Standort Tornau

Planungs- und genehmigungs-
rechtliche Auflagen und Konflikte

Bemerkungen

Schutzgebiete
(FFH, SPA, NSG)

nicht vorhanden

Kaltluftentstehungsgebiet auf den heutigen Ackerflachen und Disposi-

tion aufgrund der Lage des Gl im Norden der Ortslage ggf. im stdadte-
baulichen Konzept beriicksichtigen

Lage im Hochwasser-
schutzgebiet

nicht vorhanden

Grundwasserneubildung durch entsprechende MaRnahmen ermégli-
chen, Regenwasserabfluss durch MaBnahmen und ggf. Flachensiche-
rung regeln

Luftsicherheit

nicht beeintrach-
tigt

Gebiet liegt auBerhalb Bauschutzzone des Flughafens, Abstimmung
mit Flugsicherung empfohlen

querende Trassen techni-
sche Infrastruktur

zu beriicksichtigen

Gasleitung und Wasserleitungen sind im nordlichen Bereich zu
beriicksichtigen

Windkraftanlagen

nicht vorhanden

keine

Immissionsschutz

zu beriicksichtigen

Ortslage Tornau ist zu beriicksichtigen, Festsetzungen von Larm-
schutzmaBnahmen im BPL moglich, ggf. Stellung kiinftiger Gebdude
als zusétzlichen Larmschutzschutz

Bodenschutz

zu beriicksichtigen

die Flachen werden 6kologisch bewirtschaftet und haben deshalb
einen besonders hohen 6kologischen Wert; die Schwarzerdebdden
sind von besonderer 6kologischer Bedeutung

Flora und Fauna

zu beriicksichtigen

der Landschaftsraum der Seebener Berge mit hoch schutzwiirdigen
Trockenrasen, Streuobst- und Gebiischflachen ist von hohem 6kologi-
schem und gestalterischem Wert, das als historische Kulturlandschaft
wertvolle Landschaftshild mit hoher Bedeutung fiir die Erholung; Auf-
grund der 6kologischen Bewirtschaftung besteht an diesem Standort
die hochste Wahrscheinlichkeit, dass Feldhamster vorkommen.

Weitere
Planungen

zu beriicksichtigen

entlang der Kirschallee verlduft ein geplanter Griiner Ring (Abschnitt
zwischen den Ortslagen Tornau und Seeben) mit hoher Bedeutung fiir
die Erholungsnutzung. Die Gewerbeflachen sollten einen wirksamen
landschaftlichen Puffer entlang der Kirschallee aufweisen.

Entlang des Franzosensteinwegs verlduft die (iiber-)regional bedeut-
same Radroute Halle — Petersberg mit sehr hoher Bedeutung fiir

die Erholungsnutzung. Die Gewerbeflachen miissten daher einen
wirksamen landschaftlichen Puffer entlang des Franzosensteinwegs
aufweisen.

Eingriffs-Ausgleichskom-
pensation

zu beriicksichtigen

mogliche Ausgleichsflachen: Pufferflachen entlang Kirschallee und

Franzosensteinweg; weitere MaRnahmen entlang Griinem Ring; weite-

rer Ausgleich im Ubrigen Stadtgebiet

Eigentumsverhiltnisse

zu beriicksichtigen
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private und stadtische Flachen, Flachensicherung durch Kauf oder
Kaufoptionen durchfiihren, auch fiir die externen Flachen fiir Flachen
oder Manahmen des 6kologischen Ausgleichs; Pachtverhéltnisse
beachten
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3.3.4 Planungskonzept und Flachenbilanz

3.3.4.1 Bebauungskonzept

Die potenzielle Industrie- und Gewerbenutzung in
Tornau soll sich als Pendant zum Star Park entwickeln: als
Uberlauffliche, Reserve bzw. Alternative und fiir eine mit-
telfristige Fldchenbevorratung, zum Beispiel fiir potenzielle
Logistikansiedlungen, fiir deren Bedarfe die medientechni-
schen Voraussetzungen im Star Park zu anspruchsvoll sind.
Die im Star Park bestehenden Medienreserven kdnnten
damit fiir Branchen mit hoheren Anforderungen vorgehal-
ten werden.

Grundsaétzlich ist aufgrund der potenziellen Inan-
spruchnahme wertvoller Bodenfldchen durch die Wirt-
schaftsférderung der Stadt Halle (Saale) darauf hinzuwir-
ken, dass die Flachen an einem mdglichen Standort Tornau
nur zur Bedarfsdeckung fiir groRflachigen Bedarf genutzt
werden. Es sollten keine Grundstiicke kleiner 6 ha vermark-
tet werden. Insgesamt flieBen die wirtschaftspolitischen
Ziele der Stadt Halle (Saale), die Lage an wesentlichen Ver-
kehrsachsen mit einer direkten Anbindung und eine mogli-
che Grofflachigkeit und die raumbedeutsame Nutzung als
Gewerbe/Industriegebiet als hinreichend begriindet und
angemessen bewertet in die Abwagung mit der konkurrie-
renden landwirtschaftlichen Nutzung, dem Bodenschutz
sowie den Interessen des Landschaftserhaltes ein.

Die verkehrliche ErschlieBungssituation mit
Anbindung an die L 141 wird als hervorragend eingeschatzt.
Die gesamte Betrachtungsflache zeigt sich im Geldndere-
lief relativ eben. Die Hochpunkte liegen mit ca. 133 m i NN
im Siid- und Nordwesten. Der Tiefpunkt liegt mit etwa 115
m . NN im Bereich der Kreuzung Kirschallee / L 141 Post-
hornstraBBe. Aufgrund dessen wird eine zentrale Ver- und
Entsorgungsflache an dieser Stelle eingeordnet. Fiir die
medientechnische Ver- und Entsorgung des Gebiets ist ins-
besondere der Umgang mit dem Regenwasser bzw. dem
Oberflachenwasser mafBigeblich. Aufgrund der bekannten
schlechten Versickerungsleistungen des Bodens und des
Fehlens einer leistungsfahigen Vorflut ist mit einem hohen
raumlichen Ansatz zu rechnen. In einem ersten Flachenlay-
out konnten grofle Grundstiicke mit optimalem Zuschnitt
ermittelt werden. Es ist eine Realisierung in mehreren Bau-
abschnitten moglich. Die Flachenauswahl erfolgte unter
anderem aufgrund der Einschatzung, dass bei der Entwick-
lung unter immissionsschutzrechtlichen Aspekten hier nur
die Ortslage Tornau zu Buche schlégt. Ein Achtungsabstand
von 200 gegeniiber dem Ortskern in nérdliche Richtung
unterstreicht diese Beriicksichtigung.

Fiir eine gelungene landschaftsplanerische Inte-
gration wird insbesondere fiir Flachen am Rande der
Kirschallee und des Franzosensteinweges eine dichte
Heckenbepflanzung im Westen vorgeschlagen.

Unter Beachtung des Geldndereliefs sollten sich
Griinstreifen in das Gebiet hineinziehen. An der 6stlichen
Plangebietsgrenze befindet sich eine Baumschule im
Bestand, dies ist zu beriicksichtigen.

3.3.4.2 Griinordnung

Nach Angaben des Fachbereich Planen, Land-
schafts- und Freiraumplanung (siehe 5.2) werden die Fla-
chen tiberwiegend 6kologisch bewirtschaftet und haben
deshalb einen besonders hohen dkologischen Wert. Fiir
einen ersten Ansatz zur Biotopwertermittlung wurde des-
halb eine hoher Biotopwert von 14 Punkten angesetzt auf-
grund der langen bodenschiitzenden Bewirtschaftung und
der Lebensraumqualitat (im Vergleich werden fiir ,,Acker” 5
Punkte vergeben).

Dem Erhalt der Schwarzerdebdden mit der beson-
deren 6kologischen Bedeutung und derhohen Ertragsfahig-
keit wird aus Sicht von Naturschutz und Landschaftspflege
eine vorrangige Bedeutung beigemessen. Auf bestehende
enge Verflechtungen mit einem 0Okologisch arbeitenden
Betrieb im nahegelegenen Ortsteil Seeben und Vertrdge der
Stadt Halle mit diesem zur Landschaftspflege im Bereich
der Seebener Berge wird hingewiesen. Der Landschafts-
raum der Seebener Berge mit hoch schutzwiirdigen Tro-
ckenrasen, Streuobst- und Gebiischflachen ist von hohem
okologischem und gestalterischem Wert. Die historische
Kulturlandschaft und das wertvolle Landschaftshild sind
von hoher Bedeutung fiir die Erholung. Dies ist bei der Ent-
wicklung eines grof¥flachigen Industrie- und Gewerbege-
bietes in unmittelbarer Nachbarschaft zu beachten.

Da in der Vergangenheit auf den Ackerflachen
Feldhamster beobachtet wurden, wird empfohlen, ein mdg-
liches Vorkommen der Feldhamster zu untersuchen. Die
siidlich der Kirschallee gelegenen Flachen werden eben-
falls vorwiegend 6kologisch bewirtschaftet. Dieser Bereich
ist durch historische bergbauliche Tatigkeit bruchgefahr-
det.

Entlang der Kirschallee verlduft der geplante
,Griine Ring“ (Abschnitt zwischen den Ortslagen Tornau
und Seeben) mit hoher Bedeutung fiir die Erholungs-
nutzung. Eine benachbarte gewerbliche Nutzung sollte
daher einen wirksamen landschaftlichen Puffer entlang
der Kirschallee aufweisen. Die Kirschallee sollte nicht zur
Erschliefung dienen. Die Gewerbeflachen waren hier land-
schaftsbildwirksam mit Baum/Strauch- bzw. Waldstreifen
einzugriinen, d.h. ein Teil der erforderlichen Ausgleich-
maBnahmen fiir die Gewerbefldchen sollte vor Ort parallel
zur Kirschallee erfolgen. Entlang des Franzosensteinwegs
verlauft die (iiber-)regional bedeutsame Radroute Halle —
Petersberg mit sehr hoher Bedeutung fiir die Erholungsnut-
zung.

ICL Ingenieur Consult GmbH | Stadt Halle (Saale)



78 <« Untersuchung von Gewerbeflachenpotenzialen | Machbarkeitsstudie Gewerbeflachen Stadt Halle (Saale)

Es wird empfohlen, auch hier einen wirksamen
landschaftlichen Puffer entlang des Franzosensteinwegs
vorzusehen, der Feldweg sollte nicht zur Erschliefung
vorgesehen werden. Die Gewerbeflichen sollten land-
schaftsbildwirksam mit Baum-/Strauch- bzw. Waldstrei-
fen eingegriint werden, d.h. ein Teil des Ausgleichs fiir
die Gewerbefldchen sollte vor Ort parallel zum Franzosen-
steinweg erfolgen. Trotz der durch den Fachbereich Planen
empfohlenen Ausgleichsmainahmen vor Ort und zudem
vom Planungsbiiro ermittelten weiteren griinordnerischen
Akzenten im Plangebiet wird ein grofler Teil des Ausglei-
ches auBerhalb des Geltungsbereiches durchgefiihrt
werden missen.

In Abh&ngigkeit von dem in der Stadt Halle (Saale)
praktizierten System sind dazu Flachenaufwertungen,
Entsiegelungen oder der Ansatz iiber Okopunkte mog-
lich. Dies ist in einer weiterfiihrenden Untersuchung zu
verifizieren. Es ist zudem abzukldren, welche Fldachen tat-
sdachlich okologisch bewirtschaftet werden und mit dem
hohen o6kologischen Ansatz in die Bestandbilanzierung
einflieSen missen. Es wird empfohlen, friihzeitig z.B. mit-
tels Okofldchenpool fiir die Bereitstellung von Fliachen fiir
Ausgleichsmafinahmen zu agieren. Der Entzug von land-
wirtschaftlichen Produktionsflachen (sowohl fiir den Eigen-
tiimer als auch insbesondere fiir den betroffenen P&chter)
bedeutet fiir den bisherigen Nutzer zudem die Gefahr des
Entzuges der Wirtschaftsgrundlage. Es ist deshalb moglich,
dass einem Flachenverkauf deshalb nurim Sinne eines Fla-
chentausches zugestimmt wird.

Pramissen
» Reduzierung des Verbrauchs von landwirtschaft-
licher Nutzflache auf den tatsdchlichen Bedarf an

Industriebauflache,

» Kein weiterer Entzug von landwirtschaftlichen
Nutzflachen fiir den Ausgleich

Vorschldge fiir die landschaftsplanerische Gliederung

» Dichte Feldhecken und Griinstrukturen am Rand
im Westen und Siiden

» Doppelte Baumreihe z. B. heimischer Obstge-
hélze entlang PosthornstraRe

» Pflanzvorgaben fiir die nicht bebaubaren Grund-
stiicksflachen

» Ausbildung naturnaher Gewdsserrandstreifen
(Vorflut)

» Berlicksichtigung der Eingriinung des Plangebie-
tes bei der die Kompensation
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3.3.4.3 Interkommunale Zusammenarbeit

Gemaéf} der in der Longlist betrachteten Potenzi-
alflache konnte ein gewisser Anteil aufierhalb des Stadtter-
ritoriums von Halle (Saale) ermittelt werden. In die Betrach-
tung einbezogen wurde eine nordliche Flache im Gebiet der
Stadt Landsberg (Gemarkung Oppin), als Moglichkeit der
nérdlichen Erweiterung z. B. bis zur Bundesautobahn 14,
der Sandgrube und Deponie sowie bis zu den landwirt-
schaftlichen Stallungen noérdlich des Stadtgebietes. Diese
Flachen bieten hohes Potenzial fiir eine interkommunale
Zusammenarbeit einer gemeinsamen Planung eines grof3-
flachigen Industrie- und Gewerbegebietes in unmittelbarer
Ndhe der Bundesautobahn 14.

Abb. 50 Ausschnitt des FNP Landsberg mit dem Standort Tornau

© Stadt
Landsberg

ohne Maf3stab

Tabelle 10 Fldchenbilanz Standort Tornau
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Art der Nutzung Grofle in ha

Baugebietsflache Gl 113,4
Bebaubare Fldche Gl bei GRZ 0,8 90,7
Nicht iiberbaubare 22,7
Grundstiicksfldchen

StraBenverkehrsflache 4,0

Flache fiir Ver- und Entsorgung 7,9

Flachen oder Manahmen zum 49,7

Schutz, zur Pflege und Entwicklung

von Boden, Natur und Landschaft

Vorschlag Geltungsbereich 175,0

Abb. 51 Grobkonzept fiir Planung und Erschliefung Standort Tornau
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Diese Erschlieffungstrasse : - Griinrdumliche
enthdlt folgende Medien: T Strukturen

Elektroenergie (Elt.) Gewerbliche
Flidchen

Gas 1 1 Vorschlag zum
! 1 Geltungsbereich
Trinkwasser (TW)

Achtungsabstdnde zu
Immissionspunkten

ﬂ Regenwasser (RW) Regenwasser

NN Abflussrichtung

Schmutzwasser (SW)

Versorgungsfldche mit Umspannwerk (Elt.), Pumpstation (SW),
Druckerhéhungsstation (TW), Gasdruckregelanlage,
Regenriickhaltebecken (RW)
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3.3.5 Verkehrliche ErschlieBung

Die Anbindung der HaupterschlieBung erfolgt iiber
die L 141, welche voraussichtlich eines Ausbaues bedarf.
Ein Abstand des notwendigen Anschlussknotens zur Auto-
bahnauffahrt ist zu beachten, was eine Abstimmung mit
der Landesstraf’enbehdrde erforderlich macht. Um Bedarfe
und Dimensionierung der verkehrlichen ErschlieBung
besser beurteilen zu kdnnen, empfiehlt es sich, ein vertie-
fendes verkehrliches Gutachten zu beauftragen, welches
ebenso die Moglichkeit eines Kreisverkehres priifen sollte.

Der Knotenausbau bendgtigt aller Voraussicht nach
eine Linksabbiegespur mit Lichtsignalanlage und einem
Vollknoten bei ErschlieBung der 6stlichen Teilfldche (siehe
Abb. 51). Ein gegebenenfalls weiterer, siidlich angeordne-
ter Knoten mit der L 141 ermdglicht eine redundante zweite
Anbindung. Die innere ErschlieBung ist in Ausbaustufen
maoglich. In der Verkehrstrasse bzw. im Zuge der Trasse sind
die entsprechenden technischen Medien gebiindelt. Es
wird eine Trassenbreite von ca. 16 m vorgeschlagen, davon
ca. 6,50 m fiir die Fahrbahn.

3.3.6 Medientechnische Erschliefung

3.3.6.1 Trinkwasser

Eine Trinkwasserversorgung kann grundsatzlich
iber die Fernwasserleitung Elbaue Ostharz erfolgen. Damit
liegen ausreichend Kapazitdten zur Trinkwasserversorgung
vor. Zur konkreten dufleren Erschlieung des Standortes
Tornau wird durch die HWS Halle der Umbau des TWL Nord
Kreuz Seeben sowie der Umbau des TWL Ost AK Tornau
empfohlen. Der Bau eines Trinkwasserpumpwerkes zur
Druckerh6hung ist ggf. notwendig.

3.3.6.2 Schmutzwasser

Die Ableitung und Entsorgung des Schmutzwas-
sers kann uber einen Kanal mit Pumpwerk in der Dessauer
Straf3e erfolgen. Dafiir ware die Umsetzung des Entwdsse-
rungskonzeptes JVA / Dessauer StraBe verbunden. Diese
Kosten sind bisher nicht enthalten, da sie grundsatz-
lich unabhdngig von der ErschlieBung des Standortes zu
betrachten sind.

3.3.6.3 Oberflichenwasser

Niederschlagswasser soll bei Trennsystemen
generell in den ndchsten Vorfluter abgeleitet werden. Eine
abschlieBende Entscheidung zur genehmigungsfdhigen
Einleitmenge wird durch die Wasserbehdrde getroffen. In
einer ersten Abschdtzung wurden vom Landesbetrieb fiir
Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt
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(siehe 5.3) Gewdsserdaten tbermittelt. Fiir den Standort
Tornau wurde ein nicht ndaher benannter Binnengraben
ermittelt. Als Drosselspende wird fiir die Einleitung des
Regenwassers 1,0 l/(s*ha) angegeben. Das Gewdsser-
system der Reide ist als Vorfluter im Prinzip hydraulisch
Uberlastet. Es ist mit einer sehr aufwendigen Regenwasser-
riickhaltung zu rechnen. Die Méglichkeit eines dezentralen
Mulden-Rigolen-System ist als Alternative zu einer aufwen-
digen zentralen Regenwasser-Riickhaltung zu priifen.

3.3.6.4 Gas

Die Gasdruckleitung (Hauptleitung HD o1 DN 600
Stahlrohr DP 25) in der Kirschallee kdnnte zur Versorgung
eines kiinftigen Gewerbe- und Industriegebietes in Betracht
gezogen werden. Zum Aufbau der Versorgungsinfrastruktur
Gas fiir die Gebietsentwicklung sind folgende Maf3nah-
men erforderlich (vgl. Stellungnahme der Netz Halle vom
16.12.2016):

» Netzverkniipfungspunkt HD-01Einbindung
(HD-Versorgungsleitung) Kosten: ca. 96.000 £,

» HD-Versorgungsleitung (Neubau Gashochdruck-
leitung von HD-01 bis Ubergabestation) Kosten:
ca.162.000 €,

» Ubergaberegelanlage Gewerbefldche (Neu-
bau-Ubergaberegel- und Messanlage) Kosten: ca.
300.000 €.

3.3.6.5 Elektroenergie

Der potenzielle Standort ist aktuell nicht mit Elek-
troenergie erschlossen. Es ist der Ausbau eines 110-kV-
und des Mittelspannungsnetzes erforderlich. Durch Netz
Halle wurde eine NeuerschlieBung betrachtet und eine
grundsatzliche Losung vorgeschlagen. Dieser wurde eine
gesamtheitliche Betrachtung zur Versorgung im gesamten
Konzessionsgebiet zu Grunde gelegt. Unter Einbeziehung
dervorhandenen Netzkapazitaten und Energiebilanz sowie
der Risiken wie Planfeststellungsverfahren, technische
Realisierbarkeit, Einbeziehung der Mitnetz Strom u. a. (die
angefiihrten Varianten angesetzt), wird die Versorgung
Tornau mit einer 110-kV Leitung aus dem UW Reideburg
empfohlen. Die Entscheidung, ob eine Freileitung oder
ein Kabel zum Einsatz kommt, ist hierbei mafigeblich von
den zu beachtenden Genehmigungszeiten abhangig. Eine
Kabeltrassierung ist ca. 2,5-fach kostenintensiver als eine
Freileitung. Grundsétzlich wédre eine Versorgung mittel-
spannungsseitig unter bestimmten Annahmen, Risiken
und Kostenbetrachtungen realisierbar. Die Variante Mit-
telspannung wurde durch Netz Halle fiir mehrere Einspei-
sepunkte betrachtet, um im Ausschlussverfahren die opti-
malste Versorgung der Gewerbeflachen in ihrer Gesamtheit
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Tabelle 11 Grobkostenbetrachtung Standort Tornau

2 woN =

Mafinahmen Art Medien Kosten Kosten netto/
nettoin€ | bruttoin€ 'm2in€
Flichenerwerb Grunderwerb im Plangebiet 3.491.250 4.154.588
Grunderwerb externe ggf. Grundstiickserwerb notwendig
Manahmen (Kosten noch nicht bestimmbar)
Optionsvertrage
Entschadigungen 1.968.750 2.342.813 keine
(z.B. Ernteausfall) umlage-
= . fahigen
Summe Flachenerwerb 5.460.000 6.497.400
Kosten
Planung, Steuerung, 527.500 627.725 keine
(Pilanu;gen’ Sonderfachleute umlage-
utachten Summe Vorbereitung: 527.500 627.725 | fdhigen
Kosten
Eingriffs- Ii-A-MafSnahmen intern 568.388 676.381 umliggee
. Okopunkte Ausgleich# 15.000.000 17.850.000 g
kompensation bei erhdhtem Ausgleichserfordernis f;hlgten
osten
Summe Eingriffskompensation 15.568.388 18.526.381
FY3 3
AuBere Elektro 34.200.000 £40.698.000 19,54
. 3
ErschlleBung Gas 558.000 664.020 0,32
Trinkwasser? - -
Schmutzwasser? 2.587.500 3.079.125 1,48
Oberflachenwasser? - -
Knotenausbau, inkl. LSA* 598.000 711.620 0,34
Summe duBere ErschlieBung 37.943.500 45.152.765 21,68
Innere Elektro ke!ne ?ffentl!chen Erschl!eﬁungskosten
Erschlieﬁung Gas keine 6ffentlichen ErschlieBungskosten
Trinkwasser? 4.611.500 5.487.685 2,64
Schmutzwasser? 3.806.500 4.529.735 2,18
Oberflachenwasser? 5.520.000 6.568.800 3,15
innere ErschlieBungsstrafie® 589.778 701.835 0,34
Summe innere ErschlieBung (priméar) 14.527.778 17.288.055 8,30
Umverlegung Keine Umverlegung notwendig
Summe 74.027.165 | 88.092.326 | 29,98

Abschdtzung ICL

aus Stellungnahme der HWS vom 18.01.2017
aus Stellungnahme der Netz Halle vom 16.12.2016 mit Korrektur vom 08.02.2017
aus Stellungnahme des Fachbereich Umwelt vom 16.01.2017 (siehe 5.2)

ICL Ingenieur Consult GmbH | Stadt Halle (Saale)



82 <« Untersuchungvon Gewerbeflachenpotenzialen | Machbarkeitsstudie Gewerbefldchen Stadt Halle (Saale)

anzugeben. Aus diesen Betrachtungen ist anzufiihren,
dass eine mittelspannungsseitige Versorgung aus dem UW
Halle/Ost nicht wesentlich kostengtinstiger ist, da im UW
Halle/Ost erhebliche Erweiterungen erforderlich waren.
Hinzu kommen weitere Risiken zur Realisierung der Erwei-
terung, da man z.B. bereits bei der Grundstiicksthematik
auf die Mitnetz Strom angewiesen wdre.

Bei einer mittelspannungsseitigen Anbindung
an das UW Halle/Ost bestehen nur begrenzte Leistungs-
reserven auf Grund beispielsweise der Ubertragungska-
pazitdten einer Mittelspannungsleitung. Zum Aufbau der
Versorgungsinfrastruktur fiir die Gebietsentwicklung sind
folgende MaBnahmen erforderlich (vgl. Stellungnahme der
Netz Halle vom 16.12.2016):

» Netzversorgungspunkt, Erweiterung 110-kV-An-
lage UW Umspannwerk Reideburg, Kosten ca.

7.700.000 £,

» Netzversorgungspunkt, Neubau Umspannwerk
Tornau Kosten ca. 11.000.000 €,

» Neubau 110-kV-Netzanbindung UW Reideburg
- UW Tornau, Kosten ca. 14.000.000 € zzgl. Kom-
munikationsanbindung ca. 1.500.000 €,
Aufbau Versorgungsinfrastruktur:

» Versorgungsleitungen im Gewerbegebiet von
Netzversorgungspunkt, Neubau Umspannwerk
Tornau,

» Aufbau Mittelspannungsnetz fiir Gewerbegebiet,

» Errichtung Mittelspannungsstationen fiir Allge-
meine Versorgung,

» Aufbau Niederspannungsnetz fiir Allgemeine
Versorgung,

» Aufbau StraBenbeleuchtung und sonstige Infra-
struktur,

» Aufbau Infrastruktur fiir Anbindung Netzanlagen,
Als Gesamtanschlussleitung wurden fiir den
Standort Tornau mit ca. 175 ha ca. 15 MW ermittelt.
3.3.6.6 Umverlegung Medien
Im Bereich Tornau sind fiir die NeuerschlieBung
des Standortes keine Medienverlegung, Umbau oder Riick-

bau erforderlich. Uberértliche Leitungstrassen sind zu
priifen.
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3.3.7 Grobkostenbetrachtung

Zur Abschdtzung der zu erwartenden Erschlie-
Bungskosten wurde eine grobe Kostenbetrachtung durch-
gefiihrt, Baunebenkosten in Hohe von ca. 15 % wurden ein-
gepreist (siehe Tabelle 11).

Einen hohen Kostenfaktor bilden mit ca.
5.460.000 € netto die Kosten fiir den Grunderwerb ein-
schlieBlich der zu damit zusammenhdngenden Kosten fiir
mogliche Entschddigungen fiir Pacht- oder Ernteausfall
usw.. Hinzu kommen Kosten fiir AusgleichsmaBahmen, die
abhédngig vom noch zu ermittelnden Umfang vorerst mit
ca. 15.568.400 € netto geschdtzt wurden, allerdings unter
der Annahme eines besonders hohen 6kologischen Wertes
(siehe 3.3.4.2). Fir die planungsseitige Vorbereitung der
Bebauungsplanerarbeitung, die Einbeziehung von Son-
derfachleuten, Projektsteuerung etc. wurden ca. 527.500 €
netto ermittelt.

Fur die innere ErschlieBung inkl. der erforderli-
chen Medienleitungen und 6ffentlich gewidmeten Erschlie-
Bungstrassen wurden Kosten von ca. 14.527.778 € netto
ermittelt. Der grofte Kostenfaktor am Standort Tornau ist
die dufBere ErschlieBung, die mit ca. 37.943.500 € netto zu
Buche schldgt. Die notwendige elektroenergetische Anbin-
dungwird hierbei mit ca. 34.200.000 € kalkuliert und bildet
das preisintensivste Element der dufleren ErschlieBung.
Fiir die umlagefdhigen ErschlieBungskosten wurde damit
ein Preis von ca. 29,98 € netto pro Quadratmeter ermittelt.

Insgesamt entstehen am Standort Tornau bei einer
Realisierung des gezeigten Planungskonzeptes Kosten von
insgesamt ca. 74.027.165 € netto.

Fur die elektrotechnische und gasseitige Anbin-
dung der spateren Grundstiicke wurden keine Kostenan-
nahmen getroffen, dies obliegt dem kiinftigen Grund-
stiickseigentiimer.
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Abb. 52 Ausschnitt aus dem rechtskriftigen Flichennutzungsplan der Stadt Halle (Saale) mit der Verortung des Standortes Tornau
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3.4 Standort Goldberg

3.4.1 Lagebeschreibung und raumliche
Einordnung

Das potenzielle Industrie- und Gewerbefldachen-
gebiet Goldberg befindet sich im Nordosten der Stadt
Halle, westlich der Ortslage Zoberitz der Stadt Landsberg
(siehe Abb. 55). Der in Halle (Saale) am nédchsten gelegene
Stadtteil Motzlich, im Stadtbezirk Nord gelegen, hat aktuell
ca. 506 Einwohner (vgl. Stadt Halle (Saale) 2016 b: S. 9),
liegt 6stlich vom Stadtteil Frohe Zukunft und nordlich der
Stadtteile Diemitz und Dautzsch an der Berliner Chaussee
(B 100) von Halle nach Bitterfeld-Wolfen. Als Potenzialraum
wurde im Rahmen der Longlist ein Bereich von ca. 127 ha
betrachtet, innerhalb dessen die Entwicklung einer grof-
flachigen Gewerbeansiedlung vollzogen werden konnte.
Bei der genaueren Betrachtung und Beriicksichtigung der
Gegebenheiten wurde dervorgeschlagene Geltungsbereich
auf nunmehr ca. 117 ha bestimmt. Die abziiglich Erschlie-
Bungs-, Versorgungs- und Ausgleichflachen fiir die gewerb-
liche Nutzung gemafl Planungsrecht zur Verfiigung ste-
hende Flache betragt nach weiteren Einschdtzungen etwa
70 ha. Der Potenzialraum wird begrenzt im Stiden von der
Berliner Chaussee, im Osten und Norden von der Gemar-
kungsgrenze zur Gemeinde Landsberg sowie im Westen
von der Goldbergstrafie und dem geschiitzten Landschafts-
bestandteil ,,Goldberg®. Durch die unmittelbare Lage an
der Autobahnauffahrt zur BAB A 14 weist die Flache eine
sehr gute Anbindung an das tiberortliche Verkehrsnetz auf.

Entfernungsangaben:
» Autobahn BAB 14 2 km
» Flughafen Leipzig/Halle 24 km
» Stadtzentrum Halle (Saale) 6 km

Der Potenzialraum ist gekennzeichnet durch eine
intensive landwirtschaftliche Nutzung der ausgerdaumten
Ackerflachen. Naturraumlich ist das Gebiet dem Randbe-
reich der Leipziger Tieflandsbucht zuzuordnen (vgl. Stadt
Halle (Saale) 1998 a: S. 93). Prdgend sind das bis auf
einige Kuppen geringe Relief und der geringe Waldanteil
in einer weitrdumigen grofigliedrigen Landschaft. GréBere
Griinstrukturen sind die geschiitzten Landschaftsbestand-
teile ,,Goldberg“ und ,,Gewdsserkomplex am Zoberitzer
Graben“ (vgl. Stadt Halle (Saale) 2013: S. 132ff.; 151ff.).
Insgesamt ist neben der landwirtschaftlichen Nutzung eine
starke anthropogene Uberprdgung der Landschaft durch
die Verkehrstrassen (BAB 14 und B 100) festzustellen.
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3.4.2 Vorhandene Planungsgrundlagen

3.4.2.1 Inhalte des Regionalplanes

Der Standort Goldberg ist im Regionalplan als Vor-
behaltsgebiet Landwirtschaft gekennzeichnet. Auerdem
wird auf folgende Sachverhalte hingewiesen (vgl. Regio-
nale Planungsgemeinschaft Halle 2010: Anlage 1):

» im geschiitzten Landschaftsbestandteil Goldberg
soll eine Wiederaufforstung stattfinden,

» B 100 Hauptverkehrsstrafle mit Landesbedeu-
tung,

» im Siiden des Standortes Schienenverbindungen
fur den Fernverkehr.

Grundsdtze und Ziele der Raumordnung wurden
bereits in Kapitel 3.1 erortert.

3.4.2.2 Inhalte des Landschaftsrahmenplanes

Laut Landschaftsrahmenplan 1998 der Stadt Halle
gehortdie Potenzialfliche zum Teilraum 4: Motzlich, Tornau,
Seeben (vgl. Stadt Halle (Saale) 1998 b: S. 152). Relief,
Vegetation und Nutzung bewirken um Seeben und Motz-
lich eine hohe bis sehr hohe Strukturvielfalt. Die Bebau-
ung zeigt eine historische Bedeutung der Landwirtschaft
und der Braunkohlengewinnung. Durch den Altbergbau
existieren kleinflachig sehr naturnahe Strukturen. Obstwie-
sen, Bauerngdrten, innerortliches Griin bilden naturnahe
Landschaftsraume. Die Fldache ,,GLBoo12HAL Goldberg*
wird als geschiitzter Landschaftsbestandteil ausgewiesen
(vgl. ebd.: S. 227), die an den Standort angrenzt. Zudem
wird in der Fortschreibung des Landschaftsrahmenplanes
2013 auf den ergdnzten geschiitzen Landschaftsbestand-
teil ,,gGLB Gewdsserkomplex am Zoberitzer Graben* (vgl.
Stadt Halle (Saale) 2013: S. 73) hingewiesen, der an den
Standort angrenzt.

3.4.2.3 Inhalte der Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale)
weist im Potenzialraum Goldberg tiberwiegend Flachen fir
die Landwirtschaft aus. Auflerdem wird der Potenzialraum
von einer Richtfunktrasse durchzogen. Im nordwestlichen
Teil des Standortes befindet sich eine ,,Mit Verfligung
des Regierungsprasidiums Halle vom 27.07.1998 von der
Genehmigung ausgenommene Flache“ (Stadt Halle (Saale)
2015 b). Diese Entscheidung ist bei weiterfiihrenden Pla-
nungen unbedingt zu beriicksichtigen (siehe Abb. 56).
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Abb. 53 Blick vom Birkhahnweg in Richtung Goldberg Abb. 54 Blick vom Birkhahnweg in Richtung Zoberitzer Graben
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3.4.3 Rahmenbedingungen und Priifung

der prinzipiellen Eignung

Die Prifung auf Eignung des Standortes als
gewerbliche Fldche erfolgt unter Beriicksichtigung nachfol-

gender Kriterien (siehe Tabelle 12).

Abb. 56 Ausschnitt des FNP mit dem Standort Goldberg

Tabelle 12 Planungs- und genehmigungsrechtliche Auflagen und Konflikte am Standort Goldberg

Planungs- und genehmigungs-
rechtliche Auflagen und Konflikte

Bemerkungen

Schutzgebiete
(FFH, SPA, NSG)

nicht vorhanden

Kaltluftentstehungsgebiet auf den heutigen Ackerflachen und Disposi-
tion aufgrund der Lage ggf. im stddtebaulichen Konzept beriicksichti-
gen

Lage im Hochwasser-
schutzgebiet

nicht vorhanden

Grundwasserneubildung durch entsprechende MaRnahmen ermégli-
chen, Regenwasserabfluss durch MaBnahmen und ggf. Flachensiche-
rung regeln

Luftsicherheit

nicht beeintrach-
tigt

Gebiet liegt auBerhalb Bauschutzzone des Flughafens, Abstimmung
mit Flugsicherung empfohlen

querende Trassen techni-
sche Infrastruktur

vorhanden

Verlegung der 110 kV-Freileitung notwendig
Verlegung der Gashochdruckleitung notwendig

Windkraftanlagen

nicht vorhanden

keine

Immissionsschutz

zu beriicksichtigen

Ortslagen Zoberitz und Métzlich sind zu beriicksichtigen, Festset-
zungen von LarmschutzmaBnahmen im BPL méglich, ggf. Stellung
kiinftiger Gebdude als zusatzlichen Larmschutz

Bodenschutz

zu beriicksichtigen

die Schwarzerdebdden sind von 6kologischer Bedeutung

Flora und Fauna

zu beriicksichtigen

Aufgrund der Bewirtschaftung besteht an diesem Standort die Wahr-
scheinlichkeit, dass Hamster vorkommen.

Entgegenstehende
Planungen

zu berlicksichtigen

entlang der GoldbergstraRe verlduft geplanter Griiner Ring (Abschnitt
zwischen den Ortslagen Métzlich und Diemitz) mit hoher Bedeutung
fuir die Erholungsnutzung; die Gewerbeflachen sollten daher einen
wirksamen landschaftlichen Puffer entlang der Goldbergstrafie und
zum GLB Goldberg aufweisen.

Eingriffs-Ausgleichskom-
pensation

zu beriicksichtigen

mogliche Ausgleichsflachen: Pufferflichen entlang Goldberg und Ort-
schaft Zoberitz und Zoberitzer Graben; weitere Manahmen entlang
Griinem Ring; weiterer Ausgleich im tibrigen Stadtgebiet,

ein Teil des Ausgleichs fiir die Gewerbeflachen sollte vor Ort parallel
zur Goldbergstraie erfolgen.

Eigentumsverhdltnisse

zu beriicksichtigen
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private Flachen, Flachensicherung durch Kauf oder Kaufoptionen
durchfiihren, auch fiir die externen Fldchen

© Stadt Halle Z~
(Saale)
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3.4.4 Planungskonzept und Flachenbilanz

3.4.4.1 Bebauungskonzept

Ebenfalls in unmittelbarer Nahe zu einem Auto-
bahnanschluss liegt die potenzielle Industrie- und
Gewerbefldche Goldberg. Ebenso wie fiir eine mogliche
Flachenentwicklungin Tornau gilt es auch hier, mit der Inan-
spruchnahme wertvoller Bodenflachen nur der Bedarfs-
deckung grofflachiger Flachennachfragen zu begegnen.
Die Gestaltung und Gliederung eines Gebietes Goldberg
ist bedingt von der verkehrspolitischen Konzeption und
Entscheidung zur sogenannten Nordspange. Davon ist
es abhdngig, ob eine das Gebiet nach Norden querende
Trasse direkt zur ErschlieBung herangezogen werden kann,
oder ob weitere Verzweigungen zur ErschlieBung notwen-
dig werden.

Die Anbindung an die B 100 wird vom aktuell in
Bau befindlichen Knoten HES / B 100 bestimmt. Die Indust-
rie- und Gewerbeflache Goldberg liegt verkehrlich giins-
tig nordlich der B 100 und damit unweit des Autobahn-
anschluss Halle- PeifRen. Der Standort Goldberg ist damit
hervorragend an ein tberértliches Verkehrssystem ange-
bunden. Der 4-streifige Ausbau der Bundesstra’e B 100
mit Mittelstreifen wird derzeit geplant. Erforderlich ware
ein Knotenausbau mit der HES. Die Erforderlichkeit eines
Planfeststellungsverfahrens ist zu priifen. Lkw-Verkehr
muss Uber diesen Knoten abgewickelt werden, eine Neben-
erschlieung tiber Zoberitz oder Métzlich ist nur fir Pkw
denkbar, da der Straenraum sensible Bereiche tangiert.
Die Kapazitaten auf der B 100 nach Westen Richtung Innen-
stadt bieten kaum Reserven.

Die innere Erschliefung ist abhdngig von der
verkehrspolitischen Entscheidung zur Nordspange bezie-
hungsweise der 3. Saalequerung. Im Falle einer positiven
Entscheidung fiir die Nordspange ist die Erschlieffung nicht
direkt tber diese Strafle moglich, sondern ein weiterer
Knotenausbau als GebietserschlieBung erforderlich. Das
Gebiet ist bisher nicht mit offentlichen Verkehrsmitteln
erreichbar. In Zoberitz befindet sich ein Haltepunkt der
Bahn (Regionalbahn).

Die Flache liegt auf einer Hohe von ca. 115 m i. NN
im Stidwesten bis zum topographisch tiefgelegen Punkt auf
100 m {. NN im Nordosten des Potenzialraumes. Hier wird
deshalb die Ver- und Entsorgungsflache fiir die wasserspe-
zifischen Medien vorgeschlagen. Die nadchstgelegene Vor-
flut ist der Zoberitzer Graben.

Eine Versorgungsflache fiir Elektroenergie (Tra-
fostation) empfiehlt sich nahe des Anschlusses an die
B 100, da hier der duBBere Einspeisepunkt giinstig einge-
ordnet sein kdnnte. Im Entwurf fiir eine Flachengliederung
befinden sich die grofflachigen entwickelbaren Grund-
stiicke insbesondere ostlich der HaupterschlieBung. Ach-

tungsabstande im Immissionsschutz bestehen gegeniiber
den unweit gelegenen Ortslagen Zdberitz im Osten und
Motzlich im Nordwesten.

Die den Potenzialraum tangierenden geschiitz-
ten Landschaftsbestandteile beschrdanken nicht nur die
Abgrenzung des Gebietes, sondern erfordern im Flachen-
layout entsprechende Riicksicht. Entgegen der ersten Ein-
schdtzung sind die westlich gelegenen Flachen entlang der
nordlichen Goldbergstrafie in der Verschneidung zwischen
den naturrdumlichen Randbedingungen und den Erschlie-
Bungsvoraussetzungen nicht geeignet und entfallen aus
dem Vorschlag zum Geltungsbereich.

3.4.4.2 Griinordnung

AuBerhalb des Betrachtungsraumes liegen im
Norden der geschiitzte Landschaftsbestandteil ,,Gewédsser-
komplex Zoberitzer Graben®, im Siidwesten der geschiitz-
ten Landschaftsbestandteile ,,Goldberg“. Entlang der
GoldbergstraBe am westlichen Rand des Potenzialraumes
verlauft der geplante Griine Ring (Abschnitt zwischen den
Ortslagen Motzlich und Diemitz) mit hoher Bedeutung fiir
die Erholungsnutzung. Potenzielle Gewerbefldchen sollten
daher einen wirksamen landschaftlichen Puffer entlang der
GoldbergstrafRe und damit zum geschiitzten Landschafts-
bestandteil Goldberg aufweisen. Die Goldbergstrafie selbst
sollte nicht zur ErschlieBung dienen. Die Gewerbeflachen
konnen dementsprechend landschaftsbildwirksam mit
Baum-/Strauch- bzw. Waldstreifen eingriint werden. Damit
konnte ein Teil des Ausgleichs fiir die Gewerbeflachen vor
Ort, parallel zur GoldbergstraBe, erfolgen. Weitere Hecken
oder GroBgriinpflanzungen kénnen den Abstand zur Orts-
lage Zoberitz und Motzlich unterstreichen.

3.4.4.3 Interkommunale Zusammenarbeit

GemadR der in der Longlist betrachteten Potenzi-
alflache wiirde ein kleiner Anteil auBerhalb des Stadtter-
ritoriums von Halle (Saale) liegen. In die Betrachtung ein-
bezogen wurde eine Fladche im Gebiet der Stadt Landsberg
(Gemarkung Zoberitz), als Moglichkeit der 6stlichen Erwei-
terung, z. B. bis zur Gemeinde Z&beritz 6stlich des Stadtge-
bietes. Diese Fldachen bieten wenig Potenzial fiir ein grof3-
flachiges Industrie- und Gewerbegebiet.
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3.4.5 Verkehrliche ErschlieBung

Die HaupterschlieBung erfolgt iiber die B 100 in
Weiterfiihrung der im Bau befindlichen HES. Eine Ausbil-
dung als Vollknoten ist dabei notwendig. Als redundante
Nebenanbindung fiir Rettungsfahrzeuge und/oder Pkw ist
eine Trasse Uber Z&éberitz im Osten und Uber die Strafle
zwischen Zodberitz und Métzlich im Norden denkbar. Diese
Straf’e miisste jedoch ertiichtigt werden. Sofern eine Wei-
terflihrung der HES in Betracht gezogen wird, erfolgt die
tatsdchliche innere ErschlieBung des Gebietes iiber eine
zusdtzliche Erschliefungsstrate mit Knotenausbau. Auch
am Standort Goldberg sind Ausbaustufen denkbar. In der
Verkehrstrasse bzw. im Zuge der Trasse sind die entspre-
chenden technischen Medien gebiindelt. Es wird eine Tras-
senbreite von ca. 16 m vorgeschlagen, davon 6,50 m fiir die
Fahrbahn.

3.4.6 Medientechnische Erschlieung

3.4.6.1 Trinkwasser

Eine Trinkwasserversorgung kann grundsatzlich
iber die Fernwasserleitung Elbaue Ostharz erfolgen. Damit
liegen ausreichend Kapazitdten zur Trinkwasserversorgung
vor. Die dufBere ErschlieBung der Trinkwasserzufiihrung
erfolgt tiber den Neubau und Zufiihrung von der Dessauer
Straf’e und das Bauwerk Zdberitz. Der Umbau des Bauwerk
Zbberitz ist erforderlich.

3.4.6.2 Schmutzwasser

Die Ableitung und Entsorgung des Schmutzwas-
sers kann tber einen Kanal mit Pumpwerk in der Dessauer
Straf3e erfolgen. Grundlage fiir die duere Schmutzwasser-
ableitung bildet die Umsetzung des Entwdsserungskonzep-
tes JVA /Dessauer StraBBe, die Kosten sind nicht enthalten.

3.4.6.3 Oberflichenwasser

Niederschlagswasser soll bei Trennsystemen
generell in den ndchsten Vorfluter abgeleitet werden. Eine
abschlieBende Entscheidung zur genehmigungsfahigen
Einleitmenge wird durch die Wasserbehorde getroffen. In
einer ersten Abschdtzung wurden vom LHW Sachsen-An-
halt (siehe 5.3) Gewdsserdaten {ibermittelt. Fiir den Stand-
ort Goldberg wurde dafiir der Zoberitzer Graben mit einer
Drosselspende flir Regenwasser von 0,3 |/(s*ha) benannt.
Das Gewdssersystem der Reide ist als Vorfluter im Prinzip
hydraulisch {berlastet. Es ist mit einer sehr aufwendigen
Regenwasserriickhaltung zu rechnen. Die Maglichkeit
eines dezentralen Mulden-Rigolen-System ist als Alterna-
tive zu einer aufwendigen zentralen Regenwasserriickhal-
tung zu priifen.
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3.4.6.4 Gas

Die Gasdruckleitung (Hauptleitung HD o1 DN 600)
verlduft 6stlich von Métzlich und quert aktuell die Zoberit-
zer StraBe, um dann die potenzielle Industrieflache nach
Stiden zu queren. Dadurch ist die gasseitige Anbindung
moglich und von der Kapazitdt ausreichend, allerdings ist
fiir eine Entwicklung die Umverlegung erforderlich (siehe
3.4.6.6). Folgende ErschlieBungsmafinahmen waren erfor-
derlich (vgl. Stellungnahme der Netz Halle vom 16.12.2016):

» Netzverkniipfungspunkt HD 01 Einbindung (Ver-
sorgungsleitung), Kosten ca. 96.000 €,

» HD Versorgungsleitung (Neubau Gashochdruck-
leitung von HD 01 bis Ubergabestation), Kosten
ca.162.000 €,

» Ubergaberegelanlage Gewerbefldche (Neubau
Ubergaberegel und Messanlage), Kosten ca.

300.000 €.

Die Ubergabestation kénnte innerhalb der Versor-
gungsflache ausgebildet werden.

Tabelle 13 Fldchenbilanz Standort Goldberg

Art der Nutzung Grofle in ha

Baugebietsflache Gl 70,3
Bebaubare Fldche Gl bei GRZ 0,8 56,2
Nicht iiberbaubare 14,1
Grundstiicksfldchen

StraBBenverkehrsflache 5,1

Flache fiir Ver- und Entsorgung 4,4

Flachen oder MaBnahmen zum 36,8

Schutz, zur Pflege und Entwicklung

von Boden, Natur und Landschaft

Vorschlag Geltungsbereich 116,7
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Abb. 57 Grobkonzept fiir Planung und Erschlieffung Standort Goldberg
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3.4.6.5 Elektroenergie

Der potenzielle Standort ist aktuell nicht mit
Elektroenergie erschlossen. Es ist der Ausbau eines Mit-
telspannungsnetzes erforderlich. Durch Netz Halle wurde
eine NeuerschlieBung betrachtet und eine grundsatzliche
Losung vorgeschlagen. Dieser wurde eine gesamtheitliche
Betrachtung zur Versorgung im gesamten Konzessionsge-
biet zu Grunde gelegt.

Zum Aufbau der Versorgungsinfrastruktur fiir die
Gebietsentwicklung sind folgende MaBnahmen erforder-
lich (vgl. Stellungnahme der Netz Halle vom 16.12.2016):

» Netzverkniipfungspunkt UW Halle/Ost, (Ande-
rung Umbau Mittelspannungsanlage), Kosten ca.
270.000 £,

» MS-Versorgungsleitung, (MS-Doppelleitung
(n-1)-Kriterium UW Halle/Ost - Goldberg inkl.
Querung B 100), Kosten: ca. 3.300.000 €,

» Infrastruktur mit Kommunikationsanbindung,
(Ubergabestation und Ubergabepunkt Gewerbe-
fliche) Kosten: ca. 680.000 €

» Netziibergabestation Gewerbefldche, (Neu-
bau-Ubergabestation mit MS-Anlage und Neben-
anlagen), Kosten: ca. 780.000 €.

Aufbau Versorgungsinfrastruktur:
» Netzversorgungspunkt, UW Halle/Ost,

» Aufbau Infrastruktur fiir Anbindung Netzanlagen,

» Aufbau Niederspannungsnetz fiir allgemeine
Versorgung,

» Aufbau StraBenbeleuchtung und sonstige Infra-
struktur,

» Aufbau Mittelspannungsnetz fiir Gewerbegebiet,

» Errichtung Mittelspannungsstationen fiir Allge-
meine Versorgung.

Als Gesamtanschlussleitung wurden fiir den
Standort Goldberg bei ca. 126 ha (Flachenannahme der
Longlist) ca.10 MW ermittelt. Mit der Versorgung aus dem
UW Halle-Ost steht eine Begrenzung bis zu 12 MW zur Ver-
fugung.
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3.4.6.6 Umverlegung Medien

Die Elektrofreileitung 110 kV ist umzulegen.
Zudem quert die Gashochdruckleitung HD o1 DN 600 das
Gebiet. Ein Riickbau auf einer Lange von ca. 1,5 km ist
daher erforderlich. Denkbar ist eine Neuverlegung um das
Gebiet herum mit einer Lange von ca. 3 km oder ggf. in Tras-
senfiihrung entlang der Weiterfiihrung der Nordostspange
in einer Lange von ca. 1,5 km. Die Prognose zur schnellen
Aktivierung des Standortes ist daher als ungiinstig einzu-
schatzen, da Umverlegungen sehr zeitaufwendig sowie
Genehmigungs- und Planungsvorlauf erforderlich sind.
Uberdrtliche Leitungstrassen sind zu priifen.

3.4.7 Grobkostenbetrachtung

Zur Abschdtzung der zu erwartenden Erschlie-
Bungskosten wurde eine grobe Kostenbetrachtung durch-
gefiihrt, Baunebenkosten in Hohe von ca. 15 % wurden ein-
gepreist (siehe Tabelle 14).

Einen grof’en Kostenfaktorbilden mitca. 4.387.500
€ netto die Kosten fiir den Grunderwerb einschlie3lich der
damit zusammenhdngenden Kosten fiir mogliche Entscha-
digungen fiir Pacht- oder Ernteausfall usw.. Hinzu kommen
die Kosten fiir Ausgleichsmaflahmen, die abhdngig vom
noch zu ermittelnden Umfang vorerst mit ca. 2.966.263 €
netto geschadtzt wurden.

Fur die planungsseitige Vorbereitung der Bebau-
ungsplanerarbeitung, die Einbeziehung von Sonderfach-
leuten, Projektsteuerung etc. wurden ca. 527.500 € netto
ermittelt.

Fur die innere ErschlieBung inkl. der erforderli-
chen Medienleitungen und &ffentlich gewidmeten Erschlie-
Rungstrassen wurden Kosten von ca. 9.299.935 € netto
€ ermittelt. Fir die duflere ErschlieBung am Standort
Goldberg wurden insgesamt ca. 10.464.000 € netto kal-
kuliert. Dabei wurden fiir die duBere elektroenergetische
Erschliefung ca. 5.030.000 € angenommen und weitere
2.990.000 € fiir die Schmutzwasserentsorgung und ca.
1.725.000 € fiir die Heranfiihrung der Trinkwasserleitung.
Es sind insg. ca. 6.955.200 € als Kosten fiir Medienumver-
legungen (Elt, Gas) einzuplanen. Fiir die umlagefdhigen
ErschlieSungskosten wurde damit ein Preis von ca. 22,84
€ netto pro Quadratmeter ermittelt.

Insgesamt entstehen am Standort Goldberg bei
einer Realisierung des angenommenen Planungskonzep-
tes Kosten von insgesamt ca. 34.600.398 € netto.

Fur die elektrotechnische und gasseitige Anbin-
dung der spateren Grundstiicke wurden keine Kostenan-
nahmen getroffen, dies obliegt dem kiinftigen Grund-
stiickseigentiimer.
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Tabelle 14 Grobkostenbetrachtung Standort Goldberg

L

Mafinahmen | Art Medien Kosten netto | Kosten brutto | netto/m?
in€ in€ in€

Flichenerwerb Grunderwerb im Plangebiet 3.071.250 3.654.788
Grunderwerb externe Mafnahmen ggf. Grundstiickserwerb notwendig
Optionsvertrige (Kosten noch nicht bestimmbar)
Entschddigungen (z.B. Ernteausfall) 1.316.250 1.566.338 keine
Summe Flichenerwerb® 4.387.500 5.221.125 umlage-
fahigen
Kosten
keine
Planungen, Planung, Steuerung, Sonderfachleute 527.500 627.725 l;?th?ge-
Gutachten Summe Vorbereitung® 527.500 627.725 ;o;gtgz
Eingriffskom- F-A-Maﬁnahmen intern? 582.763 693.487 kleine
pensation Okopunkte Ausgleich# 2.383.500 2.836.365 L;?h?ggeer;
Summe Eingriffskompensation 2.966.263 3.529.852 Kosten
]-'\uBere Elektro3 5.030.000 5.985.700 4,30
Erschlieﬁung Gas3 558.000 664.020 0,48
Trinkwasser2 1.725.000 2.052.750 1,47
Schmutzwasser? 2.990.000 3.558.100 2,56
Oberflachenwasser? - -
Knotenausbau, inkl. LSA? 161.000 191.590 0,14
Summe duf3ere ErschlieBung 10.464.000 12.452.160 8,94
Innere Elektro keine offentlichen ErschlieBungskosten
ErschlieBung Gas keine offentlichen ErschlieBungskosten
Trinkwasser2 1.115.500 1.327.445 0,95
Schmutzwasser2 2.967.000 3.530.730 2,54
Oberflachenwasser? 4.450.500 5.296.095 3,80
innere Erschliefungsstrafie? 766.935 912.653 0,66
Summe innere ErschlieBung (primér) 9.299.935 11.066.923 7,95
Umverlegung Stromtrasse Freileitung 110 kV1? 1.090.200 1.297.338 0,93
Medien Gashochdruckleitung HD o013 5.865.000 6.979.350 5,01
Summe Umverlegung 6.955.200 8.276.688 5,94
Summe 34.600.398 41.174.473 22,84

Abschdtzung ICL

aus Stellungnahme der HWS vom 18.01.2017
aus Stellungnahme der Netz Halle vom 16.12.2016 mit Korrektur vom 08.02.2017
aus Stellungnahme des Fachbereich Umwelt vom 16.01.2017 (siehe 5.2)
aus Stellungnahme der Netz Halle vom 17.02.2017
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3.5 Standort Reideburg
Ost

3.5.1 Lagebeschreibung und raumliche
Einordnung

Das potenzielle Industrie- und Gewerbefldachen-
Gebiet befindet sich im Osten der Stadt Halle &stlich der
Ortslage Reideburg gelegen (siehe Abb. 60). Reideburg, im
Stadtbezirk Ost, hat aktuell ca. 2.456 Einwohner (vgl. Stadt
Halle (Saale) 2016 b: S. 9) und liegt 6stlich vom Stadtteil
Dautzsch, Biischdorf und Kanena/Bruckdorf an der Delitz-
scher StraBBe (L 165) von Halle nach Wiedemar. Als Poten-
zialraum wird dabei ein Bereich von ca. 135 ha betrachtet,
innerhalb dessen die Entwicklung einer grof¥flachigen
Gewerbeansiedlung vollzogen werden konnte. Bei der
genaueren Betrachtung und Beriicksichtigung der Gegeben-
heiten wurde der vorgeschlagene Geltungsbereich auf nun-
mehr ca. 106 ha bestimmt. Die abziiglich ErschlieBungs-,
Versorgungs- und Ausgleichflachen fiir die gewerbliche
Nutzung gemaR Planungsrecht zur Verfligung stehende
Flache betrdgt nach weiterfiihrenden Einschdtzungen etwa
66 ha. Der Potenzialraum wird begrenzt im Siiden von der
Delitzscher Strafle, im Osten von der Bundesautobahn 14
und im Norden vom Zwebendorfer Graben sowie im Westen
von der Ortslage Reideburg und der Schneeberger Strale.
Durch die unmittelbare Lage an der Autobahnauffahrt zur
BAB 14 weist die Flache eine sehr gute Anbindung an das
tiberdrtliche Verkehrsnetz auf.

Entfernungsangaben:
» Autobahn BAB 14 600 m
» Flughafen Leipzig/Halle 18 km
» Stadtzentrum Halle (Saale) 8 km

Der Potenzialraum ist gekennzeichnet durch eine
intensive landwirtschaftliche Nutzung der ausgerdumten
Ackerflachen. Naturrdumlich ist das Gebiet dem Randbe-
reich der Leipziger Tieflandsbucht zuzuordnen (vgl. Stadt
Halle (Saale) 1998 a: S. 93). Die wenigen groBeren Griin-
strukturen beschrdanken sich auf die Randbereiche zur
Autobahn und zur Gemeinde Reideburg sowie auf das das
Gebiet durchquerende Grabensystem (siehe Abb. 58).Ins-
gesamt ist neben der landwirtschaftlichen Nutzung eine
starke anthropogene Uberprigung der Landschaft durch
die Verkehrstrassen (BAB A 14 und L 165) und den Star Park
entlang der BAB A 14 festzustellen.
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3.5.2 Vorhandene Planungsgrundlagen

3.5.2.1 Inhalte des Regionalplanes

Der Standort Reideburg Ost ist im Regionalplan
ohne Vorbehaltsgebietskennzeichnung dargestellt. Auf3er-
dem wird auf folgende Sachverhalte hingewiesen (vgl.
Regionale Planungsgemeinschaft Halle 2010: Anlage 1):

» L 165 Hauptverkehrsstrate mit Landesbedeu-
tung,

» BAB 14 als Autobahn gekennzeichnet,

» Schneeberger StraBBe als Strafie mit regionaler
Bedeutung und parallel dazu bedeutsamer Rad-,
Wander- und Reitweg.

Grundsdtze und Ziele der Raumordnung wurden
bereits in Kapitel 3.1 erortert.

3.5.2.2 Inhalte des Landschaftsrahmenplanes

Laut Landschaftsrahmenplan 1998 der Stadt Halle
gehort die Potenzialfldche zum Teilraum 7: Dautzsch, Rei-
deburg, Buischdorf (vgl. Stadt Halle (Saale) 1998 b: S. 153).
Die Ausuferung an den Ortsrdndern, die fehlende Ortsrand-
gestaltung wirkt ebenso negativ auf das Landschaftsbild,
wie die grof¥flachige ackerbauliche Nutzung. Die vorhan-
dene kleinteilige dorfliche Bebauung mit Haus- und Bau-
erngdrten verbindet bandartig die alten Siedlungskerne
der Gemeinden. Sonderkulturflichen setzen die Tradition
des Obst- und Gemiiseanbaus der Reideddrfer fiir Halle
(Saale) fort. Die intensive landschaftliche Nutzung auf
grofien Ackerschldgen, die das Territorium der Stadt Halle
schneidende BAB 14 sowie der Autobahnzubringer Delitz-
scher Strafle stehen zusammen mit einer Bebauung den
naturnahen Strukturen entgegen (vgl. ebd.: S. 153).

3.5.2.3 Inhalte der Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale)
weist im Potenzialraum Reideburg Ost {iberwiegend Fla-
chen fiir die Landwirtschaft aus. Auerdem wird der Poten-
zialraum von einer Richtfunktrasse, von Hochspannungs-
leitungen und von sonstigen Griinflaichen durchzogen.
Diese Griinflachen dienen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft. Im siidwestlichen
Teil des Potenzialraumes werden Wohnbauflachen ausge-
wiesen, bei denen LdrmschutzmaBnahmen erforderlich
sind (vgl. Stadt Halle (Saale) 2015 b). Die Ortsumfahrung
ist zudem im Flachennutzungsplan im Stiden des Potenzi-
alraumes dargestellt (siehe Abb. 61).
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Abb. 58 Blick von der Delitzscher Straf3e in Richtung Nord-Osten

Abb. 59 Blick von der Delitzscher StrafSe in Richtung Autobahn

Abb. 60 Luftbild und Abgrenzung des Potenzialraumes Reideburg Ost

Schneeberger Strafe

Industriegebiet
Star Park Halle A 14

© Stadt Halle
(Saale)

1:20.000
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3.5.3 Rahmenbedingungen und Priifung

der prinzipiellen Eignung

Die Prifung auf Eignung des Standortes als
gewerbliche Fldche erfolgt unter Beriicksichtigung folgen-

der Kriterien. (siehe Tabelle 15).

Abb. 61 Ausschnitt des FNP mit dem Standort Reideburg Ost

Tabelle 15 Planungs- und genehmigungsrechtliche Auflagen und Konflikte am Standort Reideburg Ost

Planungs- und genehmigungs-
rechtliche Auflagen und Konflikte

Bemerkungen

© Stadt Halle
(Saale)

Schutzgebiete nicht vorhanden Kaltluftentstehungsgebiet auf den heutigen Ackerflachen und Dispo-

(FFH, SPA, NSG) sition aufgrund der Lage ggf. im stadtebaulichen Konzept beriicksich-
tigen

Lage im Hochwasser- nicht vorhanden Grundwasserneubildung durch entsprechende Manahmen ermégli-

schutzgebiet chen, Regenwasserabfluss durch MaBnahmen und ggf. Flachensiche-
rung regeln

Luftsicherheit nicht beeintrach- Gebiet liegt auBerhalb Bauschutzzone des Flughafens, Abstimmung

tigt mit Flugsicherung empfohlen

querende Trassen techni- | vorhanden
sche Infrastruktur

Verlegung der DN 250 Abwasserleitung und der DN 1000 Trinkwasser-
leitung notwendig; Beachtung der Stromtrasse am siidlichen Rand
des Potenzialraumes notwendig; Regenwassergrdaben aus dem Star
Park queren den Potenzialraum

Windkraftanlagen nicht vorhanden

keine

Immissionsschutz zu beriicksichtigen

Ortslage Reideburg ist zu beriicksichtigen, Festsetzungen von Larm-
schutzmaBnahmen im BPL moglich, ggf. Stellung kiinftiger Gebaude
als zusatzlicher Larmschutzschutz

Bodenschutz zu beriicksichtigen

die Schwarzerdebdden sind von 6kologischer Bedeutung

Flora und Fauna zu beriicksichtigen

Aufgrund der Bewirtschaftung besteht an diesem Standort die Wahr-
scheinlichkeit, dass Hamster vorkommen.

Entgegenstehende
Planungen

zu beriicksichtigen

Entlang der Schneeberger Straf3e verlduft der regional bedeutsame
Reideradweg (Abschnitt zwischen den Ortslagen Reideburg und
Stichelsdorf) mit hoher Bedeutung fiir die Erholungsnutzung. Die
Gewerbefldchen sollten daher einen wirksamen landschaftlichen
Puffer entlang der Schneeberger StraRe aufweisen.

Eingriffs-Ausgleichskom- | zu beriicksichtigen
pensation

Ein Teil des Ausgleichs fiir die Gewerbeflachen sollte vor Ort paral-
lel zur Schneebergerstrafie erfolgen; weiterer Ausgleich im tibrigen
Stadtgebiet. Die Gewerbeflachen sind hier landschaftshildwirksam
mit Baum-/Strauch- bzw. Waldstreifen einzugriinen.

Eigentumsverhdltnisse zu beriicksichtigen

ICL Ingenieur Consult GmbH | Stadt Halle (Saale)

private Flachen, Flachensicherung durch Kauf oder Kaufoptionen
durchfiihren, auch fiir die externen Flachen fiir Flachen oder Ma3nah-
men des dkologischen Ausgleichs
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3.5.4 Planungskonzept und Flachenbilanz

3.5.4.1 Bebauungskonzept

Die potenzielle Industrie- und Gewerbefldche Rei-
deburg Ost liegt zwischen der Autobahn und der Ortslage
Reideburg und stellt gewissermafien die an der Achse der
Autobahn gespiegelte Flache zum Star Park dar. Die ndhere
Betrachtung dieser Flache ist deshalb folgerichtig und
drangt sich aufgrund der vermuteten Synergien zum Star
Park und seinem ErschlieBungssystem auf.

Mit der vorhandenen Delitzscher Strafie L 165 und
dem Autobahnanschluss Halle-Ost ist das Potenzialgebiet
hervorragend an das iberdrtliche Verkehrsnetz und die
BAB A 14 angeschlossen. Der hdchste Punkt, sofern man
in dem ebenen Geldnde iiberhaupt davon sprechen kann,
liegt mit 102 m . NN im Nordwesten des vorgeschlagenen
Geltungsbereiches. Das Gelandegefille weist maximal 1 bis
2 m Hohenunterschied auf einer Ldnge von ca. 1.500 m auf.
Als Immissionsorte sind die nahegelegene Wohnbebau-
ung der Ortslage Reideburg sowie die Wohnhduser entlang
der Delitzscher StraBBe zu beriicksichtigen. Gegeniiber der
ersten Einschdtzung in der Phase der Betrachtung der Long-
list wurde der nunmehr vorgeschlagene Geltungsbereich
auf 106 ha reduziert. Griinde dafiir sind, dass die sudlich
der Delitzscher Straf3e liegenden Flachen im FNP und in den
verkehrsstrukturellen Konzepten der Stadt Halle (Saale)
fiir eine Ortsumgehung Reideburg vorgesehen sind. Sollte
diese Verkehrsfiihrung realisiert werden, stehen keine
grof3flachigen Bauflachen zur Verfiigung, eine Entwicklung
bzw. Einbeziehung in die vorliegende Entwicklungsbe-
trachtung macht unter der Pramisse ,,O0U Reideburg® wenig
Sinn.Des Weiteren wurde das Gebiet um die Fladchen zur
Schneeberger Straf3e reduziert. Eine ErschlieBung tiber die
Schneeberger Strafie bzw. die Wohngebiete in Reideburg
schlieBt sich aus und die ErschlieBung von innen fiihrt zu
sehr groBen Grundstiickstiefen und unwirtschaftlichen
Erschliefungsbedingungen, so dass vorgeschlagen wird,
auf diese Flachen ebenfalls zu verzichten, damit ergibt sich
eine Flachengrofie des vorgeschlagenen Geltungsbreiches
von ca. 106 ha.

Es verlaufen mehrere Leitungen im Bereich
(Erdgas, Strom, Wasser), was bei einer Umverlegung zu
erheblichen zeitlichen EinbuBen und zu weiteren Kosten
fiihrt. Im Falle einer FlachenerschlieBung miisste die ver-
kehrsinfrastrukturelle Anbindung neu bedacht werden. Es
empfiehlt sich, die siidliche Ortsumgehung von Reideburg
in diesem Zuge mit zu betrachten und ggf. bereits einen
4-armigen (Voll-)Knoten an der Delitzscher StraRe vorzu-
sehen. Mittelfristig, so wie im FNP vorgesehen, ware die
Delitzscher Straf’e Richtung Westen dann nur als unterge-
ordnete Straf3e zu betrachten. Dies auch insofern, da diese
Strafle aktuell durch dorflich gepragte Ortslagen verlduft
und damit keine Verkehrskapazitaten Richtung Innenstadt
aufweist.

3.5.4.2 Griinordnung

Nach Angaben des Fachbereich Planen, Land-
schafts- und Freiraumplanung der Stadt Halle (Saale) (siehe
5.2) verlduft entlang der Schneeberger Strafie der regional
bedeutsame Reideradweg (Abschnitt zwischen den Orts-
lagen Reideburg und Stichelsdorf) mit hoher Bedeutung
fuir die Erholungsnutzung. Es wird empfohlen, einen wirk-
samen landschaftlichen Puffer entlang der Schneeber-
ger StraBe vorzusehen. Die Gewerbefldchen sollen eine
landschaftsbildwirksame Eingriinung mittels Baum- oder
Heckenstrukturen erfahren. Damit kénnte zugleich ein Teil
des Ausgleichs vor Ort durchgefiihrt werden. Die Umwand-
lung von landwirtschaftlichen Nutzflachen zu Ausgleichs-
flachen ist dabei jedoch zu vermeiden. Da historisch auf
den Ackerflachen Vorkommen von Feldhamstern gesichtet
worden, ist ein mogliches Vorkommen zu untersuchen. Auf
der Flache wurden A/E-MaBnahmen im Zusammenhang mit
dem Bau der BAB A 14 realisiert, was zu entsprechenden
Ersatzmafinahmen und zusétzliche Kosten fiihrt.

3.5.4.3 Interkommunale Zusammenarbeit

GemadR der in der Longlist betrachteten Potenzi-
alfliche konnte ein hoher Anteil auBerhalb des Stadtter-
ritoriums von Halle (Saale) liegen. In die Betrachtung ein-
bezogen wurde eine ndérdliche Flache im Gebiet der Stadt
Landsberg, als Moglichkeit der nérdlichen Erweiterung,
z. B. bis zum Zwebendorfer Graben. Ein hohes Potenzial
wurde insbesondere im Gebiet der Gemeinde Kabelske-
tal siidlich der Delitzscher Strafle L 165 Richtung Délbau
und Naundorf ausgemacht. Dies gilt vor allem auch fiir die
Flachen siidlich der Delitzscher Strafle, welche noch zum
Stadtgebiet Halle (Saale) gehdren. Allerdings wiirden beim
Bau der OU Reideburg die potenziellen Flachen stark zer-
schnitten, so dass keine grofflachigen unzerschnittenen
Grundstiicke ermittelt werden konnten.

Abb. 62 Ausschnitt Fldchennutzungsplan Kabelsketal

Anschluss Ausschnitt 2
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3.5.5 Verkehrliche ErschlieBung

Die innere verkehrliche HaupterschlieSung erfolgt
tiber die Delitzscher Strafle. Ein notwendiger Knotenaus-
bau sollte gegebenenfalls als 4-armiger Knoten gemaf
vertiefender verkehrlicher Untersuchung mit Linksabbie-
gespur und Lichtsignalanlage geplant werden. Hierbei ist
ausreichend Abstand zum Autobahnknoten zu beachten -
dies ist mit der LandesstraBenbehdrde abzustimmen. Eine
weitere zusatzliche redundante Erschliefung ist nach der-
zeitiger Einschdtzung nicht moglich. Eine Anbindung iiber
die Schneeberger Strafle ist zu vermeiden. Gegebenenfalls
sollte die bestehende Querung der Bundesautobahn 14
nutzbar oder zumindest fiir Rettungsfahrzeuge und/oder
Pkw befahrbar gemacht werden. Dabei ist eine Weiterfiih-
rung der Trasse bis zur Ortslage Reideburg denkbar. Als
Trassenbreite werden 6,50 m fiir den Straflenquerschnitt
mit seitlichem Trassenabstand zur Verlegung der erforder-
lichen Medien vorgeschlagen - damit ergibt sich ein Quer-
schnitt von ca. 16 m.

3.5.6 Medientechnische Erschliefung

3.5.6.1 Trinkwasser

Eine Trinkwasserversorgung kann grundsatzlich
tiber die Fernwasserleitung Elbaue Ostharz erfolgen. Die
Weiterfiihrung der Hauptversorgungsleitung verldauft paral-
lel zur BAB A 14 auf deren westlicher Seite. Damit liegen
ausreichend Kapazitdten zur Trinkwasserversorgung vor.

3.5.6.2 Schmutzwasser

Die Ableitung und Entsorgung des Schmutzwas-
sers kann {iber die gleiche Achse wie die Entsorgung Star
Park gefiihrt werden, allerdings in Abhdngigkeit von der
kiinftigen Nutzung dann beider Gebiete.

3.5.6.3 Oberflichenwasser

Niederschlagswasser soll bei Trennsystemen
generell in den ndchsten Vorfluter abgeleitet werden. Eine
abschlieBende Entscheidung zur genehmigungsfahigen
Einleitmenge wird durch die Wasserbehorde getroffen. In
einer ersten Abschdtzung wurden vom LHW Sachsen-An-
halt (siehe 5.3) Gewdsserdaten tUbermittelt. Fiir den Stand-
ort wurde als mafigebliche Vorflut der Ddlbauer Graben mit
einer Drosselspende von 1,6 |/(s*ha) benannt.

Das Gewdssersystem der Reide ist als Vorfluter im
Prinzip hydraulisch tberlastet. Es ist mit sehr aufwendiger
Regenwasserriickhaltung zu rechnen. Die Moglichkeit eines
dezentralen Mulden-Rigolen-System ist als Alternative zu
einer aufwendigen zentralen RW-Riickhaltung zu priifen.
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Die Niederschlagswasserableitung fiir den Star
Park verlauft durch das Gebiet. Es erfolgt eine unterirdische
Durchérterung der BAB 14 Richtung Westen und eine Einlei-
tung und Weiterfiihrung im Freispiegel in einen nicht ndher
benannten Graben Richtung Delitzscher Strale im Suden.
Es wird davon ausgegangen, dass in diesen Graben keine
Kapazitaten fiir eine Einleitung mehr bestehen. Im Flachen-
layout wurde der Bereich dieser Querung durch die Darstel-
lung einer Griinflache beriicksichtigt.

3.5.6.4 Gas

Die Gasdruckleitung (Hauptleitung HD o1) verlduft
westlich derReide und damitdes betrachteten Gebietes und
stellt grundsatzlich ausreichend Kapazitaten fiir die Versor-
gung bereit. Eine Zufiihrung der Gebietsversorgung kdnnte
tiber eine Anschlusspunkt im Nordwesten erfolgen. Zum
Aufbau der Versorgungsinfrastruktur Gas fiir die Gebiets-
entwicklung sind folgende MaBnahmen erforderlich (SN
der Netz Halle vom 16.12.2016):

» Netzverkniipfungspunkt HD-01 (Einbindung
HD-Versorgungsleitung), Kosten: ca. 96.000 €,

» HD-Versorgungsleitung (Neubau Gashochdruck-
leitung von HD-01 bis Ubergabestation), Kosten:
ca. 324.000 £,

» Ubergaberegelanlage Gewerbefldche (Neu-
bau-Ubergaberegel- und Messanlage), Kosten: ca.
300.000 €.

Tabelle 16 Fidchenbilanz Standort Reideburg Ost

Art der Nutzung Grofle in ha

Baugebietsflache Gl 66,5
Bebaubare Flidche Gl bei GRZ 0,8 53,2
Nicht iiberbaubare 13,3
Grundstiicksfldchen

StraBBenverkehrsflache 3,7

Flache fiir Ver- und Entsorgung 6,4

Flachen oder Manahmen zum 29,5

Schutz, zur Pflege und Entwicklung

von Boden, Natur und Landschaft

Vorschlag Geltungsbereich 106,2
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Abb. 63 Grobkonzept fiir Planung und Erschliefung Standort Reideburg Ost
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3.5.6.5 Elektroenergie

Der potenzielle Standort kann tber das UW Hal-
le-Reideburg im Osten des Star Parks versorgt werden.
Zum Aufbau der Versorgungsinfrastruktur fiir die Gebiets-
entwicklung sind folgende Maf3nahmen erforderlich (vgl.
Stellungnahme der Netz Halle vom 16.12.2016):

» Netzverkniipfungspunkt UW Reideburg (Neu-
bau-Erweiterung MS-Anlage sonstige Umbauten),
Kosten: ca. 2.200.000 £,

» MS-Versorgungsleitung (MS-Doppelleitung
(n-1)-Kriterium UW Reideburg zur Gewerbeflache
inkl. Autobahnquerung), Kosten: ca.

1.416.000 £,

» Infrastruktur (Kommunikationsanbindung mit
Ubergabestation und Ubergabepunkt Gewerbefls-
che), Kosten: ca. 350.000 £,

» Netziibergabestation Gewerbeflache (Neu-
bau-Ubergabestation mit MS-Anlage und Neben-
anlagen), Kosten: ca. 780.000 €.

Aufbau Versorgungsinfrastruktur:

» Netzversorgungspunkt, UW Reideburg,

» Versorgungsleitungen zum Gewerbegebiet vom
Netzversorgungspunkt, UW Reideburg,

» Netziibergabepunkt - Station Gewerbeflache,
» Aufbau Mittelspannungsnetz fiir Gewerbegebiet,

» Errichtung Mittelspannungsstationen fiir allge-
meine Versorgung,

» Aufbau Niederspannungsnetz fiir allgemeine
Versorgung ,

» Aufbau StraBenbeleuchtung und sonstige Infra-
struktur,

» Aufbau Infrastruktur fiir Anbindung Netzanlagen.

Als Gesamtanschlussleitung wurden fiir den
Standort Reideburg mit ca. 135 ha (Fldchenannahme der
Longlist) ca. 11,6 MW ermittelt. Mit der Versorgung aus dem
UW Halle-Reideburg steht eine Begrenzung bis zu 15 MW
zur Verfligung.

3.5.6.6 Umverlegung Medien

Zu beriicksichtigen ist die Niederschlagswas-
serableitung fiir den Star Park. Eine Umverlegung wird
nicht vorgeschlagen. Allerdings queren eine Elektro-
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freileitung 110 kV auf einer Ldnge von ca. 1000 m
sowie eine Abwasserleitung DN 250 das Gebiet. Die
Trinkwasserleitung DN 1000 inkl Bauwerk entlang der
BAB 14 ist hierbei ebenfalls zu beachten. Die Prognose
zur schnellen Aktivierung des Standortes ist daher
als ungiinstig einzuschdtzen, da Umverlegungen sehr
zeitaufwendig sowie Genehmigungs- und Planungs-
vorlauf erforderlich sind. Uberdrtliche Leitungstrassen
sind zu priifen.

3.5.7 Grobkostenbetrachtung

Zur Abschdtzung der zu erwartenden Erschlie-
Bungskosten wurde eine grobe Kostenbetrachtung
durchgefiihrt. Baunebenkosten in Hohe von ca. 15 %
wurden eingepreist (siehe Tabelle 17).

Einen groflen Kostenfaktor bilden mit ca.
3.975.000 € netto die Kosten flirden Grunderwerb ein-
schlieBlich der zu damit zusammenhdngenden Kosten
fir mogliche Entschadigungen fiir Pacht- oder Ernte-
ausfall usw.. Hinzu kommen Kosten fiir Ausgleichs-
maBahmen, die abhdngig vom noch zu ermittelnden
Umfang vorerst mit ca. 2.839.700 € netto geschatzt
wurden. Fiir die planungsseitige Vorbereitung der
Bebauungsplanerarbeitung, die Einbeziehung von
Sonderfachleuten, Projektsteuerung etc. wurden ca.
527.500 € netto ermittelt.

Die innere Erschliefung inkl. der erforder-
lichen Medienleitungen und offentlich gewidme-
ten ErschlieBungstrassen wurde mit Kosten von ca.
10.798.155 € netto ermittelt. Die dufBere ErschlieBung
am Standort Reideburg Ost wurde mit ca. 5.903.000 €
netto kalkuliert. Die Anbindung an die du3ere Strom-
versorgung wurde dabei mit ca. 4.746.000 € kalku-
liert. Die schmutzwasserseitige ErschlieBung und der
Trinkwasseranschluss an das (ibergeordnete Netz
spielen kostenseitig keine nennenswerte Rolle.

Fur die elektrotechnische und gasseitige
Anbindung der spateren Grundstiicke wurden keine
Kostenannahmen getroffen, dies obliegt dem kiinf-
tigen Grundstiickseigentiimer. Es sind insg. ca.
8.061.000 € als Kosten fiir Medienumverlegungen
(Abwasserltg., Trinkwasserltg, Elt 110 kV) einzuplanen.

Insgesamt entstehen am Standort Reide-
burg-Ost bei einer Realisierung des gezeigten Pla-
nungskonzeptes Kosten von insgesamt ca. 32.104.868
€ netto. Das entspricht einem Quadratmeterpreis von
ca. 23,36 € netto pro Quadratmeter fiir die umlagefa-
higen Erschlieungskosten.
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Tabelle 17 Grobkostenbetrachtung Standort Reideburg Ost

2 woN =

Maflnahmen | Art Medien Kosten netto | Kosten brutto | netto/m?2
in€ in€ in€
Fliichenerwerb Grunderwerb im Plangebiet 2.782.500 3.311.175
Grunderwerb externe Mafsnahmen ggf. Grundstiickserwerb notwendig
Optionsvertrige (Kosten noch nicht bestimmbar)
Entschddigungen (z.B. Ernteausfall) 1.192.500 1.419.075 keine
Summe Flichenerwerb? 3.975.000 4.730.250 umlage-
fahigen
Kosten
keine
Planungen, Planung, Steuerung, Sonderfachleute 527.500 627.725 L#phlgge-
Gutachten Summe Vorbereitung? 527.500 627.725 ;olsgtzz
Eingriffskom- IE-A-N\aBnahmen intern? 678.213 807.073 kleine
pensation Okopunkte Ausgleich# 2.161.500 2.572.185 l;;qh?;er;
Summe Eingriffskompensation 2.839.713 3.379.258 Kosten
Auﬁere Elektro3 4.746.000 5.647.740 4,48
Erschlieﬂung Gas3 720.000 856.800 0,68
Trinkwasser?
Schmutzwasser? vorhanden
Oberflachenwasser?
Knotenausbau? 437.000 520.030 0,41
Summe dufere ErschlieBung 5.903.000 7.024.570 5,57
Innere Elektro keine offentlichen ErschlieBungskosten
Erschlieﬁung Gas keine 6ffentlichen ErschlieBungskosten
Trinkwasser? 2.047.000 2.435.930 1,93
Schmutzwasser? 2.771.500 3.298.085 2,61
Oberflachenwasser? 5.428.000 6.459.320 5,12
innere Erschliefungsstrafie? 551.655 656.469 0,52
Summe innere ErschlieBung (primér) 10.798.155 12.849.804 10,19
Umverlegung Abwasserleitung 6.980.500 8.306.795 6,59
Medien Trinkwasserleitung
Stromtrasse 1.081.000 1.286.390 1,02
Summe Umverlegung 8.061.500 9.593.185 7,61
Summe 32.104.868 | 38.204.792| 23,36

Abschdtzung ICL

aus Stellungnahme der HWS vom 18.01.2017
aus Stellungnahme der Netz Halle vom 16.12.2016 mit Korrektur vom 08.02.2017
aus Stellungnahme des Fachbereich Umwelt vom 16.01.2017 (siehe 5.2)
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Obwohl der Stadt Halle noch Gewerbefldchen vorhanden sind, fehlen groffldchige
zusammenhdngende und verkehrsgiinstig gelegene Fldchen. Derzeit sind geeig-
nete Fldchen im Bereich des Star Parks vorhanden, laufende Optionsvertrdge und
aktuelle Verhandlungen weisen jedoch darauf hin, dass in absehbarerer Zeit keine
Fldchenreserven mehr aufgeboten werden kénnen. Ergdnzungen zum Star Park
sind deshalb erforderlich.

4.1 Zusammenfassung und Fazit

4.2 Handlungsempfehlungen und Ausblick
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4.1 Zusammenfassung
und Fazit

Mit der vorliegenden Studie wurden potenzielle
Standorte fiir eine gewerblich-industrielle Nutzung im
Stadtgebiet von Halle (Saale) identifiziert und bewer-
tet. Dabei durchliefen die Flachenressourcen bestimmte
Abschichtungsebenen, die als Kriterien bei der Betrach-
tung eingesetzt wurden (siehe Abb. 64). So wurden unter
anderem Schutzgebiete im Natur- und Landschaftsschutz,
HQ100 Uberschwemmungsgebiete, Altbergbaugebiete,
Wald-, Wasser- und Griinflachen sowie Bebauung und
Verkehrsflachen von der betrachteten Potenzialflache im
Stadtgebiet abgezogen und Standorte unter 10 ha Gréfie
aus der Untersuchung ausgeschlossen. Die konsequente
Anwendung der Methodik ,,Flachenanalyse und Vorselek-
tion“ in der Stufe o, darauf folgend die Ermittlung von ,,Fla-
chenpotenzial und Branchenbedarfe“ in der Stufe 1 fiihrte
im Ergebnis zur Longlist mit 12 Potenzialrdumen (siehe
Abb. 65).

Die identifizierten Potenzialrdume der Longlist
bringen fiir eine kiinftige gewerbliche Entwicklung inner-
halb der Stadt Halle (Saale) angemessene Voraussetzun-
gen mit und es wird empfohlen, die Entwicklung dieser
Standorte innerhalb der Aktivitdten der Wirtschaftsforde-
rung weiter zu verfolgen. Das Gesamtziel der vorliegenden
Studie war jedoch die Herausstellung von Potenzialen fiir
eine Industrie- und Gewerbeentwicklung unter dem Aspekt
der Grofiflachigkeit und der optimalen Anbindung an das
tiberortliche Verkehrsnetz, hier vorrangig an die Bundesau-
tobahnen. DemgemaB wurde eine weiterfiihrende Betrach-
tung auf die drei Standorte der Shortlist beschrankt.

Ein weiteres Ziel der vorliegenden Studie war
es, spezifische Standortanforderungen in eine wertende
Form zu Ubertragen und auf ausgewdhlte Zielgruppen
(Standort-Nachfragende) anzuwenden. Die zu erwartende
veranderte qualitative Nachfrage erfordert eine starker
strategisch ausgerichtete Gewerbeflachenpolitik und -ent-
wicklung. In der Umsetzung impliziert dies eine stdrkere
angebotsorientierte Flachenpolitik (mit Vorratsflachen) in
Verbindung mit einer klaren Standortprofilierung fiir die
spezifischen Nachfrage- und Nutzergruppen. So entstan-
den Zielgruppenprofile, die in der Untersuchung zur Stand-
orteignung eine spezifische Rolle spielten:

» Typ 1: Produzierende Unternehmen,
» Typ 2: Logistik Unternehmen und Lager,
» Typ 3: Wissensorientiertes Gewerbe,

» Typ 4: Handwerk Unternehmen und Kleinge-
werbe.

ICL Ingenieur Consult GmbH | Stadt Halle (Saale)

Abb. 64 Anwenden von ,Filtern*in den Bearbeitungsstufen
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Diese Standorttypen wurden daraufhin mit den 12
Potenzialrdumen der Longlistin einzelnen Steckbriefen ver-
kniipft, detailliert beschrieben und durch zuvor bestimmte
Indikatoren bewertet (siehe Kapitel 2.7). Aufgrund dieser
Wertung konnten drei potenzielle Standorte in der Stufe
2 —,Differenzierte Beurteilung von Standorten® als Short-
list herausgestellt werden, deren Eignung fiir eine grof3fla-
chige Industrie- und Gewerbeentwicklungen der Stadt Halle
(Saale) grundsiétzlich gegeben ist (siehe Abb. 66):

» Standort Tornau,
» Standort Goldberg,
» Standort Reideburg Ost.
Die Einschdtzung, dass diese drei betrachteten
Standorte der Shortlist stadtrdumlich prinzipiell fir eine
industrielle beziehungsweise gewerbliche Nutzung geeig-

net sind, wurde bestatigt, da:

» keine gesetzlich geregelten Schutzgebiete betrof-
fen sind,

» eine Erschliefung als gesichert beziehungsweise
als umsetzbar eingeschatzt wird,

» keine entgegenstehenden Konflikte hinsichtlich
Luftverkehrsrecht, Windkraftanlagen, Abstandsre-
gelungen ermittelt wurden,

» Regelungen nach Bundes-Immissionsschutzge-
setz grundsatzlich Beachtung finden konnen,

» erhebliche Eingriffe in Schutzgiiter im Rahmen

eines Bebauungsplanverfahrens voraussichtlich
bewadltigt werden kénnen.

Tabelle 18 Vergleich der Fldchen der Shortlist zu Gréfe und Kosten

Die Moglichkeit, einen ausgewahlten Standort aus
dem Portfolio der Shortlist fiir nachgefragte, grof¥flachige
Unternehmensansiedlungen vorzubereiten, ist aufgrund
der vorliegenden Ergebnisse als realistisch einzuschdtzen.
Die Wahl eines bevorzugten Standortes ist neben der nach-
gewiesenen Qualitdt auBerdem abhéngig von:

» zeitlicher Umsetzbarkeit,
»  Wirtschaftlichkeit,
» politischem Willen der Entscheidungsgremien.

In diesem Kontext ist die getroffene Auswahl nicht
als Ranking zu verstehen.

Alle drei Standorte weisen hinsichtlich ihrer
stadtrdumlichen Qualitdt dhnliche Voraussetzungen auf.
Sie unterscheiden sich zwar hinsichtlich ihrer verfiigba-
ren GroRe, jedoch nicht in entscheidendem MafBe (siehe
Tabelle 18). Unterschiede gibt es hinsichtlich ihrer duBeren
Erschlieungsbedingungen, welche im jeweiligen Kapitel
der Standorte beschrieben sind. Diese Ausgangsbedingun-
gen flieBen z. B. hinsichtlich der Wirtschaftlichkeit der Ent-
wicklung der einzelnen Standorte in die Betrachtung ein.
Dariiber hinaus konnen weitere Faktoren, wie die Moglich-
keit und die Umsetzung des Grunderwerbs, als entschei-
dende Parameter ausschlaggebend fiir eine Standortwahl
sein.

Da sich die genannten Ergebnisse in Bezug auf
Wirtschaftlichkeit, Aktivierbarkeit und Restriktionen nicht
wesentlich unterscheiden, wird als abschliefende Wertung
eine Betrachtung hinsichtlich Chancen und Risiken der
Standorte durchgefiihrt (siehe Tabelle 19).

Standort |Geltungsbereich | Gewerbe-und | Offentliche |Erschlie- Kosten pro
in ha Industrieflachen | Flachen Bungskosten | m2 (netto
(netto) in ha in ha (netto in €)* | ca. in €)
Tornau 175,0 113,4 61,6 52.471.278 29,98
Goldberg 16,7 70,3 46,4 19.763.935 22,84
Reide- 106,2 66,5 39,7 16.701.155 23,36
burg Ost

* gemdf} Abschdtzung der Ver- und Entsorger
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Diese nochmalige Betrachtung von Chancen und
Risiken in Tabelle 19 ldsst zusammenfassend fiir die drei
Standorte folgende Einschdtzung zu:

Alle drei Standorte erfiillen die Anforderungen an
eine giinstige verkehrliche ErschlieBung (Anbindung an
die Bundesautobahn) sowie die Mdglichkeit von grofien
Grundstiickszuschnitten fiir das angestrebte Nutzungsziel
gleichermaRen. Okologische Ausgleichserfordernisse sind
ebenso abhdngig von der Gré3enordnung des Eingriffes.

Positives Merkmal des Standortes Tornau ist die
Tatsache, dass sich ca. 42 ha in stdadtischem Eigentum
befinden. Auch sind keine Umverlegungen von Medien
erforderlich. Die Erfiillung immissionschutzrechtlicher
Anforderungen im weiteren Planungsprozess wird im Ver-
gleich zu den anderen Standorten als voraussichtlich regel-
bar eingeschatzt.

In Bezug auf die zu erwartenden Erschliefungs-
kosten stellt sich die schwierige Entwdsserungssituation
(Niederschlagswasser) bei allen Standorten als eine grund-
legende Herausforderung, differenziert nach Grofe des
jeweiligen Standortes, dar.

Der Standort Tornau erfordert nach Einschdtzung
des Versorgungsunternehmens hdhere Aufwendungen fiir
eine bedarfsgerechte Elektroeenergieversorgung durch
umfangreiche Aus- und NeubaumaBnahmen im Hoch- und
Mittelspannungsbereich.

Die vorliegende Studie veranschaulicht, dass rein
rechnerisch geniigend Flachenpotenziale zur Deckung des
Bedarfes vorhanden sind. Es zeigt sich jedoch ein Wider-
spruch zwischen rechnerisch vorhandenen Potenzialen
und tatsachlich verfiigbaren und vermarktungsfahigen Fla-
chen. Bei Flachenengpdssen muss von einer steigenden
Stadt-Umland-Wanderung von Unternehmen ausgegangen
werden. Eine verstdrkte Stadt-Umland-Wanderung fiihrt
zu Arbeitsplatz- und Wertschopfungsverlusten in Halle
(Saale). Sie tragt zu einer Zunahme der regionalen Pendler-
verkehre mit einem entsprechenden Ausbaubedarf der Ver-
kehrsinfrastruktur und negativen Umweltbelastungen bei.
Die Gewerbeflachenentwicklung bleibt damit ein wichtiges
Instrument fiir Halle (Saale) zur 6konomischen Entwicklung
der Stadt. Auch die finanziellen und personellen Ressour-
cen der Stadtverwaltung sind Aspekte, die die Moglichkei-
ten zur Flachenmobilisierung einschranken oder férdern
kdnnen.

ICL Ingenieur Consult GmbH | Stadt Halle (Saale)

Abb. 67 Erschlieffungsschema Standort Tornau
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Abb. 68 Erschlieffungsschema Standort Goldberg
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Abb. 69 Erschlieffungsschema Standort Reideburg Ost
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Tabelle 19 Chancen und Risiken Bewertung der Shortlist-Standorte

© Stadt Halle .

Standort Chancen Risiken
» Immissionsschutz nachfolgend voraussicht- | » Ableitung des Niederschlagswassers aufwendig
Tornau lich regelbar
(175 ha » Grundstiicksverfiigharkeit und Aktivierung bisher
Gesamt- » bereits 42 ha in stddtischem Besitz unklar
flache) . : . . .
» keine Umverlegung von Medientrassen » Versorgung mit Elektroenergie an diesem Standort
notwendig sehr kostenintensiv
» gewerbliche Flachen teilweise im Flachen- » Ausgleichsmainahmen fiir das Schutzgut Boden
nutzungsplan vorhanden an diesem Standort sehr aufwendig
» direkte Lage an der Autobahnanschluss- » innerdrtliche verkehrliche Anbindung ohne zusétz-
stelle liche Aufnahmekapazitdten
» grofle Grundstiickszuschnitte moglich
» direkte Lage an der Autobahnanschluss- » Ableitung des Niederschlagswassers aufwendi
Goldberg stelle ¢ ¢ ¢ ¢
(116 ha » Grundstiicksverfiigbarkeit und Aktivierung bisher
Gesamt- » grofle Grundstiickszuschnitte moglich unklar
flache)
» innerdrtliche Anbindung an HES und B 100 | » unmittelbare Ndhe zu geschiitzten Landschaftsbe-
ist leistungsfahig standteilen
» Ausgleichsmainahmen fiir das Schutzgut Boden
an diesem Standort sehr aufwendig
» Immissionsschutz nur bedingt moglich - Kumulie-
rung
» zeitliche Entwicklungsprognose wegen Umverle-
gung der Medientrassen und Umbauarbeiten an
der HES wird als ungiinstig eingeschatzt
. » direkte Lage an der Autobahnanschluss- » Ableitung des Niederschlagswassers aufwendig
Reide-
stelle
burg Ost » Grundstiicksverfiigbarkeit und Aktivierung bisher
(106 ha » grofle Grundstiickszuschnitte méglich unklar
Gesamt-
fléiche) » hoher Anteil der Medien kann gemeinsam » Immissionsschutz nur bedingt moglich - Kumulie-

mit dem Star Park genutzt werden

rung

» Ausgleichsmainahmen fiir das Schutzgut Boden
an diesem Standort sehr aufwendig

» einhiftige VerkehrserschlieBung

» innerdrtliche verkehrliche Anbindung ohne zusétz-
liche Aufnahmekapazitdten

» zeitliche Entwicklungsprognose wegen Umverle-

gung der Medientrassen und Umbauarbeiten an
der HES wird als ungiinstig eingeschatzt
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4. 2 H a n d lu n gse m pfeh - » Vorlage .der Machbat'rkeitsstudie in Ausschiissen
Entscheidung zur Flachenauswahl, Empfehlung
lungen und Ausblick

zur Fassung Grundsatzbeschluss

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

Die Stadt Halle (Saale) verfolgt mit der Beauftra- Integration in die Regionalplanung
gung der vorliegenden Studie eine strategische Angebots-
planung mit einer ersten Betrachtung zur Realisierbarkeit, » Bestimmung Projektentwicklungsgesellschaft
um damit die Entwicklung von grof}flachigen Industrie- und Bestimmung der Projektmanagementaufgaben
Gewerbegebieten voranzutreiben. Die zeitnahe Umsetzung
dieser Zielstellung ist vor allem zur Gewinnung und Ansied- » Sicherung der Finanzierung
lung von neuen Unternehmen, zum Halten und zur Weiter- Wirtschaftslichkeitsbetrachtung durchfiihren,
entwicklung von Bestandsunternehmen und fiir die nach- Fordermitteleinsatz priifen und Fordermittelgeber
haltige Entwicklung von Gewerbe- und Industriefldchen von kontaktieren
grof3er Relevanz. Die Erkenntnisse der Studie sollten in die

tibergeordnete Projektaufgabe und das Gesamtprojektziel » Grunderwerb der Flichen

der Stadt Halle (Saale): ,Entwicklung und ErschlieBung

eines grof¥flachigen Industrie- und Gewerbegebietes“ ein- » Fldchensicherung fiir mogliche
flieRen. Ausgleichsflachen

Okopool, Flichensuche und Fldchensicherung
(Kauf, Vertrage und Ahnliches)
4.2.1 Handlungsempfehlungen
» Klarung der fachlichen Rahmenbedingungen
Beauftragung von Fachgutachten (Artenschutz,
Archéologie, Baugrund und Ahnliches)

Zur zeitnahen Uberfiihrung der Erkenntnisse der
Studie in verbindliches Bauplanungsrecht wird angeraten,
entsprechend der in Abb. 70 dargestellten Zeitleiste fol-
gende Projektschritte in Hinblick auf das Gesamtprojektziel » Marketingstrategie
zu konkretisieren:

Abb. 70 Zeitleiste fiir weitere Projektschritte im Hinblick auf das Gesamtprojektziel

Bebauungsplan

Machbarkeitsstudie
Ergebnis: Bauplanrecht

Ergebnis: Flachenauswahl

nach §33 BauGB

Stadtratssitzung: Stadtratssitzung: Stadtratssitzung:
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» Bauleitplanung durchfiihren
Anderung Flachennutzungsplan und Bebauungs-
planverfahren

» Beauftragung einer weiterfiihrenden Mach-
barkeitsuntersuchung (MBU) fiir eine konkrete
Flache
im Sinne einer standortsbezogenen Realisie-
rungsbetrachtung

Die fachspezifischen Einschdtzungen durch vorbe-
reitende Gutachten unterstiitzen die vertiefende Erfassung
und Bewertung zu den speziellen Rahmenbedingungen der
verkehrlichen ErschlieBung, Klima, Landschaft, Arten- und
Immissionsschutz, Regenwasserableitung oder Archdolo-
gie. Die zeitlich parallel laufenden vorbereitenden Arbeiten
fuir die Bebauungsplanung wie Vermessung, Grunderwerb/
Neuordnung, Flachenfreimachung, Tausch/Ersatzflachen
flir hochwertige landwirtschaftliche Nutzung sind wichtige
Voraussetzung zur Erreichung des Baurechtes.

Es sollten Abstimmungen mit den angrenzen-
den Gebietskdrperschaften der Stadt Landsberg und der
Gemeinde Petersherg und die Integration in regional-
planerische Zielstellungen erfolgen. In konzeptionellen
Bearbeitungsschritten sollte ein Masterplan in Varianten
hinsichtlich Branchenmix, Flachengréf3en und Nutzungsar-
ten entwickelt werden. Im Ergebnis soll ein Nutzungs- und

Erschlieungs-

Erschliefungskonzept im Sinne eines Rahmenplanes als
Grundlage fiir die Bebauungsplanung mit Gliederung nach
BauNVO, Erschliefungstrassen- und Anbindepunkte und
interne Ausgleichsflachen vorliegen.

Nach der Abschdtzung des zu erwartenden Kos-
tenrahmens fiir die Herstellung von Planungs- und Bau-
recht einschlieflich der vollstandigen ErschliefSung fiir den
geplanten Hauptnutzungszweck gilt es, auf Grundlage einer
Kostenschdtzung in Bezug auf Nutzungsvorgaben und ver-
gleichenden Marktwerten, eine Wirtschaftlichkeitsbetrach-
tungen durchzufiihren. Aussagen zu Forderméglichkeiten
unter Betrachtung der zu untersuchenden Férderkulisse
auch im Vergleich zur interkommunalen Zusammenarbeit
spielen in diesem Arbeitsschritt eine entscheidende Rolle
und werden auf die Férderbedingungen und den Zeithori-
zont in Hinblick auf die Entwicklungs- und Bauabschnitte
projiziert.

Neben der Darstellung der verfahrensrechtlichen
Erfordernisse in Bezug auf zeitliche Zielstellungen und
Moglichkeiten zur Erlangung von Baurecht und Grund-
stiickssicherung sind Organisation und zeitliche Projek-
tumsetzung zu vertiefen.

ErschlieBung
Ergebnis: Baurecht

Baubeginn der

Prozesses

Grundsatzbeschluss  Aufstellungsbeschluss Satzungsbeschluss planung Erschlieung
[ J [ J [} [ J [} [ J
ca. 2 Jahre min. 2 Jahre
Projektmanagement Beteiligte Akteure
Projektmanagement » Entwicklungsgesellschaft » Investoren / Interessenten
und Kommunikation » Finanzierung » Stadtrat
widhrend des gesamten »  Grundstiick R » Nachbargemeinden

» Planung der ErschlieBung \_V » (bergeordnete Behorden
» Einbeziehung Stadtrat » Trdger offentlicher Belange

Ry R RTTTYY
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4.2.2 Empfehlungen fiir die
Bauleitplanung

Die grundsatzliche Genehmigungsfahigkeit von
Investitionen auf einem der Standorte fuBt auf der Schaf-
fung von verbindlichem Bauplanungsrecht durch die Stadt
Halle (Saale) in Ausiibung ihrer kommunalen Planungsho-
heit. Die in der Shortlist ermittelten potenziellen Indus-
trie- und Gewerbeflachen sind vorrangig fiir Betriebe des
verarbeitenden Gewerbes oder fiir Logistikansiedlungen
mit grof¥flachigem Bedarf vorzusehen. Diese Nutzungen
kdnnen moglicherweise hohe Anspriiche hinsichtlich ihrer
stor- und umschlagsintensiven Auswirkungen oder beson-
dere Kapazitatsanforderungen an die ErschlieBung stellen.
In einem vorgeschalteten Masterplan sind die Rahmenbe-
dingungen ndher zu bestimmen.

Die ermittelten Flachen sind aktuell, bis auf einen
kleinen Teil im Bereich Tornau, nicht im Flachennutzungs-
plan der Stadt Halle (Saale) verankert. Fiir eine verbind-
liche Vorbereitung ist zudem zwingend ein qualifizierter
Bebauungsplan gem. § 30 BauGB aufzustellen, der inso-
fern mindestens Festsetzungen zu Art und Maf der bau-
lichen Nutzung, den Uberbaubaren Grundstiicksflachen
und den Erschliefungsflachen trifft. Eine Ausweisung im
Flachennutzungsplan muss parallel zur verbindlichen
Bauleitplanung erfolgen. Die Aufstellung des Bebauungs-
planes (siehe Abb. 71) dient dem iibergeordneten Ziel, die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung
eines grofflachigen Industriegebietes zu schaffen. Im Ein-
zelnen sollten vor allem folgende Ziele und Zwecke verfolgt
werden:

» angepasste Gliederung und bauliche Gestaltung
Es ist eine sowohl an die beabsichtigte bauliche
Nutzung im Plangebiet als auch an die angren-
zende Nutzung angepasste Gliederung und
bauliche Gestaltung sicherzustellen. Damit soll
im Interesse einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung gewahrleistet werden, dass sich die
beabsichtigte bauliche Nutzung in das Umfeld
einfligt.

Abb. 71 Verfahrensablauf Bebauungsplan

» geordnete verkehrliche ErschlieBung
Es soll eine an die im Plangebiet beabsichtigte
bauliche Nutzung angepasste verkehrliche
Erschliefung sichergestellt werden. Die geord-
nete verkehrliche Erschlieung der Baugrund-
stiicke soll bei moglichst geringer Flacheninan-
spruchnahme fiir ErschlieBungsanlagen erfolgen.

» Einbindung des Plangebietes in die umgebende
Landschaft
Das Plangebiet soll der baulichen Nutzung ange-
messen durchgriint werden, um damit sowohl
den griinordnerischen Belangen innerhalb des
Plangebietes als auch der griinordnerischen
Einbindung des Plangebietes in das Umfeld Rech-
nung zu tragen.

» Beriicksichtigung der Belange von Boden, Natur
und Landschaft
Die Beriicksichtigung der Belange von Boden,
Natur und Landschaft erfolgt entsprechend
der Bedeutung der geplanten Entwicklung als
Industriestandort und unter Beriicksichtigung der
gesetzlichen Vorgaben.

Fir ein moglichst flexibles Planungsinstrument
soll die Festsetzungsdichte gering gehalten werden. Mog-
liche Baufenster werden sich neben den erforderlichen
GroBenanforderungen auch an Immissionsschutzbelangen
orientieren. Die konkreten Grofenordnungen oder Nut-
zungsverteilungen werden voraussichtlich mit den Ergeb-
nissen des Larmgutachtens definiert, aus dem sich ggf.
eine Zonierung lber Emissionskontingentierung ableiten
lasst. Da die verkehrliche und infrastrukturelle Erschlie-
Bung ebenso unmittelbar von der stadtebaulichen Konfi-
guration abhadngig sind, muss auch hier auf eine flexible
Planvorgabe Wert gelegt werden.

DerBebauungsplan wird auBerdem Festsetzungen
entsprechend der naturschutzrechtlichen Anforderungen
zur Griinordnung treffen. Hier sind allgemeine Rahmenbe-
dingungen zu beriicksichtigen:

Aufstellungsbeschluss ® ¢ Scoping Offenlegungs- ¢ ® Planreife § 33 BauGB ¢ Satzungs-
' i Termin beschluss | i » Bauantrag moglich 1 beschluss
! ! y - vorzeitiger '

Erschlie begi
E E friihzeitige E formelle E el e A E
i i Beteiligung 1 Beteiligung 1 i
Vorentwurf Entwurf / AUs
Planungs- wertung

bedarf
Planungs-

: Gritinordnungsplan | Umweltprifung
ziele

ICL Ingenieur Consult GmbH | Stadt Halle (Saale)
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Rechtskraftiger
Bebauungsplan

stddtebauliche Umsetzung
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» Empfehlungen des zu erarbeitenden Griinord-
nungsplanes sind soweit wie mdglich und sinn-
vollin den Bebauungsplan zu iibernehmen,

» notwendige naturschutzrechtliche Ausgleichs-
mafinahmen sind verbindlich zu regeln,

» die vorhandenen Griinstrukturen sollten gesichert
und ausgebaut werden,

» essind Pflanzmanahmen zur Abgrenzung ein-
zelner Baufelder sowie in den Randbereichen zur
Integration in das Landschaftsbild vorzunehmen.

» im Zuge der Bauleitplanung ist der Nachweis fiir
die Ausgleichbarkeit fiir den Verlust des Boden-
potenzials, der Klimawirksamkeit als kalt- und
frischluftproduzierende Flache und der weitere
Aspekte (Tiere/Pflanzen, Landschaftsbild, Kultur-
und Sachgiiter etc.) zu fiihren.

» esist eine Umweltpriifung durchzufiihren und der
Begriindung zum Bebauungsplan ist ein Umwelt-
bericht beizufiigen.

Das Bauleitplanverfahren ist durch folgende Fach-
planungen zu untersetzen:

» Hydrogeologisches Gutachten

» Immissionsschutzgutachten

» Klimaschutzgutachten

» Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

» Verkehrstechnische Vorplanung

» ErschlieBungstechnische Vorplanung mindestens
zur Regenwasserbewirtschaftung

4.2.3 Ausblick und Prognose zum
Zeitablauf

Es wird erwartet, dass sich die Nachfragesituation
am Logistik— und Lagerflachenmarkt in den kommenden
Jahren fortsetzt. Trotzdem wird empfohlen, mit flexiblen
Flachenangeboten auf die Marktanforderungen reagie-
ren zu konnen. Mit der vorliegenden Machbarkeitsstudie
wurden drei grof¥flachige Standorte ermittelt. Bei dmter-
ibergreifender Zustimmung kdnnten nunmehr die weite-
ren Entwicklungsschritte erfolgen und konkretere Mach-
barkeitsuntersuchungen fiir einzelne Standorte beauftragt
werden. Als Meilenstein bzw. Schliissel fiir die Gebietsent-
wicklung ist dabei der Grunderwerb zu betrachten, weshalb
Vorgesprache mit den Eigentiimern durch den Fachbereich
Immobilien bereits frithzeitig gefiihrt werden sollten. Par-
allel dazu bzw. zeitnah sollten Abstimmungen mit den
Nachbargemeinden im Vorfeld der Entwicklung zum Vor-
haben allgemein und beziiglich méglicher tibergreifender
AusgleichsmaBnahmen gefiihrt werden. Ebenfalls zeitnah
kénnen Gesprache mit den Versorgungstragern beziiglich
der Abfiihrung Schmutzwasser und Regenwasser statt-
finden. Besonderes Augenmerk ist auf die betroffenen
Anwohner zu legen. Die Anwohner sind friihzeitig einzube-
ziehen. Das Bauleitplanverfahren durchldauft erfahrungs-
gemaf’ ca. zwei Jahre, sollte also nicht zu spat begonnen

werden. Im Zuge des Bauleitplanverfahrens sind fachliche
Gutachten (siehe Kapitel 4.2.2) zu erstellen. Die Durch-
fiihrung von artenschutzfachlichen Gutachten benoétigt
mit ungefahr einem Jahr, um alle jahreszeitlichen Ablaufe
eines Lebenszyklus ausgewdhlter Tierarten zu erfassen,
die langste Zeitspanne. Moglichweise sind erforderliche
CEF-Mafinahmen im Ablauf einzukalkulieren. Kaufoptionen
bzw. die Ubertragung der Flichen sind Voraussetzung zum
Betretungsrecht der Flachen. Erst danach kénnen Gutach-
ten zu Boden, Tierarten, Archdologie etc. erstellt werden.
Nach vorldufiger Einschdtzung kdnnte im Frithjahr 2020
bei sofortiger Umsetzung der Entwicklungsabsichten das
Grundstiick baureif hergerichtet sein (siehe Abb. 70). Unter
beschleunigenden MaBBnahmen (bisherige Entwicklungen
haben dies gezeigt) kann auch eine schnellere Umsetzung
erfolgen. Konkret kénnten diese sein:

» frithzeitige Einbeziehung der lokalen Akteure und
Vertreter der Wirtschaft,

» Initialisierung eines Workshops unter Einladung
von Experten.

Um auflerdem den Widerspruch zwischen den rechnerisch
vorhandenen Flachenpotenzialen und der faktischen Ver-
fugbarkeit von Gewerbeflachen abzumildern bzw. aufzulo-
sen, empfehlen sich zudem umfassende MaRnahmen zur
Flachenmobilisierung. Hierzu gehoren zum Beispiel:

» die Entwicklung und Profilierung der Flachen nach
dervorgeschlagenen Standorttypologie,

» der Aufbau eines GIS-gestiitzten Flachen-
monitorings,

» die aktive Flachenrevitalisierung in den Bestands-
gebieten,

» die Schaffung und Sicherung von
Ausgleichsflachen,

» die Bereitstellung entsprechender finanzieller
und personeller Ressourcen bei der Stadt Halle
(Saale) fuir die Baurechtschaffung, ErschlieBung
und Flachenvermarktung,

» der friihzeitige Ankauf und die Sicherung von Fla-
chen als Rohbauland (u. a. um auch Bodenspeku-
lationen entgegen zu wirken) und fiir Ausgleichs-
mafinahmen.

Nachdem mit der vorliegenden Machbarkeitsstu-
die die ersten Betrachtungen zur Gebietsentwicklung abge-
schlossen sind, kdnnen nach amteriibergreifender Zustim-
mung die weiteren Entwicklungsschritte erfolgen.

ICL Ingenieur Consult GmbH | Stadt Halle (Saale)
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5.2 Anhang 1
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HAKGLLSTADT

STALT HALLE {5ARLE}
BER OREREHAGERMEISTER

Fachbergich Planen
Herr Logbner

Strukiurginheil, Fachberaich Umwelt
Ansprechparner: Herr Hirtz
Telefor: 0345 224-4691
Teiwiax: 0345 221-4807
Internet: vww halle da
I=-dait umweltamb@halle.de

16.1.2017

Stellungnahme
zur Machbarkeitsuntersuchung Gewerbeflichen Stadt Halle (Saale)

Steckbriefe

Zu o. g. Vorhaben nimmt der Fachbereich Umwelt wie folgt Stellung:

Unters Wasserbehidrde

- In den Steckhriefen ist in der Tabelle firr die Aufiere medientechnische ErschlieBung mehr-
fach ein Wert Q. angegeben. Bitte beachten Sie, dass es sich dabei nicht um die zuldssige
Einleifmenge in den Vorfiuter handelt. Die zulassige Einieitmenge ist mit der Unteren Was-
serbehdrde abzustimmen. '

Untere Naturschutzbehbrde
Zu den Steckbriefen | VIl kis XII gibt es keine Einwéande oder Hinweise.

Bitte beachten Sie zu den anderen Steckbriefen folgende Hinweise:

Il Trotha, K6thener Strafe

Nach dem geltenden Flachennutzungspian liegt diese Flache in einer mit einer T-Linie um-
gebenen Flache und ist samit fir dis Entwicklung von Natur und Landschaft vorgesehen. Die
Ausweisung sines Gewsarbestandortas widerspricht dieser Festsetzung. '
Bei den betreffenden Flédchen handelt es sich um eine ehemalige Aschedeponie, die besan-
dere Standortverhdlinisse autweist. Es ist davon auszugehen, dass sich aut dieser Flache
gesetzlich geschiitzte Biotope entwickelt haben. Eine Uberprifung ist bei der gegenwartigen
Witterung nicht méglich, '

lll Tornau

Im Bereich Tornau sollen knapp 200 ha Gewerbefliche entwickelt werden. Zu beachten ist
hier, dass diese Fliache bisher vom Okohof Seeben bewirischaftet werden. In der Eingriffs-
bewertung ist demnach kein intensiv genutzier Acker anzusetzen sondern extensiv bewirt-
schaftete Ackarfliche mit bis zu 14 Wertpunkten. Es muss deshalt mit sinem erheblich er-
hdhten Kompensationsbedarf gerechnet werden.

Zu beachten ist weiterhin, dass durch den Flichenantzug die Existenzgrundlage des Betrie-
bes gefihrdet sein kénnte. :

Da die Flachen extensiv genutzt werden, ist hier das Vorkommen des Feldhamsters maéglich,
Dies misste in einem eventuellen Planverfahren eingehand geprift werden.

wiv falle

ICL Ingenieur Consult GmbH | Stadt Halle (Saale)
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5.3 Anhang 2

B
SACHSEN-ANHALT

Landesbetrieb fiir
Hochwasserschutz und
Wasserwirtschaft
IV Goldberg
Auch hier wiirden groBfldchig Ackerflachen in Anspruch genommen warden, Da es sich e Fomiuoh 50 168 = boo4s e - AN
ebenfalls um Schwarzerdebdden handelt, ist das Vorkommen von Feldhamstern nicht ause Geschéftsbereich

zuschlielen und muss geprift werden,

Zu berlicksichtigen ist der westlich angrenzende GLB ,Goldberg”. Um Beeintrachtigungen,
die von sinem Gewsrbegsbist auf den GLB seinwirken kénnen zu vermeiden, ist ggls. ein
Puiferstreifen einzuplanen, der die fir Gewerbe nutzbare Fliche reduzieren kénnte.

V Reidehurg

Im Bereich Reideburg sind ebenfalls ca. 200 ha wertvolle Schwarzerdebdiden beiroffen, Da
diese polentieller Lebensraum des Feldhamsters sind, miissen sie eingehend untersucht
werden.

VI Betliner StraBe
Es handslt sich um aine kleinere bisher ackerbaulich genutzte Flache. Hier ist ebenfalls eine
Untersuchung zum Vorkommen des Feldhamsters erforderlich.

VIl Kanenaer Weg

In diesem Gebist befinden sich ebenialls wertvolle Schwarzerdebdden. Deshalb ist eine Lin-
tersuchung auf das Vorkommen des Feldhamsters erforderlich.

Bitte beachten Sie, dass die Untere Immissionsschutzbehirde dis Steckbriefe noch nicht
durchsehen konnte. Die Stellungnahme wird kurzfristig nachgereicht.

A

Kerstin I-Herpertz

Varteiler: - per Mail, Frau Nowak, ICL

Stadt Halle(Saale)
Umweltamt

Untere Wasserbehérde
Hansering 15

06 108 Halle(Saale)

Gewdsserdateniibergabe zur Potentialanalyse Gewerbefldchen
Stadt Halle

Sehr geehrter Herr Johannemann,

bezugnehmend auf lhre Anfrage vom 24.11.16 lbersende ich — auf Grundla-
ge des RdErl. MLU vom 23.05.2013 ,Gewasserbenutzungen durch das Einlei-
ten von Niederschlagswasser aus einem Regenwasser- oder Mischwasserka-
nal® (MBL LSA Nr. 21/2013 v. 28.06.2013, S. 312) - die nachfolgenden Anga-
ben des GLD zur weiteren Verwendung:

1. Hydrologische Bemessungsgrundlagen — 296/2016/4437 Stadt Halle —
Potentialanalyse Gewerbeflichen guaic, MHQ und Q. fiir 8 Standorte

Entsprechend der Anfrage vom 25.11.2016 sind folgende Werte fiir acht
Standorte in Halle (Saale) ermitteit worden. Der zulassige Abfluss Qg in ein
oberirdisches Gewasser ist dabei gemafR o. g. Runderlass ermittelt worden.
Die folgenden Angaben beziehen sich ausschlielich auf die natirlichen Ab-
flussverhaltnisse.

Gewasserkundlicher
Landesdienst

Sachbereich
Gewddsserkunde
Gebietsbereich 5.1.5
Saale

Halle, 12.12.2016

Ihr Zeichen/Ihre Nachricht
vom:24.11.2016

Mein Zeichen:5.1.5 Ku

Bearbeitet von:Fr. Sack,
Fr. Regitz, Fr Waschitschka

Tel.: (0345) 5484-501

E -Mail:steffen kussmann@
Ihw.miu.sachsen-anhalt de

Nebenstelle:
Willi-Brundert-Str. 14
06132 Halle (Saale)

Tel.: (0345) 5484-0

Fax: (0345) 5484-200
E-mail: poststelle@
|hw.mlu.sachsen-anhalt.de
www_|lhw sachsen-anhalt de

Hauptsitz:
Otto-von-Guericke-Str. §
39104 Magdeburg

Tel.: (0391) 581-0

Fax. (0391) 581-1230
E-mail: poststelle@
Ihw.miu.sachsen-anhalt.de
www.|lhw.sachsen-anhalt. de

Direktor: Deutsche Bundesbank Magdeburg
Burkhard Henning |IBAN: DE84810000000081001530

/ . LHW Tel.: (0391) 581-1385 BIC: MARKDEF1810
Fax: (0381) 581-1305 BLZ: 810 000 00

Konto-Nr.: 810015 30

ICL Ingenieur Consult GmbH | Stadt Halle (Saale) ICL Ingenieur Consult GmbH | Stadt Halle (Saale)
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| Il 1 1. I 2.
RW [LS489] 703 706 5712 873 708 631 708 342
HW [LS489] 704 304 5713 412 5713 652 5712 931
Ages [km?] 0,18 0,22 0,875 0,875
QHa1oo [M*/s*km?] 1,00 1,00 0,65 0,65
Qzu [M¥/5] 0,18 0,22 0,57 0,57
Gewdsser Gotsche Gotsche gl:;)be::nnter ?;?::: bei
Ae [km?] 48,3 46,9 1,32 0,34
MHQ [m?/s] 3,00 2,50 0,13 0,05
10% des MHQ [m?s] | 0,30 0,25 0,013 0,005

v \" XI* X
RW [LS488] 709 759 712 656 708 446 700712
HW [LS489] 5711 096 5707 856 5700 753 5705 376
Ages [km?] 1,23 1,35 0,97 0,12
Quateo [M3/s*km?] 0,16 0,14 1,00 0,60
Qu [M?¥s] 0,20 0,19 0,97 0,07
r Weile Els- | Alter Rof-

Gewasser g?:::: e g?;t;)ael.:‘e terEe - graben
Ag [km?] 0,25 4 87 5125 0,30
MHQ [m?¥/s] 0,037 0,17 28,0 0.08
10% des MHQ [m?/s] | 0,003 0,017 2,80 0,008

Erlauterungen zur Tabelle:

Ages ... gesamte der Einleitungsstelle zugehérige Entwadsserungsflache
Ae ... das zu diesem Gewisserquerschnitt gehdrende Einzugsgebiet des Vorfluters
Qzu = Ages * Quatoo

* Standort XI, Einleitung in Weille Elster:

Am Hubschitz Délinitz werden Abflusse bis 28 m®s in das naturliche Flussbett (Wildbett) der
Weilten Elster abgegeben, welches spater unterhalb von Ammendorf in die Saale mundet.
Dariiber hinausgehende Abflisse werden durch die sogen. Auslauftrompete am Markgraben in
die weitraumige Saale-Elster-Aue abgefuhrt (EU-HWRM-RL Stufe 2 Weilke Elster, pgsl, 2014).
Zwar betragt das MHQ der Weilten Elster am oberhalb liegenden Pegel Oberthau 143 m?/s, auf
Grund der Steuerung der Weilen Elster durch das Hubschitz flieRen jedoch am angefragten
Standort max. 28 m*/s.

Es ist darauf hinzuweisen, dass der angefragte Standort XI im aktuell nach § 76 Abs. 2 WHG
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der Saale liegt. In der Hochwassergefahrenkarte HQico,
welche im Zuge der Umsetzung der EU-HWRM-RL, Stufe 2 fiir das Flussgebiet der Saale erstellt
worden ist, ist der angefragte Bereich als potentiell iberschwemmungsgeféhrdete Flache ausge-
wiesen. Die Anpassung der festgesetzten Uberschwemmungsgebiete an die Hochwassergefah-
renkarten durch das Landesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt steht aktuell noch aus.

Seite 3/4

** Standort XII. Alter RoRgraben

Der Graben ,Alter RoRgraben” wird vom RoRgraben abgeschlagen. Die Abschlagmenge ist dem
LHW nicht bekannt. Die Berechnung bezieht sich somit ausschlieRlich auf das natirliche Ein-

zugsgebiet ohne Abschlag.

Bei drei der betrachteten Standorte wird eine Regenwasserableitung in die Vorflut und anschlie-
Rend in die Reide in Betracht gezogen. Es wird darauf hingewiesen, dass fir dieses Gewasser
bereits eine (theoretische) Gesamteinleitungsmenge von 5,2 m*s recherchiert worden ist. Dies
entspricht etwa einem Hochwasserwiederkehrintervall von 5 — 10 Jahren (Stellungnahme an die
Stadt Halle zum Hochwasserereignis September 2010, 07.04.2011).

Die Gultigkeit hydrologischer Angaben betragt zwei Jahre.

2. Zuweisung von Gewdsserpunkten gemaft DWA-M 153, Anhang A, Tab. A.1a

Gewerbeflachen |, Il

vorgesehenes Einleitgewasser: Gotsche, uh. Sennewitz
(grofter Flachlandbach)
= Typ: G5; Punkte: 18

Gewerbeflache lll

vorgesehenes Einleitgewasser: Binnengraben

(kleiner Flachlandbach)
< Typ: G6; Punkte: 15

Gewerbeflache |V

vorgesehenes Einleitgewésser: Zioberitzer Graben
(kleiner Flachlandbach)
= Typ: G6; Punkte: 15

Gewerbeflache V

vorgesehenes Einleitgewasser: Délbauer Graben
(kleiner Flachlandbach)
= Typ: G6; Punkte: 15

ICL Ingenieur Consult GmbH | Stadt Halle (Saale)
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Gewerbeflache XI

Gewerbeflache Xl

Mit freundlichen Grifen

Im Auftrag

l/(l-._ e

KuRmann

vorgesehenes Einleitgewasser:

vorgesehenes Einleitgewasser:

Weilke Elster
(kleiner Fluss)
= Typ: G3; Punkte: 24

Alter RoRgraben, oh. Angersdorf
(kleiner Flachlandbach)

Anmerkg.: diese Einschatzung gilt auch fiir den RoRgraben selbst im Bereich oh.
Angersdorf

=2 Typ: G6; Punkte: 15

Fur Ruckfragen stehe ich gern zur Verfugung.

ICL Ingenieur Consult GmbH | Stadt Halle (Saale)
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