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IA  Teil | der Begriindung — Stédtebaulicher Teil

1 Vorbemerkungen
1.1 Entstehungsgeschichte und Anlass der Planung

Das Plangebiet liegt am nordéstlichen Stadteingang an bedeutsamer Stelle zwischen der
kompakt bebauten Innenstadt und den Uberwiegend von Eigenheimbebauung gepragten
norddstlichen Stadtvierteln. Es ist Schnittpunkt wichtiger stadtischer, regionaler und Uberre-
gionaler Verkehrsverbindungen.

Aufgrund dieser besonderen Lage sind erhéhte Anforderungen an das ErschlieBungssystem,
die Nutzungsstruktur nach Art und MaB sowie an das bauliche Erscheinungsbild zu stellen.
Diesen Anforderungen wird das Gebiet in seinem gegenwartigen Zustand nur sehr unvoll-
kommen gerecht.

Der Widerspruch zwischen Anforderungen und tatsachlicher Situation ist als Umstrukturie-
rungsbedarf zu werten. Dies gilt insbesondere fir das hier zu betrachtende sogenannte
Hermes-Areal, den Kern des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 75 Dessauer Platz.

Es ist festzustellen, dass die Umgebung des Plangebietes zwar die verschiedensten Nutzun-
gen wie Wohnen, Gewerbe und Dienstleistungen (Verwaltung), insgesamt aber auch eine
klare stadtebauliche Ordnung aufweist, wahrend das Gebiet selbst durch eine mehr oder
weniger durch Zufalligkeiten entstandene Nachfolgestruktur aus zum Teil schwachen Gewer-
be- und Handelsbetrieben gepragt ist. Eine bestimmte Entwicklungstendenz ist z. Z. nicht
erkennbar.

Der heterogenen und zum Teil ungeordneten Nutzungsstruktur des Plangebietes entspricht
das diffus wirkende stédtebauliche Erscheinungsbild. Mit Ausnahme des dominanten, mehrge-
schossigen Hermes-Hauptgebaudes selbst lasst die Ubrige, deutlich niedrigere Bebauung
keine gestalterisch qualifizierte Ordnung erkennen. Der negative Eindruck wird verstarkt durch
die Verkehrskulisse.

Aufgrund der attraktiven Lage des Gebietes in der Stadt, der verkehrlichen Rahmenbedingun-
gen und der Vorgaben aus der naheren Umgebung sind grundsétzlich ginstige Voraussetzun-
gen fir eine erfolgreiche Sanierung und Entwicklung des Bereiches gegeben, die in einigen
Féallen auch schon begonnen hat (Umnutzungen im Hermes-Areal/Sanierung des Hermes-
Hauptgebaudes, Ansiedlung einer Tankstelle). Insbesondere zum Hermes-Areal gibt es
seitens des Vorhabentrégers intensive Bestrebungen zur weiteren Umnutzung und Anfragen,
z.B. zur Ansiedlung eines SB-Warenhauses. Mit dem geplanten Neubau eines SB-
Warenhauses mit maximal 3.800 m? Verkaufsflache soll dieser wichtige Stadteingangsbereich
aufgewertet und damit ein Anstof3 fir die weitere Entwicklung des Gebietes gegeben werden.
Diese Aufwertung entspricht auch den Zielsetzungen des Flachennutzungsplanes.

Daher und im Interesse einer quantitativen und qualitativen Verbesserung des Angebotes an
Waren des kurzfristigen Bedarfes und Dienstleistungen insbesondere in den angrenzenden
Stadtteilen sowie dariiber hinaus im Stadtbezirk Nord wurde die Planung durch die Stadt Halle
(Saale) kontinuierlich verfolgt. Zur planungsrechtlichen Absicherung der Vorhaben und zur
Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist die Aufstellung eines Bebauungs-
planes erforderlich.

1.2 Bestehende planungsrechtliche Situation

Rechtsgrundlage zur Durchfiihrung des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes
bilden die § 2 ff BauGB.

Der Aufstellungsbeschluss fir das gesamte Plangebiet (Bebauungsplan Nr. 75) mit ca. 8 ha
wurde am 19. September 2001 gefasst. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 75.1
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Dessauer Platz, SB-Warenhaus wird die planungsrechtliche Sicherung zunachst auf den
Teilbereich beschrankt, fir den konkret Bauvorhaben beabsichtigt sind mit entsprechendem
Regelungsbedarf, sowohl hinsichtlich des Vorhabens als auch der Sicherstellung des
Konzeptes fur das Gesamtgebiet (vgl. Anlage 1 der Begriindung).

Am 26. Marz 2003 fasste der Stadtrat der Stadt Halle (Saale) den Beschluss zur 6ffentlichen
Auslegung fur den Bebauungsplan Nr. 75.1 und am 25. August 2004 den Satzungsbe-
schluss. Fur den im Parallelverfahren geanderten Flachennutzungsplan (Ifd. Nr. 6) wurde der
Anderungsbeschluss am 26. Januar 2005 gefasst.

Als Folge eines Rechtsstreits zur Flachennutzungsplandnderung wurde die Anderung erst
mit Verfligung des Landesverwaltungsamtes vom 29. Marz 2007 genehmigt und ist mit der
Bekanntmachung im Amtsblatt vom 23. Mai 2007 wirksam. Wegen dieses Rechtsstreits
konnte der Bebauungsplan bis dahin nicht in Kraft treten. Das Planverfahren wurde im Jahr
2007 wieder aufgenommen. Der Bebauungsplan wurde aufgrund der zwischenzeitlich
geanderten Rahmenbedingungen und vorliegender aktueller Gutachten Uberarbeitet.
Aufgrund der erfolgten Novellierung des Baugesetzbuches war es auch erforderlich, eine
Umweltprifung durchzufihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkun-
gen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wurden (vgl. Teil Il).

Der im Ergebnis dieser Uberarbeitung vorliegende Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 75.1
mit der Begriindung einschlieBlich Umweltbericht und den wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen hat vom 18. September 2008 bis zum 21. Oktober 2008
6ffentlich ausgelegen.

Das Planverfahren konnte aus verschiedenen Griinden nicht wie vorgesehen 2009 abge-
schlossen werden. Mit dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 3. April 2008
(BVerwG, Beschluss vom 03.04.2008 — 4 CN 3.07, [18]) war abermals eine neue Rechtslage
entstanden, die eine grundlegende Uberarbeitung der Planung erforderte. Das Gericht hatte
geurteilt, dass sogenannte gebietsbezogene Verkaufsflachenbeschrankungen unzuléssig
sind. Damit war auch im vorliegenden Fall keine auf das Plangebiet des Bebauungsplans
Nr. 75.1 bezogene Festsetzung einer Obergrenze fir Verkaufsflachen mdglich.

Des Weiteren hatte der Vorhabentrager inzwischen eine modifizierte Planung vorgelegt. Die
beschriebenen Anderungen sind in die nunmehr vorliegende Planung eingearbeitet worden.

Der im Ergebnis der erneuten Uberarbeitung vorliegende Entwurf des Bebauungsplanes
Nr. 75.1 in der Fassung vom 20. Februar 2012 hat mit der Begrindung einschlieBlich
Umweltbericht und den wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnah-
men vom 14. Mai 2012 bis zum 18. Juni 2012 6ffentlich ausgelegen.

2 Raumlicher Geltungsbereich

Mit der Wiederaufnahme des Planverfahrens im Jahr 2007 (vgl. hierzu Pkt. 1) wurde der
Geltungsbereich um die HermesstraBe erweitert, da im Sinne der ErschlieBung ein
Planungserfordernis bestand. Auch fir die aktuelle Planung erfolgte eine geringfligige
Erweiterung (um ca. 3.000 m?) des raumlichen Geltungsbereichs im Wesentlichen auf der
Ostseite des Plangebietes, um die Einbindung des Plangebietes in die Umgebung zu
gewahrleisten und die innere ErschlieBung des Plangebietes zu optimieren. Durch die
Erweiterung des Geltungsbereichs wird die Umsetzung des Grinkonzeptes ermdglicht und
insbesondere die fuBlaufige ErschlieBung aus Richtung Sidosten verbessert.

Das Plangebiet liegt im ndérdlichen Stadteingangsbereich von Halle (Saale), stdlich des
Knotenpunktes B 100/Dessauer StraBe und wird begrenzt

e auf der Nordostseite von Gewerbeflachen und Bahnanlagen,

e auf der Slidseite von Gewerbeflachen und der AuBeren Hordorfer StraBe,
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e auf der Westseite von dem Dessauer Platz und von Gewerbeflachen.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke (tw. = teilweise):
Gemarkung Halle

Flur 9, Flursticke 16/46, 16/47 tw., 17/9, 17/16, 17/18, 17/22, 1179, 1395, 1418 tw.,
1419, 1420, 1421

Flur 11, Flurstiicke  4588/16, 4589/16, 35/2, 35/3, 35/12, 5483, 5484

Die Gesamtflaiche des Plangebietes betréagt ca. 3,8 ha. Der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes ist aus der Planzeichnung ersichtlich.

3 Ubergeordnete und sonstige Planungen
Landes- und Regionalplanung
Bauleitplane sind an die Ziele der Raumordnung und der Landesplanung anzupassen.

Die Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan (LEP) 2010 des Landes Sachsen-
Anhalt wurde am 14. Dezember 2010 von der Landesregierung beschlossen. Mit der
Veréffentlichung im Gesetz- und Verordnungsblatt des Landes Sachsen-Anhalt am 11. Marz
2011 trat der LEP 2010 in Kraft.

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

,Die Ausweisung von Sondergebieten flir Einkaufszentren, groBfldchige Einzelhandelsbe-
triebe und sonstige groBflachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 der Baunut-
zungsverordnung ist an Zentrale Orte der oberen oder mittleren Stufe zu binden. (Z 46)*

,Verkaufsflache und Warensortiment von Einkaufszentren, groBfldchigen Einzelhandelsbe-
trieben und sonstigen groBfldchigen Handelsbetrieben miissen der zentralértlichen Versor-
gungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen.
(Z47)"

Die Ausweisung eines Sondergebietes fir Einzelhandel im Oberzentrum Halle (Saale) geht
mit diesen Zielen konform.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Halle hat den Regionalen Entwicklungsplan fur die
Planungsregion neu aufgestellt. Er wurde durch die Regionalversammlung am 27. Mai 2010
und am 26. Oktober 2010 beschlossen sowie durch die oberste Landesplanungsbehdrde mit
Bescheiden vom 20. Juli, 4. Oktober und 18. November 2010 genehmigt. Mit der &ffentlichen
Bekanntmachung am 21. Dezember 2010 wurde der Regionale Entwicklungsplan in Kraft
gesetzt.

Der Regionale Entwicklungsplan gibt unter Z 5.2.7 die raumordnerischen Vorgaben des LEP
wieder. Weitere Festlegungen, durch die der Bebauungsplan berthrt wirde, werden nicht
getroffen.

Landschaftsplan/Landschaftsrahmenplan

Sowohl der Landschaftsplan als auch der Landschaftsrahmenplan stellen das Plangebiet als
Gewerbegebiet dar. Weitere planerische Aussagen werden nicht getroffen.
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Fldchennutzungsplanung

Bebauungsplane sind gemai § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln.

Der bisherige Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 75.1 ist im Flachennutzungsplan der
Stadt Halle (Saale) im Ergebnis des Anderungsverfahrens Ifd. Nr. 6 als Sonderbauflache und
als gewerbliche Bauflache dargestellt.

Die nunmehr erfolgende Vergr6Berung des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans war zum Zeitpunkt der Anderung des Flachennutzungsplans noch nicht absehbar. Es
war daher zu prifen, ob das Entwicklungsgebot gemaB § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB auch nach
Erweiterung des Plangebietes noch gewahrt bleibt.

Das ist der Fall, wenn das Grundkonzept des Flachennutzungsplans unberuhrt bleibt und nur
eine qualitativ unerhebliche Verschiebung erfolgt. Da es sich bei der Erweiterung lediglich
um ,Randflachen handelt, kann noch von einem ,Entwickeln® ausgegangen werden.
Entscheidend ist die GroBenordnung, in der der Bebauungsplan vom Flachennutzungsplan
abweicht (vgl. Urteil BVerwG, Beschluss vom 26.02.1999 [16]).

Das Gericht fihrt in dem genannten Urteil aus, dass es je nach den Umstanden des Einzel-
falls darauf ankommen kann, in welchem Verhaltnis die GréBe eines geplanten Baugebietes
zur GroBe des gesamten Gemeindegebietes oder eines Ortsteils steht.

Vorliegend wird durch die arrondierten Flachen lediglich eine GréBe von ca. 3.000 m?
auBerhalb der Anderung des Flachennutzungsplans in Anspruch genommen. Diese Flache
ist im Vergleich zur GroBe des Stadtgebietes von Halle (Saale) véllig untergeordnet. Hinzu
kommt, dass die betreffende Flache im Flachennutzungsplan als Mischbauflache ausgewie-
sen ist, sodass die nun geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans keinen groBen
Widerspruch darstellen.

Laut gangiger Verwaltungspraxis wird eine GréBenordnung von maximal 5.000 m2 pauschal
als untergeordnet angesehen.

4 Stadtebauliche Bestandsaufnahme
4.1 Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet befindet sich momentan vollstédndig in Privateigentum. Jedoch soll die
HermesstraBe gemaB ErschlieBungsvertrag der Stadt Halle (Saale) Ubertragen und dann
offentlich gewidmet werden.

Der Vorhabentréger hat Teilflachen des Flurstlicks 1418, Flur 9, Gemarkung Halle von der
DB AG mit aufschiebender Bedingung erworben. Dieser Kaufvertrag wurde am 27. Juni 2011
notariell beurkundet und von der DB AG am 22. Juli 2011 notariell beglaubigt. Die Auflas-
sungsvormerkung wurde am 8. September 2011 zu Gunsten des Kaufers eingetragen. Die
Freistellung der Flache von Bahnbetriebszwecken ist erfolgt. Der Freistellungsbescheid liegt
mit Datum vom 4. November 2011 vor.

Das Flurstick 16/47, Flur 9, Gemarkung Halle befindet sich im Moment noch im Eigentum
der Firma LEX. Der Vorhabentrager hat ebenso Teilflachen dieses Grundstliicks mit auf-
schiebender Bedingung erworben. Dieser Kaufvertrag ist am 7. Juni 2011 notariell beurkun-
det worden. Die Auflassungsvormerkung wurde am 11. Juli 2011 zu Gunsten des Kaufers
eingetragen.

4.2 Baubestand und vorhandene Nutzungen

Die Umgebung des Plangebietes und das Plangebiet selbst wurden bestimmt durch eine
Vielzahl von alten Gewerbe- und Industrieanlagen. Neben alteingesessenen und weiterbe-
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stehenden Betrieben, z. B. dem Brennstoffhandel, haben sich in anderen Gebauden nach
Auslauf der urspriinglichen Nutzung kleinere Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsbetrie-
be angesiedelt (u. a. LEX-Autovermietung, FORD-Autohaus, Firma Klinkhammer, ALDI,
Zoofachmarkt, Getrankemarkt).

Schwerpunkt dieser Entwicklung ist das sogenannte Hermes-Areal. Das markante sechsge-
schossige und unter Denkmalschutz stehende Hermes-Hauptgebaude wird seit seiner
Sanierung von der Hochschule fiir Kunst und Design genutzt.

Die Bebauung ist ansonsten ein- bis zweigeschossig.

AuBerhalb des Plangebietes entstand auf dem Geléande einer ehemaligen Kleingartenanlage
an der Dessauer StraBBe eine Tankstelle.

4.3 VerkehrserschlieBung

Die hauptséchliche Anbindung des Plangebietes an das lbergeordnete StraBennetz besteht
im Anschluss der AuBeren Hordorfer StraBe an die ParacelsusstraBe. Bereits bestehende
Anlieger der AuBeren Hordorfer StraBe mit wesentlichem Verkehrsaufkommen sind die
Deutsche Rentenversicherung und die Hallesche Wasser und Stadtwirtschaft GmbH.

Die kiinftige Nutzungsstruktur des Plangebietes hangt wesentlich von der Verbesserung der
inneren, aber vor allem von der Verbesserung der Leistungsfahigkeit der auBeren Erschlie-
Bung ab, da fir eine intensivere Nutzung des Plangebietes mit zusatzlichen Quell- und
Zielverkehren fir die Verkehrsanlagen der auBeren ErschlieBung im Bestand keine ausrei-
chenden Leistungsféhigkeitsreserven bestehen. Bedingt wird dies durch das hohe tagliche
Verkehrsaufkommen auf der wichtigsten Verkehrsanbindung der Stadt Halle (Saale) an das
FernstraBen- und Autobahnnetz (B 100, A14 und A9) im Zuge der ParacelsusstraBBe und des
Dessauer Platzes, das die lichtsignalgesteuerten Knotenpunkte in ihrer Leistungsfahigkeit
zum Teil hoch auslastet.

Stéadtebauliche Veranderungen und Verénderungen der Nutzung im Plangebiet sind deshalb
mit zum Teil aufwendigen MaBnahmen zur Verbesserung der inneren, vor allem aber der
auBeren ErschlieBung verbunden.

Das Plangebiet ist an das OPNV-Netz angebunden. An der Einmiindung AuBere Hordorfer
StraBe befindet sich eine StraBenbahnhaltestelle, nérdlich vom Dessauer Platz eine S-Bahn-
haltestelle, beide in fuBlaufig zumutbarer Entfernung.

4.4 Stadttechnische ErschlieBung

In dem Bestandsgebiet stellt die stadttechnische ErschlieBung kein Problem dar. Anschliisse
an die Medien (Wasser, Abwasser, Energie, Gas) sind vorhanden. Sofern erforderlich, sind
bestehende Leitungen zu erneuern oder hinsichtlich der Kapazitat zu verandern.

5 Planungskonzept
5.1 Stadtebauliches Zielkonzept

Anknudpfungspunkte fur die stadtebauliche Entwicklung sind die vorhandenen Ansatze, die
ErschlieBungssituation und die kinftige Verkehrsgestaltung im Umfeld des Plangebietes
sowie die stadtebauliche Struktur der Umgebung. Stadtebauliches Ziel ist die Aufwertung
des Gebietes durch eine dem Standort am Stadteingang angemessene Bebauung und
Gestaltung sowie die Erweiterung des Uberwiegend gewerblich gepragten Nutzungs-
spektrums.

Mit der geplanten Bebauung soll ein stadtebaulicher Missstand beseitigt werden. Die
geplante Neubebauung fuhrt zu einer baulichen Abrundung und Aufwertung des Gebietes,
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die zugleich auch ein AnstoB sein soll fur die weitere Entwicklung. Durch die Beschrankung
in der Geschossigkeit bleibt der Blick auf das markante Hermes-Hauptgebaude frei. Des
Weiteren soll mit dem geplanten SB-Warenhaus ein Beitrag zur qualitativen und quantitati-
ven Angebotsverbesserung geleistet werden.

Mit den vorhandenen und neuen Nutzungsstrukturen kann ein interessantes, aber auch
innenstadtrelevantes Nutzungsgefiige aus Gewerbe, Dienstleistung und Einzelhandel
entstehen, mit dem sich das Ziel, die stédtebauliche Aufwertung des Stadteingangsberei-
ches, erreichen lasst.

5.2 Grinordnerisches Zielkonzept

Die im Rahmen der Grinplanung festgelegten MaBnahmen orientieren sich an den Uberge-
ordneten Leitbildern des Landschaftsrahmen- sowie des Landschaftsplanes:

- Erhalt und Neuschaffung zusammenh&ngender Freiraum- und Grlnstrukturen und ihre
Anbindung an angrenzende lokale Raumstrukturen im Hinblick auf eine Biotopvernet-
zung bzw. des Biotop- und Artenschutzes,

- Minimierung der Belastung von Boden- und Grundwasserverhaltnissen,
- Erhaltung des klimatischen Regenerationspotentials.

Durch den hohen Versiegelungs- und Bebauungsgrad des Plangebietes sind die meisten
naturrdumlichen Potentiale und Schutzgiter bereits nur noch sehr eingeschrénkt funktions-
tlchtig. Als Zielvorstellung gilt deshalb, den vorhandenen Zustand zu stabilisieren und mittels
der getroffenen grinordnerischen MaBnahmen ggf. zu verbessern.

Der Entwurf der grinordnerischen/landschaftsplanerischen MaBnahmen im Gebiet basiert
auf den vorgenannten Entwicklungszielen. Diese Ziele sollen verwirklicht werden durch den
weitestgehenden Erhalt der nur noch kleinrdumig vorhandenen aber z.T. ortsbildpragenden
Gehoélzstrukturen und die Einbindung des Areals in den Landschaftsraum durch ein an der
West- und an der Ostseite des Gebietes umlaufendes Pflanz- und Erhaltungsgebot. Dieses
wurde als Konzept flir den Bebauungsplan Nr. 75 insgesamt entwickelt (vgl. hierzu Anlage 1
der Begrindung). Innerhalb des Bebauungsplans Nr. 75.1 befinden sich Teilflachen dieses
umlaufenden Pflanzstreifens auf der Ost- und auf der Westseite des Plangebietes.

Bei dem ortsbild- und straBenraumpragenden Laubbaumbestand handelt es sich um Kasta-
nien entlang des Dessauer Platzes, eine Kastanie mitten im Plangebiet und um einen Linden-
bestand am sldlichen Rand des Plangebietes. Fir den restlichen Gehdlzbestand ist die
Baumschutzsatzung der Stadt Halle (Saale) anzuwenden.

5.3 Verkehrskonzept

Die Anbindung des Plangebietes an das Ubergeordnete Netz bleibt auf die lichtsignalisierte
Einmindung der AuBeren Hordorfer StraBe in die ParacelsusstraBe und die HermesstraBe
als untergeordnete ErschlieBungsstraBe beschrankt, da ein zusatzlicher Anschluss im
Bereich der Dessauer Bricke mit unverhaltnismaBig hohem technischen Aufwand und
Kosten verbunden ware. Der untergeordneten Anbindung HermesstraBe kommt dabei nur fir
Entlastungs- und Havariezwecke Bedeutung zu.

Um die notwendigen Reserven fir die Umsetzung der Vorhaben im Plangebiet zu schaffen,
sind Anpassungen der Verkehrsinfrastruktur notwendig. Im Zusammenhang mit dem
geplanten SB-Warenhaus wurde ein verkehrstechnisches Gutachten [13] erstellt, das,
erganzend zur Verbesserung der inneren ErschlieBung, fir die Entwicklung des Gebietes
einen Ausbau der auBeren ErschlieBung flir erforderlich nachweist.

Fir den Knotenpunkt ParacelsusstraBe/AuBere Hordorfer StraBe wurden ein zusétzlicher
Linksabbiegefahrstreifen aus Richtung der noérdlichen ParacelsusstraBe in die AuBere
Hordorfer StraBe und eine Verlangerung des Rechtsabbiegefahrstreifens in der Zufahrt der
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stidlichen ParacelsusstraBe als notwendig ermittelt. Fiir die AuBere Hordorfer StraBe wird
aufgrund des zweistreifigen Linksabbiegens aus der nérdlichen Knotenpunktzufahrt in die
AuBere Hordorfer StraBe die Aufweitung ihrer Knotenpunktanbindung um den zweiten
Abflussfahrstreifen notwendig. Zusatzlich sind wegen der zuklnftig hohen Belegung in der
AuBeren Hordorfer StraBe zwischen ParacelsusstraBe und HermesstraBe benutzungspflich-
tige Radverkehrsanlagen anzulegen. Diese im verkehrstechnischen Gutachten als notwendig
ermittelten AusbaumaBnahmen sind durch den Vorhabentrager auf seine Kosten planerisch
und baulich umzusetzen.

Far die vorliegende Planung ist die Aktualitat des im Jahr 2001 aufgestellten verkehrstechni-
schen Gutachtens anhand einer Verkehrsuntersuchung auf der Grundlage von aktuellen
Verkehrszahlungen gepruft worden [14]. Zu diesem Zweck wurden die Basisdaten der
damaligen Verkehrsbelastungen mit den aktuell ermittelten abgeglichen und Abweichungen
sowie deren Auswirkungen dokumentiert. Ferner war die Ermittlung des induzierten Verkehrs
durch die Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 75.1 neu durchzufihren.

Eine umfangreiche Verkehrserhebung ergab tendenziell sinkende Verkehrsmengen im Zuge
der ParacelsusstraBe sowie Anstiege im Bereich der Dessauer StraBe und der Berliner
Chaussee (B 100). Aufgrund von Verkehrsbeobachtungen im Rahmen der Knotenstromzah-
lungen konnte festgestellt werden, dass die Vergleiche der Streckenbelastungen nicht
zwingend Ruckschlisse auf die Beeinflussung der Verkehrsqualitat zulieBen. Zur Bewertung
der Leistungsfahigkeit wurde im Folgenden die Verkehrsentwicklung an den Knotenpunkten
seit der Erstellung des Gutachtens im Jahr 2001 untersucht.

An den meisten Knotenpunkten im Untersuchungsgebiet mit Ausnahme des Knotenpunktes
Dessauer StraBe/Berliner Chaussee (B 100) sanken die Verkehrsbelastungen in der
Summe. Dort wurden auch aufgrund einer verbesserten Durchlassfahigkeit erhéhte Ver-
kehrsmengen erfasst. Dennoch zeigten sich trotz angepasster Signalprogramme die
Auswirkungen der Uberlastung zu Spitzenzeiten in Rlckstauungen in den Zufahrten
westliche Dessauer StraBe und Berliner Chaussee. An den anderen Knotenpunkten waren in
den Hauptrichtungen vorwiegend Verkehrsriickgdnge zu verzeichnen und nur vereinzelt
wiesen Abbiegebeziehungen Verkehrsmengenanstiege auf. Dies traf vor allem auf die
stdliche Zufahrt ParacelsusstraBe zu, wo heute deutlich mehr Fahrzeuge nach rechts in die
AuBere Hordorfer StraBe einbiegen als noch 2001. Die Leistungsféhigkeit des Knotens
selbst wird durch den unsignalisierten, vor einer Dreiecksinsel gefiihrten Strom jedoch nicht
negativ beeinflusst.

Das Verkehrsgutachten von 2001 untersuchte die Auswirkungen der Entwicklung im
gesamten Bebauungsplan Nr. 75. Mit der Beschrankung auf den Bebauungsplan Nr. 75.1
anderte sich abweichend vom Verkehrsgutachten von 2001 auch die zugrunde zu legende
GrdBe des Areals. Diesbezliglich waren die zusatzlichen Verkehrsmengen des Bebauungs-
plangebietes Nr. 75.1 neu zu bestimmen, jedoch nur noch in einem Prognose-Zustand.
Aufgrund der vergleichbaren GréBe (6.800 m? Verkaufsflache) und Nutzung (Einzelhandel)
konnten die Auswirkungen des induzierten Verkehrs an den betreffenden Knoten mit denen
aus dem Verkehrsgutachten von 2001 — PROGNOSE-Zustand 1 (SB-Warenhaus) verglichen
werden.

Die Leistungsfahigkeitsbetrachtung erfolgte Uber die an den Lichtsignalanlagen ermittelten
Sattigungsgrade flr die signalisierten Verkehrsstréme. Wahrend an den meisten Anlagen
erhdhte Séttigungswerte durch ausreichende Kapazitatsreserven aufgefangen werden
kénnen, ist die bereits vorhandene Uberlastung des Knotenpunktes Dessauer StraBe/
Berliner Chaussee (B 100) auch rechnerisch nachweisbar. Hier sollten weitere Verkehrs-
beobachtungen mit einer Signalplanoptimierung einhergehen, um letzte signaltechnische
Reserven aus der Koordinierung Dessauer Platz — Dessauer Briicke auszuschopfen.

Die zusétzlichen Spitzenbelastungen durch das Bebauungsplangebiet Nr. 75.1 kénnen am
Knotenpunkt ParacelsusstraBe/AuBere Hordorfer StraBe durch die im Verkehrsgutachten
von 2001 fir den PROGNOSE-Zustand 1 aufgezeigten MaBnahmen kompensiert werden.
Diese schlieBen zusatzliche oder verlangerte Fahrstreifen und damit eine angepasste
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Signalisierung ein. Im Rahmen dieser Umgestaltung ist dann davon auszugehen, dass durch
eine optimierte Koordinierung der Lichtsignalanlagen die Durchlassfahigkeit an den Knoten-
punkten im Untersuchungsgebiet weiter gesteigert werden kann.

Insgesamt kénnen die MaBnahmen und Empfehlungen des Verkehrsgutachtens von 2001
als alleiniges Szenario fir die Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 75.1 Ubernommen
werden.

Die innere ErschlieBung des Bebauungsplanes Nr. 75 besteht aus der HermesstraBe und
einer von dieser in 6stlicher Richtung rechtwinklig nach Norden abgehenden Verlangerung
(PlanstraBe A). Sie ist auBer fir den im nérdlichen Bereich des Plangebietes des
Bebauungsplans Nr. 75 vorgesehenen Wendehammer auch fir den Bebauungsplan Nr. 75.1
relevant. Diese innere ErschlieBung soll die vorhandenen Grundstiickszufahrten Dessauer
Platz ersetzen (vgl. Anlage 1 der Begriindung). Der Ausbau ist mit einer Fahrbahnbreite von
6,50 m und beidseitigen, mindestens 2 m breiten Gehwegen vorgesehen. Alle Gehwege sind
barrierefrei auszubilden.

Die Anlieferung erfolgt Uber die HermesstraBe. Dabei wird das Sondergebiet TG 2.1
(Stellplatze) direkt Uber die HermesstraBe erschlossen. Die Anlieferung der Sondergebiete TG
2.2. bis 2.6 ist Uber eine separate AnlieferstraBe mit Wendeplatz und direkter Anbindung an die
HermesstraBe gesichert (vgl. hierzu auch Pkt. 6.4).

Der Vorhabentrédger Ubernimmt die im Zusammenhang mit der auf seinem Grundstick
vorgesehenen Entwicklung entstehenden Kosten fiir die Verbesserung der &uBeren und
inneren ErschlieBung. Die Kostentibernahme bzw. die Ubernahme der ErschlieBungsleistun-
gen ist in einem ErschlieBungsvertrag geregelt.

6 Begriindung der Festsetzungen
6.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Entsprechend der vorhandenen Nutzungsstruktur und den beabsichtigten Entwicklungs-
schwerpunkten sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes als bauliche Nutzungen
Sonder- und Gewerbegebiete, jeweils bestehend aus einzelnen, unterschiedlich definierten
Teilgebieten, festgesetzt.

6.1.1 Sondergebiete (§ 11 Abs. 2 BauNVO)
Stadtebauliche Zielstellung

Planerisches Grundanliegen der Stadt Halle (Saale) ist es, mit der geplanten Bebauung
einen stadtebaulichen Missstand in diesem Stadteingangsbereich zu beseitigen. Mit der
Neubebauung erfahrt das Gebiet eine bauliche Aufwertung, aus der Impulse flr die weitere
Entwicklung zu erwarten sind.

Damit wird der im Gebiet bereits erfolgten Entwicklung Rechnung getragen. Im Hermes-
Areal hat sich um einen Lebensmittelmarkt, einen Getranke- und einen Zoofachmarkt ein
kleiner Nahversorgungsbereich fur die umliegenden Wohngebiete Nérdliche Innenstadt,
Paulusviertel und Frohe Zukunft aber auch fir Pendler aus und nach Halle (Saale) ent-
wickelt. Diese Entwicklung wird mit der vorgesehenen Planung aufgegriffen und unter
Berilicksichtigung der Pramisse, dass negative stadtebaulichen Auswirkungen auf die
Innenstadt von Halle (Saale) zu vermeiden sind, fortgefihrt.

Fir die Errichtung eines SB-Warenhauses (groBflachiger Einzelhandelsbetrieb) sowie
erganzender Fachmarktnutzungen ist die Festsetzung eines Sondergebietes erforderlich.

Schéadliche Auswirkungen auf die Einzelhandelssituation in dem Stadtteil sowie insbesonde-
re in der Innenstadt werden durch Regelungen und Beschrankungen, die unter Berlcksichti-

Satzungsfassung 1. Oktober 2012



Bebauungsplan Nr. 75.1 Dessauer Platz, SB-Warenhaus 11

gung der konkreten Situation des Einzelhandels der Stadt Halle (Saale) und u. a. auf der
Grundlage der im Weiteren naher zu erlauternden Gutachten [6, 7] getroffen werden,
verhindert. Zu diesen Regelungen gehdrt die Begrenzung der Verkaufsflache auf eine
maximale, nicht zu lberschreitende GrdBe von insgesamt 6.800 m2. Der Bebauungsplan
folgt damit gemaB dem Entwicklungsgebot in § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB dem
Flachennutzungsplan, denn diese GrdBe entspricht der in der Begrindung zur Flachennut-
zungsplananderung, Ifd. Nr. 6, festgelegten maximalen VerkaufsflachengréBe fir die
Sonderbauflache im Hermes-Areal.

Dass von dieser VerkaufsflachengréBe keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf
die Innenstadt von Halle (Saale) ausgehen, wurde u. a. auch in dem Urteil des Verwaltungs-
gerichtes Halle vom 23. Januar 2007 (AZ: 207/05 HAL) bestétigt.

Planerische Absicht der Stadt Halle (Saale) ist es, im Hermes-Areal ausschlieBlich ergan-
zende Nutzungen zuzulassen, jedoch keinesfalls Anreize fir eine Verlagerung von Einzel-
handelseinrichtungen aus der Innenstadt in das Plangebiet zu schaffen.

Stadtebauliche Vertrédglichkeit fiir die zentralen Versorgungsbereiche der angrenzen-
den Stadtteile

Als Ausgangssituation far die Prifung der stadtebaulichen Vertraglichkeit far die zentralen
Versorgungsbereiche der angrenzenden Stadtteile ist zu beriicksichtigen, dass die Probleme
der schrumpfenden Stadt sowie die strukturellen Veranderungen im Bereich des Einzelhandels
eine Anpassung des Konzeptes der stadtischen Zentren an diese aktuellen Gegebenheiten
erforderte. In diesem Zusammenhang war zu beachten, dass nach dem Wegbrechen der
kleinen Ladengeschéafte in den Wohngebieten gegenwartig die hinsichtlich der Flache pro
Einrichtung immer mehr expandierenden Lebensmittelmérkte die Funktion “Trager der
Nahversorgung™ Ubernehmen.

Um eventuelle schadliche Auswirkungen der am Standort geplanten Entwicklungen auf den
Einzelhandel in den angrenzenden Stadtteilen und besonders auf die Innenstadt abschatzen
zu kénnen, wurden Einzelhandelsgutachten [6, 7] in Auftrag gegeben. Betrachtet wurden
speziell die Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der Stadtteile Paulusvier-
tel, Am Wasserturm/Thaerviertel, Landrain, Frohe Zukunft, Giebichenstein, Gottfried-Keller-
Siedlung, Tornau, Métzlich, Nérdliche Innenstadt und Trotha.

Mit dem Begriff ,schadliche” Auswirkungen hat der Gesetzgeber eine Formulierung gewabhlt,
die ihrem Wortlaut nach Gber bloBe Auswirkungen hinausgeht. Die Auswirkungen mussen,
um ,schadlich zu sein, auf die betroffenen — im vorliegenden Fall die der vorgenannten
Stadtteile —Versorgungsbereiche negativ einwirken. Dies ist insbesondere der Fall, wenn ihre
Funktionsfahigkeit beachtlich beeintrachtigt wird [8].

Im Rahmen des Gutachtens der GfK (Gesellschaft fir Konsumforschung) vom September
2006 [6] wurde eine Modellrechnung zu der voraussichtlich anzunehmenden Umsatzrekrutie-
rung des SB-Warenhauses — differenziert nach Zonen des Einzugsgebietes sowie den
projektrelevanten Hauptwarengruppen — erstellt.

Das Gutachten kam zu dem Ergebnis, dass die mikrostandértlichen Voraussetzungen flr ein
SB-Warenhaus an dem stadtebaulich exponierten Standort Dessauer Platz insbesondere
aufgrund der innerstadtischen und tberértlichen Erreichbarkeit positiv zu bewerten sind.

Hinsichtlich der bestehenden relevanten raumlichen Strukturen und Bestandslagen im
Untersuchungsraum wurde deutlich, dass sich die Angebotsstrukturen der Betriebsformen
des periodischen Bedarfsbereichs im Wesentlichen auf Lebensmitteldiscounter und Super-
markte beschréanken. Demzufolge steht den Bewohnern des Untersuchungsraums derzeit
ein flachengrdBeres und attraktives Vollsortiment-Angebot nur in gréBerer Entfernung zur
Verflgung.
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Auch hinsichtlich der Verkaufsflachenausstattung im periodischen Bedarf wurde durch den
Gutachter festgestellt, dass diese mit 0,32 m? Verkaufsflache pro Einwohner weit unter dem
Referenzwert auf Bundesebene von 0,45 m? Verkaufsflache pro Einwohner liegt.

Demzufolge tragt die geplante Ansiedlung eines SB-Warenhauses dazu bei, Flachen- und
Betriebsformendefizite im periodischen Bedarfsbereich abzubauen. Verbunden damit ist
auch der Effekt, dass ein Teil der Kaufkraft im periodischen Bedarf, die derzeit aus dem
Untersuchungsraum ins Umland abflieBt, zurlick gewonnen werden kénnte.

Sowohl die ermittelten sortimentsibergreifenden Umsatzumlenkungen als auch die sorti-
mentsspezifischen wurden aus Gutachtersicht als vertraglich eingestuft.

Stéddtebauliche Auswirkungen auf die Innenstadt als A-Zentrum

Bei einer Erweiterung des SB-Warenhauses um Fachmarkte mit zentrenrelevanten Sorti-
menten waren negative stadtebauliche Auswirkungen auf die Entwicklung des innerstadti-
schen Versorgungszentrums zu beflrchten. Deshalb wurden die zuldssigen Verkaufsflachen
begrenzt und zentrenrelevante Fachmarkte weitgehend ausgeschlossen.

Das ist im Einzelnen wie folgt zu begrinden:

Zu prifen war in diesem Zusammenhang, welche Sortimente eine Zentrenrelevanz aufwei-
sen. Zur Beurteilung von zentren- bzw. nichtzentrenrelevanten Sortimenten wird die Anwen-
dung der ,Richtlinie zur Beurteilung von geplanten EinzelhandelsgroBprojekten im Land
Sachsen-Anhalt (Gem. RdErl. des MU, MW und MWV vom 22.10.1998)“ empfohlen.

Unter Punkt ,2.6 Sortimente” sind die zentren- bzw. nichtzentrenrelevanten Sortimente
aufgefuhrt bzw. definiert. Zentrenrelevant sind demnach: Nahrungs- und Genussmittel;
Drogerie- und ParfUmerieprodukte; Blcher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren, Bliroorgani-
sation; Kunst und Antiquitaten; Baby- und Kinderartikel; Bekleidung, Lederwaren, Schuhe;
Unterhaltungselektronik und Computer, Elektrohaushaltswaren; Foto und Optik; Blumen;
Einrichtungszubehdr (ohne Mobel), Haus- und Heimtextilien, Bastelartikel; Kunstgewerbe;
Musikalienhandel; Uhren und Schmuck; Spielwaren, Sportartikel; Fahrrader; Zooartikel.

Die Richtlinie kann als Entscheidungshilfe fir die Zentrenrelevanz bei der Sortiments-
festsetzung im Bebauungsplan herangezogen werden. Jedoch ist immer eine Wirdigung des
Einzelfalls erforderlich. Diesen Erfordernissen hat die Stadt Halle (Saale) Rechnung getra-
gen. Im Einzelhandelsgutachten der Stadt Halle (Saale) aus dem Jahr 2002 wurde von der
GMA (Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Erfurt) auf der Grundlage der
Bestandserhebung 2002 eine Empfehlung zur Sortimentsdifferenzierung nach Zentren-
relevanz gegeben. Diese wurde durch die Stadt 2008 auf ihre Aktualitat gepruift.

Aktuell wird ein neues Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Halle erarbeitet [19],
das im Entwurf vorliegt. In die Analyse dieses Konzeptes wurde die noch nicht realisierte
Verkaufsflache im Bereich des Hermes-Areals als Vorhaben, dessen Planung weit fortge-
schritten ist, eingestellt.

Zu den im Rahmen der Festsetzungen Nr. 1.1.3 bis 1.1.6 ergdnzend zum SB-Warenhaus
zulassigen Nutzungen ist Folgendes auszufiihren:

Die Ansiedlung eines Lebensmittelmarkies sowie eines Getrédnke- und Zoofachmarkts
werden als vertraglich eingestuft, da diese bereits seit ca. 15 Jahren am Standort ansassig
sind.

Zusatzlich zum SB-Warenhaus und Lebensmittelmarkt ist die Ansiedlung von Fachmarkten
mit teilweise zentrenrelevanten Sortimenten mit einer Verkaufsflaiche von insgesamt
2.200 m? mdglich. Auf Grund der vollzogenen Entwicklung im Einzelhandel am Standort
Halle (Saale) im Zeitraum von 2003 bis 2008 (struktureller als auch demographischer Natur)
wurde die mdgliche Sortimentsstruktur im Fachmarktbereich im Jahr 2008 einer Untersu-
chung hinsichtlich der Zentrenvertraglichkeit unterzogen. Dabei wurde die Zentrenunschad-
lichkeit zusétzlicher Sortimente wie Bekleidungs-, Drogerie-, Getranke- und Zoofachmarkt
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durch ein weiteres Gutachten der GfK geprift [7]. Zur Erfassung der Bestandssituation
wurden, aufbauend auf den Ergebnissen des 1. Gutachtens, im Oktober 2007 Erhebungen in
der kompletten Innenstadt von Halle (Saale) durchgefihrt.

Im Rahmen des Gutachtens wurden vier Varianten mit einem unterschiedlichen Branchen-
mix und unterschiedlichen VerkaufsraumgréBen analysiert. Dabei wurden auch der bereits
ansassige Getrankefachmarkt und der ebenfalls vorhandene Zoofachmarkt im Sinne einer
,worst-case“-Betrachtung als neue, zusatzlich hinzukommende Betriebe untersucht.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass bei keiner der vier betrachteten Varianten fir
Fachmarktnutzungen auf insgesamt 2.200 m? Verkaufsflache eine 6konomische Unvertrag-
lichkeit zu erwarten ist, da die Umsatzumverteilungen insbesondere aus der Innenstadt mit
maximal 1,5 % gering sind.

Der Gutachter schlussfolgert, dass vor allem die Variante, deren Hauptnutzer Getrédnke- und
Zoofachmarkt bereits seit langem am Standort anséassig sind, erganzt um einen Drogerie-
und Bekleidungsfachmarkt, als 6konomisch vertraglich einzustufen ist.

Bei der Einschatzung, ob negative stadtebauliche Auswirkungen auf die Innenstadt ausge-
schlossen werden kdénnen, ist die zu erwartende Umsatzverteilung jedoch nur ein Aspekt.
Nach jlingerer obergerichtlicher Rechtsprechung ist diese allein nicht geeignet, den Nach-
weis zu erbringen, dass schéadliche stadtebauliche Auswirkungen auf die oberzentrale
Versorgungsfunktion der Innenstadt von Halle (Saale) nicht zu erwarten sind. Vielmehr hat
die jungere Rechtsprechung wiederholt betont, dass die Orientierung allein am Kriterium
Umsatzverteilung eher bedenklich ist. Notwendig ist eine auf den konkreten Einzelfall
bezogene Untersuchung, welche stadtebaulichen Folgen die geplante Ansiedlung von
Einzelhandelseinrichtungen in einem Sondergebiet nach sich ziehen kénnten. Dabei sind die
Rahmenbedingungen der Stadt Halle (Saale) wie z. B. sinkende Einwohnerzahlen und
geringe Kaufkraft zu berlcksichtigen.

Diese wirken sich auch auf die Einkaufsinnenstadt von Halle (Saale) aus. Sie ist schon heute
— besonders in den Nebenlagen — durch einen erheblichen Ladenleerstand gekennzeichnet,
der tendenziell zunimmt.

Unter Wirdigung der vorgenannten Umstéande ist die Stadt Halle (Saale) im Rahmen der
gemeindlichen Abwagung zu dem Ergebnis gelangt, dass die im Gutachten untersuchte
GréBenordnung von 500 m2 Verkaufsflache fir die primar innenstadtrelevanten Drogerie-
und Textilfachmarkte fir die Innenstadt von Halle (Saale) nicht vertraglich ist.

So hat eine seitens der Stadt Halle (Saale) im Jahr 2007 durchgefiihrte Analyse der
Drogeriefachmarkte in der Innenstadt ergeben, dass diese eine groBe Bedeutung fir die
Belebung der Innenstadt haben. Hinsichtlich der Verkaufsflachen wurde ermittelt, dass diese
im Regelfall 250 m2 nicht Uberschreiten. Es besteht somit die Gefahr, dass die Zulassung
eines Drogeriefachmarktes mit einer deutlich gréBeren Verkaufsflache — auch vor dem
Hintergrund des Agglomerationsvorteils eines gut erschlossenen Einzelhandelsstandortes im
hier zu betrachtenden Plangebiet — dazu flhrt, dass die Aufgabe bzw. eine Verlagerung
eines derartigen Marktes aus der Innenstadt stattfindet und dadurch der ohnehin schon
bestehende Ladenleerstand mit seinen erheblichen und negativen stadtebaulichen Folgen
zunehmen konnte.

Weiterhin war in die Abwagung einzustellen, dass ein Drogeriefachmarkt mit einer Gber-
durchschnittlichen Verkaufsflache ein sehr groBes weitergehendes Randsortiment anbieten
wird, das mit groBer Wahrscheinlichkeit zentrenschadliche Bestandteile umfasst.

Ahnlich stellt sich die Situation beim Bekleidungsfachmarkt dar, insbesondere in dem
Segment, das sich Ublicherweise an nicht integrierten Standorten auBerhalb der Innenstadte
ansiedelt. Auch hier besteht die Besonderheit, dass auf Grund der Gr6Be der halleschen
Innenstadt und der nach wie vor niedrigen Kaufkraft in Halle (Saale) gerade Anbieter im
unteren Preissegment in gréBerem Umfang in der Innenstadt vertreten sind und sich auch
weiter dort ansiedeln sollen, um weiteren Leerstand von vorhandenen Ladenlokalen zu
vermeiden.
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Ein raumliches Konkurrenzangebot im hier zu betrachtenden Plangebiet darf sich demzufol-
ge in seiner Flachenattraktivitat nicht wesentlich von den Rahmenbedingungen der schiit-
zenswerten Innenstadt unterscheiden.

Im Ergebnis der vorstehenden Analysen wurde die Verkaufsflache fir den Drogerie- und
Bekleidungsfachmarkt auf jeweils 250 m2 begrenzt, wobei nunmehr im Teilgebiet TG 2.5 im
Zusammenhang mit der moglichen Gesamtverkaufsflache von 6.800 m2 nur noch ein
Fachmarkt fur Bekleidung und Drogeriewaren mit einer Verkaufsflache fir Bekleidung von
maximal 250 m? und einer Verkaufsflache fur Drogeriewaren von maximal 150 m? zulassig
sind.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass durch die Festsetzung eines Sondergebietes die
Voraussetzung geschaffen werden soll, ein groBflachiges Einzelhandelsvorhaben an dem
Standort im Hermes-Areal zu realisieren, da sich durch das SB-Warenhaus das Angebot an
einem mit dem OPNV und auch fuBlaufig erreichbarem Standort verbessern wird. Der
Einzugsbereich des SB-Warenhauses geht aber Uber das fuBlaufig erreichbare Umfeld
hinaus. FUr Einzelhandelseinrichtungen dieser Art rechnet man einen Einzugsbereich, bei
dem von Pkw-Kunden Fahrzeiten von ca. 30 min akzeptiert werden. Mit dem SB-Warenhaus
wird der Kaufkraftabfluss aus der Stadt in das Umland eingeschréankt und dariiber hinaus
Kaufkraft zurick gewonnen.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Das Bundesverwaltungsgericht hat am 3. April 2008 (BVerwG, Beschluss vom 03.04.2008 —
4 CN 3.07, [18]) entschieden, dass es fir Verkaufsflachengrenzen, welche sich auf das
Baugebiet beziehen, keine Ermachtigungsgrundlage gibt. Das Gericht hat die Meinung
vertreten, die BauNVO sehe grundsatzlich nur anlagenbezogene Festsetzungsméglichkeiten
vor. Gebietsbezogene Festsetzungsmoglichkeiten seien grundsatzlich nicht mdglich.
Hintergrund der Auffassung des Gerichts ist das sachliche Argument, dass es nicht zu einem
;Windhundrennen® verschiedener Eigentimer kommen soll, bei dem die Ausnutzung des
Planungsrechts von der Geschwindigkeit und Reihenfolge der Einreichung der Bauantrage
abhéangt. In einer weiteren Entscheidung vom 11. November 2009 hat das Gericht deutlich
gemacht, dass diese Rechtsprechung selbst dann Anwendung finden soll, wenn die Flachen
des Plangebiets im Eigentum einer einzelnen Person stehen, also nicht einmal konkurrieren-
den Personen gehdren.

Somit kann bei einer Sondergebietsausweisung flir eine Agglomeration von Einzelhandels-
betrieben, die — wie vorliegend der Fall — nicht in Form eines Einkaufszentrums betrieben
werden soll, eine Steuerung der branchenbezogenen Verkaufsflachen nur dergestalt
erfolgen, dass jeweils individuelle Teilgebiete fir Einzelbetriebe mit einer individuellen
branchenbezogenen Verkaufsflachenobergrenze festgesetzt werden (vgl. hierzu [15]).

Von dieser Méglichkeit macht die Stadt Halle (Saale) vorliegend Gebrauch, d. h. fir die
jeweils geplanten Einzelhandelsnutzungen werden einzelne Sondergebietsteilgebiete
festgesetzt (vgl. textliche Festsetzungen Nr. 1.1.2 bis 1.1.6).

In den festgesetzten Sondergebieten fir Einzelhandel ergibt sich somit eine maximale
Verkaufsflache aller Einrichtungen von 6.800 m2. In diesem Rahmen ist ein SB-Warenhaus
mit maximal 3.800 m? Verkaufsflache, ein Lebensmittelmarkt mit insgesamt nicht mehr als
800 m? Verkaufsflache, ein Fachmarkt fir Bekleidung und Drogeriewaren mit insgesamt nicht
mehr als 250 m? Verkaufsflache Bekleidung und 150 m? Drogeriewaren sowie ein Zoo- und
ein Getrankefachmarkt mit 1.200 m? bzw. 600 m? Verkaufsflache zulassig. (vgl. textliche
Festsetzungen Nr. 1.1.2 bis 1.1.6).

Das vorgenannte Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes hat die Stadt Halle (Saale)
veranlasst, fur die Sondergebietsteilgebiete 2.2 bis 2.6 eine Verkaufsfldchenzahl festzuset-
zen. Zur Ermittlung der Verkaufsflachenzahl ist die beabsichtigte zulassige Verkaufsflache
auf die jeweilige Grundstiicksflache ins Verhéltnis zu setzen (= zulassige Verkaufsfla-
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che/Flache des jeweiligen Teilgebietes). Als Grundstlcksflache im Sinne der Festsetzung gilt
das Sondergebietsteilgebiet.

Die festgesetzten Verkaufsflachenzahlen leiten sich wie folgt her:

SO-Teilgebiet Flache des Verkaufsflache Verkaufsflachenzahl
Teilgebietes

TG 2.2 9.117,5m? 3.800 m2 0,417

(SB-Warenhaus)

TG 2.3 2.256,9 m? 600 m2 0,266

(Getrankefachmarkt)

TG 2.4 1.709,0 m2 1.200 m? 0,702

(Zoofachmarkt)

TG 2.5 605,0 m2 250 m2 Bekleidung 0,413 Bekleidung

(Fachmarkt Bekleidung 150 m2 Drogeriewaren | 0,248 Drogeriewaren

und Drogerie)

TG 2.6 2.162,0 m? 800 m2 0,370

(Lebensmittelmarkt)

Mit der textlichen Festsetzung 1.1.2 wird die Ansiedlung von Konzessionaren (Untermietern)
innerhalb des Einkaufszentrums ermdglicht, die das Angebot funktionell erganzen (z. B.
Friseur und Backer). Da diese nicht in jedem Fall den Einzelhandel zuzuordnen sind,
sondern auch Dienstleistungsunternehmen oder Handwerksbetriebe sein kébnnen, wurde die
textliche Festsetzung zur Klarstellung aufgenommen.

Eine analoge Formulierung erfolgt in der textlichen Festsetzung Nr. 1.1.6, um z. B. einen
Béacker und/oder Fleischer im Lebensmittelmarkt zu ermdglichen.

In den Teilgebieten TG 2.2 bis 2.6 ist eine zweigeschossige Bebauung zulassig. Die textliche
Festsetzung 1.1.7 beschréankt jedoch die Zulassigkeit von Verkaufsflachen auf das
1. Vollgeschoss'. Diese Festsetzung wurde getroffen, weil Studien, die sich mit derartigen
Einkaufszentren befasst haben, zu dem Ergebnis gekommen sind, dass im Obergeschoss
liegende Verkaufsflachen von den Kunden nicht angenommen werden.

Da auch fir das Teilgebiet TG 2.1 eine Zweigeschossigkeit als Obergrenze festgesetzt
wurde, kdnnen die Stellplatze ggf. auch als Parkpalette realisiert werden (vgl. hierzu auch die
Darstellungen unter Pkt. 6.6).

Das Teilgebiet TG 2.2 ermdglicht eine rickwartige fuBlaufige ErschlieBung auf der Ostseite
des Plangebietes zwischen der festgesetzten Baugrenze und dem Pflanzgebot. Des
Weiteren kann das unter Pkt. 5.2 formulierte griinordnerische Zielkonzept umgesetzt werden,
das die Einbindung des Areals in den Landschaftsraum durch ein an der West- und an der
Ostseite des Gebietes umlaufendes Pflanz- und Erhaltungsgebot vorsieht. Die Pflanzgebote
P1 bis P3 der griinordnerischen Festsetzungen ermdglichen die Einbindung des Plangebie-
tes in die Stadtlandschaft und damit eine Verbesserung des Ortsbildes.

6.1.2 Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO)

Die Nutzungsregelungen zu den Gewerbegebieten sollen ein relativ breites Nutzungsspek-
trum nicht wesentlich stérender Gewerbebetriebe ermdglichen. Der Einzelhandel soll auf den

' Als Vollgeschosse gelten gemaB § 20 Abs. 1 BauNVO Geschosse, die nach landesrechtlichen
Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden. Unter dem 1. Vollgeschoss
ist vorliegend das Erdgeschoss zu verstehen.

Satzungsfassung 1. Oktober 2012




Bebauungsplan Nr. 75.1 Dessauer Platz, SB-Warenhaus 16

Bereich der Sondergebiete beschrankt bleiben. Deshalb sind in den Gewerbegebieten
Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen.

Die Hochschule fir Kunst und Design ist in ihrem Bestand durch die allgemeine Zulassigkeit
von kirchlichen, sozialen und kulturellen Einrichtungen grundsatzlich abgesichert. Auch eine
mafBvolle Erweiterung ist so moglich.

In der textlichen Festsetzung 1.2.3 wird festgesetzt, dass in dem Gewerbegebiet nur solche
Nutzungen zuldssig sind, deren gesamte Schallemission das Emissionskontingent entspre-
chend Festsetzung in der Nutzungsschablone nicht Uberschreitet, d. h. fir das Gebiet wird
der zuldssige Maximalpegel fiir zu erzeugende Gerausche je Quadratmeter Grundstlcksfla-
che festgelegt. Ein sogenanntes ,Emissionskontingent” ist das logarithmische MaB fir die
von einer flachenhaften Schallquelle (oder Teilen davon) je Flacheneinheit abgestrahlte
Schallleistung.

Die Festsetzung ist erforderlich, da an das Plangebiet neben gewerblichen Nutzungen auch
schutzbedirftige Nutzungen angrenzen (Wohnbauflachen, Kleingartenanlagen). Im Zusam-
menhang mit der Wiederaufnahme des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans
wurde deshalb ein schallschutztechnisches Gutachten erstellt [17], das alle in der Umgebung
des Plangebietes vorhandenen schutzbedurftigen Nutzungen berUcksichtigt (vgl. hierzu
Teil ll, Pkt. 2.3.2). Fir das Plangebiet wurden im Gutachten die im Bebauungsplan festge-
setzten Pegel ausgewiesen.

Unter Berlcksichtigung des Gemengelagenbonus nach TA Larm fir die Immissionspunkte
IO 3, IO 4 und 10 10 wird durch die Festsetzung 1.2.3 sichergestellt, dass im Bereich der
schutzbedurftigen Nutzungen die Orientierungswerte (nach DIN 18005 Teil | "Schallschutz im
Stédtebau - Berechnungsverfahren" mit ihrem Beiblatt "Schalltechnische Orientierungswerte
fir die stadtebauliche Planung") sowohl tags als auch nachts an allen Immissionspunkten
eingehalten werden. Die Beschreibung der Berechnungsmethodik, die Aussagen zu den
Vorbelastungen und der Nachweis der Einhaltung der Gerduschkontingente erfolgen unter
Pkt. 2.3.2 ,MaBnahmen zum Immissionsschutz* des Umweltberichts (Teil II).

Damit werden einerseits der im Plangebiet vorhandenen gewerbliche Nutzung Entwicklungs-
spielrdume ermdglicht, andererseits kénnen die berechtigten Schutzanspriiche der umge-
benden Wohnbebauung und sonstigen schutzbedurftigen Nutzungen (z.B. Kleingartenanla-
gen) gewdhrleistet werden.

6.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Festsetzungen zum MaRB der baulichen Nutzung sollen eine Bebauung ermdéglichen, die
den Charakter der vorhandenen Bebauung aufnimmt, aber auch der besonderen Art der
Nutzung angemessen ist und zugleich dem Gebiet am norddstlichen Stadteingang eine
Pragung verleiht.

Hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung besteht das Grundkonzept darin, die Flache
so effektiv wie méglich zu nutzen. Dadurch wird zudem zum sparsamen Umgang mit Grund
und Boden beigetragen und die Inanspruchnahme neuer Flachen im AuBenbereich vermie-
den.

Grundflachenzahl (§§ 16, 19 BauNVO)

Obwohl das Sondergebiet in die Teilgebiete TG 2.1 bis 2.6 gegliedert wurde, wurde die
Grundflachenzahl (GRZ) fir das gesamte Sondergebiet TG 2 festgesetzt.

Die GRZ bezieht sich auf das jeweilige Grundstiick. Insofern ist eine zivilrechtliche Grund-
stlicksvereinigung der Teilgebiete TG 2.1 bis TG 2.6 erforderlich, um die GRZ Uber den
gesamten Bereich im Baugenehmigungsverfahren nachweisen zu kénnen. Diese ist durch
den Vorhabentrager vor Beantragung eines Bauvorhabens beabsichtigt.
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Aus der unter Punkt 4.2 beschriebenen derzeitigen Situation ergibt sich, dass es sich bei
dem Plangebiet um einen vorgenutzten Standort handelt, bei dem die zulassige Grundfla-
chenzahl im Bestand bereits Uberschritten wird; sie liegt bei ca. 0,93.

Die zulassige Obergrenze fur die GRZ in sonstigen Sondergebieten und Gewerbegebieten
liegt laut § 17 BauNVO bei 0,8.

Die Stadt Halle (Saale) hat sich im Rahmen der gemeindlichen Abwagung fir die Festset-
zung einer GRZ von 0,8 entschieden. Damit wird hier die obere Grenze fir das MaB der
baulichen Nutzung voll ausgeschdépft. Eine optimale Ausnutzung der Flache ist méglich.

Trotz des hohen Versiegelungsgrades, der durch die Festsetzung entstehen kann, ergibt
sich eine nicht unwesentliche Verbesserung im Vergleich zur angetroffenen Bestandssitua-
tion. Es wird somit dem Verbesserungsgebot fir stadtebauliche Planungen entsprochen.

Der hohe Versiegelungsgrad kommt den Nutzungen als Sondergebiet fir Einzelhandel und
Gewerbegebiet entgegen, da dadurch die geplanten Nutzungen mit groBem Flachenbedarf
ermdglicht werden. Durch die Planung wird trotz der hohen GRZ sichergestellt, dass die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt
und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden (z. B. durch Stellplatzbe-
griinung, die Einbindung des Areals in den Landschaftsraum durch ein Pflanz- und Erhal-
tungsgebot).

Zahl der Vollgeschosse (§§ 16,20 BauNVO)/Héhe baulicher Anlagen (§§ 16,18 BauNVO)

Zulassig sind maximal 2 Vollgeschosse. Die Beschrankung auf 2 Geschosse dient der
Begrenzung der Nutzungsverdichtung und damit der Begrenzung der Verkehrserzeugung.

Wie die anderen Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung lasst die Festsetzung eine
sich einfigende Bebauung zu. Ausgenommen davon ist das unter Denkmalschutz stehende
Hermes-Hauptgebaude, fur das zur Bestandssicherung 6 Vollgeschosse zugelassen sind.

In den Teilgebieten TG 1.1 und 1.2 sowie TG 2.1 bis 2.6 ist die H6he baulicher Anlagen als
HochstmalB per Planeinschrieb festgesetzt. Die maximal zuldssige Gebaudehdbhe, die in
Meter Gber Normalhdéhennull (NHN) festgesetzt ist, betragt in allen Teilgebieten mit Ausnah-
me des TG 2.2 ca. 12 m. Im Teilgebiet TG 2.2 sind 13 m festgesetzt, um lGftungstechnische
Anlagen auf dem Dach unterbringen zu kénnen.

Die Héhenfestsetzungen dienen dazu, dass das denkmalgeschiitzte Gebaude die Dominan-
te im Hermes-Areal bleibt und sich die neu hinzutretende Bebauung dieser deutlich unter-
ordnet.

Wie bereits dargestellt entsprechen die festgesetzten NHN-H6hen in Bezug auf das heute
vorhandene Gelande etwa Héhen von ca. 12 m bis 13 m. Im Gegensatz dazu hat das
denkmalgeschltzte Hermes-Gebaude eine Héhe von fast 30 m. Damit wird die beabsichtigte
deutliche Unterordnung sichergestellt.

Fur das Teilgebiet TG 1.2, in dem sich lediglich das Hermes-Hauptgeb&ude befindet, ist
aufgrund des Denkmalschutzstatus’ der Bebauung keine zulassige Gebaudehdhe festge-
setzt, sondern nur die Geschosszahl, die sich am Bestand orientiert.

6.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache, Stellung baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22, 23 BauNVO)

Flr das gesamte Plangebiet wird geman § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise
festgesetzt. Dabei kann festgesetzt werden, inwieweit an die vorderen, rickwartigen und
seitlichen Grundstlicksgrenzen heran gebaut werden darf oder muss.

Im vorliegenden Fall wird einerseits der geplanten Nutzung, die groBe Baukdrper erfordert
Rechnung getragen. Andererseits ist die lber einen langen Zeitraum gewachsene Grund-
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stuckssituation, die keinerlei Bezug zu der geplanten Bebauung aufweist zu berlcksichtigen.
Somit musste ein Uberschreiten der Grundstiicksgrenzen zugelassen werden.

Die Uberbaubare Grundsticksflache wurde nach § 23 Abs. 1 BauNVO mittels Baugrenze
bestimmt. Die Baugrenze darf i. d. R. von Gebauden nicht Gberschritten werden. Bestehende
Gebaude verflgen Uber Bestandsschutz. Da aus Grinden des L&rmschutzes eine
Einhausung der Anlieferbereiche im Falle einer Nachtanlieferung erforderlich ist, ist beab-
sichtigt, im Baugenehmigungsverfahren eine geringflgige Uberschreitung der Baugrenze
durch die genannten Einhausungen zuzulassen.

Die Baugrenzen umschlieBen die Uberbaubaren Grundstlcksflachen. Sie sind so festgesetzt,
dass sie einen groBen Spielraum beziglich der Anordnung der Bebauung auf dem Grund-
stick erméglichen. Sie sind, sofern sie nicht entlang einer Flurstiicksgrenze verlaufen,
entsprechend vermaft. Zwischen der Baugrenze und dem Pflanzgebot P 1 auf der Ostseite
des Plangebietes wird ein Abstand von 3 m eingehalten, um die Entwicklung der Pflanzun-
gen zu ermoglichen. Analog wird auf der Westseite des Plangebietes am Dessauer Platz
verfahren, wobei der Abstand hier aufgrund der angetroffenen Bestandssituation 2,65 m
betragt.

Ostlich der HermesstraBe verlauft auf dem Flurstiick 1179 (Gemarkung Halle, Flur 9) eine
Trinkwasserleitung. Um den erforderlichen Schutzabstand zwischen Leitung und Bebauung
zu sichern, ist die Baugrenze soweit zurlickgesetzt, dass ein Abstand von ca. 2 m zwischen
der Leitungsachse und der Baugrenze eingehalten wird.

6.4 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Die auBere ErschlieBung des Plangebietes wurde unter Pkt. 4.3 und 5.3 erortert.

Innerhalb des Plangebietes sind die HermesstraBe und die von dieser in 6stlicher Richtung
rechtwinklig nach Norden abgehende Verlangerung (PlanstraBe A) als 6ffentliche StraBen-
verkehrsflachen festgesetzt, um die innere ErschlieBung planungsrechtlich zu sichern.

Entlang der HermesstraBe sind Gehwege vorhanden. Entlang der PlanstraBBe A sind Gehwege
vorgesehen. Die offentlichen StraBenverkehrsflachen sind so festgesetzt, dass die Gehwege
innerhalb der festgesetzten StraBenverkehrsflache liegen. Separate Radwege sind aufgrund
des geringen Verkehrsaufkommens nicht erforderlich.

Die Belieferung der Einzelhandelseinrichtungen erfolgt ausgehend von der Hermesstraf3e und
PlanstraBe A. Die Anlieferung der Sondergebiete TG 2.2 bis 2.6 ist dabei Uber eine separate
AnlieferstraBe mit Wendeplatz und direkter Anbindung an die PlanstraBe A gesichert. Die
genannte AnlieferstraBe wird anteilig als private Verkehrsflache (PlanstraBe B) mit einer Breite
von 8,00 m festgesetzt. Auf die Festsetzung der Wendeflache, die im Teilgebiet TG 2.3
vorgesehen ist, wird verzichtet. Am 0stlichen Ende der privaten PlanstraBe B wurden in die
festgesetzte Verkehrsflache die geplanten 36 Personalstellplatze einbezogen.

Fir das Teilgebiet TG 2.6 raumt der Grundstiickseigentiimer der Offentlichkeit am nérdlichen
Rand des Teilgebietes TG 1.1 sowie auf der privaten StraBenverkehrsflache (PlanstraBe B)
eine Wendemdéglichkeit auf privatem Grund ein, da die PlanstraBe A derzeit nicht Uber eine
eigene Wendemdglichkeit verfigt (geplant nérdlich des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans Nr. 75.1 im Bebauungsplan Nr. 75, vgl. hierzu Anlage 1 der Begriindung).
Dem wird mit der Festsetzung eines Fahrrechts fir die betreffenden Flachen Rechnung
getragen.

Das Sondergebiet TG 2.1 in dem die Kundenstellplatze (ca. 400 Stellplatze) und Nebenanlagen
fir das Einkaufszentrum vorgesehen sind, ist direkt lber die HermesstraBe erschlossen. Fir
den Kundenverkehr sind die Verkaufseinrichtungen der Teilgebiete TG 2.2 bis 2.6 somit Gber
das Teilgebiet TG 2.1 erschlossen. Die Kundeneingange werden ausnahmslos dem Parkplatz
zugewandt sein.

Satzungsfassung 1. Oktober 2012



Bebauungsplan Nr. 75.1 Dessauer Platz, SB-Warenhaus 19

Die Gewerbegebiete TG 1.1 und 1.2 sind Uber die HermesstraBe bzw. die PlanstraBe A
unmittelbar erschlossen.

6.5 Artenschutz (§ 44 BNatSchQG)

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes werden madglicherweise nach europaischem Recht
geschiitzte oder nach nationalem Recht streng geschitzte Arten betroffen, so dass nach den
gesetzlichen Vorgaben eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) notwendig wird. Von
daher sind Artenschutzbetrachtungen erganzend zum Bebauungsplan vorgenommen worden
(vgl. Anlage 3 der Begriindung).

Innerhalb des Plangebietes sind Gebaude vorhanden, die seit langerer Zeit leer stehen und
Fenster- und Turéffnungen aufweisen. Diese Gebaude kénnen daher potenzieller Lebensraum
fir Geb&udebruter, wie Amsel, Hausrotschwanz und Rauchschwalbe sein, aber auch
Wochenstube und Winterquartier fir Fledermduse. Am Hermes-Hauptgebdude nisten seit
vielen Jahren Turmfalken.

Das geschotterte Gleisbett des Betriebsgleises kann Habitat fir Zauneidechsen sein. Im
Rahmen der Erarbeitung des Artenschutzbeitrages (vgl. Anlage 3 der Begriindung) sind
Begehungen erfolgt, die keinen Nachweis flr ein Vorkommen von Zauneidechsen erbracht
haben.

Im Bebauungsplan waren, wenn gesicherte Erkenntnisse vorliegen wirden, Vorkehrungen zu
treffen, um den artenschutzrechtlichen Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 in Verbindung mit
Abs. 5 BNatSchG durch naturschutzfachliche Voraussetzungen fir eine Ausnahme geman § 45
Abs. 7 BNatSchG auszurdumen. Da es sich bei diesem Bebauungsplan um einen sogenannten
Angebots-Bebauungsplan handelt, ist die zeitliche Umsetzung des Bebauungsplanes nicht
absehbar. Zudem wird die Umsetzung auch schrittweise erfolgen. Von daher wird auf § 44 Abs.
1 BNatSchG verwiesen, wonach es verboten ist, Fortpflanzungs- und Ruhestétten wild lebender
Tiere zu zerstoren. Der jeweilige Vorhabentrager ist angehalten, einen Verdacht, beispielsweise
durch eine Begutachtung durch einen anerkannten Spezialisten, auszurdumen oder aber die
dann notwendigen und mit der zusténdigen Naturschutzbehérde abzustimmenden MaBnahmen
umzusetzen.

Es wird empfohlen, einen Geb&udeabriss auBerhalo der Nutzung der Geb&ude durch
Fledermause (Wochenstube, Winterquartier) vorzunehmen. Uber diese Bauzeitenregelungen
wird ausgeschlossen, dass Brut- und Ruhestatten von Flederm&usen beeintréchtigt werden. Ein
Umsetzen beispielsweise von Fledermausen als CEF-MaBnahme (vorgezogene Ausgleichs-
maBnahme) zum gegenwartigen Zeitpunkt ist nicht mdglich, da der Zeitpunkt des
Gebaudeabrisses nicht feststeht.

Darlber hinaus kann der Vorhabentrager beispielsweise auch tber eine Begutachtung durch
einen Fachgutachter im Vorfeld das Vorkommen prifen lassen und durch geeignete
MaBnahmen (SchlieBen der Offnungen) insbesondere ein Einfliegen von Fledermausen in die
Kellerrdume (potentielles Winterquartier) unterbinden.

Bei einer Begehung im August 2011 sind in den derzeit leer stehenden Gebauden Nester von
Hausrotschwanz und Amseln festgestellt worden. Von daher wird in den Bebauungsplan
folgender Hinweis aufgenommen:

Der Gebdudeabriss hat erst nach der Brutzeit der Végel ab Ende September zu beginnen
und ist bis Ende Februar des darauffolgenden Jahres abzuschlieBen, um eine Stérung
wéhrend der Fortpflanzungs- und Aufzuchtzeit gemdB § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden.

Mit diesem Hinweis wird sichergestellt, dass kein Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1
BNatSchG eintritt. Diese zeitliche Regelung ist im Rahmen einer Bauablaufplanung zu
beachten und stellt ergdnzend zu den Verboten des Bundesnaturschutzgesetzes klar, zu
welcher Zeit keine Brutstérung zu erwarten ist. Der Hinweis ist daher notwendig und
angemessen.
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Im Hinblick auf den Turmfalken sind keine Festsetzungen notwendig, da am Hermes-
Hauptgebaude MaBnahmen, die eine Zerstdérung des Nistplatzes nach sich ziehen, nicht
vorgesehen sind.

Flr weitere Tierartengruppen (Amphibien, Reptilien, Fische) und auch Brutvigel fehlen im
Plangebiet geeignete Lebensraumstrukturen. Auch wurden bei Begehungen im April 2011 keine
geschutzten Pflanzen festgestellt.

Es ist daher festzustellen, dass mit der Umsetzung des Bebauungsplanes keine artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG bezlglich der
gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (alle europaischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV
FFH-Richtlinie) verbunden sind.

6.6 Grunordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Es sind folgende grinordnerische MaBnahmen festgesetzt, die dem Erhalt und der
Entwicklung der kleinrAumig vorhandenen, stédtebaulich wirksamen Grinstrukturen (Bdume,
Gehdlzflachen) und der Einbindung des Plangebietes in die Landschaft dienen.

Grundsatzlich ist der Erhalt der im Plangebiet vorhandenen Baume im § 5 der Baumschutz-
satzung der Stadt Halle (Saale) [12] geregelt. Den fachtechnischen Umgang mit dem
Baumbestand regelt § 6 der Baumschutzsatzung.

Anpflanzen und Erhalten von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a+b BauGB)

Anpflanz- und Erhaltungsgebot

Auf den mit Anpflanz- und Erhaltungsgebot festgesetzten Fldchen sind standortgerechte
Laubgehdlze auf der gesamten Lédnge als Hecken mit einem Pflanzabstand von maximal 1,0
m und/oder Einzelbaumreihen mit einem Abstand von maximal 10,0 m anzupflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Vorhandene Gehdlzbestdnde sind zu erhalten. Abgédngige Gehélze
sind entsprechend zu ersetzen.

Pflanzqualitat Einzelbdume: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang mindestens 14-16 cm
(siehe textliche Festsetzung Nr. 4.1)
Pflanzgebot P1

Auf der mit Pflanzgebot P1 festgesetzten Fldche sind standortgerechte Laubgehdlze auf der
gesamten Lédnge als Hecken mit einem Pflanzabstand von maximal 1,0 m anzupflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Vorhandene Gehdlzbestdnde sind zu erhalten. Abgédngige Gehdlze
sind entsprechend zu ersetzen. (siehe textliche Festsetzung Nr. 4.2)

Pflanzgebote P2 und P3

Auf den mit Pflanzgebot P2 und P3 festgesetzten Fldachen sind standortgerechte Laubgehdl-
ze auf der gesamten Lange und in einer Breite von 3 m als Hecken mit einem Pflanzabstand
von maximal 1,0 m anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Innerhalb des Pflanzgebotes
P3 darf die Hecke nur eine maximale Wuchshéhe von 1,0 m erreichen. Vorhandene
Gehdlzbestdnde sind zu erhalten. Abgédngige Gehdlze sind entsprechend zu ersetzen. Auf
der verbleibenden Fldche ist Rasen anzuséen. (siehe textliche Festsetzung Nr. 4.3)

Entlang der West- sowie der Ostseite des Gebietes sind Pflanz- und Erhaltungsgebote
vorgesehen. Diese gestalterischen MaBnahmen dienen dem Erhalt des Landschaftsbildes.
Gleichzeitig wird eine positive Wirkung auf das Stadtklima und das Biotoppotential erzielt.

Mit der Umsetzung dieser MaBnahme soll ausgehend vom vorhandenen Baumbestand eine
optische Abgrenzung des Plangebietes von dem stark befahrenen Dessauer Platz bzw. der
Bahntrasse erreicht werden. Die MaBnahmen entsprechen der Zielstellung des Landschafts-
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plans, vorhandene Biotope miteinander zu vernetzen, da sie Trittsteine innerhalb des
angestrebten Biotopverbundes bilden.

AuBerdem tragen die Pflanzungen zur Aufwertung des derzeit noch von einer diffusen
Bebauung gepragten Landschaftsbildes bei (vgl. Teil Il, Pkt. 2.1.2.6).

Eine Hecke mit heimischen Gehdlzen stellt fur viele Végel auch innerhalb von Gewerbege-
bieten einen wertvollen Lebensraum dar. Sie nutzen die Hecke als Brut- und Nahrungsraum,
aber auch als Ansitzwarte. Auch fir Kleinsduger und Insekten (z.B. Bienen) sind Hecken
wertvoll.

Flr das Plangebiet selbst dient die Pflanzung auch zur Abschirmung von Stauben von der
B 100 sowie von der S-Bahnstrecke.

Das Anpflanzen von Nadelgehdlzen ist unzulassig, da fur das Pflanzgebot ein ékologischer
Ansatz verfolgt wird und Nadelgehdlze nicht der potentiell natlrlichen Vegetation des
Plangebietes entsprechen.

Die festgesetzten Pflanzgebote P1 bis P3 befinden sich im Grenzbereich zu den Bahnanla-
gen. Die Bahn-Richtlinie Ril 882.0332, welche die Pflanzabstande an Bahnanlagen regelt, ist
im Rahmen der Freianlagenplanung zu berlcksichtigen. Des Weiteren darf die im Pflanzge-
bot P3 anzupflanzende Hecke nur eine H6he von maximal 1,0 m erreichen, um die Sicht am
Bahnibergang nicht zu beeintréchtigen.

Begriinung von Stellplatzen

Auf Parkplatzanlagen ist je 6 Stellplétze in direkter Zuordnung zu den Stellpldtzen mindes-
tens ein Laubbaum aus heimischen Arten zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgéngige
Gehélze sind entsprechend zu ersetzen. Die MindestgréBe der Baumscheiben betrédgt
6,0 m? wobei die lichte Breite mindestens 2,0 m betragen muss.

Bei Parkpaletten, Parkhdusern und Tiefgaragen sind die erforderlichen Baumpflanzungen
ausnahmsweise als Randeingriinung zulédssig.

Pflanzqualitdt: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang mindestens 14-16 cm
(siehe textliche Festsetzung Nr. 4.4)

Fir Stellplatze ist eine angemessene Begriinung durch Laubbdume festgesetzt, um diese
Bereiche in ihrem Gesamteindruck aufzuwerten. Diese MaBnahme dient der positiven
Wirkung auf das 6rtliche Erscheinungsbild des Einzelhandelsstandortes. Das Plangebiet ist
aufgrund der dichten Bebauung und hochgradigen Versiegelung, mit Ausnahme einzelner
Baumgruppen und Randgrin, ohne Vegetation. Mit den geplanten Baumpflanzungen wird
eine aus stadtebaulicher Sicht erforderliche Ergadnzung vorgenommen.

Diese MaBnahme dient auBerdem der Vermeidung von starkeren durch die Versiegelung
ggf. verursachten negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt. Die Beschattung von
versiegelten Flachen beeinflusst auch das Kleinklima positiv — die Baume vermindern die
Aufheizung, binden Staub und erhéhen die Luftfeuchtigkeit.

Insgesamt kénnen diese Badume entweder mit Baumscheibe direkt zwischen die Stellflachen,
in Grinstreifen zwischen den Parkreihen und/oder am Rand der Stellplatzanlage, aber mit
raumlichem Bezug zu derselben gesetzt werden. Um den B&umen auf dem Parkplatz
angemessenen Entwicklungsraum zur Verfigung zu stellen, wurde fur die Baumscheiben
eine MindestgréBe festgesetzt, wobei bei der Ermittlung ihrer lichten Breite Rickenstitzen
u. &. unberucksichtigt bleiben.

Bei der Errichtung der Stellplétze als Parkpalette oder Parkhaus wére damit der stadtebau-
lich positive Aspekt einer geringeren Flacheninanspruchnahme im Vergleich zu einer
ebenerdigen Stellplatzanordnung verbunden. Gleichzeitig erfolgt die Gliederung der groBen
Flache durch einen Baukérper. Unter Berlicksichtigung dieser Aspekte ermdglicht Satz 2 der
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Festsetzung eine abweichende Verteilung der Baume ohne direkte Zuordnung zu den
Stellplatzen.

Erhalten werden sollen einzelne ortsbildpragende Baume, z.B. die vorhandenen Linden an
der sldlichen Grenze des Plangebiets sowie einzelne Kastanien. Diese sind in der Plan-
zeichnung zeichnerisch festgesetzt. Sie sind zu pflegen und bei Abgang nachzupflanzen. Zur
dauerhaften Erhaltung sind dabei in Bezug auf den Kronendurchmesser und den Wurzel-
raum entsprechende versickerungsfahige Baumscheiben auszubilden. Diese MaBnahme
dient der Erhaltung des verbliebenen Biotoppotentiales, des Landschaftsbildes und des
klimatischen Regenerationspotentiales.

6.7 Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 5 und Abs. 6 BauGB)
Bergbau

Zwischen 1856 und 1869 wurde in Teilen des Plangebietes im Untertagebau Braunkohle in
Tiefen von 6 bis 12 m abgebaut. GroBflachige Senkungen infolge des Bergbaus sind nicht
mehr zu erwarten. Einbriiche der Tagesoberflache bis zu einem maximalen Durchmesser von
3 bis 4 m kénnen jedoch nicht ganz ausgeschlossen werden. Bei der Teufe von 6 bis 12 m des
Braunkohlentiefbaus kénnen die Tagesbriiche eine Tiefe von 2 bis 2,5 m erreichen. Im Zuge
von BaumaBnahmen sind daher die 6rtlichen Bodenverhaltnisse gutachterlich zu untersuchen
und ggf. baulich-konstruktive MaBnahmen zur Vermeidung von Schaden durchzufiihren. Wenn
bei Griindungsarbeiten bergméannische Anlagen zutage treten, sind die Arbeiten einzustellen
und das Bergamt zu informieren.

Die Altbergbauflachen wurden gemaB § 9 Abs. 5 BauGB in der Planzeichnung gekennzeich-
net.

Fldchen, deren Béden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind

Der unteren Bodenschutzbehérde liegen mehrere Gutachten zur Untersuchung des Altlastver-
dachtes im Plangebiet vor.

Durch einen Gutachter wurden im Bereich des Grundstlickes Dessauer StraBe 214 Belastun-
gen des Bodens mit umweltrelevanten Schadstoffen im Boden und in der Bodenluft festgestellt
[2]. Das Grundstiick wurde ehemals hauptsachlich durch Autoreparaturwerkstatten genutzt
(vgl. hierzu auch Teil Il, Pkt. 2.1.2.2).

Aus diesem Grund ist das Grundstiick Dessauer StraBe 214 in der Planzeichnung als Flache,
deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist, gemaB § 9 Abs. 5 BauGB
gekennzeichnet. Die festgestellte Bodenbelastung steht der geplanten Nutzung nicht entge-
gen. Weitere erforderliche MaBnahmen zur Untersuchung und eventuellen Sanierung der
Bodenbelastung werden in nachfolgenden Verwaltungsverfahren festgelegt.

Die vorhandenen Gutachten kénnen im Umweltamt, untere Bodenschutzbehorde der Stadt
Halle (Saale) eingesehen werden.

Leitungsbestand

Nachrichtlich in die Planzeichnung Ubernommen wurde der im Plangebiet und unmittelbar
angrenzend vorhandene Bestand an Ver- und Entsorgungsleitungen entsprechend den
Stellungnahmen der Versorgungstrager. Die erforderlichen Schutzabstande sind einzuhalten.
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7 Stadttechnische ErschlieBung

Das Plangebiet ist abwassertechnisch Uber die vorhandenen Abwasserkandle DN 450/DN
500 in der Dessauer StraBe bzw. im Bereich des Dessauer Platzes sowie Uber die Verbin-
dungsleitung DN 300 im nérdlichen Bereich der HermesstraBe (Flurstick 4588/16), die
wiederum die Verbindung zwischen dem vorgenannten Kanal DN 450/DN 500 und einem
privaten Kontrollschacht herstellt, erschlossen (siehe Planzeichnung). Das bestehende
Kanalnetz entwassert im Mischsystem. Im Zuge der Neubebauung des Gelandes ist die
Verlegung von Abwasserkanalen in den geplanten ErschlieBungsstraBen erforderlich.

Im Plangebiet anfallende Regenwdsser kdnnen nicht in der Ortlichkeit versickert werden, da
das Plangebiet in ehemaligem Bergbaugebiet liegt und aufgrund mangelhafter Verfullung der
ehemaligen Stollen Wasser in Hohlrdume einstrémen und zu Unterspiilungen oder Tages-
brichen fihren kann, die die Bebauung gefahrden.

Auf Grund der hydraulischen Vorflutverhaltnisse des Kanalnetzes im Bereich des Dessauer
Platzes ist die einzuleitende Niederschlagsmenge des Gesamtgrundstiickes (HermesstraBe
1-21 einschlieBlich des Grundstiickes AuBere Hordorfer StraBe 1) auf eine maximale
Einleitmenge von 247 |/s zu begrenzen. Das bedeutet, dass zwingend ein Drosselorgan im
Bereich des privaten Kontrollschachtes auf dem Flurstiick 4588/16 einzubauen ist, dessen
maximale Drosselleistung auf 247 /s zu beschranken ist. Vorgesehen ist nach derzeitigem
Planungsstand ein unterirdisches Regenriickhaltebecken 6stlich der HermesstraBe. Ergén-
zend sind bei der Planung des privaten Kanalnetzes entsprechende Regenrlckhalteraume
vorzusehen. Nach Uberschlagigen Berechnungen ergibt sich bei einer Regenhaufigkeit von
n=0,2 und einer maBgebenden Dauer von 15 Minuten ein erforderliches Rlckhaltevolumen
von ca. 276 m3 (ohne Grundstiick AuBere Hordorfer StraBBe 1).

Die Entwasserung des Grundstiicks AuBere Hordorfer StraBBe 1 ist bei der Bemessung der
abzuleitenden Niederschlagswassermengen hinsichtlich des Drosselorgans und der Ruick-
halteeinrichtungen mit einer Anschlusskapazitat von ca. 20 I/s zu berilcksichtigen.

Die geplanten RegenriickhaltmaBnahmen sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens nachzuweisen.

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser ist gesichert. In der HermesstraBe verlauft
eine Trinkwasserleitung DN 100, an die angebunden werden kann.

Die Loschwasserversorgung ist gesichert. Hydranten stehen am Dessauer Platz und in der
AuBeren Hordorfer StraBe zur Verfligung. Bei gleichzeitiger Nutzung jeweils eines Hydranten
in der HermesstraBe und in der AuBeren Hordorfer StraBe kann nach Auskunft der HWA
GmbH aus dem 6rtlichen Netz eine Léschwassermenge von 96 m3/h entnommen werden.

Die Versorgung des Plangebietes mit Elekiroenergie ist grundsatzlich gesichert. Fir die
ErschlieBung des Areals ist gegebenenfalls die Errichtung einer Trafostation erforderlich.

Durch den Vorhabentrager sind die durch die vorgesehene Entwicklung entstehenden
Kosten fir die Verbesserung der auBeren ErschlieBung (Ersatzneubau Anschlusskanal
HermesstraBe) und fir die Herstellung der inneren ErschlieBung zu Ubernehmen. Die
ErschlieBungsleistungen sind in einem Vertrag zwischen Vorhabentrager und HWS GmbH
zu regeln.

8 Flachenbilanz
Das Plangebiet (Bebauungsplan Nr. 75.1) gliedert sich in folgende Teilflachen:

Sondergebiet 2,8 ha
Gewerbegebiet 0,6 ha
Verkehrsflache 0.4 ha
Gesamtflache Plangebiet 3,8 ha
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9 Planverwirklichung

Das Plangebiet befindet sich vollstandig in Privateigentum. Bodenordnende MaBnahmen
sind daher im Plangebiet nicht erforderlich. Der im Zusammenhang mit dem geplanten SB-
Warenhaus erforderliche Grunderwerb im Knotenpunkt ParacelsusstraBe/AuBere Hordorfer
StraBe zum Zwecke des Knotenausbaus wird durch den Vorhabentrager getatigt und an die
Stadt Halle (Saale) Ubertragen. Hierzu hat der Vorhabentrager im Rahmen eines Erschlie-
Bungsvertrages eine Verpflichtung Gbernommen.

Die Kosten fiir das Planverfahren tragt der Vorhabentrager. Im Rahmen der Realisierung des
Bebauungsplanes entstehen der Stadt Halle (Saale) keine Kosten. Die Kosten flr die innere
und &uBere ErschlieBung (Ausbau Knotenpunkt ParacelsusstraBe/AuBere Hordorfer StraBe)
und die GrinordnungsmaBnahmen werden durch den Vorhabentrager auf der Grundlage
eines ErschlieBungsvertrages Ubernommen. Dieser Vertrag ist Voraussetzung fur die
Baugenehmigung des Vorhabens SB-Warenhaus.

10 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Mit der geplanten Errichtung eines SB-Warenhauses wird ein stadtebaulicher Missstand in
diesem Stadteingangsbereich beseitigt. Durch die Neubebauung erfahrt das Gebiet eine
bauliche Abrundung und Aufwertung, die zugleich auch ein AnstoB sein soll fir die weitere
Entwicklung. Der Blick auf das markante Hermes-Hauptgebdude als Orientierungspunkt
bleibt erhalten. Des Weiteren wird mit dieser groBflachigen Handelseinrichtung ein Beitrag
zur qualitativen und quantitativen Angebotsverbesserung geleistet werden.

Im Ergebnis der Auswirkungsanalyse der GfK vom September 2006 [6] wurde durch den
Gutachter eingeschatzt, dass die geplante Ansiedlung eines SB-Warenhauses dazu beitragt,
Flachen- und Betriebsformendefizite im periodischen Bedarfsbereich abzubauen. Verbunden
damit ist auch der Effekt, dass ein Teil der Kaufkraft im periodischen Bedarf, die derzeit aus
dem Untersuchungsraum ins Umland abflieBt, zuriick gewonnen werden kénnte.

Sowohl die ermittelten sortimentsibergreifenden als auch die sortimentsspezifischen
Umsatzumlenkungen wurden aus Gutachtersicht als vertraglich eingestuft.

Bezlglich der ergédnzend vorgesehenen Fachmarkte ist der Gutachter in der zugehérigen
Auswirkungsanalyse vom Marz 2008 [7] zu dem Schluss gekommen, dass vor allem die
untersuchte Variante, deren Hauptnutzer Getranke- und Zoofachmarkt bereits seit langem
am Standort ansassig sind, als 6konomisch vertraglich einzustufen ist.

Da der Gutachter aber im Wesentlichen die Umsatzumverteilungen untersucht hat, die nach
jungerer obergerichtlicher Rechtsprechung allein nicht geeignet sind, den Nachweis zu
erbringen, dass schadliche Auswirkungen auf die Innenstadt von Halle (Saale) nicht zu
beflirchten sind, wurden ergdnzende Analysen seitens der Stadt vorgenommen. Im Ergebnis
wird von der Stadt Halle (Saale) eingeschétzt, dass die im Gutachten untersuchte GréBen-
ordnung von 500 m? Verkaufsflache fir die primar innenstadtrelevanten Drogerie- und
Textilfachmarkte fur die Innenstadt von Halle (Saale) nicht vertraglich ist. Deshalb erfolgte fur
diese Sortimente, die eine Verdrangung von entsprechenden Fachmarkten aus der Innen-
stadt beflrchten lassen, eine Beschrankung auf maximal 250 m? Verkaufsflache.

Die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft sind im Umweltbericht detailliert
beschrieben. Hinzuweisen ist darauf, dass sich der Versiegelungsgrad des Plangebietes mit
der Umsetzung der Planung von jetzt 93 % auf 80 % verringert.

Im Zusammenhang mit dem geplanten SB-Warenhaus ist ein Ausbau des Knotenpunktes
ParacelsusstraBe/AuBere Hordorfer StraBe erforderlich. Die innere ErschlieBung ist mit einer
Fahrbahnbreite von 6,50 m und beidseitigen, mindestens 2 m breiten Gehwegen vorgesehen.
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Im Ergebnis der Festsetzungen des Bebauungsplans ist festzustellen, dass durch die
geplanten Ansiedlungen keine schadlichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche zu erwarten sind.

Positive Effekte sind fiir die Stadt Halle (Saale) auch insofern zu verzeichnen, als mit der
Umsetzung der Planung neue Arbeitsplatze entstehen werden.

Kosten entstehen der Stadt Halle (Saale) weder in der Phase der Planung noch bei der
Realisierung des Vorhabens. Alle anfallenden Kosten werden auf der Grundlage von
Vertragen durch den Vorhabentrager Gbernommen.
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B Teil Il der Begriindung - Umweltbericht

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

1 Einleitung
1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele des Bebauungsplans

Bezlglich des Standortes wird auf die Punkte 1, 2 und 4 (Teil I) des vorliegenden Begriin-
dungstextes verwiesen.

Die Notwendigkeit zur Aufstellung des Bebauungsplanes ergibt sich vor allem aus der
beabsichtigten Beseitigung eines stadtebaulichen Missstandes am norddstlichen Stadtein-
gang von Halle (Saale). Durch die Neubebauung wird das Gebiet eine bauliche Abrundung
und Aufwertung erfahren, die zugleich auch ein AnstoB sein soll fiir die weitere Entwicklung.

Es werden Sondergebiete fur Einzelhandel und Gewerbegebiete festgesetzt. Die Grundfla-
chenzahl ist in den Teilgebieten mit 0,8 festgesetzt.

Das Planvorhaben bedingt verkehrstechnische Anpassungen der auBeren ErschlieBungsan-
lagen (Umbau Knoten Dessauer Platz/ParacelsusstraBe/AuBere Hordorfer StraBe). Die in-
nere ErschlieBung des Plangebietes ist durch die HermesstraBe weitgehend gegeben. Sie
wird erganzt durch die PlanstraBe A.

Darlber hinaus erfolgen grinordnerische MaBnahmen, die der Strukturierung des Plange-
bietes und seiner Einbindung in den Landschaftsraum dienen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird durch folgende Festsetzungen gegliedert:

e Innerhalb des Geltungsbereiches werden ein Sondergebiet fiir Einzelhandel (TG 2.1 bis
2.6) sowie ein Gewerbegebiet (TG 1.1 und 1.2) festgesetzt.

e Es werden Verkehrsfldchen festgesetzt.

e Grinordnerische Festsetzungen: Es werden keine Grinflachen festgesetzt. Auf den
Bauflachen werden Festsetzungen zum Erhalt von Einzelbdumen und/oder zur Neu-
pflanzung von B&umen getroffen. Darliber hinaus werden flachenhafte Festsetzungen
zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen getroffen.

Weiterflihrende Erlauterungen zu diesen Festsetzungen sind Pkt. 6, Teil |, der vorliegenden
Begriindung sowie den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zu entnehmen.

1.2 Ziele des Umweltschutzes mit Bedeutung fiir den Bebauungsplan und die Art der
Beriicksichtigung der Ziele und Umweltbelange

Die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB ist fir das vorliegende Planverfahren nicht
relevant, da die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig
waren. Die griinordnerischen Festsetzungen dienen der Sicherung der stadtebaulichen
Qualitat innerhalb des Plangebietes. Des Weiteren findet die Baumschutzsatzung der Stadt
Halle (Saale) bei den Festsetzungen zur Erhaltung des vorhandenen Baumbestands
Bericksichtigung.

Zur BerUcksichtigung der Ziele aus den Ubergeordneten Fachgesetzen wird auf die nachfol-
genden Ausfuhrungen verwiesen.

Sowohl der Landschaftsplan als auch der Landschaftsrahmenplan stellen das Plangebiet als
Gewerbegebiet dar. Weitere auf das Gebiet bezogene planerische Aussagen werden nicht
getroffen.
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Dabei ist festzuhalten, dass die in Pkt. 5.2, Teil |, der Begriindung formulierten griinordner-
ischen Zielvorstellungen einen Rahmen inhaltlicher Art darstellen, auf deren Grundlage die
griinordnerischen Festsetzungen erfolgen.

Anderweitige Fachplane aus den Bereichen Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrecht sind
nicht vorhanden.

2 Beschreibung und Bewertung der in der Umweltprifung ermittelten Umweltaus-
wirkungen

2.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustands einschlieBlich der Umweltmerkmale, die
voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

2.1.1 Plangebiet und weiterer Untersuchungsraum

Das Plangebiet liegt am nordéstlichen Stadteingang aus Richtung Bitterfeld stdlich der
BundesstraBe B 100. Die Entfernung zum Stadtzentrum betrégt knapp 2 km. Naturrdumlich
gesehen liegt es auBerhalb der Saaleaue im Bereich des sandléBbestimmten Halleschen
Plateaus. Dieser Raum gehért zum Ebenen-Flachhanggefliige des Hochplateaus und ist
aufgebaut aus saalezeitlichem Geschiebemergel. Das Plangebiet ist mit einer Neigung von
0°bis 3° nahezu eben und weist eine H6henlage von ca. 118 m 0. HN auf.

Das Gebiet ist sowohl aus der Innenstadt als auch Uberregional gut erreichbar (ca. 5 Minuten
zur Autobahn BAB 14, ca. 30 Minuten zum Flughafen Leipzig/Halle).

Bei dem Plangebiet handelt es sich Uberwiegend um einen Altindustrie- bzw. -gewerbestandort.
Auf der zu betrachtenden Flache befand sich bis Mitte der 90er Jahre ein Unternehmen der
Papierverarbeitung (Firma Hermes Druck und Papier). Seitdem wird der Standort nicht mehr fir
Produktionszwecke genutzt. Mehrere Gebaude wurden an verschiedene Nutzer vermietet; ein
Teil der Bebauung wurde abgerissen.

Vor der Nutzung als Gewerbeflache wurde das Gelande bis etwa 1900 ackerbaulich genutzt.
Zwischen 1856 und 1869 wurde in Teilen des Plangebietes Braunkohle abgebaut (Unterta-
gebau). Zu Beginn des 20. Jahrhunderts begann die gewerblich-industrielle Nutzung des
Areals. Hier befanden sich zu dieser Zeit der Produktionsstandort der Pianofortefabrik C. R.
Ritter und die Firma Hermes, ein Papier verarbeitender Betrieb mit Buchdruckerei und -
binderei.

Auf dem stdlichen Teil des Untersuchungsgebietes wurde ca. ab 1960 eine Reparaturwerkstatt
fir Fahrzeuge von Polizei und Armee errichtet. In den 80er Jahren wurde dartber hinaus eine
Farbspritzhalle am Standort alterer Farbgebungs- und Entrostungseinrichtungen gebaut. Die
Panzerwerkstatt existierte bis 1990. Von 1991 bis 1995 war auf dem Gelande eine Kfz-
Verwertung und -Werkstatt ansassig; von 1995 bis 1998 wurde das Gelande von einem
Abschleppdienst genutzt. Danach erfolgte keine Nutzung mehr [2]. Eine baurechtliche Nut-
zungsanderung liegt vor und Teile des Geléandes wurden zeitweise vom heutigen Eigentimer
dementsprechend vermietet.

Derzeit sind im Plangebiet u. a. ein Lebensmitteldiscounter, ein Zoofachmarkt und ein
Getrankemarkt ansassig. Das Hermes-Hauptgebaude wird berwiegend von der Hochschule
fir Kunst und Design genutzt.

Im norddstlichen und 6stlichen Bereich wird ein ehemaliges Betriebsgleis in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes einbezogen.

Eine natlrliche bzw. naturnahe Umwelt ist auch im weiteren Untersuchungsraum nicht vorhan-
den. Allerdings befinden sich auBerhalb des Plangebietes nordwestlich der Dessauer Strafe,
westlich der ParacelsusstraBe und nérdlich der B 100 Kleingartenanlagen.
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2.1.2 Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege

2.1.2.1 Pflanzen, Tiere und Biologische Vielfalt
Pflanzen und Tiere

Die eigentliche potentiell natlrliche Vegetation des Untersuchungsraumes wurde beginnend
mit landwirtschaftlicher Nutzung, durch die Bergbautatigkeit und im Weiteren aber vor allem
durch die gewerblichen Nutzungen nachhaltig verandert.

Die potentiell natlirliche Vegetation des Plangebietes ist der Traubeneichen-Hainbuchen-
Wald. Eine natiirliche oder naturnahe Vegetation ist im Plangebiet infolge der langjahrigen
Nutzung als Gewerbestandort nicht mehr vorhanden.

Bei den wenigen im Plangebiet verbliebenen Vegetationsbestdanden handelt es sich um mehr
oder weniger intensiv gepflegte Rasenflachen, Ruderalflachen sowie um angepflanzte Laub-
und Nadelbdume (z.B. Kastanien, Linden) unterschiedlichen Alters. Die Bedeutung dieser
Grinstrukturen ist aufgrund ihrer zumeist geringen GréBe und oft isolierten Lage im Gebiet
als relativ gering fir den Arten- und Biotopschutz einzuschatzen.

Als Lebensraume fir Pflanzen und Tiere sind im Rahmen dieser Betrachtung nur die
wenigen Rasenflachen, verwilderten Grinflachen und Baume zu nennen, wobei die Bdume
auch Ansitzwarten bzw. Brutplatze fir siedlungstolerante Végel darstellen.

Im Plangebiet sind bis zu drei Turmfalkenfamilien durch Erhaltungs-/Bestandsschutz-
maBnahmen des Grundstiicksbesitzers heimisch. Brutnachweise weiterer seltener Vogelar-
ten sind jedoch in unmittelbarer Nahe der Hauptverkehrsachsen B 100 und S-Bahnstrecke
aufgrund der Larmbelastung nicht zu erwarten. Geeignete Ausweichquartiere in mittlerer und
gréBerer Distanz zu den Verkehrsflachen sind vorhanden (angrenzende Kleingartenanla-
gen). Eine Betroffenheit von Brutbdumen und Ansitzwarten fir die Avifauna kann somit
weitestgehend vernachlassigt werden.

Hinsichtlich der Fauna ist im Rahmen dieses Umweltberichts keine gezielte Erfassung von
einzelnen Arten erfolgt. Der geringe Anteil an Vegetationsflachen im Plangebiet |asst jedoch
Rlckschlisse auf den faunistischen Artenbestand zu.

Da es innerhalb des Plangebietes Gebaude gibt, die seit langerer Zeit leer stehen und
Fenster- und Turdffnungen aufweisen, kann nicht ausgeschlossen werden, dass diese
Gebaude durch Fledermause und Gebaudebriter (Amsel, Hausrotschwanz, Rauchschwal-
be) genutzt werden. Am Hermes-Hauptgebaude nisten seit vielen Jahren Turmfalken.

Das geschotterte Gleisbett des Betriebsgleises kann Habitat fir Zauneidechsen sein. Im
Rahmen der Erarbeitung des Artenschutzbeitrages (vgl. Anlage 3 der Begrindung) sind
Begehungen erfolgt, die keinen Nachweis erbracht haben.

Weitere Ausfihrungen zur Artenschutzprifung sind der Anlage 3 der Begrindung zu
entnehmen.

Biologische Vielfalt (Biodiversitét)

Bei dem Plangebiet handelt es sich — wie bereits ausfihrlich dargelegt — um einen industriel-
len bzw. gewerblichen Altstandort. Nur sehr wenige Griin- und Freiflachen mit Gberwiegen-
der Spontanvegetation bzw. Rasen sind vorhanden. lhre ékologische Wertigkeit ist aufgrund
der Vorbelastungen durch Gewerbe und Industrie als sehr gering einzuschatzen. Auch wenn
die wenigen vorhandenen GroBbaume durchaus Bedeutung fir die Avifauna haben, sind die
avifaunistische Vielfalt und die biologische Vielfalt insgesamt als sehr gering einzuschéatzen.

Hinsichtlich des Biotopverbundes ist darauf zu verweisen, dass die auBerhalb des Plange-
bietes vorhandenen groBen Grinflachen (Kleingartenanlagen, Gehdlzflachen im Bereich der
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Deutsche Rentenversicherung) ein Biotopverbundsystem fir die Avifauna darstellen, das
durch die Gewerbeflachen und die Verkehrstrassen unterbrochen wird. Jedoch wird einge-
schatzt, dass eine Querung durch Vgel jederzeit mdglich ist.

Bewertung

Tabelle 1: Bewertungsfaktoren Naturnahe/Strukturvielfalt/Artenvielfalt
Wertstufe Standortbedingungen

gering = nur vereinzelt natirliche Strukturen

=  Gebiet ist Uberwiegend stark anthropogen Uberpragt

= vorrangig Sekundarbiotope

= Vorkommen an eurydken, artenarmen Tier- und Pflanzenarten

= keine Vorkommen an gefahrdeten/geschiitzten Arten

=  Wiederherstellung der Biotope in kurzer Zeit (<25 Jahre) méglich

mittel = hoher Anteil natirlicher Strukturen

= Gebiet ist teilweise anthropogen Uberpragt

=  Vorkommen von Primar- und Sekundarbiotopen

= Vorkommen an euryfken sowie zu geringeren Anteilen stendken Tier- und Pflanzenarten
= mdgliches Artenspektrum nur unvollsténdig vorhanden

= teilweise Vorkommen an geféhrdeten/geschiitzten Arten

=  Wiederherstellung der Biotope mittelfristig (25-50 Jahre) méglich

hoch = naturliche Lebensrdume

»  keine anthropogene Uberpragung

= ausschlieBlich Priméarbiotope

= Vorkommen an euryfken sowie zu héheren Anteilen stenéken Tier- und Pflanzenarten

= mdgliches Artenspektrum vollsténdig vorhanden

= zahlreiche Vorkommen gefahrdeter/geschitzter Arten

= zahlreiche Biotope kdnnen nicht wiederhergestellt werden oder nur langfristig (>50 Jahre)

Quelle: erstellt in Anlehnung an das Merkblatt zur UVS in der StraBenplanung der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen e.V.

Die Bedeutung des Raumes hinsichtlich Naturndhe/Naturbelassenheit, Strukturvielfalt sowie
Artenvielfalt ist von untergeordneter Bedeutung, da starke anthropogene Uberpragungen
stattfanden.

Gefahrdete oder geschitzte Tier- und Pflanzenarten wurden innerhalb des Plangebietes, mit
Ausnahme des Turmfalken, nicht nachgewiesen.

Zusammenfassend lasst sich der Raum anhand des vorliegenden Datenbestandes sowie der
Bewertung der Einzelkriterien hinsichtlich Fauna, Flora und Vielfalt als Gebiet mit geringer
Bedeutung einstufen.

2.1.2.2 Boden

Das Plangebiet liegt naturrdumlich gesehen auBerhalb der Saaleaue im Bereich des
sandl6Bbestimmten Halleschen Plateaus. Dieser Raum gehért zum Ebenen-Flachhang-
geflige des Hochplateaus und ist aufgebaut aus saalezeitlichem Geschiebemergel.

Vor der Nutzung als Gewerbeflache wurde das Gelande bis um etwa 1900 ackerbaulich
genutzt und aus den Tschernosem/Braunerden aus L6B und Sandl6B Uber Geschiebelehm
haben sich anthropogen stark verénderte Siedlungsbdden entwickelt, die jedoch heute zu
mehr als 80% versiegelt sind.

Die im gesamten Plangebiet vorgefundene anthropogene Aufflllung weist eine durchschnitt-
liche Machtigkeit von 2 m auf und ist unterschiedlich zusammengesetzt. Sie enthalt be-
reichsweise Bauschutt, Asche oder Schlacke. Unter der Auffillung lagern lokal humose
Mutterbodenreste.
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Unter diesen Deckschichten folgt als geologischer Untergrund der saalekaltzeitliche Ge-
schiebemergel. Er kann unregelmaBige Einlagerungen von Schmelzwassersanden enthal-
ten. Die Schichtunterkante des Geschiebemergels liegt in maximal 15 m Tiefe. Darunter
lagern tertidre Sedimente, die Braunkohlenfléze enthalten. Die Braunkohle wurde im 19.
Jahrhundert im Tiefbau abgebaut. Im Westteil des Plangebietes sind unterirdische Hohlrdu-
me vorhanden, die auf den Altbergbau zurtickgehen [2].

Fir die Grundsticke Dessauer StraBe 211 und 214 (heute HermesstraBe 1-21) liegen
orientierende Altlastenuntersuchungen vor [2]. Dabei konnte fir die Dessauer StraBe 211
festgestellt werden, dass keine umweltrelevant erhdhten Konzentrationen der analysierten
nutzungsspezifischen Schadstoffe gefunden wurden.

Dagegen ist der Boden des Altstandortes Dessauer StraBe 214 bereichsweise mit Schad-
stoffen aus versickertem Ol sowie aus Lésungs- und Reinigungsmitteln verunreinigt.
AuBerdem sind lokal erhéhte Schwermetallkonzentrationen zu verzeichnen. Betroffen sind
nach derzeitigem Erkenntnisstand vor allem die Bereiche Montagehalle, Farbspritzhalle
(z. T.) und Ollager sowie die oberen 0,5 m des Untergrundes vieler Freiflachen. Eine exakte
Eingrenzung kontaminierter Bereiche ist jedoch anhand der durchgeflihrten stichprobenarti-
gen Untersuchungen nicht mdéglich. Mit bisher unentdeckten Schadstoffbelastungen des
Bodens muss daher prinzipiell gerechnet werden. Die Bodenluft des Altstandortes ist,
zumindest bereichsweise, mit BTEX-Verbindungen, insbesondere mit Benzol, belastet (vgl.
hierzu auch Teil |, Pkt. 6.7 der Begriindung).

Bewertung

Tabelle 2: Bewertungsfaktoren Naturlichkeitsgrad Boden
Wertstufe Standortbedingungen

gering = vollstdndig verénderter, Uberpragter Boden

=  kein natlrlicher Schichtenaufbau
= natdrliche Bodenfunktionen sind nicht oder stark eingeschréankt méglich

mittel = teilweise anthropogen Uberpragter Boden (z.B. lokale Verdichtung)
» naturlicher Schichtenaufbau ist vorhanden
*= natirliche Bodenfunktionen sind, teilweise jedoch nur eingeschrankt, mdglich

hoch = Boden nicht anthropogen Uberpragt
= natdrlicher Schichtenaufbau
= natdrliche Bodenfunktionen sind uneingeschrénkt méglich

Quelle: erstellt in Anlehnung an das Merkblatt zur UVS in der StraBenplanung der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen e.V.

Die im Planungsraum vorherrschenden Bodenverhaltnisse sind bedingt durch die bereits
genannten Vorbelastungen als stark anthropogen Uberpragt einzustufen. Ein natirlich
gewachsener Schichtenaufbau des Bodens ist im oberen Bodenbereich nicht vorhanden
(anthropogene Auffullung).

Derartige Bodenstrukturen finden sich haufig in Altindustrie- bzw. Altgewerbegebieten, so
dass sie hinsichtlich der Kriterien Seltenheit und Gefédhrdung als sehr gering zu bewerten
sind.
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Tabelle 3: Bewertungsfaktoren Erosionsgefahrdung Boden
Wertstufe Standortbedingungen
hoch = fehlende bis nur spérlich ausgepragte Vegetationsbestockung des Bodens

= groBflachige, strukturlose Bereiche
= fehlende windbremsende Strukturen

mittel = teilweise vorhandene Vegetationsbestockung des Bodens
=  Flachen anteilmaBig mit gliedernden Strukturen
= windbremsende Strukturen teilweise vorhanden

gering = vollstdndige Bedeckung des Bodens mit krautiger Vegetation
= kleinflachige, strukturreiche Bereiche
= windbremsende Strukturen vorhanden

Quelle: erstellt in Anlehnung an das Merkblatt zur UVS in der StraBenplanung der Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen e.V.

Da die Flachen innerhalb des Plangebiets zu groBen Teilen versiegelt sind, ist eine Erosi-
onsgefahrdung nicht relevant.

2.1.2.3 Wasser
Grundwasser

Das Plangebiet wird in Nord-Stdrichtung von einer Wasserscheide gequert, die das Ein-
zugsgebiet der Saale von dem der Reide trennt. Der Grundwasserflurabstand ist mit >5 m
relativ hoch. Der Bohrdatenbank des Landesamtes fir Geologie und Bergwesen Sachsen-
Anhalt ist zu entnehmen, dass bei Bohrungen im Juni 1970 und im Juli 1988 im Plangebiet
der Grundwasserspiegel in einer Tiefe zwischen 4 und 5 m unter Gelande angetroffen
wurde.

Die anthropogene Aufflllung weist je nach Zusammensetzung Grundwasser stauende bis
Grundwasser leitende Eigenschaften auf. In gut durchlassigen Bereichen, die Gber undurch-
lassigen Schichten liegen, ist die Bildung von Stauwasser méglich.

Der Geschiebemergel weist eine geringe hydraulische Durchlassigkeit auf; er wirkt Grund-
wasser hemmend bis stauend. Lokal eingelagerte Schmelzwassersande kdnnen Schicht-
wasser fluhrend sein. Bei dlteren Bohrungen wurden in 5 bis 6 m Tiefe Wasser fuhrende
Sandlagen angetroffen. Die FlieBrichtung innerhalb dieses lokalen Schichtwasserleiters ist
maoglicherweise nach Osten, zum Einschnitt der Bahnlinie hin gerichtet.

In sandigen Abschnitten der tertidren Sedimente im Liegenden des Geschiebemergels ist mit
einer Grundwasserfiihrung zu rechnen [2].

Im Plangebiet selbst bzw. angrenzend befinden sich keine Trinkwasserschutzgebiete und
keine Grundwassermessstellen.

Oberflachenwasser

Im Plangebiet gibt es keine oberirdischen Gewasser. Lediglich nach Starkregenféllen sind
temporére Kleinstgewasser (Pfitzen) anzutreffen.
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Bewertung

Tabelle 4: Bewertungsfaktoren Empfindlichkeit Grundwasserkérper
Wertstufe Standortbedingungen

gering = wasserundurchléssige Bodenschichten

= sehr hoher Grundwasserflurabstand
= hohe Speicher- und Regulationsfunktion des Bodens

mittel = geringe Wasserdurchl&ssigkeit der Bodenschichten
»  mittlerer Grundwasserflurabstand
=  mittlere Speicher- und Regulationsfunktion des Bodens

hoch = stark wasserdurchlassige Bodenschichten
= geringer Grundwasserflurabstand
= geringe Speicher- und Regulationsfunktion des Bodens

Quelle: erstellt in Anlehnung an das Merkblatt zur UVS in der StraBenplanung der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen e.V.

Insgesamt ist das Grundwasser im Plangebiet wegen der Uberlagerung durch den gering
durchlassigen Geschiebemergel relativ gut gegen flachenhaft eindringende Schadstoffe
geschutzt [2].

Die Grundwasserdynamik ist in Teilen des Plangebietes aber mdglicherweise durch die
Anderung der Bodenschichtenfolge infolge des Bergbaubetriebes verandert. Die Folge
davon kann sein, dass im Detail nicht generell von einem guten Schutz auszugehen ist,
sondern dieser kann mdglicherweise standortabhangig variieren.

2.1.2.4 Klima/Luft

Das Plangebiet befindet sich inmitten des Mitteldeutschen Trockengebietes, mit Jahresnie-
derschlagen zwischen 450 mm und 500 mm.

Lufthygienische Vorbelastungen ergeben sich z. B. durch den Fahrzeugverkehr der das
Plangebiet tangierenden Bundesstrasse B 100, der ParacelsusstraBe und des Dessauer
Platzes (mit einem Fahrzeugaufkommen zwischen 10.000 und 30.000 Fahrzeugen pro 24
Stunden) sowie in geringem Umfang durch Hausbefeuerung. Der Luftbelastungsindex liegt
im &stlichen Teil des Plangebiets zwischen 0,25 und 0,90 wéhrend er im westlichen Teil
zwischen 0,90 und 2,90 liegt [11].

Durch das Landesamt fir Umweltschutz Sachsen-Anhalt (LAU) sind in der zurlickliegenden
Zeit im Stadtgebiet von Halle (Saale) Screening-Untersuchungen mit Feinstaubmessungen
durchgefiihrt worden. Eine Messstelle befand sich an der ParacelsusstraBe in Hohe des
Wasserturms. Die Messungen haben ergeben, dass in diesem Abschnitt der
ParacelsusstraBe eine relativ hohe Feinstaubbelastung zu verzeichnen ist.

Akustische Beeintrachtigungen erfolgen z. B. durch das Verkehrsautkommen der Dessauer
StraBe und des Dessauer Platzes sowie durch den Schienenverkehr norddstlich des
Gebietes.

Durch den hohen Versiegelungsgrad weist das Gebiet keine lufthygienische/klimatische
Ausgleichsfunktion auf. Im Gebiet sind keine Frischluftschneisen vorhanden.
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Bewertung

Tabelle 5: Bewertungsfaktoren klimatische Funktionen
Wertstufe Standortbedingungen

gering = hoher Versieglungsgrad

= kein Gehdlzbestand
=  Gebiet mit hohen Belastungen durch Immissionen (Abgase)

mittel = geringer Versiegelungsgrad
= anteilmaBig Gehdlzbestand
=  Gebiet mit geringen Belastungen durch Immissionen (Abgase)

hoch =  Fl&chen vollstédndig unversiegelt
= umfangreicher Gehdlzbestand
=  Gebiet ohne Immissionsbelastungen

Quelle: erstellt in Anlehnung an das Merkblatt zur UVS in der StraBenplanung der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen e.V.

Die Bedeutung des Raumes hinsichtlich klimatischer Ausgleichsfunktionen ist im Vergleich
zu benachbarten Gebieten von untergeordneter Bedeutung. Die Uberwiegend versiegelten
Flachen bilden lokalklimatisch Warmeinseln. Lufthygienische Wohlfahrtswirkungen sind
durch den sehr geringen Bestand an Gehdlzen innerhalb des Plangebietes ohne Bedeutung.

2.1.2.5 Wirkungsgefiige zwischen 2.1.2.1-2.1.2.4

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

Auch im vorliegenden Plangebiet bestehen vielfaltige Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgltern Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt, Boden, Wasser sowie Klima und Luft. An
dieser Stelle soll auf wesentliche eingegangen werden:

Die starke Versiegelung und anthropogene Uberpragung des Bodens wirken sich negativ auf
die Schutzguter Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt aus, da viele Tiere und Pflanzen
keinen angemessenen Lebensraum finden.

Daneben beeinflusst die Versiegelung des Bodens auch das Klima, da es zur Uberwarmung
der versiegelten Flachen fihrt. Die wenigen unversiegelten Flachen tragen lokalklimatisch
nicht zur Kaltluftentstehung bei.

Die Lebensqualitat fur den Menschen und die Aufenthaltsqualitat eines stadtischen Raumes
hangen entscheidend von den Schutzgitern Klima, Luft und Pflanzen ab. Diese sind durch
das hohe Verkehrsaufkommen z. B. in der Dessauer StraBe, im Bereich des Dessauer
Platzes und auf der B 100 und die daraus resultierenden Emissionen sowie den geringen
Anteil an Grinflachen einschlieBlich ihrer fehlenden gestalterischen Qualitat sehr beeintrach-
tigt.

2.1.2.6 Landschaft (Landschaftsbild, Erholung)

Das Plangebiet ist mit einer Neigung von 0° bis 3° nahezu eben und weist eine Héhenlage
von ca. 118 m U. NHN auf. Es ist insgesamt gewerblich bzw. industriell Uberpragt. Die
Umgebung wird bestimmt durch Hauptverkehrstrassen und das dominante Hermes-
Hauptgeb&dude. Neben den bereits genannten visuellen Beeintrdchtigungen flhrt weiterhin
der L4rm dazu, dass das Plangebiet keinerlei Erholungsfunktion aufweist. Sowohl die
norddstlich des Plangebiets verlaufenden Bahntrassen (S-Bahn, Hauptstrecke) sowie die
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tangierenden HauptverkehrsstraBen ParacelsusstraBe/Dessauer Platz und BundesstraBe B
100 bedingen eine starke Verlarmung.

Einrichtungen bzw. Strukturen zur Erholung sind vor Ort nicht vorhanden.

Bewertung

Tabelle 6: Bewertungsfaktoren Erholungseignung/Landschaftsbild

Wertstufe Standortbedingungen

gering = fehlende Ausstattung mit Strukturen/Angeboten zur Erholungsnutzung

=  keine bzw. nur vereinzelt gliedernde Griinstrukturen
= hoher Grad der visuellen, akustischen und stofflichen Vorbelastungen
= unzureichende ErschlieBungsmadglichkeiten

mittel = anteilmaBige Ausstattung mit Strukturen/Angeboten zur Erholungsnutzung
= anteilmaBig gliedernde Grlinstrukturen

= vereinzelte visuelle, akustische und stoffliche Vorbelastungen

= teilweise ErschlieBungsméglichkeiten

hoch = hohe Ausstattung mit Strukturen/Angeboten zur Erholungsnutzung
= zahlreiche gliedernde Griinstrukturen

=  keine visuellen, akustischen und stofflichen Vorbelastungen

=  Gebiet voll erschlossen

Quelle: erstellt in Anlehnung an das Merkblatt zur UVS in der StraBenplanung der Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen e.V.

Das Landschaftsbild dieses naturfernen Gewerbegebietes ist von geringer Vielfalt und weist
keinerlei Erholungseignung auf. Dies resultiert vorrangig aus der Armut an gliedernden
Landschaftsstrukturen sowie den akustischen Beeintrachtigungen durch nahe gelegene
Verkehrs- bzw. Bahntrassen. Pragnante Sichtbeziehungen bestehen zu dem kulturhistorisch
wertvollen Hermes—Gebdude. Pragnante Sichtbeziehungen zu Bereichen besonderer
landschaftlicher Schénheit existieren nicht. Der Standort weist keine naturrdumlichen
Eigenarten auf.

2.1.2.7 Mensch

Bei dem Betrachtungsraum handelt es sich um einen ehemaligen Industrie- und Gewerbe-
standort, der u. a. mit einem papierverarbeitenden Betrieb und einer Kfz-Reparaturwerkstatt
bebaut war. Zahlreiche Gebaude sind nach Nutzungsaufgabe zurlickgebaut worden.

Erholungs- und Freizeitfunktionen sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden, da die
Flache keinerlei Erholungseignung aufweist (kaum Vegetation, keine Wasserflachen, etc.).
Auch ein Radverkehrskonzept gibt es fiir das Plangebiet nicht.

Das Schutzgut Mensch wird beeintrachtigt durch das hohe Verkehrsaufkommen der tangie-
renden HauptverkehrsstraBen und die damit im Zusammenhang stehenden Luftschadstoff-
emissionen.

Im Plangebiet kommt es aufgrund des Verkehrslarms zu Uberschreitungen der Orientie-
rungsrichtwerte der DIN 18005 Teil 1 “Schallschutz im Stédtebau’. Das Gebiet des Hermes-
Areals soll dennoch neu bebaut werden, da damit ein stadtebaulicher Missstand beseitigt
werden kann (vgl. hierzu Pkt. 2.3.2).

Die Auswirkungen der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 75 vorhandenen
Betriebe auf die umgebende Bebauung wurden durch mehrere Schallgutachten aus den
Jahren 1998 und 2002 gutachterlich untersucht. Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass
die Immissionswerte an empfindlichen Bereichen wie Kleingarten und Wohngebauden an der
ParacelsusstraBe deutlich unter den fiir Misch- und Gewerbegebiete zulassigen Orientie-
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rungswerten liegen. Auch die Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete werden noch
eingehalten (vgl. hierzu Pkt. 2.3.2).

Vorsorglich ist im Zusammenhang mit dem aktuellen Planentwurf eine Aktualisierung des
Schallgutachtens erfolgt [17]. Die Ergebnisse werden unter Pkt. 2.3.2 erértert.

Bewertung

Wie die Ausflhrungen zeigen, handelt es sich bei dem Plangebiet um einen Standort, der
durch die friihere und jetzige gewerbliche und industrielle Nutzung einer starken Vorbelas-
tung unterliegt. Darlber hinaus sind durch die tangierenden Verkehrstrassen z. B. der
ParacelsusstraBe, des Dessauer Platzes, der B 100 und der S-Bahn sowie der Fernbahn-
strecke Larmbelastungen zu verzeichnen.

Von den geplanten Bauflachen kdnnen darlber hinaus Beeintrachtigungen durch Emissio-
nen auftreten. Hier sind insbesondere Larmemissionen, die durch den entsprechenden
Liefer- und Kundenverkehr verursacht werden, zu nennen.

Ausgehend von den Verkehrstrassen kommt es auch zu Staubemissionen. Messungen
haben ergeben, dass im Umfeld des Plangebietes eine relativ hohe Feinstaubbelastung zu
verzeichnen ist (vgl. hierzu Pkt. 2.1.2.4 und 2.3.2).

2.1.2.8 Kultur- und sonstige Sachgtiter

Das so genannte Hermes-Hauptgebaude (HermesstraBe 1-21, friher Dessauer StraBe 211-
214) steht als Baudenkmal nach Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt unter
Schutz. Das Fabrikgebaude in strengen Jugendstilformen wurde zwischen 1909 und 1916
urspriinglich fir die Pianofortefabrik C.R. Ritter errichtet (vgl. auch Teil |, Pkt. 4.2).

Weitere KulturgUter sind nach dem derzeitigen Erkenntnisstand nicht vorhanden.

Sachgdter bestehen in Form der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorhandenen
Gebaude.

Bewertung

Durch die Neugestaltung des Hermes-Areals erfolgt eine Aufwertung des Umfeldes. Des
Weiteren ist beabsichtigt, das Hermes-Hauptgebdude selbst von stérenden Anbauten zu
befreien. Insofern ist insgesamt auch durch die vorgesehenen Pflanzungen von einer
besseren Einbindung des markanten Geb&udes auszugehen.
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2.1.2.9 Wechselwirkungen der Schutzgliter

Tab. 7: Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern im Plangebiet

o Mensch Pflanzen Tiere Boden Wasser Klima Luft Landschaft | Kultur- u.

= Sachgiiter

o 2

0w C

g2y
Mensch + + 0 0 0 0 + 0
Pflanzen - + + 0 0 0 + 0
Tiere - + + 0 0 0 + 0
Boden 0 + + 0 0 0 0 0
Wasser - 0 0 - 0 0 0 0
Klima - + + 0 0 0 + 0
Luft 0 + + 0 0 + + 0
Landschaft 0 ++ 0 0 0 + 0 +
Kultur-  u. 0 0 0 0 0 0 0 +
Sachgiter

-- stark negative Wirkung / - negative Wirkung / 0 neutrale Wirkung / + positive Wirkung / ++ sehr positive Wirkung

In der vorstehenden Tabelle ist aus planerischer Sicht dargestellt, welche Wirkungen von
den einzelnen Schutzgltern bezogen auf andere ausgehen. Das ist wie folgt zu erlautern:

Von einer stark negativen Wirkung ware beispielsweise auszugehen, wenn es in gréBerem
Umfang zu Neuversiegelungen von Bdden durch den Einfluss des Menschen kommt.
Andererseits ist beispielsweise durch Anpflanzungen, wie sie mit den Baumpflanzungen in
Zuordnung zu den Stellplatzen im Plangebiet vorgesehen sind, eine stark positive Wirkung in
einem bisher fast vollstandig versiegelten Areal verbunden. Neutrale Wirkung bedeutet im zu
betrachtenden Planungsfall, dass der gegenseitige Einfluss nicht relevant ist.

Auch im vorliegenden Plangebiet bestehen vielfaltige Wechselwirkungen zwischen den
einzelnen Schutzgutern. An dieser Stelle soll auf wesentliche eingegangen werden:

Die im Plangebiet vorgefundene Situation, die durch eine starke Versiegelung, aber auch
durch partielle Bodenverunreinigungen gekennzeichnet ist, wurde im Laufe der letzten ca.
100 Jahre durch den Menschen hervorgerufen.

Die starke Versiegelung und die anthropogene Uberpragung des Bodens wirken sich negativ
auf die Schutzgulter Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt aus, da viele Tiere und Pflanzen
keinen angemessenen Lebensraum finden.

Daneben beeinflusst die Versiegelung des Bodens auch das Klima, da es zur Uberwarmung
der versiegelten Flachen flhrt.

Die Lebensqualitat fir den Menschen und die Aufenthaltsqualitat eines stadtischen Raumes
hangen entscheidend von den Schutzgitern Klima, Luft, Stadtbild und Pflanzen ab. Diese
sind durch das hohe Verkehrsaufkommen der an das Plangebiet angrenzenden Verkehrs-
trassen (HauptverkehrsstraBen, BundesstraBBe, Bahnstrecken) und der daraus resultierenden
Emissionen sowie des geringen Anteils an Grinflachen mit stadtgestalterischer Qualitat
beeintrachtigt.
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2.1.2.10 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) und Europédische Vogel-
schutzgebiete

Schutzgebiete i. S. der EU-Vogelschutzrichtlinie bzw. der FFH-Richtlinie werden nicht
berGhrt. Im Rahmen der Bestandserfassung wurden auch keine gemaB FFH-Richtlinie zu
schitzenden Arten (Anhang | der Richtlinie) bzw. auch keine Arten von gemeinschaftlichem
Interesse (Anhang Il der Richtlinie) sowie keine in der Richtlinie genannten Tierarten
festgestellt. Das Plangebiet kann lediglich in Bezug auf die leer stehenden Gebaude
Lebensraum fir Gebdudebriter und Flederméduse sein. Im Rahmen einer speziellen
artenschutzrechtlichen Prlfung ist als Potentialstudie geprift worden, inwieweit mit der
Umsetzung des Bebauungsplanes artenschutzrechtliche Verbotstatbestande erflllt werden.
Die Ergebnisse der Prlfung, die als Hinweise in den Bebauungsplan eingegangen sind, sind
der Anlage 3 der Begriindung zu entnehmen.

2.1.2.11 Weitere Schutzgebiete
Im gesamten Plangebiet befinden sich keine weiteren Schutzgebiete und -objekte.

2.1.2.12 Zusammenfassende Bewertung

Der im Plangebiet durch die gewerbliche und industrielle Uberpragung vorherrschende hohe
Versiegelungsgrad von 93 % bedingt, dass keine naturlichen Bodenverhéltnisse vorhanden
sind. Damit ist auch die Grundwasserneubildung beeintrachtigt. Das Gebiet tragt durch
seinen hohen Versiegelungsgrad nicht zur Verbesserung der klimatischen Verhaltnisse bei.
Der Mangel an raumbildenden Grlnstrukturen und die vorhandenen Zweckbauten beeinflus-
sen das Orts- und Landschaftsbild negativ.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass durch die geplante Nutzung des Standor-
tes hinsichtlich Natur und Landschaft keine wertvollen Bereiche in Anspruch genommen
werden und in gewissem Umfang eine Entsiegelung erfolgt (GRZ 0,8). Eine Entwicklungs-
maoglichkeit des Raumes hinsichtlich Vernetzung mit benachbarten, fir den Naturschutz
wertvollen Flachen bestehen durch die trennende Wirkung der Verkehrstrassen kaum.

Flar das Schutzgut Mensch kann eine hohe Vorbelastung der Flache durch angrenzende
Verkehrsimmissionen festgestellt werden. Beachtet werden muss auch, dass durch Larm
und Beeintrachtigung der Luftqualitdt gesundheitliche Beeintrachtigungen fur die benachbar-
ten schutzbedirftigen Nutzungen auftreten kdénnen (benachbarte Wohnhduser in der
ParacelsusstraBe und Kleingarten).

2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung und
Nichtdurchfiihrung der Planung

2.2.1 Zielkonzept zur Entwicklung von Umwelt, Natur und Landschaft
2.2.1.1 Vorhabenunabhéngiges Zielkonzept

Das vorhabenunabhangige Zielkonzept orientiert sich an den Ubergeordneten Leitbildern des
Landschaftsrahmen- sowie des Landschaftsplanes. Hier sind insbesondere zu nennen:

- Erhalt und Neuschaffung zusammenhangender Freiraum- und Grlnstrukturen und ihre
Anbindung an angrenzende lokale Raumstrukturen im Hinblick auf eine Biotopvernet-
zung bzw. des Biotop- und Artenschutzes,

- Minimierung der Belastung von Boden- und Grundwasserverhaltnissen,

- Erhaltung des klimatischen Regenerationspotentials.
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2.2.1.2 Vorhabenbezogenes Zielkonzept

Mit der Neuordnung und ErschlieBung des Plangebietes erfolgt eine Differenzierung des
derzeitig 6kologisch geringwertigen Areals in Bereiche, die als zuklnftige Verkehrsflachen,
Sondergebiete bzw. Gewerbegebiete beibehalten werden und in Bereiche, die als dkologisch
héherwertige Grinstrukturen zu erhalten und zu entwickeln sind.

Im vorhabenbezogenen Zielkonzept sollen die vorgenannten Ziele durch den weitestgehen-
den Erhalt der nur noch kleinrAumig vorhandenen aber z. T. ortsbildpragenden Gehdlz-
strukturen (z. B. Kastanien, Linden) und die Einbindung des Plangebietes in den Land-
schaftsraum durch ein an der West- und an der Ostseite des Gebietes festgesetztes Pflanz-
und Erhaltungsgebot umgesetzt werden.

Durch den hohen Versiegelungs- und Bebauungsgrad des Plangebietes sind die meisten
naturrdumlichen Potentiale und Schutzgiter bereits nur noch sehr eingeschréankt funktions-
tlchtig. Als Zielvorstellung gilt deshalb, diesen Zustand, wenn nicht zu verbessern, dann
jedoch zumindest nicht weiter zu verschlechtern.

Dazu tragt die Festsetzung zur Begrinung der Stellplatze wesentlich bei, da diese aufgrund
der geplanten Einzelhandelsnutzungen zuklnftig einen nicht unwesentlichen Anteil des
Plangebietes einnehmen werden.

Die vorgenannten MaBnahmen haben zugleich einen positiven Einfluss auf das Land-
schaftsbild und die kleinklimatischen Verhéltnisse, da sie zur Strukturierung der Landschaft
beitragen.

2.2.1.3 Zielkonzept fiir die weitere Entwicklung von Natur und Landschaft im Umfeld des
Plangebietes

Das Zielkonzept fur die weitere Entwicklung im Umfeld des Plangebietes sieht im Wesentli-
chen den Erhalt der vorhandenen Strukturen vor, die tberwiegend durch die vorhandenen
Kleingartenanlagen gepragt werden.

Dartber hinaus ist die Anpflanzung von straBenbegleitenden Baumpflanzungen entlang der
HauptverkehrsstraBen erklartes Planungsziel.

2.2.2 Konfliktanalyse
2.2.2.1 Planungsprognose

Die Festsetzungen des Bebauungsplans fihren aufgrund des hohen derzeitigen Versiege-
lungsgrades nicht dazu, dass zusatzlich offene Bdden versiegelt werden. Somit sind auch
keine Verluste von Vegetationsbestanden, von wichtigen Bodenfunktionen und keine
Verminderung der Grundwasserneubildung zu erwarten.

Die Fahrzeugbewegungen im Plangebiet werden durch den Kundenverkehr und den
Lieferverkehr zunehmen. Dieses wurde im Rahmen der vorliegenden Schallimmissionsprog-
nosen berlcksichtigt.

Unzumutbare Schallemissionen mit Auswirkungen auf benachbarte schutzbedirftige
Nutzungen kénnen durch die Festsetzungen zum Schallimmissionsschutz vermieden werden
(vgl. hierzu Pkt. 2.3.2). Durch die Festsetzung eines Gewerbegebietes sowie eines Sonder-
gebietes fir Einzelhandel ist sichergestellt, dass Schadstoffbelastungen vermieden werden,
da sich weder in einem Gewerbegebiet noch in einem Sondergebiet fir Einzelhandel auf
Grund des Gebietscharakters Betriebe ansiedeln dirfen, die einer Genehmigung nach
BImSchG bedurfen.

Der sachgerechte Umgang mit Abwasser ist durch ihre beabsichtigte Einleitung in das
zentrale Entsorgungssystem der Stadt gewéhrleistet. Die Schmutzwasser und die StraBen-
entwasserung werden Uber die Kanalisation der zentralen Abwasserbehandlung zugefuhrt.
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Der Anbindepunkt fiir die Ubergabe in das &ffentliche Netz befindet sich in der Hermesstra-
Be.

Aufgrund der Bodenbelastungen und der friheren bergbaulichen Nutzung ist es nicht
angeraten, das im Plangebiet anfallende Regenwasser zu versickern. Deshalb wird es
ebenfalls in das 6ffentliche Netz eingeleitet (vgl. hierzu Teil |, Pkt. 4.4 und 7).

Zur Nutzung erneuerbarer Energien sowie zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie
werden im Rahmen dieses Bebauungsplans keine Festsetzungen getroffen werden. Die
Entscheidung Uber die Art der Energieversorgung obliegt dem jeweiligen Bauherrn.

Die allgemeinen Ziele des Landschaftsplans wurden im Rahmen der Planung berlcksichtigt.
Anderweitige Fachpléane aus den Bereichen Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrecht sind
nicht vorhanden.

2.2.2.2 Status-quo-Prognose

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ware ein schlechterer Zustand der Umwelt zu erwarten,
da insbesondere die grinordnerischen MaBnahmen zur Aufwertung des Landschaftsbildes
(Stadtbildes) und zur Verbesserung des Mikroklimas beitragen.

Durch die Festsetzungen zum Schallschutz sind bei wesentlichen Anderungen an Geb&uden
Verbesserungen im Vergleich zum Ist-Zustand zu erwarten.

2.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes sind geméaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung
der Bauleitplane und in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen. Im
Besonderen sind auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemag §
1a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 21 Abs. 1 BNatSchG die Beeintrachtigung von Natur und
Landschaft durch die geplante Bebauung des Standortes zu beurteilen und Aussagen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich zu entwickeln.

GemaB § 1a BauGB ist in Verbindung mit § 18 und 21 BNatSchG im vorliegenden Plangebiet
die Eingriffsregelung nicht anzuwenden, da die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Unabhangig davon werden grinordnerische MaBnahmen festgesetzt, die dem Erhalt und der
Entwicklung der kleinrAumig vorhandenen, stédtebaulich wirksamen Grinstrukturen (Bdume,
Geholzflachen) sowie der Einbindung des Plangebietes in die Landschaft dienen.

2.3.1 MaBnahmenkonzept

Der Schutz von Pflanzen und Tieren als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer natirli-
chen und historischen gewachsenen Artenvielfalt kann durch verschiedene Festsetzungen
erfolgen.

Die grunordnerischen MaBnahmen im Planbereich basieren auf den genannten Entwick-
lungszielen. Die Ziele sollen im Wesentlichen durch Pflanzbindungen (§ 9 Abs. 1 Ziffer 25 a
und b BauGB), die auf den Baugrundstiicken festgesetzt werden, verwirklicht werden.

Die griinordnerischen MaBnahmen haben auch Auswirkungen auf andere Schutzgiter.
Durch die Pflanzungen wird z. B. das Mikroklima verbessert, die Staubbindung und die
Frischluftproduktion erhéht.

Fir die Pflanzflachen sind derzeit versiegelte Flachen zu entsiegeln, was zu einer — wenn
auch geringfligigen — Verbesserung fir das Schutzgut Boden und das Schutzgut Wasser
fuhrt (Reduzierung der GRZ von 0,93 auf 0,8).
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Mit der verminderten Aufheizung der Flachen durch die Uberkronung mit Bdumen erhéht
sich auch die Aufenthaltsqualitat innerhalb des Plangebietes, was positive Effekte fir das
Schutzgut Mensch mit sich bringt.

Beziglich der grinordnerischen Festsetzungen wird auf Pkt. 6.6, Teil I, der Begriindung
verwiesen.

2.3.2 MaBnahmen zum Immissionsschutz

Im BauGB ist gefordert, dass bei der Aufstellung der Bauleitpldne insbesondere die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse zu berticksichtigen sind. Das gilt unter
Bericksichtigung des Ricksichtnahmegebotes auch fir Wohnnutzungen in Mischgebieten.

Im Rahmen des Bebauungsplanes sind die Orientierungswerte der DIN 18005 mafBgebend.
Wenn sich die Orientierungswerte nicht einhalten lassen (siehe auch Beiblatt zur DIN 18005
Teil 1: ,In vorbelasteten Gebieten insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden
Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oft nicht einhalten.
Wo im Rahmen der Abwagung mit plausibler Begrindung von den Orientierungswerten
abgewichen werden soll, weil andere Belange Uberwiegen, ...“) und eine Begriindung vorliegt,
kann also von den Orientierungswerten abgewichen werden.

Es ist sogar rechtlich geboten, sie zu korrigieren. Basis hierflr sind die tatséachlichen Verhalt-
nisse, nach denen die Schutzwirdigkeit der offenen Gebiete beurteilt wird. Im konkreten Fall
ist zu berticksichtigen, dass die angrenzende Wohnbebauung bereits seit vielen Jahrzehnten
mit einer vom Plangebiet und der Umgebung ausgehenden Larmbelastung deutlich oberhalb
der Orientierungswerte fir Allgemeine Wohngebiete in direkter Nachbarschaft lebt. Somit
genieBen sowohl die gewerbliche/industrielle als auch die Wohnnutzung einen Schutzan-
spruch.

In der Rechtsprechung gilt fir solche Bereiche eine spezifische gegenseitige Pflicht zur
Ricksichtnahme. Dies kann nicht nur zur Ricksichtnahme des Verursachers fiihren, sondern
auch zu einer, die reale Situation respektierenden, Duldungspflicht derer, die sich in der Nahe
von solchen Immissionsquellen angesiedelt haben.

Um nachteilige Einflisse auf die zu schiitzende Bebauung zu vermeiden bzw. zu reduzieren,
wird hier fur die Berechnungen auf die Immissionsrichtwerte der TA L&rm als anerkannte Regel
der Technik zurlickgegriffen.

In der TA Larm, Pkt. 6.7, wird fir solche Gemengelagen zugestanden, dass ,die fir die zum
Wohnen dienenden Gebiete geltenden Immissionsrichtwerte auf einen geeigneten Zwischen-
wert der flr die aneinandergrenzenden Gebietskategorien geltenden Werte erhéht werden®
kdénnen, die Immissionsrichtwerte flr Mischgebiete aber nicht Gberschritten werden dirfen.

Im vorliegenden Fall wurde deshalb, ausgehend von der realen Situation, von dieser Mdglich-
keit Gebrauch gemacht und die Werte fir die Nachweisorte mit maximal 43 dB(A) nachts
angesetzt.

Das wird auch in Abstimmung mit den Fachbehdrden als hinnehmbar angesehen, da die
Nachweisorte sich schon seit Jahrzehnten in direkter Nachbarschaft zu Industrie/Gewerbe
befinden und daher unter dem Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme durchaus vertraglich
verpflichtet werden kénnen, ein Mehr an Belastung, aber auch nicht mehr als fir Mischgebiete
zulassig, zu akzeptieren. Dauerhafte gesundheitliche Schaden sind bei Unterschreitung bzw.
Einhaltung der Orientierungswerte fiir Mischgebiete auszuschlieBen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein berwiegend bebautes Gebiet, das grdBtenteils
als Sondergebiet fir Einzelhandel und anteilig als Gewerbegebiet weiterentwickelt werden
soll.

Im Rahmen der Wiederaufnahme des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 75.1 wurde eine neue Schallimmissionsprognose erstellt [17].
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Es war einerseits nachzuweisen, dass der geplante Einzelhandel die schalltechnischen
Beurteilungskriterien unter Beachtung der vorhandenen gewerblichen Vorbelastung einhélt.
Bei Erfordernis waren schallmindernde MaBnahmen vorzuschlagen, durch die die gesetzli-
chen Beurteilungswerte eingehalten werden. Andererseits war fur die geplante Gewerbefla-
che ein Emissionskontingent Lex unter Beachtung der geplanten Einzelhandelseinrichtungen
bzw. vorhandenen gewerblichen Vorbelastung zu ermitteln. Des Weiteren war das mit Errich-
tung der Einzelhandelseinrichtungen entstehende Verkehrsautfkommen zu bewerten
(anlagenbedingter Verkehr auf éffentlichen StraBen).

Die Berechnungen erfolgten fur die folgenden maBgeblichen Immissionsorte:

Tab. 8: Immissionsorte
Immissionsorte Baugebiet/Nutzung
IO1  AuBere Hordorfer StraBe 5 Gewerbegebiet
IO 1A AuBere Hordorfer StraBe 5a Gewerbegebiet
IO2 Kleingartenanlage Berliner Chaussee Kleingartenanlage
IO3 Dessauer StraBe 207b Allgemeines Wohngebiet (Gemengelage)
I0O4  WielandstraBe 17 Allgemeines Wohngebiet (Gemengelage)
IO5 Kleingartenverein AuBere Hordorfer StraBe Kleingartenanlage
IO6 Kleingartenverein Dessauer StraBe Kleingartenanlage
I07 Kleingartenverein Dessauer Platz Kleingartenanlage
IO8  SteffenstraBe 18a Gewerbegebiet

I09  Matthias-Claudius-StraBe/ParacelsusstraBBe Mischgebiet

IO 10 Matthias-Claudius-StraBe/Im Winkel Reines Wohngebiet (Gemengelage)

Der Gutachter ist demzufolge von folgenden Beurteilungswerten ,AuBen" (0,5 m vor der
Mitte eines gedffneten Fensters entsprechend der Geschosshéhen) ausgegangen:

Tab. 9: Immissionsrichtwerte und schalltechnische Orientierungswerte

Immissionsrichtwerte | Orientierungswerte
(IRW) nach TA Larm | hach DIN 18005

Reine Wohngebiete (WR)

tags (6:00 Uhr bis 22:00 Uhr) 50 dB 50 dB
nachts (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) 35dB 40 dB bzw. 35 dB

Allgemeine Wohngebiete (WA)

tags (6:00 Uhr bis 22:00 Uhr) 55 dB 55 dB
nachts (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) 40 dB 45 dB bzw. 40 dB

Mischgebiete (M)

tags (6:00 Uhr bis 22:00 Uhr) 60 dB 60 dB
nachts (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) 45 dB 40 dB bzw. 45 dB
Gewerbegebiete (GE)

tags (6:00 Uhr bis 22:00 Uhr) 65 dB 65 dB
nachts (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) 50 dB 45 dB bzw. 50 dB
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Der Schutzanspruch fir Kleingartenanlagen ergibt sich in der Regel nur fir die Tageszeit.
Das Schutzinteresse ist in der Regel hinreichend gewahrt, wenn ein Immissionsrichtwert von
60 dB(A) fur die Tageszeit nicht Gberschritten wird.

Um bei einem Abweichen von den Orientierungswerten der DIN 18005 nachteilige Einflisse
auf die zu schiitzende Bebauung zu vermeiden bzw. zu reduzieren, wird hier fir die Berech-
nungen auf die Immissionsrichtwerte der TA Larm als anerkannte Regel der Technik
zurtckgegriffen. Fir die Schallimmissionsberechnungen gelten die gegeniber den verein-
fachten Annahmen der DIN 18005 exakteren Regelungen und Berechnungsalgorithmen der
TA Larm.

Bei der Beurteilung der Gerauschsituation an den maBgeblichen Immissionsorten waren die
nachfolgenden Pramissen zwingend einzubeziehen:

e Da die vorhandene gewerbliche Gerauschvorbelastung nicht quantifizierbar ist, ist an den
maBgeblichen Immissionsorten eine Unterschreitung der Immissionsrichtwerte nach TA
Larm um 6 dB zu bertcksichtigen (TA Larm, Abschnitt 3.2.1).

e An den Immissionsorten 10 3, 10 4 und IO 10 kann nach TA Larm (Punkt 6.7, Gemenge-
lage) eine maximale Uberschreitung der Immissionsrichtwerte um 3 dB, tags/nachts,
angenommen werden.

Um stérende kurzzeitige Gerduscheinwirkungen fir angrenzende Wohnbereiche zu vermei-
den, ist nach TA L&rm abzusichern, dass kurzzeitige Uberschreitungen des Immissions-
richtwertes tags um mehr als 30 dB(A) und nachts um mehr als 20 dB(A) nicht auftreten.

Sondergebiete fiir Einzelhandel

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung war die dem geplanten Einzelhandel
zuzuordnende Schallimmissionsbelastung (Beurteilungspegel) an den maBgeblichen
Immissionsorten der nachstgelegenen schutzbedurftigen Nutzungen rechnerisch zu ermit-
teln.

In die Berechnung einbezogen wurden alle schalltechnisch relevanten Emissionsquellen
(Warenanlieferung, Kundenstellplatze, Einkaufswagen—Sammelboxen, Kuhl- und Lufttechnik
sowie Containerstandorte und -wechsel). Berlcksichtigt wurden auch kurzzeitig auftretende
Emissionen (z. B. Lkw-Druckluftbremse, Zuschlagen von Fahrzeugtlren).

Diese Emissionen bildeten die Basis zur Berechnung der Beurteilungspegel. Sollten sich im
Ergebnis der Berechnungen Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte an den Immissions-
orten ergeben, waren die Schallquellen aufzuzeigen, die zu dieser Uberschreitung flhren
und Anforderungen an die Minderung der Emissionspegel dieser Quellen zu formulieren.

Ermittlung des Beurteilungspegels

Die Berechnungen sind mit dem Programmsystem LIMA entsprechend der giltigen Berech-
nungsvorschrift ISO 9613, Teil 2 erfolgt. FUr die Ermittlung der Beurteilungspegel wurde ein
dreidimensionales Modell erstellt, in dem alle Emittenten und die Schallausbreitung beein-
flussenden Daten enthalten sind.

Nach TA Larm sind folgende Korrekturen/Zuschlage bei der Ermittlung des Beurteilungspe-
gels L, zu bericksichtigen:

e flr impulshaltige Emissionen ein Impulszuschlag K,
e flr Ton- oder Informationshaltigkeit ein Zuschlag Kr

e flr ,Stunden mit erhéhter Empfindlichkeit* ein Zuschlag Kg (fir Immissionsorte im WA
und WR)
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In der nachfolgenden Tabelle sind die Beurteilungspegel L, tags und nachts an den maBgeb-
lichen Immissionsorten ausgewiesen und den Beurteilungswerten gegenlbergestellt.

Tab. 10: Beurteilungspegel L, an den maBgeblichen Immissionsorten
Beurteilungspegel Beurteilungswert "
Geschoss, Hohe tags nachts tags nachts
= dB(A) dB(A) dB(A) dB(A)
1 1.0G, 5,80 m 59 44 55,8 59,2
1a 1.0G, 5,80 m 59 44 57,0 60,2
2 2m 54 -- 47,5 -
3 3.0G, 11,80 m 52 37 49,4 48,2
4 5.0G, 5,80m 52 37 50,9 39,7
5 2m 54 - 47,2 -
6 2m 54 - 45,1 -
7 2m 54 - 47,3 -
8 1.0G, 5,80 m 59 44 40,7 33,6
9 1.0G, 5,80 m 54 39 40,6 31,8
10 2.0G, 8,80 m 47 32 41,2 31,1

Y Immissionsrichtwert nach TA Larm — 6 dB erforderliche Unterschreitung,

bei den 10 3, 4 und 10 zuséatzlich + 3 dB wegen Gemengelage

Die Ergebnisse weisen aus, dass im Beurteilungszeitraum tags die Beurteilungswerte
eingehalten bzw. unterschritten werden. Im Beurteilungszeitraum nachts werden die
Beurteilungswerte an den Immissionsorten 10 1, 10 1A sowie IO 3 und 10 4 z.T. deutlich
Uberschritten (kursiv ausgewiesen, GréBenordnung zwischen 3 und 16 dB).

Daraus folgt, dass an den Emissionsquellen, die relevant zur Uberschreitung der Beurtei-
lungswerte beitragen, zwingend LarmminderungsmaBnahmen durchgefihrt werden missen.
Der Gutachter hat festgestellt, dass im Beurteilungszeitraum nachts ausschlieBlich die
Anlieferung am SB-Warenhaus die Gerduschsituation bestimmt. Wenn die Anlieferung am
SB-Warenhaus nachts mdglich sein soll, so ist insbesondere der Emissionspegel dieser
Quelle durch Einhausung der Anlieferzone zwingend erforderlich. Die Einhausung ist mit
Toren auszubilden, die nach Einfahrt der Lieferfahrzeuge zu schlieBen sind. Die Motoren der
Lkw sind wahrend der Anlieferungszeit abzustellen (vgl. Tab. 11).

Beim Lebensmittelmarkt ist der Gutachter davon ausgegangen, dass der Rampentisch
dreiseitig geschlossen mit Dach ausgefihrt ist, da das eine Standardlésung darstellt.
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Tab. 11: Beurteilungspegel L, 4ean an den maBgeblichen Immissionsorten bei geschlossener
Anlieferung SB-Warenhaus
Beurteilungspegel Beurteilungswert "
Geschoss, Hohe tags nachts tags nachts
0 dB(A) dB(A) dB(A) dB(A)
1 1.0G, 5,80 m 59 44 39,6 38,3
1a 1.0G, 5,80 m 59 44 44,4 43,8
2 2m 54 -- 40,7 -
3 3.0G, 11,80 m 52 37 46,7 40,7
4 5.0G, 5,80 m 52 37 50,9 39,6
5 2m 54 -- 34,9 -
6 2m 54 - 45,1 -
7 2m 54 - 47,3 -
8 1.0G, 5,80 m 59 44 40,7 33,4
9 1.0G, 5,80 m 54 39 40,5 31,0
10 2.0G, 8,80 m 47 32 41,1 30,4

" Immissionsrichtwert nach TA Larm — 6 dB erforderliche Unterschreitung,

bei den 10 3, 4 und 10 zusatzlich + 3 dB wegen Gemengelage

Unter Bertcksichtigung der zuvor erlauterten Einhausung ergeben sich im Beurteilungszeit-
raum nachts an den Immissionsorten IO 3 und IO 4 rechnerisch noch Uberschreitungen
zwischen 2 und 3 dB, die auf den Fahrverkehr zu den Rampen zurlickzufiihren sind.

Zu berucksichtigen ist jedoch, dass die Immissionsorte 10 3 und 10 4 an Verkehrswegen mit
einer hohen durchschnittlichen taglichen Verkehrsstarke (DTV) liegen. Der IO 3 befindet sich
an der Berliner Chaussee, die eine durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke von mehr als
37.000 Kfz/24h bzw. eine maBgebliche stundliche Verkehrsstarke von 290 Kfz/h nachts
aufweist (vgl. [14]). Der 10 4 befindet sich an der ParacelsusstraBe mit einer DTV von mehr
als 64.000 Kfz/24h bzw. einer maBgeblichen stindlichen Verkehrsstarke von 510 Kfz/h
nachts (vgl. [14]). Angesetzt wurden in den vorliegenden Beurteilungspegelberechnungen 3
Lkw im Beurteilungszeitraum nachts. Es ist somit im Vergleich der Zahlen der betrachteten
Fahrzeuge (3 Lkw zu 290 bzw. 510 Kfz/h im &ffentlichen Verkehr) davon auszugehen, dass
die ausgewiesene rechnerische Uberschreitung mit hoher Sicherheit vom 6&ffentlichen
Verkehr im Sinne der TA Larm Uberdeckt wird. Die Realisierung weiterer L&rmminderungs-
maBnahmen ware somit unverhaltnismaBig.

Es ist auBerdem darauf hinzuweisen, dass den Berechnungen eine ,worst case“-Betrachtung
zugrunde liegt. Hierzu ist Folgendes auszufihren:

e In die Berechnung der Beurteilungspegel wurden Offnungszeiten von 6:00 bis 22:00 Uhr
eingestellt. Aus den vorliegenden Unterlagen zu den beabsichtigten Ansiedlern geht
hervor, dass gegenwartig nur das SB-Warenhaus diese Offnungszeit anstrebt.

e Die Belieferung einzelner Markte wurde ausschlieBlich in der ruhebedurftigen Zeit
angesetzt (z.B. Getrankefachmarkt).
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e Fir Rangierzuschlage wurde der Maximalwert von 5 dB angesetzt.

e Fir die Zu- und Abfahrten auf dem Parkplatz wurde von einer Geschwindigkeit von
30 km/h ausgegangen. In der Realitat wird langsamer gefahren und somit wére ein gerin-
gerer Emissionspegel anzusetzen.

e FUr die Berechnung der Emissionspegel des Parkplatzes wurden im Beurteilungszeitraum
tags ca. 200 Fahrzeuge mehr angesetzt als nach Bayrischer Parkplatzlarmstudie entspre-
chend der darin ausgewiesenen Bewegungshaufigkeiten notwendig waren.

Auf Grund dieser Annahmen kann mit hoher Sicherheit davon ausgegangen werden, dass
die Beurteilungspegel herrihrend vom geplanten Einzelhandel an den maBgeblichen
Immissionsorten geringer ausfallen.

Einzelereignisbetrachtung

Um stérende kurzzeitige Gerduscheinwirkungen fir die Wohnbereiche zu vermeiden, ist
nach TA Larm abzusichern, dass kurzzeitige Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes
tags um mehr als 30 dB(A) oder nachts um mehr als 20 dB(A) nicht auftreten.

In einer Einzelpunktberechnung wurde im Beurteilungszeitraum tags und nachts der Immis-
sionspegel fur das Entspannungsgerdusch einer Lkw-Druckluftoremse berechnet. Zur
Beurteilung des Einzelereignisses wurde der reprasentative Immissionsort 10 1A gewahilt.

Das Ergebnis zeigt, dass es bei bestimmungsgemaBem Betrieb durch eine Lkw-Anlieferung
im Zeitraum tags oder nachts und das damit verbundene Einzelereignis nicht zu einer
Uberschreitung des Immissionsrichtwertes kommen wirde.

Gewerbegebiete

Ausgangspunkt fir die Beurteilung der Gerauschsituation ist die gegenwartige Nutzung des
Gewerbegebietes mit folgenden relevanten Nutzern:

Hochschule fir Kunst und Design,
Kichenstudio,

Bistro,

Asia Girill,

Sonnenstudio,

Graphikstudio,

Fleischerei (Laden).

Die Gerauschsituation, hervorgerufen durch diese Nutzer, wird hauptséachlich durch das
Befahren der Parkflachen bestimmt. Insgesamt sind auf dem Gewerbegebiet dezentral
73 Stellflachen angeordnet. Bei der Berechnung der Emissionspegel flr diese Stellflachen ist
der Gutachter auf Grund der Nutzerstruktur ausschlieBlich von einer Nutzung im Beurtei-
lungszeitraum tags ausgegangen.

Fir die gewerblichen Bauflachen werden im Bebauungsplan Emissionskontingente festge-
setzt (vgl. hierzu Teil I, Pkt. 6.1.2). Ihre Berechnung ist nach DIN 45691 erfolgt. Beriicksich-
tigt wurde, dass flr das Einkaufszentrum eine Nachtanlieferung méglich ist.

Beurteilungsgrundlagen sind die in Tabelle 10 ausgewiesenen Beurteilungswerte, die die
vorhandene gewerbliche Vorbelastung und die Gemengelage der Immissionsorte 10 3, 4 und
10 bereits berlcksichtigen.

Da der Gutachter eine rechnerische Uberschreitung der Beurteilungswerte L, gean an den
Immissionsorten 10 3 und 10 4 im Beurteilungszeitraum nachts ausgewiesen hat (vgl.
Tab. 11), ist eine Ermittlung des Emissionskontingentes Lgx nur unter Beurteilung der
Gerauschsituation an Hand des Relevanzkriteriums maéglich (vgl. hierzu DIN 45691, Ab-
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schnitt 5, Unterschreitung des Immissionsrichtwertes, nachts fir ein Allgemeines Wohnge-
biet um 15 dB).

Das Emissionskontingent Lgk flr die Gewerbegebietsflachen wurde im Bebauungsplan so
festgesetzt, dass das Immissionskontingent Lk an allen maBgeblichen Immissionsorten die
Planwerte Lp_ unterschreitet bzw. das Relevanzkriterium eingehalten wird (vgl. hierzu Teil |,
Pkt. 6.1.2).

Die rechnerisch ermittelten Immissionskontingente an den maBgeblichen Immissionsorten
wurden mit den realen Emissionen der Gewerbeflachen verglichen. Im Ergebnis ist festzu-
stellen, dass die realen Werte die berechneten an allen Immissionsorten unterschreiten und
somit eine Erweiterung der gewerblichen Nutzung aus schalltechnischer Sicht méglich ist.

Anlagenbedingter Verkehr auf 6ffentlichen StraBen

Unter Punkt 7.4 der TA Larm heiBt es zum anlagenbezogenen Verkehrsaufkommen auf
offentlichen StraBen: ,Gerdusche des An- und Abfahrtverkehrs auf 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen in einem Abstand von bis zu 500 Metern vom Betriebsgrundstiick sollen durch Ma/3-
nahmen organisatorischer Art so weit wie méglich vermindert werden, soweit

e sie den Beurteilungspegel der Verkehrsgerdusche fir den Tag oder die Nacht rechne-
risch um mindestens 3 dB(A) erhéhen,

e  keine Vermischung mit dem dbrigen Verkehr erfolgt ist und

e die Immissionsgrenzwerte der Verkehrsldrmschutzverordnung (16. BImSchV) erstmals
oder weiter gehend (berschritten werden.*

Diese Kriterien gelten kumulativ, d.h. nur wenn alle drei Bedingungen erflllt sind, sollen
durch MaBnahmen organisatorischer Art die Gerdusche des An- und Abfahrtverkehrs so weit
wie moglich vermindert werden. Die Zu- und Abfahrt zu den geplanten Einzelhandels-
einrichtungen erfolgt Uber die ParacelsusstraBe/AuBere Hordorfer StraBe bzw. Dessauer
Platz.

Bei Verdopplung des vorhandenen Verkehrsaufkommens durch den geplanten Einzelhandel
ist von einer Erhéhung der Beurteilungspegel herriihrend von den Verkehrsgerauschen um
mindestens 3 dB(A) auszugehen. Die vom Gutachter ausgewiesenen Zahlen belegen, dass
keine Verdopplung erfolgt. Kriterium 1 ist somit nicht erfallt.

Eine Vermischung mit dem o&ffentlichen Verkehr ist direkt gegeben. Organisatorische
MaBnahmen (in praxi das Eingrenzen der Ein- und Ausfahrtzeiten) sind aus larmschutztech-
nischer Sicht nicht angezeigt. Damit ist auch das zweite Kriterium nicht erfllt.

Zur Beurteilung der vom anlagenbedingten Verkehr auf &éffentlichen StraBen herrihrenden
Gerauschsituation und deren Beurteilung nach 16. BImSchV wurden durch den Gutachter fir
den Ist- und den Plan-Zustand Berechnungen durchgeftihrt. Im Ist-Zustand wurde der
Verkehr auf der Offentlichen StraBe einschlieBlich des Pkw- und Lkw-Verkehrs zu den
derzeitig bereits bestehenden Markten im HERMES-Areal bzw. im Plangebiet des Be-
bauungsplans Nr. 75.1 betrachtet. Im Plan-Zustand wurde Verkehr auf der &6ffentlichen
StraBe einschlieBlich des geschéatzten induzierten Verkehrsaufkommens bei vollstédndiger
Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 75.1 angenommen.

Den Berechnungen wurde die Verkehrsbelastung ,Analyse 2011“ aus der verkehrstechni-
schen Untersuchung [14] zu Grunde gelegt. Prognostisch ist davon auszugehen, dass sich
diese Zahlen auf Grund der Bevdlkerungsentwicklung in Halle (Saale) und der Realisierung
der BAB 143 sowie der Fertigstellung der HaupterschlieBungsstraBe (HES) in den betrachte-
ten StraBenabschnitten eher verringern werden.
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Folgende relevante StraBenabschnitte wurden betrachtet:

e Berliner Chaussee (B 100)
e Dessauer StraBe

e Dessauer Platz

e ParacelsusstraBle

Der Vergleich der Beurteilungspegel IST und PLAN hat ergeben, dass die Immissionsgrenz-
werte der 16. BImSchV tags und nachts weder erstmals noch weitergehend Uberschritten
werden. Somit ist auch das dritte Kriterium des Punktes 7.4 der TA Larm erflillt. Organisato-
rische MaBnahmen (in praxi das Eingrenzen der Ein- und Ausfahrtzeiten) sind aus larm-
schutztechnischer Sicht nicht angezeigt.

Da die bisherigen Feinstaubmessungen in der ParacelsusstraBBe eine relativ hohe Belas-
tung aus dem Verkehrsaufkommen ergeben haben, hat das Landesamt fir Umweltschutz im
Jahr 2008 eine Dauermessstelle flr diesen Bereich zur Messung der Feinstaubbelastung
aus dem relativ hohen Verkehrsaufkommen eingerichtet. Damit besteht auch die Méglichkeit,
die Belastungen zu erfassen, die sich aus dem Vorhaben ergeben. Nach Vorliegen der
Messergebnisse und bei Uberschreitung der Grenzwerte ist ein Luftreinhalteplan bzw. ein
Aktionsplan aufzustellen.

2.3.3 Sonstige MaBnahmen
Sonstige MaBnahmen sind nicht vorgesehen.

2.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten
Standort

Planungsalternativen hinsichtlich des Standortes gibt es fir dieses Plangebiet nicht. Es
handelt sich, wie bereits ausgeflhrt, um eine Teilflaiche eines historisch gewachsenen
Standortes, der bereits seit ca. 100 Jahren einer industriellen und gewerblichen Nutzung
unterliegt. Von daher sind zahlreiche Vorbelastungen zu verzeichnen. Insbesondere ist im
Hinblick auf Standortalternativen die vollstandige anthropogene Uberpragung des Bodens zu
nennen. Es ist kein natirlich gewachsener Boden mehr anzutreffen. Zudem ist der Standort
bereits weitgehend erschlossen und bebaut.

Da bereits im Umfeld des Plangebietes eine Nachnutzung der Altindustrieflachen eingesetzt
hat, ist eine Férderung des Standortes durch die geplanten Nutzungen sinnvoll.

Standortalternativen waren andere Sonderbauflachen und Gewerbeflachen im Stadtgebiet
von Halle (Saale). Diese stehen jedoch nur in eingeschranktem Umfang fur Einzelhandels-
und Gewerbeansiedlungen zur Verflgung bzw. sie sind nicht fir die geplanten Nutzungen
geeignet.

Es ist im Sinne einer dkologischen Stadtplanung nicht sinnvoll, einen bereits versiegelten
und Uberpréagten Standort aufzugeben und neue Planungen auf bisher unbebauten Standor-
ten mit noch weitgehend nattirlichen Béden zu initiieren.

Damit entspricht die Revitalisierung dieses Standortes dem Gebot des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden. Ausweisungen von Bauflachen auf der ,Grinen Wiese* werden mit
der geplanten Entwicklung des Gebietes im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung verhindert.
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Planinhalte

Auch hinsichtlich der Planinhalte bestehen keine grundsatzlichen Alternativen. Aufgrund der
friheren Nutzungen (Papierverarbeitung, Kfz-Werkstatt usw.) ist von erheblichen Vorbelas-
tungen der Flache auszugehen. Neben einer vollstandigen Uberpradgung des Bodens besitzt
der Standort auch kaum mehr eine Bedeutung fir Natur und Landschaft. Aufgrund der
bereits vorhandenen Nutzungen im Umfeld ist weder eine Nutzung fir den Wohnungsbau
noch die groBraumige Entwicklung von Natur und Landschaft angezeigt.

Unter Berticksichtigung der Vorbelastungen und der angrenzenden Nutzungen ist eine
Weiternutzung als Sonder- und Gewerbegebiet sinnvoll.

Bei einer Ausweisung des gesamten Plangebietes als Gewerbegebiet miissten die beste-
henden Einzelhandelsbetriebe bertcksichtigt werden. Eine entschadigungsfreie Uberplanung
dieser Flachen ware damit nicht mehr mdéglich. Insofern ist die Entwicklung eines ,reinen®
Gewerbegebietes an dieser Stelle nicht sinnvoll und unter dem Gesichtspunkt eines attrakti-
ven Stadteingangs nicht angemessen.

Planungsalternativen bestehen hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung. Es ist
beabsichtigt, eine Grundflachenzahl (GRZ) festzusetzen. Die zulassige Obergrenze fir die
Grundflachenzahl in derartigen Sonder- und Gewerbegebieten liegt laut § 17 BauNVO bei
0,8.

Es liegt im Ermessen der Stadt, die GRZ mit 0,8 festzusetzen und damit eine dichte Bebau-
ung der Grundstiicke und demzufolge auch einen hohen Versiegelungsgrad zu ermdglichen.
Damit wird einerseits dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden entspro-
chen, andererseits werden die Mdglichkeiten zur Durchgrinung des Gebietes gemindert.
Alternativ besteht die Mdglichkeit, fir das gesamte Plangebiet bzw. Teile davon eine
geringere GRZ festzusetzen.

Die Stadt hat sich im Rahmen des Entwurfsprozesses eingehend mit dieser Problematik
auseinander gesetzt. Dabei waren insbesondere die Lage des Plangebietes am Stadtein-
gang aus Richtung Bitterfeld und unmittelbar an der BundesstraBe B 100 sowie seine
industrielle Vorpragung zu berlcksichtigen. Aus der Lage im Stadteingangsbereich ergibt
sich, dass das Plangebiet aus stadtgestalterischen Griinden nicht fir die Ansiedlung von
flachenintensiven Gewerbebetrieben geeignet ist. Andererseits ist aber die Lage unmittelbar
an der B 100 als positiver Standortfaktor zu werten. Die Stadt Halle (Saale) hat sich unter
Beriicksichtigung der geringen GréBe des Plangebietes entschieden, fir die Sondergebiete
fur Einzelhandel und fir die Gewerbegebiete eine Grundflachenzahl von 0,8 festzusetzen.

Alternative Planungsmadglichkeiten hinsichtlich der ErschlieBung des Plangebietes bestehen
nicht, da die ErschlieBungsanlagen - mit Ausnahme der PlanstraBe A - bereits vorhanden
sind.

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

Laut der Anlage 1 zum UVPG ist fir das geplante Vorhaben (SB-Warenhaus) eine allgemei-
ne Vorprifung des Einzelfalls erforderlich. Daher wurde eine Uberschlagige Prifung dahin-
gehend durchgefihrt, ob das geplante Vorhaben erhebliche nachteilige Umweltauswirkun-
gen hat. Die Prifung erfolgte anhand der in der Anlage 2 zum UVPG aufgefihrten Kriterien,
die die Merkmale des Vorhabens, den Standort und die Merkmale der méglichen Auswirkun-
gen des Vorhabens erfassen. Zur Feststellung der UVP-Pflichtigkeit des Vorhabens war im
Rahmen des so genannten ,Screening“-Verfahrens zu entscheiden, ob entsprechend den
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Auswahlkriterien der Anlage 2 zum UVPG im Einzelfall eine Umweltvertraglichkeitsprifung
durchzufihren ist.

Es wurde durch die zustandige Behdrde unter Berlicksichtigung der jeweils relevanten
Kriterien eingeschatzt, dass das Vorhaben keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkun-
gen hat. Eine Umweltvertraglichkeitsprtfung ist daher nicht durchzufihren.

Des Weiteren wurden zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft
die Schutzguter erfasst und bewertet. Dazu erfolgte eine Bestandskartierung hinsichtlich der
Bodennutzung und des vorhandenen Vegetationsbestandes, die Auswertung vorhandenen
Kartenmaterials (z.B. von Klimakarten, geologischen Karten) sowie der vorliegenden
Gutachten.

Im Rahmen des behdrdeninternen Scopings haben sich die beteiligten Amter zum Umfang
und zum erforderlichen Detaillierungsgrad der Umweltprifung geduBert. Dariiber hinaus
wurden die bereits vorliegenden Stellungnahmen der Behdérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange ausgewertet. Aus beiden Schritten haben sich keine Anhaltspunkte flr
die Notwendigkeit weiterer vertiefender Untersuchungen ergeben.

Die MaBnahmendefinition der grinordnerischen MaBnahmen greift fachlich auf die allgemei-
nen Ziele des Landschaftsplans zurlick.

Fir die Aussagen zum Schutzgut Boden und Wasser stand die orientierende Untersuchung
zu den Altstandorten zur Verfiigung [2]. Des Weiteren wurden die im Rahmen des Scopings
eingegangenen Stellungnahmen der stadtischen Amter berticksichtigt.

Die Aussagen zum Schutzgut Mensch stitzen sich auf die vorliegenden Schallgutachten
[3-5].

Die Bewertung der Schutzgiter in Bestand und Planungsprognose erfolgte verbal-
argumentativ.

3.1.2 Hinweise auf Schwierigkeiten

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben. Aus den
vorliegenden Unterlagen haben sich auch keine Anhaltspunkte fir eine Notwendigkeit
vertiefender Untersuchungen einzelner Aspekte ergeben. Es liegen eine ganze Reihe
wichtiger umweltbezogener und fir das Vorhaben relevanter Informationen vor, die es
erlauben, eine Einschatzung der zu erwartenden Umweltfolgen vorzunehmen. Die relevanten
Umweltfolgen, die mit der Umsetzung des Bebauungsplanes verbunden sein kénnten, sind in
den genannten Gutachten Uberprift worden, so dass hinreichende Beurteilungskriterien
vorliegen, um eine umweltvertragliche Realisierung des Bebauungsplanes zu erméglichen.

3.1.3 Quellen

Bezliglich der Quellen, die bei der Erarbeitung des Umweltberichts zur Verfligung standen,
wird auf das Literatur- und Quellenverzeichnis am Schluss der Begriindung verwiesen.

3.2 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
3.2.1 Absicherung der MaBnahmen

Die Durchfihrung der MaBnahmen ist durch einen ErschlieBungsvertrag mit dem Vorhaben-
trager abgesichert.
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3.2.2 Monitoringkonzept

Wichtiger Kernbestandteil des Monitoring ist die Vollzugskontrolle der festgesetzten MaB-
nahmen zur Vermeidung, Minderung und Ausgleich der Auswirkungen auf Natur und
Landschaft. Diese gezielte Kontrolle erfolgt durch das Umweltamt (31) bzw. die untere
Naturschutzbehdérde, die ein Kataster der KompensationsmaBnahmen fihrt. Bei VerstéBen
gegen die Festsetzungen kann diese in Verbindung mit dem Team Koordinierung/Projekt-
entwicklung und dem Amt fur Bauordnung und Denkmalschutz (63) die MaBnahme-
durchsetzung veranlassen oder ggf. auf Kosten des Verantwortlichen in Ersatzvornahme
treten.

Kontrolliert wird im Hinblick auf Fristeinhaltung des MaBnahmevollzugs, Vollstandigkeit und
fachliche Qualitdt der Umsetzung sowie deren okologische Wirksamkeit. Die Einhaltung
weiterer umweltbezogener MaBnahmeauflagen erfolgt durch dieselben Stellen sowie
weiterer fachlich zustandiger unterer Behdérden im Amt 31. Uber die Ergebnisse der Voll-
zugskontrolle wird das Stadtplanungsamt (61) regelmaBig informiert.

Die Uberwachung der Auswirkungen erfolgt gemeinsam durch die Amter 61, 63 und 31. Ein
Teil wird erfasst durch ohnehin vorgenommene Messungen und Erhebungen (wie Verkehrs-
zahlungen, Luftmessungen, Biotopkartierung, Luftbildbefliegung), die im Rahmen regelmaBiger
Umweltdatenerhebung und —berichterstattung ohnehin durchgefiihrt werden. Dadurch ist auch
die Betrachtung des planerischen Umfeldes gewahrleistet. Waren starke Unsicherheiten bei
den Prognosen oder waren grenzwertnahe Betroffenheiten zu erwarten, kénnen gezielte
EinzelUberpriufungen veranlasst werden. Wichtige Hinweise liefern auch Beschwerden und
Hinweise von Birgern.

Im Rahmen der Verkehrstechnischen Untersuchung [14] wurde die bereits vorhandene
Uberlastung des Knotenpunktes Dessauer StraBe/Berliner Chaussee (B 100) auch rech-
nerisch nachgewiesen. Hier werden laufend weitere Verkehrsbeobachtungen durchgefiihrt.
Beabsichtigt ist, mit einer Signalplanoptimierung letzte signaltechnische Reserven aus der
Koordinierung Dessauer Platz — Dessauer Briicke auszuschdpfen, um die Durchlassfahigkeit
weiter zu erhéhen.

Die Kontrolle soll spatestens 5 Jahre nach Verfahrensbeginn einsetzen, bei nichtstadtischen
Vorhaben spatestens 5 Jahre nach Planreife. In der Regel werden innerhalb dieses Zeitraums
routinemaBige Messungen und Erhebungen im Plangebiet vorgenommen.

Die planende Stelle (Amt 61) bleibt fir das Monitoring verantwortlich und sammelt daher alle
dahingehenden Informationen von anderen Amtern, Behérden und Biirgern und fasst diese in
der Verfahrensakte in einem Monitoringdokument zusammen. Dieses steht auch der Offent-
lichkeit zur Einsicht zur Verfligung.

Dadurch ist gewahrleistet, dass ggf. auftretende Probleme erkannt und die notwendigen
Konsequenzen fur kinftige Planungen gezogen werden, um erhebliche nachteilige Umweltfol-
gen zu vermeiden.

3.3 Aligemein verstandliche Zusammenfassung

Innerhalb des Plangebietes, das Teil eines historisch gewachsenen Industrie- und Gewerbe-
standortes ist, sollen ein Sondergebiet fir Einzelhandel und ein Gewerbegebiet mit einer
maximalen Ausnutzung der Bauflachen (z.B. hinsichtlich der Grundflachenzahl) entwickelt
werden.

Mit dem Bebauungsplan sollen u. a. planungsrechtliche Voraussetzungen fur die Errichtung
eines SB-Warenhauses mit einer maximalen Verkaufsflache von 3.800 m2 geschaffen
werden. Die entsprechende Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Halle (Saale) ist
seit Mai 2007 wirksam.
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Als Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB, die mit dem Bebauungsplan
vorbereitet werden, sind die Larmemissionen, hervorgerufen vor allem durch den Liefer- und
Kundenverkehr des SB-Warenhauses, sowie die damit verbundenen Emissionen von Staub
und Luftschadstoffen zu nennen. Aufgrund der starken Vorbelastung des Standortes durch
Verkehrslarm sind diese Auswirkungen jedoch nicht als erheblich einzustufen.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind aufgrund des bereits vorhandenen hohen Versiege-
lungsgrades nicht mehr zu erwarten. Lediglich ggf. in den Geb&uden nistende Brutvégel und
Fledermduse werden mit Umsetzung des Bebauungsplanes beeintrachtigt, da mit dem
Gebdudeabriss die Brutstatten beseitigt werden. Als VermeidungsmaBnahme wurde ein
Hinweis zur Bauzeitenregelung in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die Bbden, die Uberbaut werden kdnnen, besitzen eine geringe Wertigkeit. Die gesamte
Flache ist als Areal mit anthropogener Auffille mit einer durchschnittlichen Machtigkeit von
2 m zu charakterisieren.

Hinsichtlich des Landschaftsbildes wird das Ziel verfolgt, das Plangebiet durch Schaffung
von Grinbereichen in den Randlagen einzurahmen und damit in den Landschaftsraum
einzubinden. Vorgesehene diesbezligliche MaBnahmen sind der Erhalt der vorhandenen
Grunstrukturen und deren Erganzung, der Erhalt von Einzelbdumen sowie die Stellplatzbe-
grinung.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass durch Umsetzung des Bebauungsplanes keine
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
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1 Einleitung
1.1 Anlass und Aufgabenstellung

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 75.1 Dessauer Platz, SB-Warenhaus der Stadt
Halle (Saale) werden moglicherweise nach europaischem Recht geschltzte oder nach
nationalem Recht streng geschitzte Arten betroffen, so dass nach den gesetzlichen
Vorgaben eine spezielle artenschutzrechtliche Prufung (saP) notwendig wird. Artenschutz-
betrachtungen sind erganzend zum Bebauungsplan vorzunehmen, um bei einer mdglichen
Betroffenheit im Bebauungsplan entsprechende Regelungen zu treffen.

Der Bebauungsplan bildet die Grundlage, innerhalb des Hermes-Areals einen Standort fur
Einzelhandelseinrichtungen zu entwickeln. Das Hermes-Areal befindet sich in einem bereits
seit Jahrzehnten gewerblich und vormals auch militdrisch Gebiet. Seit den 1990er Jahren
wird ein Teil des alten Gebaudebestandes durch Discounter nachgenutzt, andere Gebaude
hingegen stehen seit Jahren leer.

In der vorliegenden speziellen artenschutzrechtlichen Prifung werden:

e die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach §44 Abs. 1 i.V.m. Abs.5
BNatSchG bezlglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (alle europaischen
Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie), die durch das Vorhaben erflllt
werden kénnen, ermittelt und dargestellt.

e die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fir eine Ausnahme von den Verboten
geman § 45 Abs. 7 BNatSchG gepruft.

Die spezielle artenschutzrechtliche Prifung basiert auf der Auswertung von vorhandenem
Datenmaterial und Literatur:

e Das Europédische Schutzgebietssystem Natura 2000 — Okologie und Verbreitung von
Arten der FFH-Richtlinie in Deutschland. Band 1: Pflanzen und Wirbellose. (PETERSEN
et al. 2003)

e Das Europaische Schutzgebietssystem Natura 2000 — Okologie und Verbreitung von
Arten der FFH-Richtlinie in Deutschland. Band 2: Wirbeltiere. (PETERSEN et al. 2004)

e einschlagige Rote Listen

e Datenbank des Landesamtes fir Umweltschutz Sachsen-Anhalt sowie der unteren
Naturschutzbehoérde.

1.2 Methodisches Vorgehen und Begriffsbestimmung

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung werden folgende Verfahrens-
schritte durchgeflhrt:

Phase 1: Artenschutzrechtliche Vorprifung (Ermittlung prifungsrelevanter Tier- und
Pflanzenarten)

Ermittlung aller gesichert oder potenziell im Wirkraum vorkommenden gemein-
schaftsrechtlich geschltzten oder nach nationalem Recht streng geschitzten
Arten. Die Abschichtung erfolgte in zwei Schritten: Abschichtung auf Basis
vorliegender Daten (1. Schritt) und durch Bestandsaufnahme bzw. Potenzial-
analyse (2. Schritt). Zudem kdnnen gegebenenfalls solche Arten ausgeschlossen
werden, fur die projektspezifisch eine so geringe Wirkungsempfindlichkeit vorliegt,
dass mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden kann, dass keine
Verbotstatbestédnde ausgeldst werden kénnen.
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Phase 2: Wirkungsanalyse

In der Wirkungsanalyse werden die Auswirkungen des Vorhabens ermittelt und es
wird gepruft, welche der relevanten Arten tatsachlich betroffen sind bzw. betroffen
sein kénnten.

Phase 3. Ermittlung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde

Fir die gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten wird individuenbezogen Uber-
pruft, ob unter Berlcksichtigung der geplanten Vermeidungs- und vorgezogener
AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen) die jeweils einschlagigen Verbotstat-
bestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG erfillt sind.

Phase 4: Prufung der naturschutzfachlichen Voraussetzung der Ausnahmeregelung

Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande kénnen durch eine Ausnahme-
regelung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG Uberwunden werden. Dazu muissen die
naturschutzfachlichen Voraussetzungen erfillt sein, d.h. fir nach Anhang IV Flora-
Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) geschitzte Arten muss nachgewiesen werden,
dass die betroffene Art trotz der Ausnahmeregelung in einem guten
Erhaltungszustand verweilt.

Am Hermes-Gebaude nisten seit vielen Jahren Turmfalken, fur die auch Nistkasten
angebracht worden sind. In den Datenbanken liegen darlber hinaus keine Fundpunkte
geschitzter oder streng geschitzter Tier- und Pflanzenarten vor. In einem Vor-Ort-Termin
mit der unteren Naturschutzbehérde sind aufgrund der Ausstattung und Vorpragung des
Gebietes Tierarten festgelegt worden, die in der vorliegenden speziellen artenschutzrecht-
lichen Prifung in Form einer Potenzialabschatzung zu betrachten sind. Das sind:

e Gebaudebruter (Hausrotschwanz, Haussperling, Amsel)
e Fledermause
e Zauneidechse

Im Hinblick auf die Zauneidechse haben dartber hinaus 3 Begehungen von Bereichen
stattgefunden, die als Lebensraum geeignet sein kénnen (vgl. Pkt. 4.2.2.2).

2 Wirkungen des Vorhabens

Der Bebauungsplan wird mit dem Ziel aufgestellt, innerhalb des Geltungsbereiches
Einzelhandel zu entwickeln. Das Plangebiet gliedert sich dabei in Sondergebiete fir
Einzelhandel und Verkehrsflachen bzw. Stellplatze. Darlber hinaus werden im nordwest-
lichen Bereich des Plangebietes Gewerbegebiete festgesetzt. Die Bestandsgebaude
innerhalb der Teilgebiete TG 1.1 und 1.2 sind vollstédndig genutzt.

Bei dem Vorhabenstandort handelt es sich um eine Altindustrieflache, die auch im Bestand
fast vollstandig versiegelt ist. Im Osten befindet sich ein Betriebsgleis. Einige Gebaude
innerhalb des Sondergebietes stehen teilweise seit Jahren leer. Andere Gebaude werden
durch Discounter und Gewerbebetriebe sowie die Hochschule fir Kunst und Design genutzt.
Mit Umsetzung des Bebauungsplanes kénnen, mit Ausnahme des sogenannten Hermes-
Hauptgebaudes, alle baulichen Anlagen und Oberflachenbefestigungen zurlickgebaut und im
Gegenzug neue Gebaude und Verkehrsflachen errichtet werden.

Im Folgenden werden die Auswirkungen des Vorhabens auf die streng und europarechtlich

geschutzten Tier- und Pflanzenarten analysiert und die Wirkfaktoren ermittelt, von denen
Beeintrachtigungen und Stérungen ausgehen kénnen.
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Baubedingte Wirkfaktoren und — prozesse

Wahrend der Bauphase sind Wirkungen zu erwarten hinsichtlich:
e (Gebaudeabriss und Rickbau der Verkehrsflachen
e Schallemissionen durch Baustellenbetrieb (Verkehr, Baumaschinen usw.)
e Emissionen der Baufahrzeuge und baubedingte Staubemissionen

In Vorbereitung der Neubebauung wird der noch vorhandene Gebaudebestand Uberwiegend
abgerissen. In den Gebauden, die bereits Offnungen aufweisen (Tiren, Fenster), kénnen
Gebaudebriter oder Fledermause vorkommen, deren Brut- oder Uberwinterungsplatz mit
dem Abriss verlorengehen.

Wahrend der Bauphase wird es zu zeitlich begrenzten Beeintrachtigungen durch den
Baustellenbetrieb kommen. Baufahrzeuge verursachen Beunruhigungen durch L&rm, Licht,
Abgase und Erschitterungen, was zu einer temporaren Verdrdngung von
stérungsempfindlichen Arten fihren kann. Zudem kann im Einzelfall der Fortpflanzungserfolg
aufgrund von Stérungen gefahrdet werden. Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass dieser
zeitlich befristete Larm weniger konflikttrachtig ist als beispielsweise Dauerlarm an stark
befahrenen StraBen. Aufgrund der Vornutzung des Standortes sowie der Nutzungen im
Umfeld (S-Bahntrasse, HauptverkehrsstraBen) sind keine besonders stérungsempfindlichen
Arten zu erwarten.

Zusétzliche Flachen Uber den Geltungsbereich des Bebauungsplanes hinaus sind z.B. flr
Baustelleneinrichtungen aufgrund der Bebauungskonzeption bzw. des geplanten Bauab-
laufes nicht notwendig.

Anlagebedingte Wirkprozesse

Im Hinblick auf diese Wirkprozesse ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
differenziert zu betrachten. Mit vollstandiger Umsetzung werden alle Bauflachen im Rahmen
der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) bebaut sowie die 6&ffentliche und private
ErschlieBungsstraBe hergestellt sein.

Tabelle 1: Festsetzungen des Bebauungsplanes

nach GRZ bebaubar Bruttoflache
Teilgebiete 1.1 und 1.2 (GE) (0,48 ha 0,60 ha
Teilgebiete 2.1 — 2.6 (SO) 2,24 ha 2,80 ha
Summe Bauflachen 2,72 ha 3,40 ha
Verkehrsflache 0,40 ha

Zu Dberucksichtigen ist in diesem Zusammenhang der Verlust des vorhandenen
Gebaudebestandes, der potentieller Lebensraum flir Geb&audebriter und Fledermause sein
kann. Es werden neue Gebaude, bauliche Anlagen und Verkehrsflachen errichtet. Das
Betriebsgleis soll gleichfalls zurlickgebaut werden. Im ndérdlichen Bereich wird die Flache
erneut Uberbaut, stdlich des Teilgebietes TG 2.2 bleibt sie unbebaut und wird begrunt.

Betriebsbedingte Wirkprozesse

Hinsichtlich der betriebsbedingten Wirkungen gehen von den geplanten Nutzungen
insbesondere Schallemissionen aus, die hervorgerufen werden durch:
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e Kunden- und Lieferverkehr
e Kuhl- und Liftungsaggregate auf den Dachern

Erganzend zum Bebauungsplan ist eine schalltechnische Untersuchung [8] durchgeflihrt
worden, um nachzuweisen, dass der Einzelhandel die schalltechnischen Beurteilungs-
kriterien einhalt, bzw. um schallmindernde MaBnahmen vorzuschlagen. Darlber hinaus war
das entstehende Verkehrsaufkommen hinsichtlich der Gerduschbelastung zu bewerten. Im
Ergebnis der Schallbetrachtungen ist, um die Beurteilungswerte nachts einzuhalten, die
Anlieferung einzuhausen. Damit werden zwar an zwei Immissionsorten die Beurteilungs-
werte nachts, vorausgesetzt nachts wird angeliefert, rechnerisch Uberschritten, diese
Uberschreitung wird aber mit hoher Sicherheit vom 6ffentlichen Verkehr auf den
angrenzenden HauptverkehrsstraBBen (Berliner Chaussee, ParacelsusstraBe) Uberdeckt.

Im Hinblick auf das prognostizierte Verkehrsaufkommen vom geplanten Einzelhandel wird
angegeben, dass jeweils 5.719 Kfz/24 h fir die ParacelsusstraBe und den Dessauer Platz
ermittelt wurden. Aufgrund der bereits jetzt hohen Verkehrsbelastung dieser StraBen
(ParacelsusstraBe 58.381 bzw. Dessauer Platz 12.841 Kfz/24 h) fihrt das prognostizierte
Verkehrsaufkommen nicht zu einer Verdoppelung des bereits vorhandenen Verkehrs und
somit nicht zu einer Erh6hung des Beurteilungspegels an den maBgeblichen Immissions-
orten um 3 dB.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass mit Umsetzung des Bebauungsplanes potentielle
Lebensrdume insbesondere fur Tiere verlorengehen. Die Beeintrachtigung der Lebens-
raumqualitat (z.B. Stérung durch Larm) ist hingegen im Vergleich zur Vorbelastung innerhalb
des Gebietes und auf den angrenzenden HauptverkehrsstraBen zu vernachlassigen.

3 MaBnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen
o6kologischen Funktionalitat

3.1 MaBnahmen zur Vermeidung

Folgende Vorkehrungen werden durchgefiihrt, um Gefahrdungen von gemeinschaftsrechtlich
geschutzten und streng geschuitzten Arten zu vermeiden oder zu mindern. Bei der Ermittlung
der Verbotstatbestande werden diese VermeidungsmaBnahmen berlcksichtigt:

Gebaudeabriss

e V1: Vor dem Gebaudeabriss sind die Gebdude durch einen anerkannten Spezialisten
auf Nester gebaudebritender Végel zu untersuchen. Der Abriss sollte unabhéngig
von einem Vorkommen nach der Brutzeit ab Ende September erfolgen.

e V2 Vor dem Gebaudeabriss sind die Gebaude durch einen anerkannten Spezialisten
auf ein Vorkommen von Fledermdusen zu untersuchen. Bei Nutzung als
Wochenstube erfolgt der Gebaudeabriss ab September bis November, bei einer
Nutzung als Winterquartier erfolgt er von Mérz bis Mai.

e V3 Rechtzeitig vor Baubeginn ist gemaB § 45 Abs. 7 BNatSchG eine Ausnahme-
genehmigung von den Verboten des § 44 Abs. 1 Ziffer 3 bei der zustandigen
Naturschutzbehdrde einzuholen.

Geholzrodungen

e V4 Gehélzrodungen sind ausschlieBlich auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit von
Végeln (nur von Anfang Oktober bis Ende Februar) zulassig.

e V5 Durchfuhrung der Bauarbeiten auBerhalb der Nachtzeiten
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3.2 MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat

(vorgezogene AusgleichsmaBnahmen im Sinne von § 44 Abs. 5 BNatSchG = CEF-
MaBnahmen)

CEF-MaBnahmen haben das Ziel, die betroffenen Lebensrdume der Arten in einen Zustand
zu versetzen, der es den Populationen ermdglicht, einen geplanten Eingriff schadlos zu
verkraften. Damit CEF-MaBnahmen eine durchgehende &kologische Funktionsfahigkeit
leisten kdnnen, muss mit ihrer Umsetzung rechtzeitig, d.h. vor dem Eingriff begonnen
werden. lhre Wirksamkeit muss vor dem Eingriff gegeben sein.

Im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prifung ist festzustellen, dass mit dem Vorhaben
keine Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ermittelt wurden, insofern werden auch
keine CEF-MaBnahmen abgeleitet.

Da zum gegenwartigen Zeitpunkt noch nicht abzusehen ist, wann das Vorhaben umgesetzt
wird, sind CEF-MaBnahmen weder fir gebaudebritende Végel noch fir Fledermause
maoglich. Es kann, bei einer Umsetzung von CEF-MaBnahmen zeitnah zur Aufstellung des
Bebauungsplanes und einer zeitlich versetzten Realisierung des Vorhabens nicht
ausgeschlossen werden, dass die Gebaude wiederum durch Végel bzw. Flederméuse
genutzt werden. Von daher sollten diese MaBnahmen bei Notwendigkeit rechtzeitig vor
Baubeginn im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens festgelegt und umgesetzt werden.
Bei Einhaltung der VermeidungsmaBnahmen insbesondere zur Bauzeitenregelung kann es
auch mdglich sein, dass keine CEF-MaBnahmen notwendig sind.

3.3 KompensationsmaBnahmen

Zur Wahrung des Erhaltungszustandes der potenziell vorhandenen lokalen Populationen von
gebaudebritenden Vogelarten sowie Fledermausen kénnen KompensationsmaBnahmen im
Bebauungsplan festgesetzt werden. Weder fir die Vbégel noch fir die Fledermause kann
eine lokale Population abgegrenzt werden. Es ist darauf hinzuweisen, dass bei Fleder-
mausen im Regelfall immer die lokale Population beeintrachtigt wird. Jedoch sind zum
gegenwartigen Zeitpunkt, insbesondere unter Berlicksichtigung der zeitlichen Umsetzung
des Bebauungsplanes, keine konkreten MaBnahmen Uber das MaB der VermeidungsmapB-
nahmen hinaus zu definieren und im Bebauungsplan festzusetzen.

4 Bestand sowie Darlegung der Betroffenheit der Arten
4.1 Erlauterung des Abschichtungsprozesses

Grundlage fur die Untersuchungen zum Artenschutz bilden die Artenlisten der in Sachsen-
Anhalt vorkommenden europdisch streng geschitzten Arten nach Anhang IV der FFH-
Richtlinie, national streng geschitzten Arten sowie die heimischen, wildlebenden
europdischen Vogelarten nach Artikel 1 der Vogelschutz-Richtlinie. In einem Abschichtungs-
prozess wurden die Arten ausgeschlossen, die im Wirkraum nicht vorkommen kdnnen:

e Artistim GroBnaturraum ausgestorben/verschollen/nicht vorkommend

e Wirkraum liegt auBerhalb des bekannten Verbreitungsgebietes der Art in Sachsen-Anhalt
bzw. Vogelarten "im Gebiet nicht britend/nicht vorkommend"

e Erforderlicher Lebensraum/Standort der Art kommt im Wirkraum des Vorhabens nicht vor
(Lebensraum-Grobfilter nach z.B. Moore, Walder, Gewasser)

e Wirkungsempfindlichkeit der Art ist vorhabensspezifisch so gering, dass mit
hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden kann, dass keine Verbotstat-
bestande ausgeldst werden kénnen.
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Alle Ubrigen Arten gelten als zumindest potenziell im Wirkraum vorkommend und werden in
den nachfolgenden Kapiteln hinsichtlich ihrer Betroffenheit durch das Planvorhaben bewertet
sowie das Auftreten von Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG beurteilt. Hinsichtlich der
Voégel wird im Rahmen dieser Betrachtungen lediglich auf Gebaudebriter abgestellt, da,
wenn die VermeidungsmaBnahmen fir diese Vbégel eingehalten werden, auch flr weitere im
Stadtgebiet vorkommende Arten keine Schadigungs- oder Stérungstatbestdnde gegeben
sein durften. Ergénzend ist in einer Vor-Ort-Begehung das im Rahmen der speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung zu prifende Artenspektrum geprift worden.

4.2 Bestand und Betroffenheit der Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie
4.2.1 Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie

Weder im direkt durch die Planung betroffenen Gebiet noch im erweiterten Wirkraum
kommen nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschitzte Pflanzenarten vor. Es liegen weder
direkte Nachweise vor, noch finden sich aufgrund der Nutzung Biotopstrukturen mit
geeigneten Standortfaktoren.

4.2.2 Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie

Das Plangebiet befindet sich innenstadtnah im Bereich eines seit Jahrzehnten gewerblich
genutzten Bereiches. Der 6kologische Wert der Flachen besteht in den fir diesen Stadtraum
charakteristischen Lebensrdumen. Die Habitatausstattung der Flachen auch im Umfeld lasst
nur wenige nach europdischem Recht geschiitzte Tierarten erwarten. Das Vorkommen von
nach Anhang IV FFH-Richtlinie geschitzten Arten folgender Tiergruppen kann ausge-
schlossen werden:

e Fische: keine geeigneten Lebensraumstrukturen fur streng geschitzte Amphibienarten
vorhanden.

e Amphibien: keine geeigneten Lebensraumstrukturen flr streng geschitzte Amphibien-
arten vorhanden.

e Libellen: keine geeigneten Lebensraumstrukturen fir streng geschitzte Libellenarten
vorhanden.

o Kéfer: keine geeigneten Totholz-Strukturen im Bereich des Planungsgebietes vorhanden.

e Tag- und Nachtfalter: keine geeigneten Lebensraumstrukturen flir streng geschitzte Tag-
oder Nachtfalter vorhanden.

e Schnecken und Mollusken: keine geeigneten Lebensraumstrukturen flr streng
geschitzte Schnecken/Mollusken vorhanden.

Bezuglich der Tierarten nach Anhang IV a) Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie ergeben sich aus

§ 44 Abs. 1, Nrn. 1 bis 3 in Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG fir nach § 19 BNatSchG
zulassige Eingriffe folgende Verbote:
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Schéadigungsverbot: Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten
und damit verbundene vermeidbare Verletzung oder Tétung' von Tieren oder ihrer
Entwicklungsformen.

Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen
Zusammenhang gewahrt wird.

Stérungsverbot: Erhebliches Stéren von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-,
Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten.

Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die Stérung zu keiner Verschlechterung
des Erhaltungszustandes der lokalen Population fihrt.

4.2.2.1 Saugetiere

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ein Vorkommen von Fledermausen in
den leer stehenden Gebauden potenziell méglich. In Auswertung der ,Liste der im Rahmen
des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages zu behandelnden Arten® [6] wird von daher von
folgendem Vorkommen als ,worst-case“-Annahme ausgegangen.

Im Rahmen einer ersten Begehung im August 2011 haben sich keine Hinweise auf eine
Nutzung als Wochenstube ergeben. Diese ist jedoch, da eine zeitliche Umsetzung des
Bebauungsplanes nicht abzusehen ist, nicht abschlieBend auszuschlieBen.

Tabelle 2: Schutzstatus und Gefahrdung der im Untersuchungsraum potenziell
vorkommenden S&ugetierarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie
deutscher Name wissenschaftlicher Rote Liste Rote Liste Erhaltungszustand
Name Deutschland Sachsen- KBR
Anhalt
Breitflugelfledermaus Eptesicus serotinus G 2 FV
GroBes Mausohr Myotis myotis \ 1 FV
Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus - 2 FV
Legende:
RL Rote Liste 0 ausgestorben oder verschollen
1 vom Aussterben bedroht
2 stark geféhrdet
3 gefahrdet
G Gefahrdung anzunehmen, aber Status unbekannt
R extrem seltene Arten mit geografischer Restriktion
Vv Arten der Vorwarnliste
D Daten defizitar
EHZ Erhaltungszustand KBR  kontinentale biogeographische Region
FV glnstig (favourable)
U1 unginstig - unzureichend (unfavourable — inadequate)

u2 ungunstig — schlecht (unfavourable — bad)
XX unbekannt

Hinweis: Unvermeidbare betriebsbedingte Tétungen durch Kollisionen mit Kfz fallen grundséatzlich nicht unter
diesen Verbotstatbestand. Dies stimmt mit der Auffassung der Europdischen Kommission Uberein, die im
Guidance Dokument Nr. 11.3.6 RN 83 ,roadkills* als unabsichtliches Téten behandelt.

Ein erhdhtes Kollisionsrisiko kann jedoch zu einer erheblichen ,Stérung” einer lokalen Population fihren und
fallt dann unter das ,Stérungsverbot” (s.u.).
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Lebensraumanspriiche und Verhaltensweisen

Als Gebaudefledermduse sind die potenziell vorkommenden Arten noch relativ hdufig in
Sachsen-Anhalt und Uberwiegend auch weitverbreitet.

Die Arten kommen vorwiegend im Siedlungs- und siedlungsnahen Bereich vor. Die
Jagdreviere liegen in der offenen und halboffenen Landschaft entlang von Waldrandern,
Hecken, Gewéassern und Parks. Sommerquartiere und Wochenstuben befinden sich an und
in Gebauden, als Winterquartiere werden neben oberirdischen Spaltenverstecken an
Gebdauden auch Keller aufgesucht.

Breitfligelfledermause verfligen Uber mehrere bis zu einigen Dutzend Quartieren.
Quartiere werden oft gewechselt, wobei die optimale Temperatur des Quartiers eine groBe
Rolle spielt. Weitere Faktoren sind Stérungen und vermutlich Kot und Parasiten.

Als Sommerquartiere bevorzugt die Breitfligelfledermaus warme Spalten an und in
Gebauden. Diese Quartiere kdnnen sich hinter Fassadenverkleidungen, Regenrinnen,
Attiken oder d@hnlichem befinden. |hre Jagdgebiete erstrecken sich entlang der Siedlungs-
gebiete, an Waldréandern und entlang von StraBenlampen, wo durch das Licht angezogene
Insekten ihre Beute sind.

Erwachsene Mannchen werden oft alleine oder in kleinen Gruppen in Quartieren angetroffen.
Die Weibchen werden meistens in Gesellschaft anderer Weibchen in Gruppen von bis zu
einigen Dutzend Tieren angetroffen. Die Jungen werden meistens in Gesellschaft anderer
Weibchen in sogenannten Wochenstuben geboren und gesaugt.

Uber die Winterquartiere der Breitflligelfledermause ist wenig bekannt. Es gibt Hinweise
darauf, dass manche Sommerquartiere auch zur Uberwinterung genutzt werden.

Die Breitfligelfledermaus gehért zu den ortstreuen Arten. Sie unternimmt keine weiten
Wanderungen.

Das GroBe Mausohr hat seinen Verbreitungsschwerpunkt in Sachsen-Anhalt im stdwest-
lichen Landesteil, die Art ist aber auch sonst noch relativ haufig. In Deutschland ist die Art an
menschliche Siedlungen gebunden. Besonders fur die Jungenaufzucht benétigen sie warme,
groBe, ungestdrte Dachbdden. Derartige Quartiere finden sie vorwiegend auf Dachbdden
von Kirchen, Schléssern, Gutshausern und ahnlichen groBen Gebauden. Nach der Literatur
sind GroBe Mausohren in ihrer Nahrungsaufnahme unter anderem vorwiegend auf
bodenbewohnende Kéfer wie Laufkafer spezialisiert. Bevorzugte Jagdgebiete sind lichte
Eichen- und Buchenwalder. Um diese aufzusuchen, legen die Mausohrweibchen zwischen
Wochenstube und Jagdgebiet, Entfernungen von bis zu 15 km Lange zurtick. Jedoch werden
auch sich kurzfristig bietende Nahrungsquellen genutzt, wie das Massenvorkommen von
Wiesenschnaken auf frisch gemahten Wiesen oder das Vorkommen von Laufkafern auf
umgebrochenen Gerstenackern im Juli/August. Die Wochenstuben werden von April/Mai bis
Anfang/Mitte August genutzt. In das Winterquartier fliegen die ersten Tiere ab Ende Oktober
ein.

Die Zwerdfledermaus ist eine der haufigsten Fledermausarten in Sachsen-Anhalt. Als
Hausfledermaus ist die Zwergfledermaus sowohl in Dérfern als auch in GroBstadten
anzutreffen. Als anpassungsfahige Spaltenbewohnerin besiedelt sie von auBBen zugangliche
Spalten hinter Bretterverschalungen, Wandverkleidungen, Fensterladen und Mauerspalten.
Die Wochenstuben werden von April/Mai bis zum Spatsommer genutzt.

Sie ernahrt sich von kleinen Insekten, wie zum Beispiel Muicken, Kdécherfliegen und
Nachtfaltern. Wahrend der Nacht fliegt die Zwergfledermaus mitunter Gber flnf Kilometer, um
an ihre Jagdgebiete zu gelangen. Sie liegen meist an Gewassern oder am Waldrand.

In die Wochenstuben fliegen die Weibchen ab etwa Mitte April ein und verlassen diese ca.
Ende Juli.
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Verbreitung im Betrachtungsgebiet

Fir das Plangebiet liegen keine Nachweise vor. Da jedoch einige Gebaude im &stlichen
Bereich des Plangebietes seit vielen Jahren leer stehen und Offnungen (TUren, Fenster)
vorhanden sind, ist ein Vorkommen dieser Arten nicht auszuschlieBen. Allgemein ist
festzustellen, dass sich Sommerquartiere und Wochenstuben an und in Gebauden befinden
kénnen, als Winterquartiere werden neben oberirdischen Spaltenverstecken an Gebauden
auch Keller aufgesucht.

Mit dem Gebaudeabriss kdnnen von daher Fortpflanzungs- und Ruhestatten beschadigt und
zerstort, aber auch Individuen geschadigt werden. GemaB § 44 Abs. 1 BNatSchG
unterliegen diese Beeintrachtigungen dem Zugriffsverbot.

Bei Fledermausen ist davon auszugehen, dass eine Beeintrachtigung der lokalen Population
immer zu verzeichnen ist. Daher ist rechtzeitig vor Baubeginn eine Ausnahmegenehmigung
von den Verboten nach § 44 Abs. 1 Ziffer 3 BNatSchG bei der zustandigen Naturschutz-
behdrde einzuholen (§ 45 Abs. 7 BNatSchG), (VermeidungsmaBnahme V3).

Da die Umsetzung des Bebauungsplanes und damit auch der Zeitpunkt des Gebaude-
abrisses nicht abzusehen ist, kann als CEF-MaBnahme kein Ersatzlebensraum angeboten
werden. Es wdre dann nicht auszuschlieBen, dass bis zum Gebdudeabriss erneut
Fledermduse vorkommen. Von daher werden MaBnahmen aufgezeigt, um einen
Verbotstatbestand zu vermeiden. Das ist vorrangig Uber eine sogenannte Bauzeitenregelung
umzusetzen (VermeidungsmaBnahme V 2). Fir den Gebaudeabriss sind jeweils die
Zeitrdume zwischen dem Verlassen des Winterquartieres und der Einrichtung der
Wochenstube (Marz bis Mai) bzw. dem Verlassen der Wochenstube und dem Einfliegen in
das Winterquartier (September bis Oktober) vorzusehen. Unabhangig davon sind die
betreffenden Gebaude vor Baubeginn durch einen anerkannten Fledermausexperten zu
begutachten.

4.2.2.2 Reptilien

GemaB Auskunft der unteren Naturschutzbehérde stellen die Bereiche des Betriebsgleises
potenzielle Habitate fir Zauneidechsen dar.

Tabelle 3: Schutzstatus und Gefédhrdung der im Untersuchungsraum potenziell
vorkommenden Reptilien des Anhang IV der FFH-Richtlinie
deutscher Name wissenschaftlicher Name Rote Liste Rote Liste Erhaltungszustand
Deutschland Sachsen- KBR
Anhalt
Zauneidechse Lacerta agilis 3 3 u2
Legende:
RL Rote Liste 0 ausgestorben oder verschollen
1 vom Aussterben bedroht
2 stark geféhrdet
3 geféhrdet
G Gefahrdung anzunehmen, aber Status unbekannt
R extrem seltene Arten mit geografischer Restriktion
\ Arten der Vorwarnliste
D Daten defizitar
EHZ Erhaltungszustand KBR kontinentale biogeographische Region
FV glnstig (favourable)
U1 unginstig - unzureichend (unfavourable — inadequate)

u2 unglinstig — schlecht (unfavourable — bad)
XX unbekannt
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Lebensraumansprtiche und Verhaltensweisen

Die Art bevorzugt warmebegunstigte Lebensrdume, welche aber gleichzeitig Schutz vor zu
hohen Temperaturen bieten (besonnte Platze und Rickzugsrdume). Wichtige Klein-
strukturen sind Rohbodensituationen und Steine, bedeutend sind hohe Grenzliniendichten
und vielgestaltige Okotone. Auch vom Menschen geschaffene sekundéare Lebensraume, wie
Steinbriiche, alte Geméauer und besonnte StraBenbdschungen werden genutzt. Als
Uberwinterungsquartiere suchen die Tiere trockene, frostfreie Verstecke wie Erdldcher,
Felsspalten oder anthropogene Strukturen, wie Lesesteinmauern 0.4. auf. Die Paarungszeit
beginnt nach der Winterruhe im Marz/April. Der Ruckzug der Adulten erfolgt in der Regel ab
Anfang August (Mannchen) bis maximal Mitte Oktober (Weibchen). Zur Eiablage ist die
Zauneidechse an vegetationsfreie Bodenstellen angewiesen, wo die Eier vergraben werden.
Der Hauptschlupf der Jungen findet August/September statt (Blanke 2004). Als
Uberwinterungsquartiere dienen frostfrei gelegene Hohlrdume, wie Fels- und Erdspalten,
verlassene Baue, aber auch selbstgegrabene Réhren.

Verbreitung im Untersuchungsgebiet

FOr das Plangebiet liegen keine Nachweise vor. Im norddstlichen Abschnitt des
Betriebsgleises waren jedoch geeignete Strukturen vorhanden.

Es haben am 10. Mai 2011, 18. Mai 2011 und 26. August 2011 (jeweils sonnige, warme
Tage) Begehungen des potenziellen Lebensraumes stattgefunden. Es sind jedoch keine
Individuen erfasst worden. Von daher ist diesbezuglich ein VerstoB3 gegen das Zugriffsverbot
geman § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeschlossen. Weder VermeidungsmaBnahmen noch eine
Ausnahmegenehmigung sind notwendig.

4.3 Bestand und Betroffenheit europaischer Vogelarten nach Art. 1 der
Vogelschutz-Richtlinie

Beziglich der Europaischen Vogelarten nach Vogelschutz-Richtlinie ergeben sich aus § 44
Abs.1, Nrn. 1 bis 3 in Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG fir nach § 19 BNatSchG zulassige
Eingriffe folgende Verbote:

Schéadigungsverbot (siehe Nr. 2.1 der Formblatter): Beschadigung oder Zerstérung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten und damit verbundene vermeidbare Verletzung oder
Tétung? von Végeln oder ihrer Entwicklungsformen.

Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusam-
menhang gewahrt wird.

Stérungsverbot (siehe Nr. 2.2 der Formblatter): Erhebliches Stéren von Vogeln wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten.

Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die Stérung zu keiner Verschlechterung
des Erhaltungszustandes der lokalen Population fhrt.

GemalB der gesetzlichen Bestimmungen sind alle wild lebenden Vogelarten zu berlck-
sichtigen (§ 44 BNatSchG). Jedoch sind das Plangebiet und auch das Umfeld bereits hoch-
gradig versiegelt. Eine mdgliche Betroffenheit kann lediglich in Bezug auf Geb&udebruter
hergeleitet werden. Von daher wird nachfolgend nur auf diese abgestellt. Eine

Hinweis: unvermeidbare betriebsbedingte Tétungen durch Kollisionen mit Kfz fallen grundsétzlich nicht unter
diesen Verbotstatbestand. Dies stimmt mit der Auffassung der Europdischen Kommission Uberein, die im
Guidance Dokument Nr. 11.3.6 RN 83 ,roadkills* als unabsichtliches Téten behandelt.

Ein erhdhtes Kollisionsrisiko kann jedoch zu einer erheblichen ,Stérung” einer lokalen Population fihren und
fallt dann unter das ,Stérungsverbot” (s.u.).
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Beeintrachtigung weiterer Brutvogel ist aufgrund der Vorpragung nicht zu erwarten (fehlende
Brutstatten und Nahrungsrdume).

Tabelle 4: Schutzstatus und Geféhrdung der im Wirkraum nachgewiesenen und
potenziell vorkommenden Europaischen Vogelarten

Artname deutsch |Artname wissenschaftlich ;E\l:;VI;!L ﬁﬁl\/ 15p. 3 iﬁl;vg RL D|RL SA g:’;gfg r:g::t" im
Amsel Turdus merula Brutvogel
Haussperling Passer domesticus V V  [Brutvoge
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros Brutvogel
Mauersegler Apus aous V  [Brutvoge
Mehlschwalbe Delichon urbica V Brutvoge
Rauchschwalbe Hirundo rustica \ 3 |Brutvogel
Zaunkénig Troglodytes troglodytes X Brutvogel

Legende:

VRL Art nach Vogelschutz-Richtlinie, Anhang |

RL Rote Liste 0 ausgestorben oder verschollen
1 vom Aussterben bedroht
2 stark geféhrdet
3 geféhrdet
G Gefahrdung anzunehmen, aber Status unbekannt
R extrem seltene Arten mit geografischer Restriktion
\" Arten der Vorwarnliste

RLD Rote Liste Deutschland

RL SA Rote Liste Sachsen-Anhalt

Am 22. August 2011 hat eine Begehung des Gelandes stattgefunden. Im Ergebnis kann
festgestellt werden, dass keine Nester von Mehlschwalben und Rauchschwalben vorhanden
sind. Von daher werden diese Arten nachfolgend nicht weiter betrachtet. In den leer
stehenden Gebauden wurden sowohl Nester von Amseln als auch Hausrotschwanz erfasst.

Lebensraumansprtiche und Verhaltensweisen

Die Amsel bewohnte urspriinglich bevorzugt den Innenbereich feuchter, dichter Walder.
Auch heute noch britet sie an den dunklen Standorten unterholzreicher Wélder und sucht
auf vegetationsfreien oder kurzrasigen Bdéden nach Nahrung. Die Amsel kommt heute in
nahezu allen Arten von Kulturlandschaft vor, dies beinhaltet Vorgarten, Parks und
parkahnliche Anlagen, Baum- und Strauchgruppen in Industriegebieten, Streuobstwiesen
sowie die weitgehend offene Feldflur, sofern diese mit Feldgehdlzen oder Strduchern
aufgelockert ist. Die bei weitem hdchste Siedlungsdichte wird innerhalb von Ortschaften
erreicht, nicht selten liegt sie bei vier und mehr Brutpaaren pro Hektar. In Waldern ist die
Siedlungsdichte dagegen erheblich geringer, selten briten mehr als 0,5 Brutpaare pro
Hektar. Einer der beglnstigenden Faktoren ist das mildere Mikroklima, zudem ermdglicht die
kiinstliche Beleuchtung in Stédten die Brutperiode auszudehnen, auBerdem besteht
ganzjahrig ein gutes Nahrungsangebot.

Der Haussperling ist einer der weit verbreitesten Singvégel und ein Kulturfolger. Aufgrund
der starken Bestandsrickgange im West- und Mitteleuropa Ende des 20. Jahrhunderts
wurde die Art in die Vorwarnliste der bedrohten Arten aufgenommen (,Rote Liste®). Beim
Vordringen nach Mitteleuropa war der Haussperling bereits Kulturfolger mit einer
ausgepragten Bindung an den Menschen. Voraussetzungen fur Brutvorkommen sind die
ganzjahrige Verflgbarkeit von Sdémereien und Getreideprodukten und geeignete Nistplatze.
Optimal sind Dérfer mit Landwirtschaft, Vorstadtbezirke, Stadizentren mit groBen
Parkanlagen usw.. Der Haussperling ist sehr ortstreu, der Aktionsradius wahrend der Brutzeit
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betragt bei Stadtpopulationen lediglich 50 m. Gefahr droht den Haussperlingen vor allem
durch Greifvdégel und besonders in Stadten auch durch den StraBenverkehr. Zu den
Bodenfeinden zdhlen Steinmarder und vor allem Katzen. Die den Haussperling jagenden
Luftfeinde sind vor allem Sperber, Schleiereulen und Turmfalken.

Hausrotschwéanze sind Nischenbriiter und waren ursprunglich ausschlieBlich im Gebirge
beheimatet. Erst seit ungefahr 250 Jahren ist die Art im Tiefland verbreitet und auch in
Siedlungsgebieten in der Nahe des Menschen anzutreffen. Die Nahrung besteht
hauptséachlich aus Insekten, die von einer Warte aus meist am Boden, seltener auch in der
Luft gefangen werden. Die Hausrotschwéanze West- und Mitteleuropas sind Kurzstrecken-
zieher und Uberwintern vorwiegend im Mittelmeerraum. Sie verlassen dabei als eine der
letzten wegziehenden Arten das Brutgebiet und kehren frih im Jahr bereits zurlick. Der
Hausrotschwanz wird als ungefahrdet eingestuft und gehdért zu den Singvogelarten, deren
Bestande in Europa in den letzten Jahren leicht zugenommen haben. Das Spektrum der vom
Hausrotschwanz besiedelten Sekundarhabitate ist auBerordentlich breit. Ein Schllsselfaktor
dieser Lebensrdume ist die Existenz zumindest einzelner Ubersichtlicher, kurzrasiger oder
vegetationsarmer Bereiche, die bevorzugt bejagt werden. Bei der Wahl der Neststandorte ist
der Hausrotschwanz ausgesprochen flexibel und stérungsunempfindlich. Es gibt
Sekundarhabitate inner- und auBerhalb menschlicher Siedlungen. Beispiele sind Kiesgruben,
Steinbriiche, von Stitzmauern durchzogene Weinberge und praktisch alle Typen von Wohn-,
Gewerbe- und Industrieanlagen.

Mauersegler sind das ganze Jahr Uber gesellig und leben zur Brutzeit im Regelfall in
Kolonien, in denen viele Aktivititen synchron sind. Besonders auffallend sind die nur bei
gutem Wetter vorwiegend abends zu sehenden sozialen Flugspiele. Mauersegler sind
extrem an ein Leben in der Luft angepasst. AuBerhalb der Brutzeit halten sie sich Uber
mehrere Monate héchstwahrscheinlich ohne Unterbrechung in der Luft auf. Der Mauersegler
war urspringlich hauptsachlich Felsbruter, heute sind diese in Mitteleuropa selten und nur
aus wenigen Regionen bekannt, wie beispielsweise dem Elbsandsteingebirge. Bevorzugt
britet der Mauersegler an mehrgeschossigen Steinbauten, darunter Wohnhé&user,
Kirchtirme, Fabrikgebdude oder Bahnhéfe. An solchen Gebauden werden vielerlei
Hohlrdume unter Dachern und Traufen genutzt. Der Mauersegler ist ein Langstreckenzieher.
Er halt sich haupts&chlich von Anfang Mai bis Anfang August zur Brutzeit in Mitteleuropa auf,
seine Winterquartiere liegen in Afrika, vor allem stdlich des Aquators.

Der Zaunkénig lebt in Bischen, Hecken und im Dickicht von Waldern, Garten und Parks.
Bei entsprechendem Angebot an Schlupfwinkeln ist er in der offenen Kulturlandschaft
anzutreffen. Zu seinen bevorzugten Lebensrdumen zahlen Bachauen mit freigespultem
Wourzelwerk und Schling- und Kletterpflanzen sowie unterholzreiche Walder und
Feldgehdlze. Der Zaunkdnig Uberwintert in Waldern, Parks und Gérten mit deckenden
Strduchern und einer Krautschicht, oft in der N&dhe groBer Gewdsser. Er ist einzeln oft in
Stéllen und Scheunen zu finden, in naturnahen Gérten auch an berankten Hauswéanden,
meistens Garten mit Gartenteich. Dort ist er auch nicht besonders scheu. Im Winter
entfernen sich Zaunkodnige Uberwiegend in einem Umkreis von 50 km um das
Sommerquartier, die maximale Entfernung betragt 200 km.

Verbreitung im Untersuchungsgebiet

Das Betrachtungsgebiet ist, wie bereits ausgefihrt, hochgradig versiegelt und mit Gebduden
bestanden. Insbesondere die Gebaude im Ostlichen Bereich des Plangebietes, die bereits
seit vielen Jahren ohne Nutzung sind, bieten potenzielle Brutplatze fir die aufgefihrten
Arten. Als Nahrungsraum ist das Betrachtungsgebiet ungeeignet. Jedoch befinden sich
westlich und nérdlich der das Plangebiet begrenzenden StraBen Kleingartenanlagen und
Ostlich auch Hausgarten.
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Es ist im Rahmen dieser artenschutzrechtlichen Prifung keine Brutvogelkartierung erfolgt.
Wie bereits beschrieben, hat jedoch eine Begehung im August 2011 stattgefunden, um eine
Erstbewertung des Standortes vorzunehmen. Von daher wird als Potenzialabschétzung von
einem Vorkommen des Mauerseglers und des Zaunkdnigs ausgegangen. Amsel und
Hausrotschwanz nisten nachweislich im Plangebiet. Mit der Umsetzung des Bebauungs-
planes werden die lokalen Populationen der Arten nicht beeintréchtigt. Es wird jedoch zu
einer Zerstdrung potenzieller Brutplatze insbesondere an den derzeit ungenutzten Geb&uden
kommen. Die Arten, mit Ausnahme des Zaunkdnigs, sind Gebaudebriter und werden von
daher potenziell beeintréchtigt. Insbesondere der Mauersegler nutzt sein Nest wieder-
kehrend. Insofern kénnte, wenn Nester vorhanden sind, der Verbotstatbestand nach § 44
Abs. Ziffer 3 BNatSchG erflllt sein.

Um eine Beeintrachtigung der Brut zu vermeiden, kann der Gebaudeabriss erst nach Ende
der Brutzeit Ende September erfolgen (VermeidungsmaBnahme V1). Vor dem Abriss sind
die Gebaude nochmals durch einen Ornithologen auf ein Vorhandensein von Nestern zu
untersuchen. Sollten Brutstatten vorhanden sein, ist eine Ausnahmegenehmigung nach § 45
Abs. 7 bei der zustédndigen Naturschutzbehérde zu beantragen. FUr Mauersegler,
Mehlschwalbe und Rauchschwalbe liegt die Zustandigkeit bei der unteren Naturschutz-
behérde (§ 6 Abs. 4 NatSch ZustVOd).

Mit Umsetzung dieser Vermeidungs- und ErsatzmaBnahmen sind zunachst keine
Verbotstatbestdnde gemaB § 44 Abs. 1 BNatSchG festzustellen. Erst mit Feststellung von
Brutplatzen an den Gebauden ist eine Ausnahmegenehmigung von den Verboten nach § 44
Abs. 1 Ziffer 3 BNatSchG einzuholen.

4.4 Bestand und Betroffenheit weiterer streng geschiitzter Arten, die keinen
gemeinschaftsrechtlichen Schutzstatus aufweisen

4.4.1 Streng geschutzte Pflanzenarten ohne gemeinschaftsrechtlichen Schutzstatus

Weder im direkt durch die Planung betroffenen Gebiet noch im erweiterten Wirkraum
kommen streng geschitzte Pflanzenarten ohne gemeinschaftsrechtlichen Schutzstatus vor.
Es liegen weder direkte Nachweise vor, noch finden sich Biotopstrukturen mit geeigneten
Standortfaktoren.

4.4.2 Streng geschitzte Tierarten ohne gemeinschaftsrechtlichen Schutzstatus

Weder im direkt durch die Planung betroffenen Gebiet noch im erweiterten Wirkraum
kommen streng geschitzte Tierarten ohne gemeinschaftsrechtlichen Schutzstatus vor. Es
liegen weder direkte Nachweise vor, noch finden sich Biotopstrukturen mit geeigneten
Standortfaktoren.

5 Fazit

Von dem Vorhaben koénnen Tierarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie sowie
gemeinschaftsrechtlich geschitzte Vogelarten betroffen sein. Diese Betroffenheit kann auf
den Verlust von Brut- und Ruhestatten zurlckgefihrt werden. Fledermaus-Arten, Zaun-
eidechse sowie potenziell vorkommende Brutvogel sind artenschutzrechtlich im Hinblick auf
die mit der Umsetzung des Bebauungsplanes verbundenen Auswirkungen auf Tiere gepruft
worden. Innerhalb des Plangebietes sind aufgrund der Vorpragung keine weiteren Tierarten,

% Verordnung Uber abweichende Zustandigkeiten fiir das Recht des Naturschutzes und der Landschaftspflege
und Uber die Anerkennung von Vereinigungen (NatSch ZustVO) vom 21. Juni 2011 (GVBI. LSA 2011, S. 615)
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die einer Artenschutzprifung zu unterziehen wéren, bzw. besonders geschuitzte Pflanzen zu
erwarten.

Unter Berlcksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen
bestehen jedoch fir die meisten betroffenen Arten keine Verbotstatbestédnde des § 44
BNatSchG Abs. 1 in Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG. Eine erhebliche Stérung der
betroffenen Arten bzw. eine nachhaltige Verschlechterung der Erhaltungszustédnde der
jeweiligen lokalen Populationen kann ausgeschlossen werden.

Satzungsfassung 1. Oktober 2012



Bebauungsplan Nr. 75.1 Dessauer Platz, SB-Warenhaus 16

Literatur- und Quellenverzeichnis

[1]

2]

(3]

[4]

[5]

[6]

[7]

(8]

[9]

ARGE EINGRIFF-AUSGLEICH NRW, Entwicklung eines einheitlichen Bewertungs-
rahmens fir straBenbedingte Eingriffe in Natur und Landschaft und deren
Kompensation. — Gutachten im Auftrag des Ministeriums flr Stadtentwicklung und
Verkehr NRW und des Ministeriums fir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft
NRW, 207 S., 2001

ARGE MONITORING PV-ANLAGEN, Photovoltaikfreiflachen: Aktuelle Erfahrungen
und Kriterien. — Workshop-Dokumentation, Bonn Méarz 2005

BAUER, H.G., BERTHOLD, P., BOYE, P., KNIEF, W., SUDBECK, P. & WITT, K., Rote
Liste der Brutvdogel Deutschlands. 3., Uberarbeitete Fassung. Berichte zum
Vogelschutz 39: 13-60, 2002

BOTTCHER, M., Auswirkungen von Fremdlicht auf die Fauna im Rahmen von
Eingriffen — Natur und Landschaft. Schriftenreihe fir Landschaftspflege und
Naturschutz 67: 42-51, 2001

FRIEDRICH, M. (Regionaler Planungsverband Westsachsen - Regionale Planungs-
stelle, Regionalplanerische Beurteilung von Vorhaben zur groBflachigen Nutzung
solarer Strahlungsenergie im Freiraum Westsachsen, Leipzig, 2004

Landesbetrieb Bau Sachsen-Anhalt, Artenschutzbeitrag im Rahmen von Vorhaben
des LB Bau Sachsen-Anhalt — Gesamtunterlage, 2008

RECK, H., HERDEN, C., RASSMUS, J. & R. WALTER, Die Beurteilung von Larm-
wirkungen auf freilebende Tierarten und die Qualitat ihrer Lebensrdume - Grundlagen
und Konventionsvorschlage fur die Regelung von Eingriffen nach § 8 BNatSchG,
Angew. Landschaftsdkologie 44 :125-151, 2001

Schalltechnische Untersuchung Bericht 3085E1/11, Schallimmissionsprognose fir den
Bebauungsplan in 06114 Halle (Saale), Goritzka akustik Ingenieurbdro fir Schall- und
Schwingungstechnik, September 2011

StadtLandGrin, Bebauungsplan Nr. 75.1 ,Dessauer Platz, SB Warenhaus* der Stadt
Halle (Saale)

Satzungsfassung 1. Oktober 2012



