Ausschnitt aus dem Amtlichen Stadtplan

StadtHalle (Saale)
FB Planen, Abteilung Stadtvermessung

@ STADT HALLE (SAALE)

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 165
,Nahversorgungszentrum Hubertusplatz*

Begrindung zur Satzungsfassung

8. Juli 2015
STADTLANDGRUN
Stadt Halle (Saale) Planungsbdiro:
Fachbereich Planen StadtLandGriin
06100 Halle (Saale) Am Kirchtor 10

06108 Halle (Saale)



vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 165 der Stadt Halle ,Nahversorgungszentrum Hubertusplatz* 2

Inhaltsverzeichnis

A. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung ..........ccccoeeeeeeeiennn, 4
1. Planungsanlass und -erfordernis .............uuueeueeimumiiiiiiiiiiiiieeie e 4
2. Raumlicher GeltungsbereiCh ... 4
2.1 Lage und GrofRe des PlanungSgebietes...........uuuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeees 4
2.2 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs ...........cccooii i, 5
3. Planungsziele, -zwecke und Verfahren ..., 5
4. Planungsrechtliche Situation und tGbergeordnete Planungen .............cccccvvvenee 6
4.1 Ubergeordnete PIANUNGEN ..........c..coueeiieeceee et e ettt ete e ee et e e eeeeteeeereeseeesnee e 6
4.1.1  LandesentwicKIungSsplan. ... 6
o O = (= To [ To] g =11 o] = o P UUPPPPPRPRN 7
4.1.3  FlAchennutzungsplan. ... 7
4.1.4  LandSChaftSPIAN ......ccoiiiiiiiii e e e e e aaaae 7
4.1.5 Integriertes StadtentwicklungSKONZEPt............oovvviiiiiiiiiiiiiiii 8
4.1.6 Einzelhandels- und ZentrenKONZEPL.......coieeeiiiiiiiiiiii et e e e e aanees 8
4.1.7  Sonstige Planungen/KONZEPLE........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeee e 10
4.1.8  Vorhabenplanung ... e aane 11
4.2 Planungsrechtliche Zulassigkeit von Bauvorhaben ...............ccccociiiiiiiiiiiiiiiiiiinnns 11
4.3 RV =15 =L a1 = o PO PPPPPPPPPPPPP 12
5. Stadtebauliche Situation ..o 13
5.1 EigentumSVErNEINISSE ... . uuiiiiiiiiiiiii b 13
5.2 Vorhandene Nutzung und BEDAUUNG ............ueiiiiiieiiiiicieen e 13
5.3 = RS 0 L PSS 13
5.3.1  Soziale INfrastrUKIUN .......coooeeeeeeeeeeeee e 13
5.3.2  Verkehrsinfrastruktur und ErschlieBung ..., 14
5.3.3  Technische INfrastruktur ...........ooooooiii i 14
5.4 Natur und Landschaft/naturliche Gegebenheiten ...............cceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiies 15
5.4.1  Naturr@umliche EiNOrdUNG ......uuoiiii e 15
N 1 - Vo V2= U g T B T 15
5.4.3  KIHMAILUL oo 16
D44 NN BSOS et e et e e et e e et e e eaeans 16
545  TOPOGIATIE .o 16
5.4.6 Boden/Baugrund/AIRIASIEN ........ccoo i 16
547  EFNOIUNG oo 16
5.5 T 01757 o 1= o PSSP 16
5.5.1  SchallbelastUngen ........coooo oo 16

Begr_Satzung_Hubertusplatz 0807_2015 8. Juli 2015



vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 165 der Stadt Halle ,Nahversorgungszentrum Hubertusplatz*

5.5.2  Sonstige BelaStUNQGEN...........uuuuiiiiiiiiiieeeee e
6. PlanuUNgSKONZEPT ... e
6.1 Bebauungs- und Nutzungskonzept (gemaf 8 1 BauNVO)............cceeeeeeee
6.2 Freiraum- und GriNKONZEPT........oei i e et
6.3 VerkenNrskONZEPL........oovviiiiiiiiiiiiiiiiiiieee e
6.3.1  Motorisierter Individualverkehr ...,
6.3.2  FuBganger und Radverkenr ...
6.3.3  Ruhender Verkehr ...
6.4 Stadttechnische Erschlief3ung..........cooooeeeeieeeeeeee e
6.4.1  WWaSSEIVEISOIGUING . ...uuieeeeruneeeertseereetieeeeetnseeeesnseesesnnaesresnsaesesnnaesennnns
6.4.2  ENWASSEIUNG ...cemrruuniieeeeiieeeitia e e e et e e e e e e s e e ren e e e e e e e e nnnra e eees
6.4.3  ENEIrgiEVEISOIGUNG ...cooeieeeeeeeeeee e
6.4.4  TelekommUuNIKatioN.........coooeeeeie i
6.4.5  ADFAlleNtSOrgUNG......ccooieeeeeeeeee e
6.5 PlanungsalternatiVen ..............uuiiiii i
7. Ergebnisse der BeteiligUNQeNn .............uuuuuiumiiiimiiiiiiiiiiiieiiieiiienennnnnnnnnns
8. Begrindung der FEStSEtZUNGEN ........uuuuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeeieeees
8.1 Art, MaRR und Umfang der Nutzungen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)..............
8.1.1  Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) .........ccooevcvvvvinnnnnnn.
8.1.2  Malf der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)...........cccccceeennnee...
8.1.3  Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) ....................
8.1.4  Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 aund b BauGB)..............euvvviiiiiiinnnnnns
8.2 Kennzeichnungen (8 9 Abs. 5 BauGB) ......ccoooeeeiiiiiiiiiiieie e,
8.3 HINWEISE ...t nnnnnes
9. [ = Tod 1= 0] o Y| = o 2
10. Auswirkungen der Planung..........ooovvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeee
11. PlanverwirkliChUNG .........uuuiiiii e eeeeaeeees

Begr_Satzung_Hubertusplatz 0807_2015

8. Juli 2015



vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 165 der Stadt Halle ,Nahversorgungszentrum Hubertusplatz* 4

A. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

1. Planungsanlass und -erfordernis

An dem Standort Hubertusplatz 1a ist ein Lebensmittelmarkt vorhanden. Im gleichen
Gebaude befand sich ein Sportfachmarkt, dessen Ladenflache nach Insolvenz des Anbieters
frei ist. Der Vorhabentrager beabsichtigt die Erweiterung des bereits bestehenden Lebens-
mittelmarktes unter Einbeziehung der im Gebaude vorhandenen Leerstandsflache. Eine
erganzende Bebauung fiir gastronomische Einrichtungen/Lebensmittelhandwerk ist inner-
halb des Flurstiicks 30/1 (Flur 22, Gemarkung Krollwitz) vorgesehen.

Damit vergrofert sich die Verkaufsflache des Lebensmittelmarktes von 799 m2 auf 1.180 m2.
Neben dem Lebensmittelmarkt sollen zusatzlich vier kleine Laden mit einer Grol3e zwischen
50 m2 und 110 m2 entstehen. Zwei der Laden werden in das vorhandene Gebaude integriert.
Damit verringert sich die Verkaufsflache im vorhandenen Gebaude geringfiigig von 1.312 mz
auf 1.309 m2. Die beiden anderen Laden sollen in einem ergdnzenden Baukérper auf dem
Flurstick 30/1 (Flur 22, Gemarkung Krollwitz) errichtet werden. Insgesamt entsteht damit
eine Verkaufsflache von 1.463 m2.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans dient der planungsrechtlichen
Sicherung der Erweiterung des bestehenden Lebensmittelmarktes.

Da mit der vergréRerten Verkaufsflache die Grenze der GrofRflachigkeit tGberschritten wird
(ab 800 m? Verkaufsflache = grof3flachiger Einzelhandel), ist hierfir die bauplanungsrecht-
liche Zulassigkeit nach 8 34 BauGB nicht gegeben. Aufgrund der Grol3flachigkeit besteht
gemalR § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ein Planungserfordernis, das die
Aufstellung eines Bebauungsplans fir ein Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel
notwendig macht.

2.  Raumlicher Geltungsbereich
2.1 Lage und Gr6Re des Planungsgebietes

Das Plangebiet liegt im Stadtbezirk West im Stadtviertel Heide-Sid sidwestlich der
Heideallee. Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 3,5 km. Es hat eine Grdl3e von
ca. 0,74 Hektar.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst folgende Flur-
stuicke:

Gemarkung Flur Flurstick Bemerkung
Krollwitz 15 35 Teilflache
Krollwitz 15 42/1 Teilflache
Krollwitz 15 588 Teilflache
Krollwitz 22 30/1
Krollwitz 22 30/2
Krollwitz 22 30/3
Krollwitz 22 31/1
Krollwitz 22 31/3 Teilflache
Krollwitz 22 31/2 Teilflache
Krollwitz 22 32/1
Krollwitz 22 32/2 Teilflache
Krollwitz 22 33/2
Krollwitz 22 34 Teilflache
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Gemarkung Flur Flurstick Bemerkung
Krollwitz 22 156 Teilflache
Krollwitz 22 157 Teilflache
Krollwitz 22 158
Kréllwitz 23 18

Quelle: Stadt Halle (Saale), FB Planen, Abt. Stadtvermessung, ALK Stand Sept. 2013

Der Aufstellungsbeschluss wurde fiir einen geringfuigig kleineren Geltungsbereich gefasst
(7.350 m3). Im Rahmen der Abstimmungen zum Planentwurf hat sich ergeben, dass der
Geltungsbereich so abzugrenzen ist, dass die nach Bauordnungsrecht erforderlichen
Abstandsflachen vollstandig innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans liegen. Deshalb erfolgt eine Erweiterung des raumlichen
Geltungsbereichs um ca. 67 m2,

Fur die innerhalb des Plangebietes gelegenen Flurstiicke 31/1, 32/1, 33/2, 30/3, 30/2, 30/1
(alle Flur 22, Gemarkung Krollwitz) und 18 (Flur 23, Gemarkung Krollwitz) sowie die
auRerhalb des Plangebietes angrenzenden Flursticke 31/3, 32/2 und 33/1' (Flur 22,
Gemarkung Krollwitz) wurde im Zusammenhang mit der Errichtung des Bestandsgebaudes
eine Vereinigungsbaulast eingetragen, wobei das Flurstiick 31/3 das belastete Grundsttick
und die weiteren genannten Grundstiicke die Beglnstigten sind (Baulastenverpflichtungs-
erklarung AZ: 01732-2009). Durch die Vereinigung der vg. Grundstiicke werden diese
bauordnungsrechtlich als ein Baugrundsttick im Sinne des 8§ 4 Abs. 2 BauO LSA angesehen.

Des Weiteren ist zu diesem Zeitpunkt eine Baulasteintragung fir das Flurstiick 34 (Flur 22,
Gemarkung Krollwitz) erfolgt (Baulastenverpflichtungserklarung AZ: 01979-2010). Fur die
betreffende Flache ist nunmehr eine Grunddienstbarkeit eingetragen worden. Diesbezlglich
wird auf die Ausfihrungen unter Pkt. 8.1.3 verwiesen.

2.2 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- im Nordwesten von der Stral3e Heidehauser,

- im Nordosten durch die Heideallee, im Sidosten durch das Gelande der Martin-
Luther-Universitat und

- im Sudwesten durch die Wohngrundstiicke der Siedlung Heidehauser.

Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

3. Planungsziele, -zwecke und Verfahren

Die Planung dient der Umsetzung der Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen des
vom Stadtrat beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes. Darin ist der Standort
,2Hubertusplatz® als Nahversorgungszentrum festgelegt. Das Plangebiet bildet den stdwest-
lichen Teil dieses Nahversorgungszentrums. Die Planung entspricht damit, wie unter Punkt
4.1.5 ausfihrlich dargelegt, den Zielen des 8§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB zur Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche.

Es wird das Ziel verfolgt, die wohnortnahe Grundversorgung der Bevélkerung von Heide-Sid
und Krollwitz zu sichern und zu verbessern. Bedeutung hat das Vorhaben dartber hinaus
durch die unmittelbare Nahe von arbeitsplatzintensiven bzw. stark frequentierten Einrich-

! Das Flurstiick 33/1 wurde zwischenzeitlich geteilt in 157 und 158.
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tungen wie Uni-Campus, Uniklinikum und Technologiepark weinberg campus (vgl. hierzu
auch Pkt. 4.1.6).

Mit dem an der Ecke Hubertusplatz/Heideallee geplanten erganzenden Gebaude (u. a. fur
Béacker mit Café vorgesehen) wird die stadtebaulich-rAumliche Situation im Bereich des
Hubertusplatzes verbessert, in dem auf seiner Sudseite eine klare Raumkante ausgebildet
wird.

4. Planungsrechtliche Situation und tbergeordnete Planungen

4.1 Ubergeordnete Planungen

4.1.1 Landesentwicklungsplan

Bauleitplane sind an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung anzupassen.

Die Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan (LEP) 2010 des Landes Sachsen-
Anhalt wurde am 14. Dezember 2010 von der Landesregierung beschlossen. Mit der
Vertffentlichung im Gesetz- und Verordnungsblatt des Landes Sachsen-Anhalt am 12. Marz
2011 trat der LEP 2010 in Kraft.

Laut Ziel Z 25 des Landesentwicklungsplans (LEP) sind die Zentralen Orte so zu ent-
wickeln, dass sie ihre Uberdrtlichen Versorgungsaufgaben fir ihren Verflechtungsbereich
erfillen kdnnen. Zentrale Einrichtungen der Versorgungsinfrastruktur sind entsprechend der
jeweiligen zentral6rtlichen Funktionen zu sichern.

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

, Oberzentren sind al s Standort e hochwert-+
lichen, sozialen, kulturellen, wissenschaftlichen und politischen Bereich mit Uberregionaler
und zum Teil landesweiter Bedeutung zu sichern und zu entwickeln. Mit ihren Agglome-
rationsvorteilen sollen sie sich auf die Entwicklung ihrer Verflechtungsbereiche nachhaltig
auswirken. .. (2 33)*"

Gemald Ziel Z 41 ist eine in Umfang und Qualitdt angemessene Versorgung mit
Infrastrukturangeboten und Dienstleistungen der Daseinsvorsorge insbesondere in den
Zentralen Orten zu sichern und zu entwickeln. Hierbei sollen die besonderen Anforderungen
von jungen Familien und der unterschiedlich mobilen Bevolkerungsgruppen, insbesondere
alterer Menschen und Menschen mit Behinderungen, bedarfsgerecht in allen Teilraumen
gesichert werden.

Relevant fur die vorliegende Planung sind weiterhin folgende Ausfuhrungen:

Zu den Grundsatzen der Entwicklung der Siedlungsstruktur gehért eine Verringerung der
Inanspruchnahme von Grund und Boden. Dies soll u.a. unter Nutzung der vorhandenen
Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen und leer stehende Bausubstanz) erreicht
werden. (G 13)

., Di e Auswei sung von Sondergebieten for Ei

betriebe und sonstige grof3flachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 der
Baunutzungsverordnung ist an Zentrale Orte der oberen oder mittleren Stufe zu binden.
z46) "

s Verkaufsfl &@che und Warensorti ment von Ei
betrieben und sonstigen groRRflachigen Handelsbetrieben missen der zentraldrtlichen
Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes
entsprechen. (24 7 ) *

Die Festsetzung eines grof3flachigen Einzelhandelbetriebes im Oberzentrum Halle (Saale)
geht mit diesen Zielen konform.
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4.1.2 Regionalplan

Die Regionale Planungsgemeinschaft Halle hat den Regionalen Entwicklungsplan (REP)
fur die Planungsregion neu aufgestellt. Er wurde durch die Regionalversammlung am 27. Mai
2010 und am 26. Oktober 2010 beschlossen sowie durch die oberste Landesplanungs-
behdrde mit Bescheiden vom 20. Juli, 4. Oktober und 18. November 2010 genehmigt. Mit der
offentlichen Bekanntmachung am 21. Dezember 2010 wurde der Regionale Entwicklungs-
plan in Kraft gesetzt.

Der Regionale Entwicklungsplan gibt unter Z 5.2.7 die raumordnerischen Vorgaben des LEP
wieder.

In ihm finden sich dartber hinaus folgende, fir das Plangebiet relevante Ausweisungen:

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

Als Ziel fur den Ordnungsraum Halle wird formuliert, dass durch eine weitere Verdichtung
von Wohn- und Arbeitsstatten auf eine gesunde, Flachen sparende raumliche Struktur
hinzuwirken ist. Eine weitere Zersiedlung der Landschaft ist zu vermeiden. (Z 5.1.2.8.)

Im REP Halle werden unter den einzelfachlichen Grundsatzen in Pkt. 6.19 formuliert:

., Ei ne raumli ch aus g e wodgrimissen der nMenschen audgerithtet® e

Versorgung soll sichergestellt werden.

Die Urbanitat der Stadte und Gemeinden soll durch angemessene Handels- und Dienst-
|l ei stungseinrichtungen gefodrdert werden. "

Dementsprechend erfolgt die Entwicklung des Standortes im Einklang mit den Uberge-
ordneten regionalen Entwicklungszielen.

Weitere Festlegungen, durch die der vorhabenbezogene Bebauungsplan berihrt wirde,
werden nicht getroffen.

4.1.3 Flachennutzungsplan

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

Im Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale) ist der Standort des Lebensmittelmarktes
als Sonderbauflache (Universitdt) und der Standort der Erweiterungsflache als Wohnbau-
flache ausgewiesen.

Aufgrund der geplanten GroRe der Verkaufseinrichtungen (insgesamt ca. 1.465 m?2
Verkaufsflache) wird die Flache als Sondergebiet fiir gro3flachigen Einzelhandel entwickelt.

Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan nach § 13a BauGB aufgestellt werden soll (vgl.
hierzu Pkt. 4.2), kann er gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB, wenn er von den Darstellungen
des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungs-
plan geédndert oder erganzt ist. Daran ist It. BauGB die Bedingung geknupft, dass die
geordnete Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt werden darf. Dies ist im
vorliegenden Fall gegeben, da die Planung in Ubereinstimmung mit dem Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt Halle erfolgt.

4.1.4 Landschaftsplan

Im Entwurf des Landschaftsplanes der Stadt Halle gibt es keine das Plangebiet unmittelbar
betreffenden Vorgaben.
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4.1.5 Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Fur die Stadt Halle (Saale) wurde ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK — Stand
2007) erarbeitet [4]. Es befindet sich derzeit firr eine Neufassung 2025 in Uberarbeitung. Das
ISEK stellt eine sonstige stadtebauliche Planung i. S. des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar und
ist damit bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere zu bertcksichtigen. Im ISEK fir
die Gesamtstadt werden keine fiir die Planung relevanten Aussagen getroffen.

Im ,Raumlichen Leitbild Halle 2025 plus® [9] wird das hierarchisch gestufte Zentrenmodell in
Karte 5 dargestellt und der Standort Hubertusplatz als Nahversorgungszentrum genannt. Zur
Funktion der Nahversorgungszentren wird formuliert, dass sie in stadtebaulich integrierten
Lagen das Angebot erganzen und die Versorgung mit Waren des kurzfristigen Bedarfsseg-
ments in den Wohnquartieren tbernehmen.

4.1.6 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Die Stadt Halle hat ihr Einzelhandels- und Zentrenkonzept fortgeschrieben, um den Anforde-
rungen der Einzelhandelssteuerung auch im Sinne der verdnderten Rahmendaten und
neuen, rechtlichen Bestimmungen (u.a. Novellierung Baugesetzbuch, Rechtsprechung) zu
entsprechen [10]. Das Konzept wurde in der Stadtratssitzung am 30. Oktober 2013 beschlos-
sen. Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist das Plangebiet als Nahversorgungszentrum
ausgewiesen.

Gemal den Grundsatzen der Einzelhandelsentwicklung, die im Einzelhandels- und Zentren-
konzept definiert sind, sollen in Nahversorgungszentren schwerpunktmafig Einzelhandels-
betriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment angesiedelt werden.

Nahversorgungsrelevante Kernsortimente der Halleschen Sortimentsliste sind: Back- und
Fleischwaren, Drogeriewaren, Parfumerie- und Kosmetikartikel, Getranke, Nahrungs- und
Genussmittel, pharmazeutische Artikel, Reformwaren, Schnittblumen, Topfpflanzen (Zimmer-
pflanzen)/Blumentdpfe und Vasen (Indoor), Zeitungen/Zeitschriften.Einzelhandelsbetriebe
mit zentrenrelevantem Kernsortiment, wie z. B. Textilien oder Schuhe, und einer
VerkaufsflachengroRe, die grolder ist als die des ,Halleschen Ladens®, also Gber 200 m?,
sollen gemal den Grundsatzen kinftig nur noch in den zentralen Versorgungsbereichen
angesiedelt werden, zu denen auch die Nahversorgungszentren gehdren. Sie sind somit im
Nahversorgungszentrum Hubertusplatz zulassig, sollten aber 800 m2 Verkaufsflache je
Betrieb nicht Ubersteigen. Da die wohnortnahe Grundversorgung in Nahversorgungszentren
Prioritat hat, sollen sich die Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten dort hinsichtlich ihrer
GroRRe an dem Einzugsbereich des zentralen Versorgungsbereiches orientieren, so dass
nachteilige Auswirkungen auf das Hauptzentrum Altstadt bzw. die Nebenzentren Sidstadt
und Neustadt ausgeschlossen werden kénnen.

Als Entwicklungsziel fir die Nahversorgung wird unter Pkt. 8.1.5 des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes die Gewahrleistung eines wohnungsnahen (und somit auch fu3laufigen)
sowie mdglichst flachendeckenden Nahversorgungsangebotes genannt.

Eine Verkirzung der in der Stadt erforderlichen Wege zum Lebensmitteleinkauf dient zum
einen umwelt- und verkehrspolitischen Belangen. Zum anderen ist eine "Stadt der kurzen
Wege" aber auch fiir die immobileren Teile der Bevoélkerung von erheblicher Bedeutung.

Haufig erfullen die Lebensmittelanbieter in Nahversorgungszentren auch eine wichtige
Magnetfunktion fir weitere Nutzungen (Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie).

Voraussetzung fur die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und
zentrenrelevantem Kernsortiment ist die Lage innerhalb eines zentralen Versorgungs-
bereichs.

Die folgende Graphik verdeutlicht die Lage des Plangebietes innerhalb des Nahver-
sorgungszentrums Hubertusplatz.
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(Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept)

Lage des Plangebietes innerhalb des Nahversorgungszentrums Hubertusplatz

Gemal Einzelhandels- und Zentrenkonzept soll am Hubertusplatz ein Nahversorgungszen-

trum entwickelt werden, indem vorhandener Ladenbestand erweitert wird.

Mit der geplanten Erweiterung des bestehenden Lebensmittelmarktes wird die Nahver-
sorgung im Bereich rund um den Hubertusplatz gestérkt, da der Lebensmittelmarkt nach
seiner Erweiterung seine Magnetfunktion innerhalb des Nahversorgungszentrums noch

besser erfillen kann.

Mit der Weiterentwicklung des Nahversorgungszentrums Hubertusplatz wird auch der in den
letzten Jahren in seinem Umfeld erfolgten Entwicklung mit zahlreichen Neubaugebieten in
Heide-Sid sowie einer hohen Arbeitsplatzkonzentration in der Universitatsklinik, im Techno-
logiepark weinberg campus und dem im ehemaligen Kasernengelande errichteten natur-

wissenschaftlichen Campus der
schaftlichen Mitarbeitern Rechnung getragen.

Universitat mit zahlreichen Studenten und wissen-

Die nachfolgende Tabelle verdeutlicht die Ubereinstimmung der Planungsziele des Bebau-

ungsplans mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept:
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Tab. 1: Prifschema zum Nachweis der Konformitat der Planungsziele des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Einzelhandels- und Zentrenkonzept

vorhabenbezogener
Bebauungsplan

Versorgungsfunktion

Nahversorgungsfunktion fir um-
liegende Wohnbevdlkerung in Heide-
Sid und Krollwitz, aber auch fir
arbeitsplatzintensive bzw. stark
frequentierte Einrichtungen im
unmittelbaren Umfeld (Uni-Campus,
Uniklinik, Technologiepark weinberg
campus)

Starkung der Nahversorgung durch
Umbau eines zentrenrelevanten
Sport-Outlet-

handels zu einem Lebensmittel-
markt (Erweiterung des
bestehenden Marktes von 800 m2
auf 1.180 m?2)

Entwicklungsziele/
Handlungsempfehlungen

Nahversorgungszentrum, das der
Sicherung der wohnortnahen
Grundversorgung der Stadtteile Heide-
Sid und Krollwitz dient

Erganzung und Erweiterung des
vorhandenen Nahversorgungs-
angebotes durch neue Anbieter

damit Sicherstellung eines diversi-
fizierten Angebotes der kurzfristigen
Warengruppen in einem halleschen
Siedlungsbereich ohne weitere
Einzelhandelsschwerpunkte bzw.
zentrale Versorgungsbereiche

Erweiterung des Lebensmittel-
marktes mit zwei separaten
Ladenflachen (Verkaufsflachen 56
mz2 und 68 m2) und Bau eines
Pavillons mit Backer/Café (110 m?)
und Pizzabéacker (50 m?) dienen der
Umsetzung der Entwicklungsziele

Stadtebauliche Situation

bestehende sowie neugeplante
Einzelhandelsbetriebe ordnen sich
gemeinsam mit Wohn-, Dienst-
leistungs- und gastronomischen
Nutzungen um den Hubertusplatz an

dieser bildet das Scharnier (u.a. auch
Uber dortige Haltestelle) zwischen
Universitatsklinikum sowie
Universitatskomplexen entlang der
Heideallee

Verbesserung der stadtebaulichen
Situation durch Neubau
Café/Pizzabacker

neue Raumkante bildet sidlichen
Abschluss des Hubertusplatzes

geplante Freisitze tragen zur
Verbesserung der urbanen Qualitat
des Raumes bei

Einzelhandelsstruktur

mit Realisierung der Neuplanungen
rund um den Netto-Markt préagen
Nahversorgungsanbieter (u.a. NP
Niedrigpreis, 2 Backereien, Dro-
geriemarkt, Apotheke) aber auch
einzelhandelsaffine
Dienstleistungsangebote und
Gastronomiebetriebe den Bereich rund
um den Hubertusplatz

vorhabenbezogener Bebauungs-
plan dient der Schaffung von
Planungsrecht, das Voraussetzung
fur die Realisierung der
Neuplanungen rund um den Netto-
Markt ist, die im Einzelhandels- und
Zentrenkonzept zur Komplettierung
des Nahversorgungszentrums
genannt werden

4.1.7 Sonstige Planungen/Konzepte

Das Plangebiet liegt zu ca. 1/3

in dem nach 88 165 ff BauGB festgesetzten

Entwicklungsgebiet Heide-Sud. Dies hat jedoch keine unmittelbaren Auswirkungen auf die
Schaffung des Planungsrechtes.

Der Verkehrsentwicklungsplan 2025 der Stadt Halle (Saale) befindet sich momentan in der
Erarbeitung. Insofern gilt fir die Einschatzung des Vorhabens das Verkehrspolitische Leitbild
der Stadt Halle (Saale) von 1999, dessen Zielen durch das Vorhaben nicht widersprochen
wird.

Somit erfolgt die beabsichtigte Planung auch im Einklang mit den vorgenannten Fach-
planungen.
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4.1.8 Vorhabenplanung

Zum Vorhaben liegt eine Planung der Ratisbona Gradl & Co. KG vor (Entwurfsplanung Stand
18. Februar 2014). Diese wurde dem Entwurf zu Grunde gelegt. Sie sieht einen Lebens-
mittelmarkt mit einer max. Gesamtverkaufsflache von ca. 1.300 m2 sowie im 2. Bauabschnitt
einen Pavillon mit einer Verkaufsflache von ca. 160 m2 vor.

Ein wesentliches Anliegen der Planung ist es, die Leerstandsflache in die Verkaufsflache des
Lebensmittelmarktes einzubeziehen und diese somit um ca. 30 % zu vergréRern (vgl.
Flachenbilanz). Allerdings erfolgt dabei keine Sortimentserweiterung, sondern die Erweite-
rungsflache dient der verbesserten Prasentation der Waren und einer grofReren
Kundenfreundlichkeit (z. B. Verbreiterung der Gange, niedrigere Regale).

Im Rahmen dieses ersten Bauabschnittes werden gleichzeitig zwei separate Ladenflachen
mit 56 m2 bzw. 68 m?2 entstehen, bei denen die zukinftigen Nutzer momentan noch nicht
feststehen (voraussichtlich Lotto-Toto und Friseur).

Im separaten Baukdrper des 2. Bauabschnitts soll ein Bécker mit Café und Freisitz
entstehen. In den Laden 3 wird nach heutigem Wissenstand ein Pizzabacker einziehen.

Der vorhandene Baukorper weist eine Firsthohe von 6,49 m bzw. 6,82 m auf, die TraufhGhe
betragt 5,00 m. Diese Hohen werden unverandert beibehalten. Der geplante Neubau wird
zweigeschossig sein.

Tab. 2: Vergleich der Verkaufsflachen im Bestand und geplant

Verkaufsflachen, Bestand Verkaufsflachen, Planung

Lebensmittelmarkt 799,56 m? 1.179,70 mz
Backshop 39,44 m2

Laden | (Leerstand Outletstore) 435,24 m2

Laden Il 38,00 m?

Laden 1 55,51 m2
Laden 2 67,88 m2
Backer mit Café (2. BA) 110,21 mz
Laden 3 (2. BA) 49,50 m2
Summe 1.312,24 m? 1.462,80 m?

4.2 Planungsrechtliche Zulassigkeit von Bauvorhaben

Rechtsgrundlage fur die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans bildet § 12
BauGB Bei dem Vorhaben handelt es sich um ein konkretes Projekt eines Bauherrn, in
dessen Eigentum sich das Vorhabengrundstiick befindet. Die Bauleitplanung soll daher nicht
allgemein im Sinne einer Angebotsplanung aufgestellt werden, sondern projektbezogen
gemall § 12 BauGB als vorhabenbezogener Bebauungsplan. Inhaltlich ausgestaltet und
aufgestellt wird der Plan auf der Grundlage des Konzeptes des Vorhabentragers sowie der
Regelungen des BauGB.

Ein vorhabenbezogener Bebauungsplan besteht aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan,
dem Rechtsplan sowie einer Begriindung. Die Regelungselemente des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans (Bebauungsplan, Vorhaben- und ErschlieBungsplan und Durchfiihrungs-
vertrag) mussen widerspruchsfrei aufeinander abgestimmt sein, d. h. Vorhaben- und
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ErschlieBungsplan und Durchfiihrungsvertrag missen sich im Rahmen des vom Bebauungs-
plans zugelassenen breiteren Nutzungsspektrums bewegen.

Zur Umsetzung des Vorhabens wurde zwischen der Stadt Halle (Saale) und dem
Vorhabentrager am 13./18. November 2013 ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen, der
neben dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ist.

Fir das Plangebiet ist § 13a BauGB "Bebauungsplane der Innenentwicklung” anwendbar, da
es sich hierbei um eine Wiedernutzbarmachung von Flachen im Innenbereich handelt. Der
dabei zu beriicksichtigende Schwellenwert fir die Grundflache liegt bei 20.000 m2. Da das
Plangebiet eine Gré3e von 7.417 m? hat, ist auch keine Vorprifung der Umweltauswirkungen
erforderlich.

Weitere Bebauungsplane, die in einem engen rdumlichen, sachlichen und zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt werden und ggf. auf die Flache mit anzurechnen sind, gibt es
nicht.

Die weiteren Bedingungen nach § 13a Abs. 1 BauGB werden ebenfalls erfillt:

Die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben nach Bundes- bzw. Landesrecht wird mit der
Aufstellung des Bebauungsplans weder vorbereitet noch begriindet. Ebenso wenig werden
Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt sowie der
EU-Vogelschutzrichtlinie bzw. der FFH-Richtlinie beruhrt.

Damit sind die materiellen Voraussetzungen zur Durchfihrung eines vereinfachten
Verfahrens gegeben. In diesem Verfahren kann von einer Umweltprifung bzw. einem
Umweltbericht abgesehen werden.

Jedoch auch ohne gesonderten Umweltbericht sind mit der Planung die Belange des
Umweltschutzes nach 8§ 1 bzw. 1a BauGB abwéagend zu berilicksichtigen. Aufgrund der Lage
des Plangebietes im kompakt bebauten Stadtgebiet und der bestehenden Bebauung ist von
einer sehr starken Uberpragung aller Schutzgiiter auszugehen.

Mit Ausnahme des Schutzgutes "Mensch" sind keine Schutzgiter von der Planung betroffen.

In § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB wird bestimmt, dass fir Bebauungsplane der Innenentwicklung
mit einer zulassigen Grundflache unter 20.000 m2 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung zu
erwarten sind, als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulassig gelten. Das heil3t, dass fiir den vorliegenden Bebauungsplan ein
gesonderter naturschutzbezogener Ausgleich nicht erforderlich ist.

Da der Bebauungsplan Nr. 165 nicht aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der
Stadt Halle entwickelt werden kann, ist dieser nachtraglich im Wege der Berichtigung
anzupassen (siehe dazu Pkt. 4.1.3).

4.3 Verfahren

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 30. April 2014 die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 165 ,Nahversorgungszentrum Hubertusplatz“ beschlossen.

In der ortsublichen Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am 14. Mai 2014,
veroffentlicht im Amtsblatt der Stadt Halle Nr. 10, wurde gemaf § 13a Abs. 3 BauGB darauf
verwiesen, dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden soll.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB kann von der frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Von dieser Regelung wurde im
Verfahren Gebrauch gemacht.
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Der Stadtrat hat in seiner Sitzung vom 29. April 2015 die Anderung des Aufstellungs-
beschlusses zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan beschlossen, um den Geltungs-
bereich geringfligig zu erweitern. In gleicher Sitzung hat der Stadtrat den Beschluss zur
offentlichen Auslegung des Planentwurfs gefasst.

Die Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB (6ffentliche Auslegung des Entwurfs
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans) ist in der Zeit vom 21. Mai 2015 bis zum 22. Juni
2015 erfolgt. Die Bekanntmachung des Auslegungsbeschlusses ist im Amtsblatt Nr. 9 am
13. Mai 2015 erfolgt. Die Behodrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind mit
Schreiben vom 18. Mai 2015 um Abgabe einer Stellungnahme gebeten worden (Behdérden-
beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB).

5. Stadtebauliche Situation
5.1 Eigentumsverhaltnisse

Die Flurstiicke 35, 42/1 und 588 (alle Flur 15) sowie 31/2, 156 (Flur 22) befinden sich in
stadtischem Eigentum. Die Flurstiicke 30/1, 30/2, 30/3, 31/1, 32/1, 33/2, 158 (alle Flur 22)
und 18 (Flur 23) gehdren dem Vorhabentrager Ratisbona Gradl & Co. KG.

Die Voraussetzungen fir die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind
damit gegeben. Der Vorhabentréger hat die privatrechtliche Verfigungsbefugnis Uber die fir die
Umsetzung des Vorhabens relevanten Grundstiicke.

Da die Abstandsflachen des Hauptbaukorpers Lebensmittelmarkt zum Nachbargrundstiick
Heidehauser 1 zum Teil nicht auf dem eigenen Grundstiick nachgewiesen werden kénnen, ist
vom Vorhabentrdger nachzuweisen, dass er fur diese Abstandsflachen verfigungsbefugt ist.
Hierzu ist die Eintragung einer Grunddienstbarkeit auf den Flurstiicken 31/3, 32/2, 34 und 157
(alle Gemarkung Krollwitz, Flur 22) erfolgt. Auf die Ausflhrungen unter Pkt. 8.1.3 wird
verwiesen.

5.2 Vorhandene Nutzung und Bebauung

Das Plangebiet fungiert bereits seit vielen Jahren als Nahversorgungszentrum fur die
angrenzenden Wohngebiete. Der vorhandene Markt wurde im Jahr 2010 als Ersatzneubau
fur das Vorgangergebaude errichtet. Das Gebaude ist eingeschossig mit Pultdach. Der
Eingangsbereich und die Stellplatze sind zur Heideallee orientiert.

Am Hubertusplatz befinden sich weitere Versorgungseinrichtungen, neben einem weiteren
Lebensmittelmarkt auf der gegeniber liegenden Seite des Platzes u. a. eine Apotheke, ein
Blumenladen, ein Café und ein Friseur. Der Hubertusplatz ist Ausgangspunkt fiir Besucher
des angrenzenden Naherholungsgebietes Dolauer Heide.

Das Umfeld des Plangebietes ist in westlicher Richtung durch Wohnbebauung geprégt, die
sich bis zum Heiderand erstreckt. Sidostlich schlie3t sich das weitlaufige Gelande des
naturwissenschaftlichen Campus‘ der Universitat an.

5.3 Infrastruktur
5.3.1 Soziale Infrastruktur

Mit dem naturwissenschaftlichen Campus der Martin-Luther-Universitat und dem Universi-
tatsklinikum Halle sind in unmittelbarer Nahe des Plangebietes Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur mit Landesbedeutung vorhanden.
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5.3.2 Verkehrsinfrastruktur und ErschlieBung
Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet ist durch die angrenzende Kreisstral3e K 2127 (Heideallee, Brandbergweq)
gut an das uberortliche Verkehrsnetz angeschlossen.

Auch das Plangebiet selbst ist verkehrstechnisch vollstdndig erschlossen. Die norddstlich
des Plangebietes verlaufende Heideallee ist eine innerstadtische Hauptverkehrsachse mit
zweigleisiger Straf3enbahnfiihrung im breiten Griinstreifen des StralRenraums.

Die zufahrt fur die Lieferfahrzeuge erfolgt momentan aus Richtung Nordwesten Uber die
StralRe Heideh&user.

Ful3- und Radwege

Auf der Nordwest- und Nordostseite des Grundstiicks der Verkaufseinrichtung verlaufen
entlang der StralRe Heidehduser und der Heideallee stral3enbegleitende Fullwege. Auf dem
Grundstick selbst existiert nur ein kurzer Verbindungsweg zur Heideallee. Ansonsten erfolgt
eine gemischte Nutzung der Verkehrsflachen.

Innerhalb des Plangebietes sind keine Radwege vorhanden. Angrenzend weist die
Heideallee strallenbegleitende Radwege auf.

Ruhender Verkehr

Zu der bestehenden Verkaufseinrichtung gehéren 70 Kundenstellplatze (davon 2 fur Eltern
mit Kind und 1 fir Behinderte).

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet wird von mehreren Stral3enbahn- und Buslinien der HAVAG tangiert
(Tageslinien Strallenbahn 4, 5, Buslinien 34, 36), die alle am Hubertusplatz halten. Hier
befindet sich auch eine StraRenbahnwendeschleife.

Das Areal ist somit sehr gut an das OPNV-Netz angebunden.

5.3.3 Technische Infrastruktur

Da das Plangebiet bereits heute bebaut und genutzt ist, ist die Ver- und Entsorgung mit
technischer Infrastruktur gegeben.

Abwasser/HWS

Zur Schmutz- und Regenwasserableitung kann an das bestehende Netz angebunden
werden.

Trinkwasser/HWS

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt aus dem vorhandenen Netz.

Loschwasser/ Kommune

Die Versorgung mit Loschwasser erfolgt aus dem angrenzenden Trinkwassernetz.
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Strom/EVH

Die Verkaufseinrichtung wird aus dem Niederspannungsnetz mit Strom versorgt.

Gas/EVH

Die Versorgung des Plangebietes mit Erdgas erfolgt aus dem Ortsverteilnetz.

Fernwarme/EVH

Innerhalb des Plangebietes verlaufen nach jetzigem Kenntnisstand keine Fernwarmever-
sorgungsleitungen.

5.4 Natur und Landschaft/naturliche Gegebenheiten
5.4.1 Naturraumliche Einordung

Gemal der Landschaftsgliederung fur das Land Sachsen-Anhalt [8] liegt Halle im Bereich
der Landschaften Unteres bzw. Halle-Naumburger Saaletal, Ostliches Harzvorland und
Hallesches Ackerland. Innerhalb des Stadtgebietes, insbesondere in den dicht besiedelten
Bereichen, ist eine Zuordnung jedoch nicht mehr wahrnehmbar. Daher wird das Stadtgebiet
einem eigenen Landschaftstyp - der Stadtlandschaft - zugerechnet.

Das Landschaftsbild in diesem Teil von Heide-Sud wird Uberwiegend durch eine lockere
Bebauung mit Einfamilienh&usern mit den zugehérigen Hausgéarten (Heideh&user) und Mehr-
familienhduser in Zeilenbauweise (Vogelsang, Am Heiderand) bestimmt. Die wohnungs-
nahen Freiflachen weisen einen hohen Anteil an Grinflachen mit Rasenflachen und
Gehdlzstrukturen auf. StraRen und Platze sind versiegelt und nahezu vegetationslos.

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage im bebauten Stadtgebiet seit langer Zeit deutlich
Uberformt. Naturliche Ausstattungselemente sind kaum noch vorhanden. Im Zusammenhang
mit der intensiven baulichen Nutzung ist von einer sehr starken Uberpragung aller
Schutzguter auszugehen.

5.4.2 Pflanzen und Tiere

Das Plangebiet ist fast vollstandig versiegelt. Lediglich in den Randbereichen wurden
schmale Gehdlzstreifen angelegt. Stdwestlich des Geb&audes und im norddstlichen Teil des
Flurstiicks 30/1 sind Scherrasenflachen mit Einzelbdumen vorhanden.

Auf den ubrigen Flachen gibt es aufgrund der Bebauung bzw. der Nutzung als Parkplatz
oder Weg keinen Bewuchs.

Demnach hat das Plangebiet hinsichtlich Naturndhe/Naturbelassenheit, Struktur- sowie
Artenvielfalt keinerlei Bedeutung. Es ist weder von einem Vorkommen gefahrdeter oder
geschitzter Tier- und Pflanzenarten auszugehen noch liegen Erkenntnisse Uber ein
Vorkommen besonders oder streng geschitzter Arten vor. Zusammenfassend lasst sich der
Standort hinsichtlich Fauna, Flora und Vielfalt als Gebiet mit sehr geringer Bedeutung
einstufen.

Schutzgebiete i. S. des Naturschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt sowie der EU-
Vogelschutzrichtlinie bzw. der FFH-Richtlinie werden nicht beriihrt. Das nachstgelegene
Schutzgebiet von européischer Bedeutung befindet sich ca. 0,3 km nérdlich des Plange-
bietes. Es handelt sich dabei um das FFH-Gebiet ,Délauer Heide und Lindbusch® (DE 4437
308). Zwei weitere FFH-Gebiete ,Nordspitze der Peil3nitz und Forstwerder (DE 4437 307)
und Brandberge (DE 4437 309) liegen etwa 1,0 km nérdlich bzw. 6stlich des Plangebietes.

Begr_Satzung_Hubertusplatz 0807_2015 8. Juli 2015



vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 165 der Stadt Halle ,Nahversorgungszentrum Hubertusplatz* 16

Aufgrund der Entfernung zu diesen Schutzgebieten und der dazwischenliegenden Bebauung
sowie der nur unerheblichen Auswirkungen der Planung, ist eine Beeintrachtigung der vorge-
nannten Gebiete ausgeschlossen.

5.4.3 Klima/Luft

Klimatisch ist der Raum um Halle dem Mitteldeutschen Trockengebiet zuzurechnen.
Innerhalb des Stadtgebietes hat sich ein Stadtklima herausgebildet, das durch eine starke
Erwarmung oberflachennaher Luftschichten, Verringerung der Luftfeuchtigkeit und Verande-
rung der Luftzirkulation gekennzeichnet ist. Weiterhin sind die Schadstoffanteile in der Luft,
insbesondere in den StralRenrdumen erhoht.

5.4.4 Wasser
Innerhalb des Plangebietes sind keine Wasserflachen vorhanden.

Trinkwasserschutzgebiete sowie sonstige nach Wasserhaushalts- bzw. Landeswassergesetz
zu beachtende Schutzgebiete sind von der Uberplanung nicht betroffen.

5.4.5 Topografie

Das Gelande ist eben bei einer Hohe von ca. 90 m . NHN. An der Grundstiicksgrenze zum
Universitatsgelande gibt es einen Gelandesprung von knapp 1,50 m.

5.4.6 Boden/Baugrund/Altlasten

Von dem Vorhaben ist kaum nattirlich gewachsener Boden betroffen. Die Bodenfunktionen
wie Ertrags- und Biotopbildung aber auch die Austauschprozesse, wie Versickerung,
Verdunstung bzw. Grundwasserneubildung sind durch die bisherige hochgradige Uberbau-
ung, Verdichtung und Versiegelung bereits im Bestand stark gestort bzw. unterbrochen.
Lediglich der Teil des Flurstiicks 30/1, der als Wiese genutzt ist, weist noch naturliche
Bodenfunktionen auf.

5.4.7 Erholung

Eine naturbezogene Erholungsfunktion weist das Plangebiet selbst nicht auf, jedoch hat die
angrenzende Dolauer Heide eine grof3e Bedeutung als Naherholungsgebiet fir die
Gesamtstadt.

Im Ergebnis der Betrachtung der Schutzgiiter ist festzustellen, dass diese ausnahmslos einer
starken Vorbelastung unterliegen.

5.5 Immissionen

5.5.1 Schallbelastungen

Allgemein

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind insbesondere die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohnverhéltnisse zu bertcksichtigen (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB). Diese grund-
sétzliche Forderung wird im Planverfahren regelmaRig konkretisiert durch die Beachtung der
DIN 18 005 Teil I "Schallschutz im Stadtebau - Berechnungsverfahren” mit inrem Beiblatt
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"Schalltechnische Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung" sowie der "Techni-
schen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm)".

Die Orientierungswerte sind Anhaltswerte fur die Planung und unterliegen der Abwagung
durch die Kommune, d.h. beim Uberwiegen anderer Belange kann von den Orientierungs-
werten erforderlichenfalls nach unten oder oben abgewichen werden. Das kann durch vor-
handene Bebauung und bestehende Verkehrswege begriindet werden. Bei einer Uber-
schreitung dieser Werte konnen Immissionskonflikte jedoch mittels SchallschutzmaflRnahmen
und/oder Abstandsregelungen vermindert werden.

Um bei einem Abweichen von den Orientierungswerten der DIN 18005 nachteilige Einflisse
auf die zu schitzende Bebauung zu vermeiden bzw. zu reduzieren, wurde fur die
Berechnungen auf die Immissionsrichtwerte der TA Larm als anerkannte Regel der Technik
zurlckgegriffen. Fir die Schallimmissionsberechnungen gelten die gegentiber den verein-
fachten Annahmen der DIN 18005 exakteren Regelungen und Berechnungsalgorithmen der
TA Larm.

Vorhabenbeschreibung

Im vorliegenden Fall ist zu berticksichtigen, dass es sich bei dem betrachteten Areal um eine
bereits Uberwiegend genutzte und bebaute Flache handelt und nicht um eine Neuplanung
auf der ,griinen Wiese*. Die vor Ort anzutreffende Bebauungs-/Nutzungssituation ist gekenn-
zeichnet durch das Vorhandensein vieler verschiedenartigster Gerauschquellen von z.B.
Universtatsinstituten, Technologieeinrichtungen, Gewerben und anderen Nutzungen. Weiter
ist festzustellen, dass dem Wohnen dienende und gewerbliche/universitare Nutzungen
unmittelbar aneinandergrenzen.

Am Standort ist ein Lebensmittelmarkt mit rund 840 m? Verkaufsflache (einschlief3lich
Backshop) vorhanden. Des Weiteren ist in dem bestehenden Gebaude die frihere Flache
eines Sportfachmarktes mit ca. 470 m2 frei. Diese Leerstandsflache soll der Erweiterung des
Lebensmittelmarktes dienen.

Im 2. Bauabschnitt des Vorhabens sind ein Backer und ein Pizzalieferdienst geplant.

Folgende Offnungszeiten fanden im Gutachten Beriicksichtigung:

- Discounter: werktags 06:00 bis 22:00 Uhr; sonntags geschlossen
- Lotto/Toto: werktags 07:00 bis 19:00 Uhr; sonntags geschlossen
- Friseur: werktags 07:00 bis 21:00 Uhr; sonntags geschlossen
- Béacker: werktags 06:00 bis 19:00 Uhr; sonntags 07:00 bis 18:00 Uhr

- Pizzalieferdienst:  werktags 11:00 bis 24:00 Uhr; sonntags 11:00 bis 24:00 Uhr.

Die Anlieferung des Backers erfolgt in Abhangigkeit vom Beurteilungszeitraum auf unter-
schiedliche Weise:

- tags (06.00 bis 22.00 Uhr): Uber die Anlieferspur im Norden des Backereigebaudes,
auf dem Grundsttick (langs der Heideh&auser),

- nachts (22.00 bis 06.00 Uhr): Zufahrt Giber die Heideallee, Anlieferung tber die Sud-
seite des Backereigebaudes

Schallimmissionsprognose

Aufgabenstellung

Im Rahmen dieser schalltechnischen Untersuchung [5], die begleitend zur Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans erarbeitet wurde, war der Nachweis zu erbringen,
dass durch die Schallemissionen der geplanten Vorhaben die Orientierungswerte der DIN

Begr_Satzung_Hubertusplatz 0807_2015 8. Juli 2015



vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 165 der Stadt Halle ,Nahversorgungszentrum Hubertusplatz* 18

18005 an den nachstgelegenen schutzbedirftigen Nutzungen eingehalten werden. Falls
notwendig, waren schallmindernde MafRnahmen vorzuschlagen, durch die die gesetzlichen
Beurteilungswerte eingehalten werden.

Im Umfeld des Plangebietes sind gewerbliche Vorbelastungen im Sinne der TA Larm
vorhanden. Laut TA Larm (Abschnitt 3.2.1) kann auf die Betrachtung der gewerblichen
Vorbelastung verzichtet werden, wenn der Immissionsrichtwert um mindestens 6 dB
unterschritten wird. Deshalb wurde vom Gutachter angestrebt, die schalltechnisch méglichen
MalRnahmen so auszulegen, dass diese Unterschreitung von 6 dB an den umliegenden
Wohngebauden erreicht wird.

Die Beurteilungspegel an den Immissionspunkten wurden mit dem Programmsystem LIMA
entsprechend der glltigen Berechnungsvorschrift DIN 1ISO 9613-2 berechnet. Die Details der
Berechnungsgrundlagen sind der schalltechnischen Untersuchung zu entnehmen [5].

Relevante Emissionsquellen
Folgende Emissionen wurden in die schalltechnische Untersuchung eingestellt:
+ Warenanlieferung (Lkw, Handhubwagen)

Auch zukunftig verfiigt einzig der Lebensmittelmarkt Gber eine eigene, dreiseitig einge-
hauste Anlieferzone; fur die Ubrigen Ladeneinheiten erfolgt die Belieferung ebenerdig Uber
die Eingangsbereiche oder tber den ,Hintereingang®.

Die Anlieferung erfolgt Uber den Tag verteilt.

« Kundenstellflachen

Der Parkplatz mit ca. 70 Stellplatzen wird durch die Kunden aller im Plangebiet
vorhandenen bzw. geplanten Einrichtungen gleichermalRen genutzt. Eine Zuteilung einzel-
ner Stellflaichen zu den Ladeneinheiten kann nicht erfolgen, so dass die vom Vorhaben-
tradger Ubergebenen Kundenzahlen aller Ladeneinheiten auf den gesamten Parkplatz
bezogen wurden (ca. 1.825 Kunden im Tagzeitraum und ca. 23 in der lautesten Nacht-
stunde). Der damit verbundene hdéhere Emissionsansatz tragt zur Prognosesicherheit bei.

Fur den Beurteilungszeitraum nachts kann auf Grund der geringen Pkw-Anzahl davon
ausgegangen werden, dass ausschlie3lich die Stellplatze im Eingangsbereich des
Discounters bzw. des Pizza-Lieferdienstes genutzt werden. Zur Vermeidung schalltech-
nischer Konflikte erfolgen im Beurteilungszeitraum nachts die Zu- und Abfahrten aus-
schlielich Uber die Heideallee. (Im Bereich Heideh&user wird, wie auch bisher praktiziert,
im Nachtzeitraum die Schranke geschlossen.)

» Einkaufswagen-Sammelbox

Entsprechend der Offnungszeiten wurden die Gerdusche beim Ein- und Ausstapeln der
Einkaufswagen zum Ansatz gebracht. Die Sammelbox ist auf dem Parkplatz bereits
vorhanden.

e Kihl- und Lufttechnik

Lage und Anzahl der klima- und lufttechnischen Anlagen hat der Gutachter den uber-
gebenen Unterlagen sowie vergleichbaren Einzelhandelsprojekten entnommen.

Darlber hinaus wurden fir die bereits vorhandenen, und auch nach Umbau weiter ge-
nutzten Emittenten, Schallmessungen durchgefuhrt, um die bisher getroffenen Emissions-
ansétze zu bestatigen bzw. ggf anzupassen.
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Da der Sonn- und Feiertagsbetrieb deutlich geringere Emissionen aufweist (z. B. keine Lkw-
Anlieferungen und deutlich geringere Parkplatzfrequentierung), wurden im Schallgutachten
ausschlie3lich die Beurteilungspegel an Werktagen berechnet.

Immissionsorte

Um die malRgebenden Beurteilungspegel fur die Bebauung bestimmen zu kénnen, wurden
die folgenden maR3geblichen Immissionspunkte beriicksichtigt:

Tab. 3: Immissionsorte

Immissionsort Beschreibung Gebietseinstufung®
101 Wohngebaude Heidehauser 1 WR
102 Wohngebaude Heidehauser 72 WA
103 Wohngebaude Hubertusplatz 1 WA
104 Wohngebaude Heideallee 4 WA
105 Universitatsgebaude Danckelmann-Platz 1 MI
106 Universitatsgebaude Danckelmann-Platz 4 MI

Die Lage der maf3geblichen Immissionsorte ist der folgenden Abbildung zu enthnehmen:

Abb. 2: Ubersichtskarte zur Lage der Immissionspunkte

\\

Quelle: Schalltechnische Untersuchung

2 Grundlagen:

fiir 10 1 - Schreiben des Amtes fiir Bauordnung und Denkmalschutz der Stadt Halle vom 03.09.2009 (AZ: 01409-2009), fir 10 2
bis 104 Ausweisung als Wohnbauflache im Flachennutzungsplan der Stadt Halle, 10 5 und IO 6 — Einschéatzung Gutachter unter
Beriicksichtigung des besonderen Charakters der Universitatsgebaude
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Grenz- und Orientierungswerte

Die DIN 18005 bzw. die TA Larm geben folgende Orientierungs- und Immissionsrichtwerte
fur Immissionsorte aulR3erhalb von Geb&uden an:

Tab. 4: Orientierungs- und Immissionsrichtwerte nach Nutzungsart
Gebietseinstufung DIN 18005, Teil 1, Bbl. 1V TA Larm
(nach PlanzeichenVO) Orientierungswerte Immissionsrichtwerte

Mischgebiete (MI)
tags  (6°° bis 22°° Uhr) 60 dB(A) 60 dB(A)
nachts (22°° bis 6°° Uhr) 50 bzw. 45 dB(A) 45 dB(A)

Allgemeine Wohngebiete (WA)

tags  (6°° bis 22°° Uhr) 55 dB(A) 55 dB(A)
nachts (22°° bis 6°° Uhr) 45 bzw. 40 dB(A) 40 dB(A)
Reine Wohngebiete (WR)

tags  (6°° bis 22°° Uhr) 50 dB(A) 50 dB(A)
nachts (22°° bis 6°° Uhr) 40 bzw. 35 dB(A) 35 dB(A)

Y Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere fir Industrie-, Gewerbe- und

Freizeitlarm sowie fur Gerdusche von vergleichbaren Betrieben gelten.

Ergebnisse der Schallimmissionsprognose

Die Berechnungen weisen aus, dass die vorgegebenen Immissionsrichtwerte nach TA Larm
an den relevanten Immissionsorten in den Beurteilungszeitraumen tags und nachts unter-
schritten werden.

Folgende Hinweise bzw. Anforderungen an die Realisierung des Vorhabens sind zu
beachten:

+ Einhaltung der Lage und aller ausgewiesenen Schallleistungspegel fur die lufttechnischen
Emissionsquellen (das abgestrahlte Schallspektrum dieser Ausrustungen muss ent-
sprechend Stand der Technik einzeltonfrei sein),

« Abstellen der Motoren der Lkw wahrend der Verladearbeiten,

» die Ausfahrt Gber die Stral’e Heideh&auser ist im Beurteilungszeitraum nachts geschlossen
zu halten (entspricht dem derzeitigen Zustand gemaf vorhandener Beschilderung und
Schranke).

Eine Einschrankung der Anlieferungszeit im Beurteilungszeitraum ,Tag“ ist nicht erforderlich,
d. h. die Anlieferung kann in der Zeit von 06:00 Uhr bis 22:00 Uhr stattfinden. Im Beurtei-
lungszeitraum ,Nacht® ist die Anlieferung mit Lkw innerhalb des Bebauungsplangebietes
nicht moglich.

Bei normalem Betrieb sind kurzfristige Geréuschspitzen, welche den Immissionsrichtwert
tags um mehr als 30 dB(A) und nachts um mehr als 20 dB(A) Uberschreiten, nicht zu
erwarten.
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MalRnahmen organisatorischer Art, um die Gerausche des An- und Abfahrtverkehrs zu
vermindern, sind nicht angezeigt.

Einer ndheren Betrachtung bedarf die im BA 2 geplante Béckerei:

Fir den Betriebsablauf des Backerfachgeschéaftes ist es notwendig die ,Ware® (Teiglinge
etc.) vor 6:00 Uhr (Nachtzeitraum) anzuliefern, damit sie zu Verkaufsbeginn fertig gebacken
ist.

In der schalltechnischen Untersuchung [5] wurde unter Berlcksichtigung einer Maximal-
betrachtung (keine Abschirmung des Lkw-Aufbaus) und von Literaturangaben? der anteilige
Beurteilungspegel einer Nachtanlieferung fur den Béacker an den umliegenden Wohn-
geb&uden berechnet.

Im Ergebnis wurde aufgezeigt, dass die Immissionsrichtwerte nach TA Larm an den
umliegenden Wohngebauden eingehalten werden.

Die Anlieferung des Backers im Bereich des Eingangs (Sldseite des Gebaudes) ist im
Beurteilungszeitraum nachts (in der Regel zwischen 05:00 Uhr und 06:00 Uhr) rechnerisch
mdglich. Die sich ergebenden Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir Mischgebiete an
den IO 05 und IO 06 um ca. 1 dB betreffen Raumlichkeiten der Universitat (MLU). Beim
Immissionsort IO 05 handelt es sich um die Zweigstelle Heide-Sid der Universitats- und
Landesbibliothek; der 10 06 befindet sich am Institut flr Chemie der naturwissenschaftlichen
Fakultat. Studentenwohnungen sind in beiden Gebauden nicht vorhanden.

Die geringfligige Uberschreitung der Orientierungswerte (nachts) an den 10 5 und 6 ist aus
folgenden Griinden zu vertreten:

1. Die Universitatsgebaude werden in der Regel nachts nicht genutzt. Insofern sind die
Uberschreitungen vollig unkritisch.

2. Die Gebaude befinden sich in unmittelbarer Nahe der stark befahrenen Heideallee,
sodass die Anliefergerausche von den Verkehrsgerauschen tberdeckt werden.

3. Bei der Planung handelt sich um einen Teil eines bestehenden Nahversorgungszentrums,
das gestarkt werden soll. Die Ansiedlung des Backers tragt dazu bei.

In diesem Zusammenhang ist auch darauf hinzuweisen, dass der rechnerische
Emissionsansatz durchgangig auf Annahme von Maximalbedingungen beruht (Worst-case-
Betrachtung). Das bedeutet, dass die tatsachlichen Emissionen mit groRer Wahrscheinlich-
keit geringer ausfallen werden. Sollte es dennoch nach der Realisierung des 2. Bauab-
schnitts Anwohnerbeschwerden geben, sind die realen Emissionen messtechnisch zu
erfassen und — soweit erforderlich — Mal3hahmen zu veranlassen.

Die angestrebte Zielstellung, den Immissionsrichtwert um 6 dB zu unterschreiten, konnte
nicht durchgéngig erfullt werden.

Fazit/Abwégung

Aufgrund der angrenzend an das Plangebiet vorhandenen hohen Nutzungsdichte und der
groRen Zahl verschiedener, in der Umgebung vorhandener Gerduschquellen ist es faktisch
unmaoglich mit angemessenem Aufwand die Fremdbelastung fir das geplante Vorhaben
exakt zu ermitteln. Auch einschldgige immissionsschutzrechtliche Vorschriften bieten fur
diesen Fall keine Losung. Eine Entscheidung tber der Zulassigkeit des geplanten Vorhabens
kann somit nur durch Abwégung aller relevanten Umsténde erfolgen.

Gemall 815 Abs. 1 Satz 2 BauNVO ist davon auszugehen, dass bauliche Anlagen
unzulassig sind, wenn von Ihnen Belastigungen oder Stérungen ausgehen kdénnen, die nach
der Eigenart des Baugebietes selbst oder in dessen Umgebung unzumutbar sind. § 15 Abs.
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1 Satz 2 BauNVO stellt sich somit als eine besondere Auspragung des Ricksichthahme-
gebotes und als eine zulassige Bestimmung des Eigentumsinhalts dar. Diesem Gebot der
Rucksichtnahme kommt drittschitzende Wirkung zu, soweit in qualifizierter und zugleich
individualisierter Weise auf schutzwirdige Interessen eines erkennbar abgegrenzten Kreises
Dritter Rucksicht zu nehmen ist.

Die Schutzwirdigkeit des Betroffenen, die Intensitat der Beeintrachtigung, die Interessen des
Bauherrn und das, was beiden Seiten billigerweise zumutbar oder unzumutbar ist, sind dann
gegeneinander abzuwagen (OVG LSA, Beschl. V. 2. Febr. 2007 — 2M 348/06-, m.w.N.).

Treffen verschiedenartige Nutzungen aufeinander und treten hierbei Immissionskonflikte auf,
so ist bei der Beurteilung der Zumutbarkeit auf die Begriffsbestimmungen des Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BImSchG) zurlickzugreifen, in denen das Ricksichtnahmegebot
ebenso eine spezielle gesetzliche Auspragung erfahren hat. Danach sind Immissionen
unzumutbar, die i. S. d. 8 3 Abs. 1 BImSchG geeignet sind, erhebliche Belastigungen fir die
Nachbarschaft hervorzurufen. Wo diese Erheblichkeitsgrenze verlauft, richtet sich nach der
Schutzwirdigkeit und der Schutzbedurftigkeit der Umgebung.

Fur die Zumutbarkeit von Gerauschbeeintréchtigungen bieten die Regelungen der TA-Larm
hier brauchbare Anhaltspunkte.

In Anwendung dieser Grundsatze ist zunachst von der tatsachlichen baulichen Nutzung der
schutzbedurftigen Gebiete auszugehen, die von den Gerauschemissionen der innerhalb des
Plangebietes gelegenen Anlagen betroffen sind.

Allerdings muss man feststellen, dass sich sdmtliche der schutzbedurftigen Wohnnutzungen
bzw. die malgeblichen Immissionsorte in einer Randlage zu Universitatseinrichtungen,
Forschungseinrichtungen, Technologieeinrichtungen u.d. befinden. Aufgrund der vorhan-
denen Larmvorbelastung haben die dort gelegenen Wohngrundstiicke situationsbedingt die
Pflicht zu einer erhéhten Hinnahme von sonst nicht mehr zumutbaren Geréduschbeeintréachti-
gungen. Das fuhrt faktisch zu einer Art Larmmittelwertbildung, die sich am nachst niedrigeren
Schutzniveau orientiert.

Gemall TA-Larm sollen dabei die Immissionsrichtwerte fur Kern-, Dorf- und Mischgebietes
nicht Gberschritten werden, mithin ein Wert von tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A) (vgl.
BVerG v. 19.01.1989 BVerwGE 81).

Vorauszusetzen ist bei dieser Betrachtung, dass der Gerauschverursacher seinen Schutz
gegen Gerauschemissionen nach dem Stand der Larmminderungstechnik auslegt.

Auf die Gerauschemissionen der Anlagen innerhalb des Plangebietes bezogen bedeutet
dies:

- Die Anlagen halten laut Schallimmissionsprognose die Richtwerte der TA-Larm tags und
nachts ein und unterschreiten diese sogar noch. Schadliche Umwelteinwirkungen aus
Gerduschen sind aus dem Plangebiet nicht zu befirchten. Die Intensitat der
Beeintrachtigung aus Gerauschen an den maf3geblichen Immissionsorten liegt unterhalb
der Vorgaben der TA-Larm.

- Beriicksichtigt man die oben genannte Lage der als Immissionsorte dienenden Wohn-
gebdude und reduziert nach obiger Abwégung deren Schutz um eine Gebietskategorie,
dann unterschreiten die Gerduschimmissionen der Anlagen des B-Planes auch das
Irrelevanzkriterium nach 3.2.1 (letzter Absatz) der TA-Larm. Die Anwendung dieser
Grundsatze sollte mit Blick auf die langjahrig bestehende Nachbarsituation zwischen
Wohnen einerseits und Universitatseinrichtungen, Forschungseinrichtungen, Technologie-
einrichtungen, Gewerben andererseits unstrittig sein.

In Abwagung aller Umstande kann summarisch festgestellt werden, dass die Ergebnisse der
Schallimmissionsprognose die Umsetzbarkeit der Planung bestatigen.

Um die Belange des Riicksichtnahmegebotes gegeniuber den benachbarten larmbetroffenen
Wohnnutzungen zu erfullen, missen die o.g. Hinweise und Anforderungen an die
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Realisierung des Vorhabens, die zudem Bestandteil des Durchfilhrungsvertrages sind,
jedoch vollstandig und verbindlich umgesetzt werden.

5.5.2 Sonstige Belastungen

Die Wohnsituation im Umfeld des Plangebietes ist von einer deutlichen Vorbelastung vor
allem durch den Verkehr auf der Heideallee gekennzeichnet.

6. Planungskonzept
6.1 Bebauungs-und Nutzungskonzept (gemalf 8 1 BauNVO)

Die Erweiterung des Lebensmittelmarktes ist innerhalb des bestehenden Baukdrpers
vorgesehen, in dem die beiden vorhandenen Verkaufsraume miteinander zu einem grof3eren
Raum verbunden werden. Da der Lebensmittelmarkt zukinftig grof3flachig sein wird, wird im
Rechtsplan ein Sondergebiet fur gro3flachigen Einzelhandel festgesetzt.

Mit den beabsichtigten Fesetzungen zur Art der baulichen Nutzung soll erreicht werden, dass
die Entwicklung im Plangebiet im Einklang mit der dem Hubertusplatz zugewiesenen
Funktion eines Nahversorgungszentrums erfolgt.

Das an der Ecke Hubertusplatz/Heideallee geplante ergdnzende Gebaude (u. a. fir Backer
mit Café vorgesehen) wird die stéadtebaulich-raumliche Situation im Bereich des Hubertus-
platzes verbessern, in dem auf seiner Stidseite eine klare Raumkante ausgebildet wird.

6.2 Freiraum- und Grinkonzept

Die grunordnerischen MalRnahmen orientieren sich an den Ubergeordneten Leitbildern des
Landschaftsrahmen- sowie des Landschaftsplans:

- Erhalt und Neuschaffung zusammenhangender Freiraum- und Grinstrukturen und ihre
Anbindung an angrenzende lokale Raumstrukturen im Hinblick auf eine Biotop-
vernetzung 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
naturraumlichen Potentiale und Schutzgiiter bereits nur noch sehr eingeschrankt funktions-
tlchtig. Als Zielvorstellung gilt deshalb, den vorhandenen Zustand zu stabilisieren und mittels
der getroffenen grinordnerischen MalRnahmen ggf. zu verbessern.

6.3 Verkehrskonzept

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist Uber das unmittelbar angrenzende
Stral3ennetz gesichert. Dieses ist entsprechend ausgebaut und in der Lage, das durch
Umsetzung der Planung induzierte zusatzliche Verkehrsaufkommen aufzunehmen.

Ziel der Planung ist, die VerkehrserschlieBung des Lebensmittelmarktes und der
erganzenden L&den so zu organisieren, dass die Auswirkungen der Andienungen
(Belieferung, Kundenverkehr) den gesetzlichen Anforderungen hinsichtlich des Schall-
schutzes gerecht werden.
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6.3.1 Motorisierter Individualverkehr

Sowohl die Pkw- als auch die Lkw-ErschlieBung sollen Uber die Stral3e Heidehauser und die
Heideallee erfolgen, d. h. die Erschlieung wird in der bisherigen Form beibehalten. Auch die
Anlieferzone mit Rampe auf der Sudostseite wird beibehalten. Es ist von ca. 4 Anlieferungen
per Lkw und jeweils 2 Anlieferungen per Transporter an Werktagen fur den
Lebensmittelmarkt auszugehen. Das geplante Lotto-Toto-Geschéft wird werktags von einem
Kleintransporter beliefert.

Auf eine Feuerwehrumfahrung zur Gewahrleistung der Belange des Brandschutzes wird im
Interesse einer flachensparenden Losung verzichtet. Die geplante Zufahrt ist flr Einsatz-
fahrzeuge entsprechend den Bestimmungen des § 5 BauO LSA i. V. m. der ,Richtlinie Uber
Flachen fur die Feuerwehr” ausreichend.

Der geplante neue Baukorper (2. BA) wird fur die Belieferung eine Zufahrt parallel zur Straf3e
Heidehauser erhalten. Die Belieferung des Pizza-Backers erfolgt 4x wochentlich mit Lkw (7,5
bis 10 t) mit Kuhlaggregat. Die Auslieferung erfolgt mit Fahrradern, Mofas, E-Bikes und
vereinzelt mit Pkw. Der Backer mit Café wird taglich mit einem Lkw (7,5 t) mit KUhlaggregat
beliefert.

6.3.2 FuRgénger und Radverkehr

Eine Festsetzung von Gehwegen erfolgt im Rechtsplan nicht. Dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan ist zu entnehmen, dass sudostlich des geplanten Neubaus und am
sudostlichen Rand des Plangebietes separate Fullwege zu dem an der Heideallee
vorhandenen Gehweg vorgesehen sind. Im Ubrigen werden die Fahrgassen zwischen den
Stellplatzen auch von Fuligadngern genutzt.

Da der Lebensmittelmarkt aus den angrenzenden Wohngebieten mit dem Fahrrad gut zu
erreichen ist, sind Fahrradstellplatze entsprechend dem zu erwartenden Bedarf vorzusehen.
Orientierung bietet die ,Richtlinie zur Gestaltung von Fahrradabstellplatzen in der Stadt Halle
(Saale)“, wonach 13 Fahrradabstellplatze in unmittelbarer N&he des Eingangs zum
Einkaufszentrum errichtet werden sollten (entsprechend Pkt. 3.3, Verbrauchermarkte, SB-
Warenhauser, Lebensmitteldiscountmérkte, 1 Fahrradabstellplatz je 100 m? Verkaufsflache).
Bei Verwendung der empfohlenen Anlehnbigel sind nur 7 Blgel erforderlich (da zwei Rader
pro Bugel abgestellt werden kdnnen).

6.3.3 Ruhender Verkehr

Prinzipiell ist davon auszugehen, dass die notwendigen Stellplatze auf dem eigenen
Grundstiick unterzubringen sind. § 48 der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO
LSA besagt):

»(1) Werden bauliche Anlagen errichtet, bei denen ein Zugangs- und Abgangsverkehr mit
Kraftfahrzeugen oder Fahrrddern zu erwarten ist, sind Stellplatze fur Kraftfahrzeuge
(notwendige Stellplatze) sowie Abstellplatze fur Fahrrader auf dem Baugrundstiick oder in
zumutbarer Entfernung davon auf einem geeigneten Grundstiick, dessen Nutzung fur diesen
Zweck oOffentlich-rechtlich gesichert ist, herzustellen, soweit dies durch eine O0ortliche
Bauvorschrift nach 8§ 85 Abs. 1 Satz4best i mmt i st .

(2) Ist die Herstellung von notwendigen Stellplatzen nicht oder nur unter grofRen
Schwierigkeiten mdglich, so kann die Gemeinde verlangen, dass stattdessen der zur
Herstellung Verpflichtete einen Geldbetra
Geldbetrages bleiben die ersten acht Stellplatze aul3er Betracht.”

Als Richtzahl fur groR3flachige Einzelhandelsbetriebe aufRerhalb von Kerngebieten werden in
Anlage 2 der Stellplatzsatzung der Stadt Halle [7] 1 Stellplatz je 10 bis 20 m? Verkaufsflache
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genannt, was bei 1.300 m2 130 bis 65 Stellplatzen entspricht. Die vorhandenen 70 Stellplatze
liegen an der unteren Grenze der angegebenen Spanne. Sie sind unter Beriicksichtigung der
ortlichen Verhaltnisse ausreichend. Das ist folgendermaf3en zu begrinden:

Zum einen handelt es sich bei der zu erweiternden Verkaufseinrichtung um einen reinen
Nahversorgungsmarkt in integrierter Lage, der aus den angrenzenden Wohngebieten
fuBBlaufig bzw. per Fahrrad sehr gut zu erreichen ist. Es ist somit kein Kfz-affiner Standort.
Zum anderen ist das Plangebiet — wie bereits dargestellt — gut an den dffentlichen Personen-
nahverkehr eingebunden, was auch zu einem verminderten Stellplatzbedarf fuhrt.

In Rechnung zu stellen ist dariiber hinaus, dass die Verkaufsflache zwar vergréf3ert wird,
jedoch damit auch das Ziel einer qualitativen Verbesserung der Nahversorgungseinrichtung
verfolgt wird (bessere Prasentation der Waren, breitere Bewegungsflachen, Barrierefreiheit,
Verbesserung der Lagerhaltung, ...). Mit wesentlich groReren Kundenstrémen als bisher ist
demzufolge nicht zu rechnen.

6.4 Stadttechnische ErschlieBung

Das Plangebiet wird auch kiinftig Uber das unter Punkt 5.3.3 beschriebene Netz erschlossen.

6.4.1 Wasserversorgung
Die Trinkwasserbereitstellung erfolgt aus dem bestehenden Trinkwassernetz.

Die Loschwasserversorgung hat unter Beriicksichtigung der Geb&udekonstruktion und den
Festlegungen des DVGW Regelwerkes 405 Tabelle 2 zu erfolgen.

Die Loschwasserbereitstellung erfolgt aus dem Trinkwassernetz. Bei gleichzeitiger
Benutzung der im Umfeld vorhandenen Hydranten steht nach Angaben der HWS eine
Léschwassermenge von 96 m3/h zur Verfugung.

6.4.2 Entwéasserung

Die Schmutz- und Regenwasserableitung erfolgt in das bestehende Netz. Zur Ableitung von
Schmutz- und/oder Regenwasser ist die oOffentliche Vorflut durch die in der StralRe
Heidehauser und Heideallee liegenden Mischwasserkanéle DN 500 gegeben.

Zu beachten ist, dass die Einleitmenge fir Regenwasser die derzeitige nicht tberschreiten
darf, weil das umliegende Kanalnetz bereits ausgelastet ist.

6.4.3 Energieversorgung
Elektrotechnik

Die elektrotechnische ErschlieBung des geplanten Einkaufszentrums erfolgt unter Nutzung
der vorhandenen Netzstruktur und ist abhangig von dem beantragten Leistungsbedarf.

Im Zusammenhang mit der geplanten Erweiterung des Lebensmittelmarktes ist innerhalb des
Plangebietes die Errichtung eines neuen Trafos vorgesehen. Der in der Planzeichnung
dargestellte Standort wurde zwischen dem Vorhabentrager und der Energieversorgung Halle
Netz GmbH abgestimmit.

Der Standort wurde gewahlt, weil in der Heideallee bereits eine Mittelspannungsleitung
verlauft und die Wartung an dieser Stelle unproblematisch erfolgen kann. Ein Standort des
Trafos in groRerer Entfernung zur Heideallee wirde zu nicht unerheblichen Kosten fur eine
zusatzliche Leitungsverlegung fuhren.
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Gas

Die Gasversorgung des Bestandsgebaudes wird beibehalten.

6.4.4 Telekommunikation

Das Plangebiet wird aus dem vorhandenen Netz telekommunikationstechnisch versorgt.

6.4.5 Abfallentsorgung

Entsprechend Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) sind die Erzeuger und Besitzer anfallender
Abfalle verpflichtet, diese den nach Landesrecht zur Entsorgung verpflichteten Personen
(6ffentlich-rechtliche Entsorgungstréger) zu Uberlassen. Die Stadt Halle ist als offentlich-
rechtlicher Entsorgungstrager verpflichtet, die in seinem Gebiet andienpflichtigen anfallenden
Abfalle zur Beseitigung zu entsorgen. Die vorhandenen Zufahrten zum Lebensmittelmarkt
sind hierfir ausreichend dimensioniert.

Innerhalb der Grundstticke sind geeignete Stellplatze fur Abfallbehalter zu schaffen.

Wertstofferfassung

Der Vorhabentrager befindet sich derzeit in Abstimmung mit dem Fachbereich Umwelt der
Stadt Halle Uber den Standort der Glas- und des Altkleidercontainers. Diese kdnnen
zuklnftig nicht auf dem Stellplatzbereich des Marktes aufgestellt werden, da es hierfir keine
vertragliche Grundlage mehr gibt.

Die Glascontainer kdénnten am Giebel des Marktes an der StraBe Heidehauser als
Unterflurglas-Container hergestellt werden. Die Kosten hierflr waren allerdings von der Stadt
zu tragen.

6.5 Planungsalternativen
Standort

Planungsalternativen hinsichtlich des Standortes gibt es fir dieses Plangebiet nicht. Es
handelt sich, wie bereits ausgefiihrt, um ein bestehendes Gebaude, das bereits Uberwiegend
durch den Lebensmittelmarkt genutzt wird. Die Flache ist laut Einzelhandels- und
Zentrenkonzept Teil des Nahversorgungszentrums Hubertusplatz. Da die bereits bebaute
und versiegelte Flache weiter genutzt werden soll, auch um damit die Inanspruchnahme
unversiegelter Bereiche an anderer Stelle im Stadtgebiet zu vermeiden, kommt ein anderer
Standort nicht in Frage.

Im Plangebiet sind zahlreiche Vorbelastungen zu verzeichnen. Insbesondere ist im Hinblick
auf Standortalternativen die anthropogene Uberpragung zu nennen. Zudem ist der Standort
bereits erschlossen und bebaut.

Planinhalte

Auch hinsichtlich der Planinhalte bestehen keine grundsatzlichen Alternativen, da die
Bebauung uUberwiegend bereits vorhanden ist. Lediglich bei der Einordnung des fur
Café/Pizzabacker geplanten Gebaudes besteht noch Gestaltungsspielraum.

Die Einordnung des Gebaudes erfolgt aus stadtebaulichen Griinden so, dass der Platzraum
des Hubertusplatzes auf seiner Stidseite geschlossen wird.
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Bei Verzicht auf die Festsetzung eines grof3flachigen Lebensmittelmarktes wirde die Flache
des Sportfachmarktes weiter leer stehen und sich somit ein stadtebaulicher Missstand
verfestigen.

7. Ergebnisse der Beteiligungen

Abwagungsrelevante Hinweise wurden im Rahmen der Behordenbeteiligung vom
Fachbereich Gesundheit der Stadt Halle (Saale) gegeben. Von ihm wurde empfohlen, auf die
Festsetzung der Hasel fiir die Flache A/E1 zu verzichten. Der Anregung wurde gefolgt, weil
die Hasel sehr h&ufig allergische Reaktionen auslést und die Sensibilisierungspotenz
gegeniber anderen Pflanzenallergenen erhdht wird.

Die gegebenen sonstigen Hinweise wurden in der vorliegenden Satzungsfassung des
Bebauungsplans bzw. der Begriindung weitgehend berucksichtigt.

Zur Verbesserung der fu3laufigen Anbindung der Universitat an den Lebensmittelmarkt war
vorgesehen, an der sudlichen Grundstiicksgrenze des NETTO-Marktes eine Verbindung in
Form einer Treppe zu schaffen. Die MLU stimmte dem Vorschlag jedoch nicht zu
(Stellungnahme MLU an den Vorhabentrager vom 19. Méarz 2015). Deshalb wurde der Weg
aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan wieder entfernt. Auf die Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ergeben sich keine Auswirkungen.

Insgesamt wurden keine Anregungen oder Bedenken geduflert, die die Grundziige der
vorliegenden Planung berihren.

8. Begrindung der Festsetzungen

Im Folgenden werden die Regelungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemaf
§ 12 BauGB, die zu den jeweiligen Planinhalten getroffen werden, im Einzelnen begriindet.
Diesen liegt zundchst das Konzept des Vorhabentragers zu Grunde (Vorhaben- und
ErschlieBungsplan). Weiterhin wird auf die — im 89 Abs.1 BauGB aufgefuhrten — fest-
setzungsfahigen Inhalte des Bebauungsplans in Verbindung mit den entsprechenden Rege-
lungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) Bezug genommen. Durch eine ent-
sprechende Festsetzung wird sichergestellt, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen
nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrdger im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet (vgl. hierzu Begriindung zu textlicher Festsetzung 1.2).

Die Festsetzungen im Rechtsplan beziehen sich auf die Art und das Mal3 der zulassigen
baulichen Nutzung (zulassige Grundflache und Hohe der kinftigen Bebauung). Diese Fest-
setzungen sind zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung notwendig. Sie
ermdglichen ein etwas breiteres Nutzungsspektrum.

Darlber hinaus werden grinordnerische Festsetzungen getroffen.

8.1 Art, MalR und Umfang der Nutzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
8.1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
TF1.1 Festgesetzt wird ein Sondergebiet fir gro3flachigen Einzelhandel.

TF1.1.1 Zulassig ist eine Verkaufsflache von insgesamt maximal 1.500 m2, davon
maximal 1.200 m2 fir einen Lebensmittelmarkt sowie maximal 300 m2 fir Laden,
Schank- und Speisewirtschaften und Dienstleistungsbetriebe.
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Der bestehende Lebensmittelmarkt ist nahversorgungsrelevant fur die umliegenden Wohn-
gebiete Heide-Sud und Teile von Krollwitz. Er wird auch durch Mitarbeiter und Besucher der
benachbarten arbeitsplatzintensiven bzw. stark frequentierten Einrichtungen (naturwissen-
schaftlicher Campus der Martin-Luther-Universitat, Universitatsklinikum, Technologiepark
weinberg campus, ...) genutzt. Mit den o.g. Festsetzungen wird die Erweiterung des
bestehenden Lebensmittelmarktes in stadtebaulich pragnanter Lage planungsrechtlich
gesichert.

Um die zentralen Versorgungsbereiche in ihrer Struktur und Funktionsfahigkeit nicht zu ge-
fahrden, ist im Einzelhandels- und Zentrenkonzept eine klare raumliche Gliederung der
zukunftigen Einzelhandelsentwicklung mit eindeutiger arbeitsteiliger Struktur der Einzelhan-
delsstandorte vorgenommen worden. Grof3e und Art der mdglichen Ansiedlungen orientieren
sich an den zentrenhierarchischen Versorgungsfunktionen in der Stadt Halle.

Die Stadt Halle ist zur Sicherung stadtebaulicher Zielsetzungen und im Zuge der Umsetzung
des Einzelhandelskonzeptes bestrebt, fir die beabsichtigte Entwicklung im Plangebiet eine
planungsrechtliche Grundlage zu erarbeiten, die eine funktionsgerechte Einordnung des
Lebensmittelmarktes innerhalb des Nahversorgungszentrums ,Hubertusplatz® fur die Zukunft
sichert. Dies soll auch in Ubereinstimmung mit wirtschaftlichen Interessen des Eigentiimers
erfolgen.

Der Einzelhandelsstandort dient der wohngebietsnahen Grundversorgung von Heide-Sid
und Kréllwitz im umfassenden Sinne einschliel3lich Dienstleistungen, Gastronomie usw. und
soll in diesem umfassenden Sinne weiter entwickelt werden.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen untersetzen die im Einzelhandels- und Zentren-
konzept formulierte stadtebauliche Zielvorstellung des Erhalts und der Starkung der
oberzentralen Funktion von Halle. Die Festsetzungen dienen somit unmittelbar der Um-
setzung dieses Konzeptes in Planungsrecht.

Das Ziel der Steuerung besteht nicht darin, durch Restriktionen den Wettbewerb einzu-
schranken, sondern dem Standort Halle insgesamt zu einer gréReren Attraktivitdt zu
verhelfen und damit eine weitere Entwicklung des Einzelhandels zu ermdéglichen.

Die vorstehenden Festsetzungen dienen somit der Starkung der zentralen Versorgungs-
bereiche insgesamt durch gezielte rdumliche Steuerung und Konzentration des Einzel-
handels und Vermeidung neuer Verkaufsflachen mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten aul3erhalb dieser Zentren mit dem Ziel, die urbanen Qualitaten einer lebendigen
Stadt zu erhalten. Sie dienen damit auch der Gewahrleistung einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevolkerung.

Die Nahversorgung stellt ein wesentliches Element der Lebensqualitat der Wohnbevélkerung
dar, deren Schutz und Sicherung sind folglich eine relevante kommunale Aufgabenstellung.

Mit den vorstehenden Festsetzungen wird aber auch sichergestellt, dass mit der Ver-
groBerung der Verkaufsflache keine schadlichen Auswirkungen auf das im Einzelhandels-
und Zentrenkonzept herausgearbeitete hierarchische Zentrengefiige verbunden sind.

Daruber hinaus wird im Rechtsplan folgende bedingte Festsetzung getroffen:

TF 1.2 Gemal 8 12 Abs. 3a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB wird festgesetzt, dass im
Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche zuldssig sind, zu deren Durch-
fuhrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat.

Die Festsetzung ist gemall § 12 Abs. 3a BauGB erforderlich, da der vorhabenbezogene
Bebauungsplan ein Sondergebiet fir grof3flachigen Einzelhandel festsetzt. Mit der
getroffenen Festsetzung wird Klargestellt, dass nur solche Vorhaben umgesetzt werden
kénnen, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager verpflichtet hat.

Die Festsetzung beinhaltet gleichzeitig eine aufschiebende Bedingung. Mit ihr wird
ermdglicht, dass andere Vorhaben als das, zu dessen Realisierung der Vorhabentréager sich
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im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat, jeweils erst zuldassig werden, wenn der
Durchfuihrungsvertrag entsprechend geandert wird. Will der Vorhabentrager das (zunachst)
errichtete Vorhaben im Rahmen des vom Bebauungsplan zugelassenen Spektrums andern,
kann er in Ubereinstimmung mit der Kommune den Durchfiihrungsvertrag andern bzw. -
wenn der Durchfihrungsvertrag bereits vollstandig abgewickelt ist - einen neuen Durchfih-
rungsvertrag abschlieBen. Mit dieser Anderung - als Eintritt der aufschiebenden Bedingung -
wird das nunmehr vom Durchfiihrungsvertrag erfasste Vorhaben zulassig und kann
genehmigt werden, ohne dass der Bebauungsplan bzw. der Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan einer Anderung bediirfen.

» Mit den Regelungen des 8 12 Abs. 3a BauGB soll
vorhabenbezogenen Bebauungsplans sich als notwendig herausgestellte Anderungen der
beabsichtigten oder schon durchgefiihrten Bauvorhaben eines Verfahrens zur Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans bedurfen. In Verfolgung dieser Zielsetzung liegt § 12

Abs. 3a BauGB das Regelungskonzept zugrunde, dass fur die im Bebauungsplan
festgesetzten Nutzungen unter entsprechender Anwendung des § 9 Abs. 2 BauGB
festzusetzen ist, dass die festgesetzten Nutzungen in Bezug auf ihre Zulassigkeit als
aufschiebend bedingt zu behandeln sind, wobei Bedingung die entsprechende Verpflichtung

im Durchfiohrungsvertrag ist.*“

., Der Sache nach ziel't 8 12 Abs. 3a BauGB dami't
breiteres, Uber den Vorhabenbegriff im dargelegten Sinne hinausgehendes Spektrum an
zulassungsfahigen Nutzungen zu begriinden. Diese konnen jedoch nicht alle bereits mit
Inkrafttreten des Bebauungsplans zugelassen werden. Die Zulassigkeit eines Vorhabens,
das sich in dem vom Bebauungsplan festgesetzten Rahmen bewegt, hangt vielmehr davon
ab, dass sich der Vorhabentrager zu dessen fristgerechter Realisierung im Durchfiihrungs-
vertrag nach den bereits dargelegten Maf3staben verpflichtet hat. (vgl. Kuschnerus, Der
sachgerechte Bebauungsplan, Rand-Nrn. 129 und 130, 4. Auflage 2010, vhw-Ver | a g)

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

Das Mal der baulichen Nutzung nach § 16 BauNVO wird in der vorliegenden Planung durch
die Grundflachenzahl und die Hohe der baulichen Anlagen hinreichend bestimmt.

Grundflachenzahl

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

Auch wenn ein vorhabenbezogener Bebauungsplan nicht unmittelbar an die Regularien der
Baunutzungsverordnung gebunden ist, hat diese eine Orientierungsfunktion.

Die zuldssige Obergrenze fiir die Grundflachenzahl in sonstigen Sondergebieten liegt laut
§ 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO) bei 0,8.

Es liegt im Ermessen der Gemeinde, die GRZ mit 0,8 festzusetzen und damit eine dichte
Bebauung der Grundstiicke und demzufolge auch einen hohen Versiegelungsgrad zu
ermdglichen. Damit wird dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
entsprochen.

Mit der festgesetzten GRZ von 0,8 wird hier die obere Grenze fur das Mald der baulichen
Nutzung, die in § 17 Abs. 1 BauNVO vorgesehen ist, voll ausgeschopft. Eine optimale
Ausnutzung der Flache ist moglich. Damit wird auch dem Stellplatzbedarf der vorhandenen
und geplanten, planungsrechtlich zu sichernden Nutzungen Rechnung getragen.

Der hohe Versiegelungsgrad, der durch die Festsetzung entstehen kann, entspricht
weitgehend der angetroffenen Bestandssituation. Die Grundflachenzahl des Bestandes
betragt ca. 0,75. Der Festsetzung stehen keine offentlichen Belange entgegen. Stadtebaulich
negative Auswirkungen sind nicht zu erwarten.
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Im gesamtstadtischen Kontext bedeutet dies eine Konzentration der Bebauung an dafir
geeigneten innerstadtischen Standorten sowie eine wirtschaftliche Ausnutzung der
vorhandenen Infrastruktur und damit auch eine dkologische Stadtentwicklung.

Ho6he baulicher Anlagen

Die Festsetzung maximaler baulicher Hohen sichert eine HOhenbegrenzung fir die im
Plangebiet zulassige Bebauung unter Berticksichtigung der umgebenden Bebauung und des
vorliegenden Entwurfes (Vorhabenplanung).

Im Rechtsplan wird die H6he baulicher Anlagen als Hochstmalf festgesetzt. Die Festsetzung
der Hohen erfolgt mit Bezug auf Normalhohennull (NHN). Sie ermdglicht eine max.
Gebaudehothe von ca. 7,50 m und rdumt dem Vorhabentrager im Vergleich zur jetzigen
Firsthbhe einen gewissen Entwicklungsspielraum ein. Auch fir den zweigeschossig
geplanten Pavillon (2. BA) ist die festgesetzte Hohe von 7,50 m ausreichend.

8.1.3 Uberbaubare Grundstuicksflache (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Festsetzung der Uberbaubaren und damit auch der nicht Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen ist in der BauNVO nicht zwingend vorgeschrieben. Sie regelt nicht das Mal3, sondern
die Verteilung der baulichen Nutzung auf dem Grundstlick. Erfolgt keine Festsetzung, ist das
gesamte Grundstlck Uberbaubar.

Die Uberbaubare Grundstuicksflache nach § 23 Abs. 1 BauNVO wurde mittels geschlossener
Baugrenze bestimmt. Die Baugrenze darf i. d. R. von Geb&uden nicht Uberschritten werden.

Die festgesetzte Baugrenze bericksichtigt die Absicht des Vorhabentragers, auf der
Siudostseite des Hubertusplatzes einen Neubau zu errichten. Ansonsten orientiert sich die
Baugrenze weitgehend am Geb&udebestand.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass das bestehende Gebaude des
Lebensmittelmarktes im Bereich der Grundsticksgrenze zum benachbarten Wohnhaus
Heidehauser 1 die notwendige Abstandsfliche nach BauO LSA von 3 m nicht einhalt.
Deshalb ist im Zusammenhang mit dem Baugenehmigungsverfahren fiir das Bestands-
gebdude auf dem Nachbargrundstiick die Eintragung einer Baulast erfolgt (vgl. hierzu
Pkt. 2.1).

Der Abstand des Bestandsgebdudes zur Grundstiicksgrenze betragt in diesem Bereich nur
ca. 1,00 m bis 1,40 m. Die Festsetzung der Baugrenze ist auch hier so erfolgt, dass das
Bestandsgebaude innerhalb der Baugrenze liegt. Das ist zunachst unkritisch, da lediglich ein
Umbau innerhalb des bestehenden Gebaudes erfolgen soll und das jetzige Gebaude durch
Baulast gesichert ist.

Da die Baulast jeweils auf ein Gebaude bezogen ist, wiirde sie bei einer Neubebauung des
Grundstiicks erloschen. Um die Abstandsflachen dauerhaft auf dem Nachbargrundstiick
nachweisen zu kénnen, ist eine Grunddienstbarkeit® zugunsten des Vorhabentragers einge-
tragen worden. Diese geht als dingliche Belastung auf den Rechtsnachfolger, also beispiels-
weise den Erwerber des belasteten Grundstiicks Uber. Der Gefahr der Léschung der
Dienstbarkeit im gegenseitigen Einvernehmen der beteiligten Grundstickseigentimer wird
dadurch begegnet, dass zusatzlich eine personlich beschrankte Dienstbarkeit zugunsten der
Bauaufsichtsbehorde eingetragen werden muss.

3 Grunddienstbarkeit = Belastung eines Grundstiicks (des dienenden Grundstiicks) zugunsten des Eigentimers eines anderen
Grundstiicks (des herrschenden Grundstiicks) in der Weise, dass sie nur einzelne Nutzungen des Grundstucks erlaubt bzw. nur
bestimmte Handlungen oder Rechte ausschlief3t (8§ 1018 ff. Burgerliches Gesetzbuch (BGB)),

Begr_Satzung_Hubertusplatz 0807_2015 8. Juli 2015


http://de.wikipedia.org/wiki/Dienstbarkeit#Situation_in_Deutschland
http://de.wikipedia.org/wiki/Belastung_(Eigentum)
http://de.wikipedia.org/wiki/Grundst%C3%BCck
http://de.wikipedia.org/wiki/Eigent%C3%BCmer
http://www.gesetze-im-internet.de/bgb/__1018.html
http://de.wikipedia.org/wiki/B%C3%BCrgerliches_Gesetzbuch

vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 165 der Stadt Halle ,Nahversorgungszentrum Hubertusplatz* 31

Uber die Eintragung der Grunddienstbarkeit hat der Vorhabentrager die sich aus dem § 12
Abs. 1 Satz 1 BauGB ergebende Voraussetzung (Grundsticksverfugbarkeit) geschaffen
bzw. auf Dauer sichergestellt.

Es ist auch darauf hinzuweisen, dass eine Neubebauung eine Anderung des Durchfiihrungs-
vertrages bzw. - wenn der Durchfiihrungsvertrag bereits vollstandig abgewickelt ist - einen
neuen Durchfiihrungsvertrag erfordern wirde (vgl. hierzu textliche Festsetzung 1.2 und
zugehdrige Begrundung unter Pkt. 8.1.1). Somit wiirde sich fur die Kommune in diesem Fall
wieder die Mdglichkeit der Einflussnahme ertffnen, auch wenn der Bebauungsplan die
geéanderte Bebauung zuliel3e.

8.1.4 Anpflanzung und Erhaltung von B&aumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. @) und lit. b) BauGB)

Fur den vorliegenden Bebauungsplan der Innenentwicklung ist aufgrund der Grol3e seiner
zulassigen Grundflache von weniger als 20.000 m2 kein gesonderter naturschutzbezogener
Ausgleich erforderlich (vgl. hierzu Pkt. 4.2). Deshalb werden als grinordnerische
MalRnahmen lediglich Anpflanz- und Erhaltungsgebote festgesetzt. Die Festsetzungen
dienen der Erhaltung und Aufwertung der bestehenden Strukturen. Folgende Festsetzungen
werden getroffen:

TF 3.1 Die im Plangebiet zur Erhaltung festgesetzten Flachen E 1 und E 2 sind dauerhatft als
Grunflache zu erhalten. Abgangige Baume (E 1) und Straucher sind gleichartig zu
ersetzen. Innerhalb des Erhaltungsgebotes E 2 ist die Errichtung einer Werbetafel
zulassig.

TF 3.2 Innerhalb der als Pflanz- und Erhaltungsgebot festgesetzten Flache AE 1 sind
erganzend mind. 5 Solitarstraucher zu pflanzen. Die verbleibende Flache ist als
Vegetationsflache zu gestalten, mindestens ist Scherrasen zu entwickeln.

Innerhalb der Flache ist ein FuRweg zuldssig.

TF 3.3 Die in der Planzeichnung festgesetzten Baumpflanzungen sind auszufihren mit

Crataegus | aval |l Apfel-Doar ri er ei

Die Festsetzung E 1 dient der Sicherung der bestehenden und bepflanzten Pufferzone
zwischen den intensiv genutzten Flachen des Lebensmittelmarktes und der in der Stral3e
Heidehduser angrenzenden Wohnbebauung. Auch der vorhandene Baumbestand ist zu
erhalten. Sollten Baumfallungen notwendig werden, sind die Baumersatzpflanzungen auf
dieser Flache vorzunehmen.

Die Festsetzungen A/E 1 und E 2 dienen zusatzlich der Anbindung des Plangebietes an
angrenzende lokale Grinstrukturen (Heideallee) im Hinblick auf eine Biotopvernetzung bzw.
des Biotop- und Artenschutzes.

Da im Zusammenhang mit der Umsetzung des 2. BA Baumféllungen unvermeidlich sind,
sind die Pflanzungen gemal} Festsetzung 3.2 gleichzeitig als Ersatzpflanzungen fir die zu
fallenden Baume erforderlich.

8.2 Kennzeichnungen (8 9 Abs. 5 BauGB)
Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

Im Plangebiet befinden sich keine Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind.

Begr_Satzung_Hubertusplatz 0807_2015 8. Juli 2015



vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 165 der Stadt Halle ,Nahversorgungszentrum Hubertusplatz* 32

8.3 Hinweise

Nach dem derzeitigen Stand der Unterlagen sind im Geltungsbereich keine arch&ologischen
Kulturdenkmale bekannt. Dessen ungeachtet gilt die gesetzliche Meldepflicht im Falle
unerwartet freigelegter archéologischer Kulturdenkmale. Nach § 9 Abs. 3 des Denkmal-
schutzgesetzes Sachsen-Anhalt sind Befunde und Merkmale eines Kulturdenkmals bis zum
Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen. Eine wissenschaftliche
Untersuchung des Landesamtes fur Denkmalpflege und Archdologie bzw. von ihm
Beauftragter ist zu ermdglichen. Innerhalb dieses Zeitraums wird tber das weitere Vorgehen
entschieden. Bauausfiihrende Betriebe sind auf die gesetzliche Meldepflicht hinzuweisen.

Das Plangebiet befindet sich in einem als kampfmittelbelastet eingestuften Bereich
(ehemaliges Bombenabwurfgebiet). Somit sind Funde von Kampfmitteln, insbesondere
Bombenblindg&ngern, méglich (vgl. hierzu Hinweis auf der Planzeichnung).

9. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 165 umfasst eine Flache
von ca. 7.417 m2,

Die Flache wird entsprechend ihrer Zweckbestimmung unterteilt. Folgende Bereiche sind im
Rechtsplan zu unterscheiden:

Sondergebiet grof3flachiger Einzelhandel: 6.149 m2
Wohnbauflache 59 m2
offentlicher Stralenraum: ca. 1.209 m2

10. Auswirkungen der Planung
auf die stadtebauliche Entwicklung der Gesamtstadt oder des Ortsteils

Mit der Planung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erweiterung des
im Plangebiet bestehenden Lebensmittelmarktes und erganzender Nahversorgungsein-
richtungen geschaffen. Damit ist der planerische Rahmen zur Gewdhrleistung der ful3-
laufigen Nahversorgung fur die Wohngebiete Heide-Sud und Kréllwitz gegeben.

Die Neuordnung des Einzelhandelsstandortes steht im Einklang mit der Funktion des
Plangebietes als Nahversorgungszentrum fir die umliegenden Wohngebiete. Der zentrale
Nahversorgungsbereich wird gestarkt und damit auch das Zentrensystem der Stadt Halle
(Saale) insgesamt.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass sich die Funktion des Nahversor-
gungszentrums (das nicht ausschlie3lich den raumlichen Geltungsbereich des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans umfasst) nicht auf den Einzelhandel beschréankt, sondern die
wohngebietsnahe Grundversorgung von Heide-Sud und Kréllwitz im umfassenden Sinne
einschlieR3lich Dienstleistungen, Gastronomie usw. weiter entwickelt werden soll.

auf den Verkehr

Die Planung wird voraussichtlich nicht zu einem erhéhten Verkehrsaufkommen fuhren, weil
der vorhandene Lebensmittelmarkt lediglich erweitert wird. Da zur ErschlielBung im Wesent-
lichen die ohnehin viel befahrene Heideallee dient, ware auch ein geringfiigig hdheres
Verkehrsaufkommen nicht relevant.
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Aufgrund der Funktion des Lebensmittelmarktes und seiner angegliederten Nutzungen als
Nahversorgungszentrum fir die umliegenden Wohngebiete ist auch nicht mit wesentlich
grolReren Kundenstromen als im Bestand zu rechnen.

Auf die Vorbelastungen insbesondere durch den Verkehrslarm der Heideallee ist in diesem
Zusammenhang hinzuweisen. Mit der Umsetzung der Planung erfolgt eine Blndelung des
Verkehrs und der Emissionen auf den Hauptverkehrsstral3en.

auf die Belange der Bevolkerung angrenzend an das Plangebiet

Fur die Bevolkerung wird sich die Nahversorgung durch den geplanten Neubau qualitativ
verbessern. Mit den zusatzlich geplanten Einrichtungen wie Backer mit Café und Pizza-
backer wird der Nahversorgungsstandort noch starker als bisher als Kommunikationspunkt
im Wohngebiet fungieren.

Es ist nicht zu beflrchten, dass die Revitalisierung der jetzt leerstehenden Flachen zu
Immissionen fuhrt, die eine gro3ere Storwirkung haben als die jetzigen. Parallel zur Aufstel-
lung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde eine Schallimmissionsprognose
erstellt [5], um zu klaren, ob es an den benachbarten schutzbedirftigen Nutzungen zu
Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte kommt (vgl. hierzu Pkt. 5.5). Die
Ergebnisse dieser Untersuchungen weisen aus, dass die Immisssionsrichtwerte nach TA
Larm sowohl im Tag- als auch im Nachtzeitraum eingehalten werden.

Eine Ausnahme bildet die Anlieferung des Backers nachts (in der Regel zwischen 05:00 Uhr
und 06:00 Uhr). Die sich ergebenden Uberschreitungen der Orientierungswerte fur Misch-
gebiete an den IO 05 und IO 06 um ca. 1 dB betreffen jedoch lediglich Raumlichkeiten der
Universitat (MLU) ohne Wohnnutzung. Insofern sind auch hier die Belange der Bevdlkerung
nicht beeintrachtigt.

auf die Wirtschaft

Positive Effekte sind fur die Wirtschaft der Stadt Halle (Saale) insofern zu verzeichnen, dass
mit der Umsetzung der Planung vorhandene Arbeitsplatze gesichert bzw. neue Arbeitsplatze
entstehen werden.

auf den stadtischen Haushalt

Die Planungskosten werden durch den Vorhabentrager tbernommen. Am 13./18.11.2013
wurde zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Halle ein stadtebaulicher Vertrag
geschlossen, der auch die Kostentiibernahme regelt.

Erganzend wurde ein Durchflihrungsvertrag abgeschlossen (vgl. hierzu Pkt. 11).

Familienfreundlichkeitsprufung

Die Familienvertraglichkeitsprifung wurde am 5. Dezember 2013 mit positivem Ergebnis
durchgefiihrt. Durch die mit dem Vorhaben einhergehende kinftig kundenfreundlichere
Organisation und Warenprasentation wird das Vorhaben als familienvertraglich beurteilt.

11. Planverwirklichung
MalRnahmen zur Bodenordnung

Ein Umlegungsverfahren zur Neugestaltung einzelner Grundstiicke ist zum Erreichen der
Ziele des Bebauungsplans nicht erforderlich.
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Durchfluhrungsvertrag

Im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet sich der Vorhabentrager (auf seine Kosten) zur
Durchfiihrung des Vorhaben- und ErschlieRungsplans.

Der Vertrag regelt bzw. enthalt u.a.:
1 das durch den Plan hinreichend bestimmte Vorhaben,
9 die zeitliche Realisierung,
9 immissionsschutzbezogene Vorgaben,
1 Bestimmungen zur Technischen Infrastruktur und Baudurchfiihrung.

Daneben sind auch vertragliche Nebenpflichten Gegenstand des Vertrages, u.a fur den Fall
der VeraufRRerung der Grundstiicke und Rechtsnachfolge,

Der Durchfiihrungsvertrag wurde am 30.4.2015 zwischen der Stadt Halle und dem
Vorhabentrager RATISBONA Projektentwicklung KG rechtswirksam abgeschlossen.

Fir den stadtischen Haushalt entstehen durch die Planung bzw. deren Umsetzung keine
Kosten. Ein Grunderwerb ist nicht erforderlich.
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