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A. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

1. Planungsanlass und -erfordernis

Die Ecke Dorotheenstral3e/Leipziger Stral3e am Rand des Charlottenviertels ist derzeit mit
einer 2-geschossigen ,Kaufhalle® und einem darlber liegenden 5-geschossigen Wohnblock
bebaut. Die Bebauung entstand in den 1960er Jahren im Zuge der Umgestaltung des
damaligen Théalmannplatzes und schlie3t unmittelbar an die Grunderzeitbebauung der
oberen Leipziger StrafRe an. Im Verlauf der Dorotheenstral3e grenzt der Standort an das in
den 1990er Jahren errichtete Dorint-Hotel. Der heutige EDEKA-Markt Gbernimmt eine
wichtige innerstadtische Nahversorgungsfunktion. Die Geb&ude sind unsaniert.

Mit dem kompletten Umbau des Riebeckplatzes konnte die Funktionalitat, die Gestaltung
und die Aufenthaltsqualitdt des Stadteinganges deutlich verbessert werden. Die direkt
angrenzende Dorotheenstralle mit dem Charlottenviertel wurde bisher nicht in diese
Aufwertung einbezogen. Der gesamte Gemengebereich zwischen Dorint-Hotel, EDEKA-
Markt und Riebeckplatz ist wenig attraktiv und bedarf dringend einer stadtebaulichen
Neuordnung.

Die Hallesche Wohnungsgesellschaft mbH (im folgenden HWG) als Eigentimer der
Bebauung beabsichtigt, einen Ersatzneubau fir den Einkaufsmarkt sowie ein Wohngebaude
mit nachgefragtem Wohnraum zu errichten. Die Bebauung soll im Sinne einer Stadtreparatur
das Quartier wieder schlieBen, ohne in die derzeitige Diskussion eines stadtebaulichen
Leitbildes fur den angrenzenden Riebeckplatz einzugreifen.

Das in einem im Jahr 2013 durchgefiihrten Einladungswettbewerb favorisierte stadtebaulich-
architektonische Konzept umfasst den Ersatzneubau des Einkaufsmarktes sowie von 89
Wohnungen einschlie8lich zugeordneter Dienstleistungseinrichtungen in Blockrand-
bebauung. Darlber hinaus setzt die Bebauung zum Riebeckplatz einen stadtebaulichen
Akzent. Die Ergebnisse des Wettbewerbes wurden der Offentlichkeit im Rahmen einer
Ausstellung im November 2013 zugénglich gemacht sowie im Planungsausschuss der Stadt
Halle vorgestellt.

Da sich das so geplante Vorhaben nicht allein nach § 34 BauGB beurteilen lasst, wird zur
stadtebaulichen Ordnung die Aufstellung einer verbindlichen Bauleitplanung erforderlich. In
diesem Rahmen kdnnen ggf. auftretende Spannungen erkannt und entsprechende
Regelungen zu ihrer Bewaltigung getroffen werden. Zudem werden aufgrund der exponierten
Lage am Zugang zur Innenstadt besondere Anforderungen an die Neugestaltung gestellt.

Der ausgewahlte Wettbewerbsbeitrag wurde auf der Grundlage der Empfehlungen der Jury
in einzelnen Punkten fortgeschrieben. Auf dieser Basis wurde eine Vorplanung erarbeitet.
Zur Umsetzung dieser Planung soll unter Berlcksichtigung aller stéadtebaulichen Belange
einschliellich der gebotenen Rucksichtnahme auf nachbarschaftliche Interessen Baurecht
Uber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemal § 12 BauGB geschaffen werden.

2.  Raumlicher Geltungsbereich
2.1 Lage und Gr6Re des Planungsgebietes

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (vBP) Nr. 169 ,Wohn- und
Geschaftshaus Dorotheenstral3e/Leipziger Strafle” liegt am Rand des Charlottenviertels und
bildet den norddstlichen Abschluss der Leipziger Strafe zum Riebeckplatz. Es umfasst die
konisch zulaufende Sidostecke des Quartiers Dorotheenstral3e/Leipziger Stral3e jeweils in
geradliniger Verlangerung der angrenzenden Baufluchten und umschlie3t unmittelbar das
geplante Wohn- und Geschéaftshaus. Der Geltungsbereich ist damit nicht identisch mit der
Abgrenzung der zu ersetzenden Baukdrper.
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Der Ruckbau der am Standort vorhandenen, und im Osten Uber den Geltungsbereich des
vBP Nr. 169 hinausgehenden, Bebauung wird bereits im Vorfeld geregelt. Der Rickbau ist
nach BauO LSA genehmigungsfrei und bedarf nur einer Anzeige. Durch die HWG wurde
eine Abrissplanung beauftragt. Damit ist der Gebauderiickbau nicht Gegenstand des
betrachteten Vorhabens und die betroffene Flache muss nicht zwingend innerhalb des
Geltungsbereichs liegen.

Das Plangebiet hat eine Gré3e von ca. 0,22 Hektar.

Es ist beabsichtigt, anteilig 6ffentliche Verkehrsflachen zu tUberbauen. Im Gegenzug werden
derzeit Uberbaute Flachen kunftig fir neue Nutzungen in Verbindung mit der weiteren
Gestaltung des Riebeckplatzes zur Verfiigung gestellt.

Abb. 01 Geltungsbereich des vBP Nr. 169

= | S

Quelle: Stadt Halle, FB Planen, Auszug aus der Anlage zum Aufstellungsbeschluss

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst folgende Flur-
stucke:

Tab. 01: Ubersicht zu den Grundstiicken

Gemarkung Flur Flurstick Bemerkung
Halle 14 109/2 Teilflache
Halle 14 5344 Teilflache
Halle 14 5345 Teilflache
Halle 14 6007 Teilflache

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

Die im Geltungsbereich gelegenen Teilflaichen der Flurstiicke 109/2 und 6007 waren als
Verkehrsflachen offentlich gewidmet. Fir diese Flachen wurde ein Einziehungsverfahren
gefuhrt. Die Veroffentlichung der Einziehung erfolgte im Amtsblatt Nr. 17/2015 am
30.September 2015 und ist damit rechtskréftig. (vgl. hierzu auch Pkt. 5.1).
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2.2 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

An das Plangebiet schlief3t im Norden die Bebauung Dorotheenstral3e Nr. 12 (Dorint-Hotel)
sowie im Osten die Bebauung Leipziger Straf3e Nr. 50 und MartinstraRe Nr. 19 an. Zu der
Dorotheenstralle und der Leipziger Stral3e verlauft die Grenze in geradliniger Verlangerung
der bestehenden Baufluchten.

Im Einzelnen wird das Plangebiet wie folgt begrenzt:

- im Norden durch die Flurstiicke 108 bzw. 109/1 (Bebauung Dorotheenstraf3e Nr. 12 -
Dorint-Hotel),

- im Osten in geradliniger Verlangerung der Bauflucht der Dorotheenstral3e innerhalb
der Flursticke 109/2, 5345, 5344 sowie 6007,

- im Siuden in geradliniger Verlangerung der Bauflucht Leipziger StralRe Nr. 46 bis 50
innerhalb des Flurstiicks 6007

- im Westen durch das Flurstick 5833 (Bebauung Leipziger StralRe Nr. 50), die
MartinstraRe (Flurstiick 5836) sowie die Flurstiicke 1/367 (Bebauung Martinstral3e
Nr. 19) und 1/733 (Bebauung Dorotheenstraf3e Nr. 12).

Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Zur Dorotheen- und Leipziger Stral3e liegt die Grenze damit nicht auf Flurstiicksgrenzen. Sie
wird frei geflhrt und durch den im Plan eingetragenen Sollpunkt 1 mit zugehorigen
Koordinaten gebildet.

Der radumliche Geltungsbereich des dazugehérigen Vorhaben- und ErschlieBungsplans
~Vohn- und Geschéaftshaus Dorotheenstral3e / Leipziger Strale” ist identisch mit dem des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Um der kinftigen stadtebaulichen Entwicklung des Riebeckplatzes nicht vorzugreifen, wurde
auf eine anteilige Einbeziehung der Rulckbauflache sowie weiterer angrenzender
StralBenrdume in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans verzichtet.
Dennoch werden Regelungen zu den darlber hinaus erforderlichen Anpassungen getroffen,
deren Umsetzung im Durchfiihrungsvertrag verankert wird.

3. Planungsziele, -zwecke und Verfahrensart

Die Planung dient der Umsetzung des aus einem Wettbewerb hervorgegangenen Entwurfs
zur Errichtung eines Wohn- und Geschéftshauses an der Ecke der DorotheenstralRe/
Leipziger Stral’e als Ersatzbebauung fir die abzubrechenden Gebaude Dorotheenstralle
Nr. 6 (Kaufhalle) sowie Nr. 7 bis 9 (Wohnblock).

Mit der geplanten Bebauung soll an prominenter Stelle im Stadtgebiet, einem Auftakt zur
Innenstadt, ein deutlicher Akzent gesetzt werden. Das Gebaude wird gleichzeitig eine
pragende Raumkante zu zwei unterschiedlichen Stadtraumen bilden.

Der Entwurf versteht sich als Stadtreparatur innerhalb des Charlottenviertels und hier
speziell der Griinderzeitbebauung der Oberen Leipziger Stral3e. Die Gestaltung des neuen
Baukdrpers verfolgt zudem das Ziel, zwischen der historisch gewachsenen Altstadt und der
.gebauten Vision einer ,verkehrsgerechten‘ modernen Stadt der 1960er Jahre” zu vermitteln
[1] (vgl. auch Pkt. 4.1.8).

Dariber hinaus sind Einschrankungen fur die mittel- bis langfristige Gestaltung des
Nordwestquadranten des Riebeckplatzes zu vermeiden.

Der Einkaufsmarkt soll in seiner Funktion als wichtiger Nahversorger fur die fuBBlaufige
ErschlieBung an der Achse Hauptbahnhof - Marktplatz erhalten werden. Ist dies nicht
umsetzbar, werden alternativ mehrere kleine Ladeneinheiten angeboten (8 1 Abs. 6 Nr. 4
BauGB). Dabei sind die Vorgaben des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt zu
bertcksichtigen. Mit dem Neubauprojekt kann so ein direkter Impuls fir die Belebung des
Einzelhandels in diesem Bereich erfolgen.
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Mit dem Ersatz und der damit verbundenen Verdichtung der Wohnbebauung wird
nachgefragter Wohnraum zu einem Uberwiegenden Teil in Form von altersgerechten
Wohnungen in integrierter innerstadtischer Lage geschaffen. Die Planung dient damit
insbesondere den Zielen des § 1 Abs. 6 Nr. 2 und 3 BauGB.

Bei der Planung sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse bzw. nachbarschaftsschitzende Interessen zu beriicksichtigen (8 1 Abs. 6 Nr. 1
BauGB). Die mit der baulichen Verdichtung einher gehenden Auswirkungen auf das Umfeld
sind zu priufen. In diesem Zusammenhang stehen auch die Schallimmissionen im Fokus. Die
Nachbarschaft beeintréchtigende Nutzungen sind auszuschlieRen.

Mit der Konzentration auf MaRnahmen der Innenentwicklung (8 1 Abs. 5 BauGB) sowie dem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden (8 1a Abs. 2 BauGB) unterstitzt das Vorhaben
eine Ressourcen schonende Innenstadtgestaltung.

Das aus dem  stadtebaulich-architektonischen  Wettbewerb  hervorgegangene
Bebauungskonzept soll an exponierter Stelle einen Beitrag zu zeitgemafRer und moderner
Baukultur leisten (8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB).

Der Bebauungsplan dient der planungsrechtlichen Sicherung der vorgenannten Ziele. Seine
Aufstellung ist deshalb zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung
erforderlich.

Bei dem Vorhaben handelt es sich um das konkrete Projekt eines Bauherrn. Die
Bauleitplanung wird daher nicht allgemein im Sinne einer Angebotsplanung aufgestellt,
sondern projektbezogen gemall § 12 BauGB als vorhabenbezogener Bebauungsplan.
Inhaltlich ausgestaltet wird der Plan auf der Grundlage des Konzeptes des Vorhabentragers
sowie der Regelungen des BauGB.

Die Planung wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
nach § 13 a BauGB aufgestellt. Dies ist aus folgenden Griinden mdéglich:

Bei der Planung handelt es sich um eine Ersatzbebauung von Flachen innerhalb des
Bebauungszusammenhangs mit einer Grundflache von weniger als 70.000 m2,

Da die kinftige Flache, die im Plangebiet von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf,
zudem unter 20.000 m2 liegt, ist nach § 13a Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB auch keine
Vorprufung des Einzelfalls durchzufihren. Ein weiterer Bebauungsplan, der in einem engen
raumlichen, sachlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt wird und auf die Flache mit
anzurechnen ist, ist der oOstlich angrenzende Bebauungsplan Nr. 159 ,Stadteingang
Riebeckplatz® mit 0,8 ha. Kumulativ liegt die Flache bei 1,02 ha und damit noch deutlich
unter der Grenze von 2,0 ha.

Die weiteren Bedingungen nach § 13a Abs. 1 BauGB werden ebenfalls erflllt. 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 abwagend zu beriicksichtigen. Aufgrund der Lage
des Plangebietes in der Innenstadt von Halle und der vorhandenen hochgradigen
Uberbauung ist von einer sehr starken Uberpragung aller Schutzgiiter auszugehen. Es sind
keine natirlichen Ausstattungselemente mehr vorhanden.

Mit Ausnahme des Schutzgutes "Mensch" werden keine Schutzgiter von der Planung
betroffen.
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Unter § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB wird ausgefuhrt, dass im beschleunigten Verfahren u.a. der
Versorgung der Bevoélkerung mit Wohnraum in der Abwagung in angemessener Weise
Rechnung getragen werden soll.

Weiterhin wird in 8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB bestimmt, dass fur Bebauungspléane der
Innenentwicklung mit einer zuldssigen Grundflache unter 20.000 m2 Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung zu erwarten sind, als im Sinne des § la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig gelten. Das heif3t, dass fur den vorliegenden
Bebauungsplan ein gesonderter naturschutzbezogener Ausgleich nicht erforderlich ist.

Zu den einzelnen Verfahrensschritten zum vBP Nr. 169 wird auf die Ausfiihrungen unter Pkt.
4.3 verwiesen.

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 trat am 12. Méarz 2011 in Kraft. [2]

Laut Ziel Z 25 des LEP sind die Zentralen Orte so zu entwickeln, dass sie ihre Uberortlichen
Versorgungsaufgaben fir ihren Verflechtungsbereich erfullen kénnen. Zentrale Einrichtungen
der Versorgungsinfrastruktur sind entsprechend der jeweiligen zentraldrtlichen Funktionen zu
sichern.

Die kreisfreie Stadt Halle gehort zur Planungsregion Halle (Pkt. 1.1) und wird neben
Magdeburg und Dessau-Rof3lau als Oberzentrum benannt. (Z 36)

,Oberzentren sind als Standorte hochwertiger spezialisierter Einrichtungen im wirtschaft-
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. ... (Z 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 Bevdlkerungsgruppen, insbesondere
alterer Menschen und Menschen mit Behinderungen, bedarfsgerecht in allen Teilraumen
gesichert werden.

Relevant fur die vorliegende Planung sind weiterhin folgende Ausfiihrungen:

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)

Zentrale Orte sind unter Beachtung ihrer Zentralitdtsstufe u.a. als Wohnstandorte zu
entwickeln. (Z 28)

Die obere Landesplanungsbehdrde kommt in ihrer Stellungnahme zu dem Ergebnis, dass es
sich nicht um ein raumbedeutsames Vorhaben handelt und damit eine landesplanerische
Abstimmung nicht erforderlich ist.
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4.1.2 Regionalplan

Der Regionale Entwicklungsplan (REP) fir die Planungsregion wurde am 21. Dezember
2010 in Kraft gesetzt. [3]

Uber die bereits benannten raumordnerischen Vorgaben des LEP finden sich u.a. folgende,
fur die vorliegende Planung 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.)

Die am Riebeckplatz zusammentreffenden Strallen sind als Hauptverkehrsstra3en mit
Landesbedeutung dargestellt, die angrenzende Bahnstrecke als Schienenverbindung fir den
Fernverkehr.

Unter den einzelfachlichen Grundsétzen in Pkt. 6.19 wird formuliert:

,Eine rdumlich ausgewogene und an den Bediirfnissen der Menschen ausgerichtete
Versorgung soll sichergestellt werden.

Die Urbanitat der Stadte und Gemeinden soll durch angemessene Handels- und Dienst-
leistungseinrichtungen geférdert werden.”

Der Regionalplan wird gegenwartig fortgeschrieben. Dazu wurde die Aufstellung eines
Sachlichen Teilplans ,Zentrale Orte, Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge sowie
grof¥flachiger Einzelhandel“ beschlossen (Beschluss 111/ 03-2014).

In der Stellungnahme der Regionalen Planungsgemeinschaft Halle zum vBP Nr. 169 wird
ausgefuhrt, dass die Planung den regionalplanerischen Festlegungen nicht entgegen steht.

4.1.3 Flachennutzungsplan

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

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale) [4] ist der Standort als
gemischte Bauflache ausgewiesen. Uberlagert wird der unmittelbar an die Leipziger StralRe
grenzende Teil von der Darstellung eines Gebietes nach besonderem Stadtebaurecht.

Im Umfeld sind verschiedene Standorte des Gemeinbedarfs gekennzeichnet: Einrichtungen
fur Verwaltung, Kultur sowie Bildung.

Die benachbarte FranckestralRe (B 80) sowie die Magdeburger Stral3e/VolkmannstralRe (B 6)
sind als sonstige ortliche HauptverkehrsstraRen dargestellt, der unmittelbar éstlich gelegene
Riebeckplatz als umzugestaltender Knoten mit Stralenbahntrasse, wahrend im Siden
innerhalb der Franckestral3e die geplante StralBenbahntrasse gekennzeichnet ist.

Innerhalb des Plangebietes sind keine Schutzgebiete oder Schutzobjekte dargestellt.

Da mit dem Vorhaben eine gemischte Nutzung von Wohnen und Gewerbe vorgesehen ist
und die Verkaufsflache unterhalb der Grof3flachigkeit liegen wird, kann der
vorhabenbezogene Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan hergeleitet werden.

4.1.4 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Halle befindet sich im Aufstellungsverfahren. Ein Vorentwurf
liegt vor, der keine das Plangebiet unmittelbar betreffenden Vorgaben enthélt.
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4.1.5 Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Das Leitkonzept der Stadterneuerung und des Stadtumbaus in der Stadt Halle (Saale) ist
das ,Integrierte Stadtentwicklungskonzept® (ISEK). Es wurde am 19. September 2007 vom
Stadtrat beschlossen [5]. 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 berucksichtigen.

Im ISEK fir die Gesamtstadt wird die nordliche Innenstadt, in deren Randbereich das
Plangebiet liegt, als Schwerpunktgebiet des Stadtumbaus bestatigt. In der Beschreibung der
Stadtumbaugebiete wird u.a. die Leipziger StrafRe als Hauptachse mit Versorgungsfunktion
benannt.

Das ISEK hat fir dieses Gebiet (Handlungsfeld 14 der Nordlichen Innenstadt) als Ziel
festgeschrieben, dass der Riebeckplatz als attraktiver Stadteingang von Halle
wiederhergestellt, als Dienstleistungs- und Gewerbestandort umgenutzt und eine
Neudefinition der o6ffentlichen Raume erfolgen soll. Dabei sollte der Zielgedanke einer
Neubebauung des Stadteingangsplatzes weiterentwickelt werden. In den zuriickliegenden
Jahren hat die Stadt Halle, diesem Ziel folgend, verschiedene Planungen zur Starkung des
Riebeckplatzes umgesetzt.

In diese Entwicklung reiht sich auch das mit dem vBP Nr. 169 umzusetzende Vorhaben ein.
Mit dem vorausgehenden Rickbau wird zunédchst ein noch verbliebener stadtebaulicher
Missstand beseitigt. Das geplante Gebaude setzt im Rahmen der Gestaltung des
Stadteingangs einen wichtigen baulichen Akzent und verleiht den angrenzenden offentlichen
Raumen eine neue Qualitat.

Mit der Ansiedlung von Einzelhandel auch i.V.m. Gastronomie und ggf. weiteren
Dienstleistungen wird die wichtige stadtebauliche Achse auch funktional aufgewertet.

Aufgrund gednderter Rahmenbedingungen wird gegenwartig das ,ISEK Halle 2025°
erarbeitet.

Im ,,Raumlichen Leitbild Halle 2025 plus“ [6] wird das Plangebiet dem Teilraum der
inneren Stadt zugeordnet. Relevant sind im Hinblick auf die geplanten Funktionen u.a.
folgende Ausfihrungen:

Starkung der inneren Stadt als Wohnquartier: Die Altstadt und die angrenzenden
grinderzeitlich gepréagten Wohnquartiere sind in ihrer erfolgreichen Renaissance als
Wohnstandorte weiter zu starken.

Altersgerechtes Wohnen: Entsprechend der demografischen Entwicklung wird an zentralen
und gut erreichbaren Standorten durch die Wohnungswirtschaft bezahlbarer Wohnraum fir
die spezifischen Nutzungsanspriiche und — bedurfnisse etabliert.

Den beiden vorgenannten Punkten entspricht das Vorhaben durch die Schaffung von
Uberwiegend altersgerechtem Wohnraum in zentraler Lage.

Bezlglich der Stadtischen Zentren wird auf ein hierarchisch gestuftes Zentrenmodell gesetzt.
Nahversorgungsstandorte in stadtebaulich integrierten Lagen erganzen das Angebot und
Ubernehmen die Versorgung mit Waren des kurzfristigen Bedarfssegments in den
Wohnquartieren.

Als zu qualifizierender rdumlicher Schwerpunkt ist u. a. der Stadteingangsbereich ,Obere
Leipziger StralRe” als wichtige ful3laufige Verbindung zwischen Hauptbahnhof und Markt mit
einer Nutzungsmischung aus Einzelhandel und Bironutzung in Verbindung mit der
Schaffung neuer Flachen fur Buros und Verwaltung am Riebeckplatz von Bedeutung.

Die Einordnung von Einzelhandelsnutzungen und ggf. weiteren Buros bzw. Dienstleistungen
in den beiden unteren Ebenen entspricht diesen Forderungen.
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Zum Thema Verkehr wird weiterhin auf die kompakte Stadt der kurzen Wege gesetzt. Das
hei3t, dass das Vorhaben durch die Nachverdichtung und Mischnutzung auch diesem Ziel
entspricht.

4.1.6 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

In der Stadtratssitzung am 30. Oktober 2013 wurde als Grundlage zur stadtvertraglichen
Steuerung der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben das Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt Halle (Saale) [7] beschlossen (Beschluss Nr. V/2013/11902).
Ebenso wie das ISEK stellt es eine von der Stadt beschlossene stadtebauliche Konzeption
dar, deren Ergebnisse in die Planung einzustellen sind.

Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben miissen dahingehend gepriift werden, ob sie
mit den im Einzelhandels- und Zentrenkonzept verankerten Zielen und Grundsatzen der
Einzelhandelsentwicklung vereinbar sind.

Gegenstand des Konzeptes zur gezielten und geordneten Entwicklung des Einzelhandels in
der Stadt Halle ist die Sicherung einer hierarchisch gegliederten Zentrenstruktur mit einer
Aufgabenteilung der Einzelhandelsstandorte. Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines der
im Konzept definierten Haupt-, Neben- oder Nahversorgungszentren.

Unter Pkt. 8.7 wird zu den Grundsatzen der Entwicklung zunéchst festgestellt, dass der sog.
,Hallesche Laden“ mit einer maximalen Verkaufsflache von 200 m?2 unabhéngig vom
Sortiment keine negativen Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur und die zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt hat und damit im Sinne des Konzeptes prinzipiell zulassig ist.

Als Entwicklungsziel fur die Nahversorgung insbesondere im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel wird unter Pkt. 8.1.5 die Gewahrleistung eines wohnungsnahen (und somit
auch fuB3laufigen) sowie moglichst flachendeckenden Nahversorgungsangebotes genannt.
Das bestehende engmaschige Netz von Nahversorgungsstandorten soll weiterhin erhalten
und ggf. an die Erfordernisse des Stadtumbauprozesses und der sich andernden raumlichen
Bevolkerungsstrukturen angepasst werden.

Mit dem geplanten Vorhaben wird zunachst der Ersatz des am Standort bereits vorhandenen
Lebensmittelmarktes angestrebt. In diesem Falle wirde es sich nicht um eine Neuansiedlung
handeln. Die Verkaufsflache liegt auch kinftig unter der Grenze der Grof¥flachigkeit von
800 m2. Derartige Einrichtungen sind laut Einzelhandels- und Zentrenkonzept aufRerhalb der
Zentren zulassig, wenn die Nahversorgungsfunktion nachgewiesen wird und es sich um
einen stadtebaulich integrierten Standort handelt.

Diese Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall gegeben.
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Abb. 2: Priifschema fiir Ansiedlungsvorhaben von Lebensmittelméarkten
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Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept [7]

Alternativ zum Nahversorger wird mit dem Vorhaben die Option zur Einordnung einzelner
Ladeneinheiten verfolgt. Wird deren jeweilige Gro3e auf 200 m? Verkaufsflache beschrankt,
handelt es sich unabhéangig vom Sortiment um den oben genannten ,Halleschen Laden®, der
ebenfalls keine negativen Auswirkungen auf die Zentrenstruktur der Stadt hat.

Die Industrie- und Handelskammer Halle-Dessau begrif3t in ihrer Stellungnahme die
Planung und die damit verbundene Aufwertung des Stadteingangsbereiches.

4.1.7 Sonstige Planungen/Konzepte

Im Juni/Juli 2014 wurden von der Stadt Halle funf Architektur- und Planungsbiros zur
Durchfiihrung einer Stadtebauwerkstatt ,Leitbild Riebeckplatz® eingeladen, die sich
intensiv.und unter breiter Beteiligung der Offentlichkeit mit langfristig tragfahigen
Entwicklungsszenarien auseinandersetzte. Im Ergebnis wurden folgende Empfehlungen
zusammengefasst [8]:

Nach Rickbau der Wohnhochhduser auf der Westseite des Platzes wird die
Neuinterpretation des Themas ,Eingangstor® als Entwicklungsszenario gesehen, wobei der
Schwerpunkt auf der Diagonale zwischen dem Ausgang der oberen Leipziger Straf3e und
dem Bahnhof liegen sollte. Eine Hohendominanz ist besonders am Ubergang obere
Leipziger StralRe/Riebeckplatz wiinschenswert.
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Im Nordwest-Quadranten wird der Standort fir ein Hochhaus mit einem stdlich davor
liegenden angemessenen Freiraum und einer besseren Zuganglichkeit des
Charlottenviertels gesehen. Fir eine bessere Verzahnung des Charlottenviertels mit dem
Riebeckplatz wird langfristig ein (Teil)Abbruch des ndrdlich angrenzenden Geb&uderiegels
zur Magdeburger StralRe empfohlen.

Zur Freiraumstruktur wird angeregt, in Teilraumen, die kinftig auch eine Wohnnutzung
zulassen, wie etwa in Beziehung zum Charlottenviertel, Gebdaudestrukturen mit
halbéffentlichen Freiraumen zu entwickeln, die eine entsprechende Aufenthaltsqualitat
erlauben.

Far den zwischen 2002 und 2006 ausgebauten Verkehrsknoten wird kinftig kaum eine
Entlastung gesehen. Hier geht es insbesondere um eine bessere Durchwegung fir
FuRganger und Radfahrer.

Das Leitbild fur den Riebeckplatz wurde am 29.04.2015 vom Stadtrat beschlossen.
Gleichzeitig wurde die Verwaltung beauftragt, das Leitbild als Grundlage fir einen
Rahmenplan als nachsten Schritt zur Konkretisierung der stadtebaulichen Entwicklungsziele
fur den Gesamtbereich zu verwenden.

Zur Untersuchung der ErschlieBung eines Verwaltungsneubaus am Standort des ehemaligen
Hochhauses wurden Verkehrsuntersuchungen durchgefihrt [9]. Ziel dieser
Untersuchungen war die Definition und der Nachweis der Leistungsfahigkeit der fir die
ErschlieBung dieses Neubauvorhabens und aller weiteren zu bericksichtigenden
stadtebaulichen Entwicklungen erforderlichen Verkehrsanlagen. Betrachtet wurde als
Analysezeithorizont das Jahr 2014, fir die Prognose 2025. Eine ,Stadtreparatur am
Standort des vBP Nr. 169 wurde ebenso wie weitere optionale Entwicklungen im Nordwest-
guadranten des Riebeckplatzes in die verschiedenen Prognoseszenarien eingestellt. Deren
Anbindung sollte Uber die Lichtsignalanlage Knoten Magdeburger Stral3e/Anhalter Stral3e
erfolgen. Die durch das Vorhaben verursachten verkehrlichen Aufwichse (Erhéhung der
Anzahl der Wohneinheiten gegenuber status quo) konnen Uuber den Knoten ohne
Anpassungen abgewickelt werden. Darlber hinaus sind laut Gutachten Leistungsreserven
des Knotens durch eine Anpassung der Signalisierung abrufbar.

Die in diesem Zusammenhang verwendete Verkehrsprognose entspricht der pessimistischen
Bevolkerungsvorausberechnung mit Stand 2011. Es ist nicht auszuschlie3en, dass bei
Eintreten aller Potentialfalle rund um den Riebeckplatz sowie der deutlich nach oben
korrigierten Bevolkerungsvorausberechnung von 2014 die Leistungsfahigkeit der Knoten
zwischen Anhalter Straf3e und Riebeckplatz sowie dessen Teilknoten ausgeschopft wird.

Das Planvorhaben ist partiell innerhalb des Geltungsbereichs der Sanierungssatzung Nr. 2
»Altindustriestandorte Merseburger Stralle mit dem Grinderzeitviertel sidliche
Vorstadt“ gelegen. Das Planvorhaben entspricht den allgemeinen Sanierungszielen, hier:
....stadtebauliche Neuordnung erheblich geschadigter oder brach liegender Stadtraume...“.
Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die Sanierungsziele Uber die
Festsetzungen des Bebauungsplanes prazisiert [10].

Die im Verlauf der Leipziger Straf3e stdrende Bebauung wird zurickgebaut. Mit dem
Vorhaben erfolgt die Sanierung eines geschadigten stadtebaulichen Raumes sowie
unterbrochener Wegebeziehungen. Die urspriingliche Blockrandbebauung wird wieder
hergestellt.

Der der Leipziger StraRe zugewandte Teil des Plangebietes (Vorflache der Kaufhalle) liegt
ebenfalls innerhalb des Geltungsbereichs der Erhaltungssatzung Nr. 6 ,,Obere Leipziger
StraRe der Stadt Halle (Saale) [11]. Ziel der Satzung ist die Erhaltung der stadtebaulichen
Eigenart des Gebietes.
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Die fast vollstdndige Erneuerung der Bausubstanz um die Wende vom 19. zum 20.
Jahrhundert und der damit verbundene Ausbau als Haupteinkaufsstral3e bestimmt dessen
Charakter.

Die Stadtgestalt wird insbesondere durch die leicht ansteigende Topografie des Gelandes,
die geschlossene Bebauung mit ihren Uberwiegend in die Tiefe gerichteten Grundstiicken,
die MaRstablichkeit der Geb&ude im Verhaltnis zur Breite des Strallenraums, die
gestalterische Qualitat der Fassaden, die Funktionsvielfalt in Verbindung mit der kleinteiligen
Nutzungsstruktur sowie die Homogenitat im Erscheinungsbild gepragt. Die Bebauung aus
der Epoche der 1960er Jahre wird in diesem Zusammenhang als Fremdkdrper betrachtet.

Als bauliche Anlage von besonderer stadtebaulicher Bedeutung werden im néheren Umfeld
des Plangebiets die in grof3stadtischer Geschéaftshausarchitektur errichtete Leipziger StralRe
Nr. 61/62 sowie die Nr. 46 mit dominantem stralRenbegleitendem Fassadenerker benannt.

Aus der Erhaltungssatzung selbst ergeben sich fir das Vorhaben keine Auflagen. Die als
Fremdkoérper empfundene Bebauung wird im Vorfeld abgerissen. Mit dem neuen Baukorper
wird auf die angrenzenden, in der Satzung beschriebenen, typischen Strukturen Bezug
genommen.

Nordlich an das Plangebiet grenzt der rechtskraftige VEP Nr. 41 ,,Charlottenstral3e Hotel-,
Handels- und Dienstleistungsbereich® [12] mit der Teilflache fir ein Hotel, Restaurants,
Service- und Tagungsrdumen sowie einer Ladengalerie an. Darin sind eine 6-geschossige
Bebauung mit Begrenzung der TraufhOhe sowie eine Tiefgarage festgesetzt. Die
Grundflachenzahl betragt 0,85, wobei die begriinten Dachflachen im Innenhof nicht mit
angerechnet werden. Als Nutzungsart wurden insgesamt ein Kerngebiet sowie Verkehr- und
Grunflachen festgesetzt. Die Vorhaben wurden Mitte der 1990er Jahre umgesetzt.

Der in Aufstellung befindliche B-Plan Nr. 159 ,Stadteingang Riebeckplatz® grenzt &stlich
unmittelbar an das Plangebiet an. Ziel der Planung ist die stadtebauliche Ordnung des
Bereiches im Umfeld des Abbruchgrundstiickes Riebeckplatz.

4.1.8 Vorhabenplanung

Mit der Auslobung des Wettbewerbs fiir diesen Standort wurde als Ziel eine Stadtreparatur
innerhalb des Quartiers obere Leipziger Stral3e/Charlottenviertel bestimmt. Dabei stand eine
Blockrandschlieung in Anlehnung an die umgebende Bebauung im Vordergrund. Aber auch
die Wirtschaftlichkeit des Vorhabens sowie die energetische Nachhaltigkeit bildeten wichtige
Gesichtspunkte bei der Bewertung der Entwurfe [21].

Fir die nach Rickbau entstehende Freiflache sollte , ... eine neue architektonisch
ansprechende Bebauung gefunden werden. Das zu beplanende Areal liegt an einer
prominenten Stelle der Stadt und wird einen wesentlichen Akzent als Auftakt zur Innenstadt
Halles darstellen. Dabei wird sich das neue Gebaude am Stadteingang als pragende Platz-
und Stadtkante mit zwei Schauplétzen préasentieren. ..."

Weiter wird in der Auslobung auf die Umgestaltungen des angrenzenden Riebeckplatzes
eingegangen, die dieser sowohl mit der Bebauung der 1960er Jahre und nach 2000 u. a. mit
dem Rickbau der Hochh&duser und dem Umbau des LISA-Gebaudes erfuhr.

Ein weiterer Aspekt der Stadtreparatur besteht , ... in der Offnung und Anbindung des
Charlottenviertels an die obere Leipziger Stral3e. Damit kann der Boulevard notwendige
Impulse und die Nachbarschaft zum Dorint-Hotel ein neues attraktives Gesicht erhalten.
Gleichzeitig werden Verkehrsachsen definiert. Die fufRlaufige Anbindung zwischen
Charlottenviertel und Leipziger Stral3e soll optimiert werden. ...
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Die neu entstehende markante Eckbebauung bietet ein hohes Gestaltungspotential, zu dem
sich viele stadtische Vorbilder in Erinnerung rufen lassen. Diese stadtplanerische und
architektonisch gestalterische Aufgabe erhéalt einen zuséatzlichen Reiz durch die Verbindung
zweier Ebenen, der 0-Ebene an der Leipziger StralBe und der Ebene 1 an der
Dorotheenstral3e.“

Die Jury kam bei der Beurteilung der ausgewahlten Arbeit zu folgendem Ergebnis:

LPositiv wird der Anschluss des Neubaus an den Bestand in der Hohenlage sowie der
architektonischen Abstimmung bewertet. Weiterhin ist die Freihaltung der Flache des
spateren zweiten Bauabschnitts zu begrifRen, womit gleichzeitig eine architektonische
Konkurrenzsituation zwischen erstem und zweitem Bauabschnitt vermieden wird.

Es ist festzustellen, dass eine kraftvolle stadtebauliche Lésung in Bezug zum vorhandenen
Bestand geschaffen wird, die gleichzeitig eine zeitgemafe architektonische Erscheinung
zum Ausdruck bringt.

Mit dem Entwurf wird eine hervorragende und Uberaus ansprechende Losung in der
Erdgeschosszone geschaffen, die auch gleichzeitig die Hohenproblematik zwischen
Dorotheenstralle und Leipziger Stral3e l6st.

Besonders zu betonen ist, dass mit dem architektonisch-stadtebaulichen Entwurf eine sehr
gute Weiterfihrung/Durchstich der Martinstra3e zur Dorotheenstra3e erfolgt, was zur
Quartiersaufwertung wesentlich beitragt.

Die Anlieferzone ist optimal geplant. ... Die Wohnungsgrundrisse sind flexibel und stellen mit
der Kammstruktur gut erschlossene Geschossgrundrisse her.”

Fur die weitere Bearbeitung wurde eine Prifung der Hohen und des Fassadenkonzeptes
(hinsichtlich der Wirtschaftlichkeit) empfohlen, wobei die architektonische Gesamtgestalt in
ihrer Wirkung erhalten bleiben soll.

Mit dieser Entscheidung wurde fir den Standort neben der SchlieBung des Quartiers Wert
auf eine eigensténdige, stadtebauliche Dominante gelegt.

Das geplante Wohn- und Geschaftshaus umfasst Uberwiegend gewerbliche Nutzungen
(Einzelhandel, Buro- und Geschafts- bzw. Praxisraume) auf dem Niveau der angrenzenden
Stral3en (Ebene 0 und 1) sowie bis zu 89 Wohnungen in den Ebenen 1 bis 9. Von Letzteren
sollen ca. 80 % als Seniorenwohnungen vermietet werden.

Vorgesehen ist eine Blockrandbebauung, die im Gegensatz zum Bestand jeweils die H6hen
und Fluchten der benachbarten Gebaude der Dorotheen- bzw. der Leipziger Stral3e
aufnimmt. Zum Riebeckplatz wird in Anlehnung an die den Platz rahmende Bebauung ein
hoherer Riegel ausgebildet, wahrend der Baukdrper zur Altstadt hin terrassiert wird. In
Verlangerung der Martinstraf3e entsteht ein 6ffentlicher Durchgang (vgl. dazu auch Pkt. 6.1).

Angrenzende, mit dem Vorhaben anzupassende bzw. neu zu gestaltende Freiflachen (wie
Gehwege, Treppenanlage zum Riebeckplatz, Baumpflanzungen) liegen nicht innerhalb des
Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Eine Gestaltungskonzeption
ist Bestandteil der Vorplanung, die Eingang in den Durchfuhrungsvertrag fand. Der Riickbau
der am Standort vorhandenen Gebaude erfolgt im Vorfeld und ist nicht Gegenstand des
Vorhabens. Er ist nach BauO LSA genehmigungsfrei und bedarf nur einer Anzeige. Die
Abrissplanung wurde vom Vorhabentrager beauftragt.

Im Durchfihrungsvertrag wurde verankert, dass der Ruckbau Voraussetzung fir das
Vorhaben ist.

Zum Vorhaben- und Erschlieungsplan liegt die nach den Empfehlungen der Jury
angepasste Vorplanung mit Stand vom Marz 2014 vor. Sie bildete auch die Grundlage fir
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eine Bauvoranfrage der HWG vom 14. Méarz 2014 [16], da zunachst davon ausgegangen
wurde, dass eine Bebauung des Standortes nach § 34 BauGB mdglich ist.

Zur Vorhabenplanung liegt ein Geotechnischer Bericht der Geotechnik Dr. Nattrodt Weimar
GmbH (GNW) vor [13]. Er setzt sich aus einer Gefahrstoffuntersuchung der
Bestandsgebaude und Bauteile (Teil A) sowie geotechnischen Untersuchungen und
Begutachtungen (Teil B) zusammen. Die Ergebnisse werden unter den Punkten 5.4.6 und
8.2 der Begriindung zusammengefasst.

DarUber hinaus wurde begleitend ein Immissionsschutzkonzept [14] erstellt, das die
grundsatzliche Realisierbarkeit des Vorhabens (insbesondere Anlieferung des
Nahversorgers) belegt. Begleitend zum Bebauungsplan wurde - teils darauf aufbauend - ein
Schallgutachten [15] erarbeitet. Darin wird dariiber hinaus detailliert auf die vorhandene
Vorbelastung der geplanten Wohnbebauung durch den angrenzenden Verkehr abgestellt
und in diesem Zusammenhang erforderliche Ma3nahmen hergeleitet.

4.2 Planungsrechtliche Beurteilung von Bauvorhaben

Aus dem im Umfeld vorhandenen Bebauungszusammenhang lasst sich fur die Neubebauung
zunachst eine nach 8 34 BauGB als Innenbereich zu beurteilende Situation herleiten. Ein
Einfigen des Vorhabens kann hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung (Wohn- und
Geschaftshaus), der geschlossenen Bauweise sowie der bebaubaren Grundstiicksflache
(Grundflachenzahl) festgestellt werden. Auch ist nicht davon auszugehen, dass das Ortsbild
negativ beeintréchtigt wird. Dennoch besteht aus folgenden Griinden das Erfordernis, fur das
Vorhaben der HWG Planungsrecht nach § 30 BauGB zu schaffen:

Der im Rahmen des vorausgegangenen stadtebaulich-architektonischen Wettbewerbs
ausgewahlte Entwurf lasst sich hinsichtlich seines Maldes der baulichen Nutzung sowie der
Uberbaubaren Grundsttcksflache nicht vollumfénglich aus der Eigenart der ndheren Umgebung
ableiten. In Beantwortung einer zum Vorhaben gestellten Bauvoranfrage wurde dies besonders
beziiglich des in der Hohe gestaffelten und bis zu 10 Geschossen umfassenden Baukorpers
angefuhrt, der mit seiner Oberkante Uber die unmittelbar angrenzenden Gebdude hinaus ragt.
Zur Beurteilung nach § 34 BauGB kann die gegentiberliegende, den Riebeckplatz begrenzende
und deutlich héhere Bebauung nicht herangezogen werden.

Fir die in diesem Zusammenhang malgebliche ,Eigenart der ndheren Umgebung® ist die
Bebauung innerhalb des Quartiers Marienstral3e/Dorotheenstral3e/Leipziger  StralRe/
RoserstralRe entscheidend. Die Gebdude der jeweils gegeniberliegenden StralRenseiten
kénnen nicht in die Betrachtung eingestellt werden. Sie sind der Nachkriegsmoderne
zuzuordnen und fir eine Stadtreparatur der grinderzeitlichen Blockrandbebauung nicht
relevant.

Zudem folgt aus der weitestgehenden Aufnahme der historischen Baufluchten der Leipziger
StralRe und der Martinstral3e bzw. der Dorotheenstral3e in Verbindung mit der flr das Quartier
typischen Grenzbebauung ein Heranrlicken an die jeweils gegentberliegende Bebauung. Die
Abstandsflachen reichen anteilig Uber die Mitte der offentlichen Verkehrsflache hinaus bzw.
liegen auf fremden Grundstiicken. Dies ist im Rahmen einer Beurteilung nach § 34 BauGB
unter Bertcksichtigung des Abstandsflachenrechts nach § 6 BauO LSA nicht zulassig.
Dagegen besteht nach § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes
die Mdglichkeit, aus stadtebaulichen Griinden vom Bauordnungsrecht abzuweichen.

Zugleich bedarf die Inanspruchnahme offentlicher Verkehrsflachen im Vorfeld bzw. auRerhalb
der bauordnungsrechtlichen Beurteilung einer Regelung. Erst nach Abschluss des
Einziehungsverfahrens kann das fur das Vorhaben neu zu bildende Grundstick zu Grunde
gelegt werden.
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Zur Umsetzung des fur den Standort favorisierten stadtebaulich-architektonischen Entwurfs bei
gleichzeitiger Beriicksichtigung der sich aus einer ,heranrlickenden Bebauung® fir die
angrenzenden Nutzungen ergebenden Konflikte wird nunmehr ein Bauleitplanverfahren
durchgefihrt.

Im Rahmen dieses Verfahrens erfolgt eine formale Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2
BauGB.

Der Bebauungsplan wird, wie bereits ausgefuhrt, als vorhabenbezogener Bebauungsplan
aufgestellt.

Rechtsgrundlage fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bildet § 12
BauGB. Inhaltlich ausgestaltet und aufgestellt wird der Plan auf der Grundlage des auf dem
Wettbewerbsergebnis basierenden Konzeptes des Vorhabentragers sowie der Regelungen
des BauGB.

Zur Umsetzung des Vorhabens wurde ein Durchfihrungsvertrag zwischen der Stadt Halle
(Saale) und der HWG geschlossen.

Die Regelungselemente des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (Bebauungsplan,
Vorhaben- und ErschlieBungsplan und Durchfilhrungsvertrag) muissen widerspruchsfrei
aufeinander abgestimmt sein, d.h. Vorhaben- und ErschlieBungsplan und
Durchfiihrungsvertrag mussen sich im Rahmen des vom Bebauungsplan zugelassenen
breiteren Nutzungsspektrums bewegen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 169 wird aus dem rechtskraftigen
Flachennutzungsplan der Stadt Halle entwickelt (vgl. dazu Pkt. 4.1.3).

Anteilig liegt das Plangebiet innerhalb des Geltungsbereichs der Sanierungssatzung Nr. 2
»Altindustriestandorte Merseburger StralBe mit dem Griinderzeitviertel sudliche Vorstadt"
sowie der Erhaltungssatzung Nr. 6 ,Obere Leipziger Stralke* der Stadt Halle (Saale). Die
Planung entspricht den jeweiligen Satzungszielen (vgl. dazu Pkt. 4.1.7).

4.3 Verfahren

Der Stadtverwaltung Halle liegt mit Schreiben vom 27. Oktober 2014 ein Antrag der HWG als
Vorhabentrager tber die Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens vor.

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 29. April 2015 die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 169 ,Wohn- und Geschaftshaus Dorotheenstral3e/Leipziger StralRe*
beschlossen. Gleichzeitig wurde der Entwurf beschlossen und zur Auslegung bestimmit.

In der ortsublichen Bekanntmachung der Beschlisse wurde gemal3 § 13 a Abs. 3 BauGB
darauf verwiesen, dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchflihrung
einer Umweltprifung nach 82 Abs. 4 BauGB aufgestellt wird. (Zur Anwendung des
Verfahrens nach § 13 a BauGB vgl. auch Pkt. 3.)

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB kann von der friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Von dieser Regelung wurde im
Verfahren Gebrauch gemacht, zumal die Unterrichtung und Erdrterung bereits zuvor auf
einer anderen Grundlage erfolgte (8 3 Abs. 1 Pkt. 2 BauGB). Die Ergebnisse des
stadtebaulich-architektonischen Wettbewerbes wurden der Offentlichkeit bereits im Rahmen
einer Ausstellung im Foyer des Technischen Rathauses vom 12. November 2013 bis 26.
November 2013 zuganglich gemacht. Daruber hinaus wurde Uber die Ergebnisse des
Wettbewerbes im Planungsausschuss der Stadt Halle am 12. November 2013 informiert.

Durch die HWG wurden Pressetermine zur Information der Offentlichkeit veranstaltet.

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

5. Stadtebauliche Situation
5.1 Eigentumsverhaltnisse

Das Vorhaben betrifft die Flurstiicke 109/2, 5344, 5345 sowie 6007 der Flur 14 der Gemarkung
Halle (Saale) jeweils zu Teilen. Alle Flurstiicke befinden sich derzeit im Eigentum des
Vorhabentragers bzw. gehéren der Stadt Halle (Saale).

Entsprechend der aktuellen Situation befinden sich die bebauten Flursticke 5345 und 5344
im Besitz der HWG, die Flurstiicke 109/2 sowie 6007 sind Eigentum der Stadt. Der
Vorhabentrager hat am 27. Mai 2013 einen Kaufantrag fir die zu bebauenden Teilflachen
der Flurstiicke 109/2 und 6007 an die Stadt Halle gestellt, die zu diesem Zeitpunkt noch
offentlich gewidmete Flachen der Stadt Halle waren und der Dorotheen- bzw. Leipziger
Stral3e zugeordnet sind.

Nach § 8 des StraRengesetzes fir das Land Sachsen-Anhalt vom 6. Juli 1993 (StrG LSA)
kann der Trager der Stralenbaulast die Einziehung von Stral3en verfiigen, wenn sie ihre
Verkehrsbedeutung verloren haben oder Uberwiegende Griinde des o6ffentlichen Wohls
vorliegen.

Fur die genannten Flachen lief ein Einziehungsverfahren. Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am
25. Juni 2014 die beabsichtigte Einziehung beschlossen. Nach Bekanntmachung der
Ankiindigung im Amtsblatt vom 9. Juli 2014 lag ein Lageplan fiir drei Monate 6ffentlich aus. In
diesem Zusammenhang wurde eine Einwendung abgegeben, die geprtift wurde. Die Abwagung
und ein Beschluss beziglich der Einziehung wurden vom Stadtrat in seiner Sitzung am 24. Juni
2015 gefasst. Nach Zustimmung durch die zusténdige StraRenaufsichtsbehérde am 13. August
2015 und anschlieBende Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 17/2015 am 30.September 2015
erlangte die Einziehung Rechtskraft. Der Kaufvertrag zum Ankauf des Grundstiicks wurde vom
Ausschuss fir Finanzen, stadtische Beteiligungsverwaltung und Liegenschaften am
30.6.2015 beschlossen. Damit ist die Verflgbarkeit des Vorhabentragers iber das Grundstlick
vor dem Satzungsbeschluss gegeben.

Damit sind aus liegenschaftsrechtlicher Sicht die Voraussetzungen fur die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans gegeben. Der Vorhabentrager wird die Verfligungs-
befugnis Uber die fir die Umsetzung des Vorhabens relevanten Grundstticke erhalten.

5.2 Vorhandene Nutzung und Bebauung
5.2.1 Aktuelle Nutzung

Das Charlottenviertel ist durch eine Mischnutzung gepragt. Dazu gehdren Einzelhandel
insbesondere in der oberen Leipziger StralRe, verschiedenste Dienstleistungen, Verwaltung,
Sport- und Vergniigungsstatten sowie Beherbergungsbetriebe mit gesamtstadtischer bzw.
Uberdrtlicher Bedeutung. Wohnungen befinden sich vorrangig in den oberen Geschossen
bzw. im noérdlichen Teil.

Einzelne Flachen des Viertels sind aber auch brach gefallen bzw. werden (provisorisch) als
Parkplatz genutzt. Bei den Verkaufsflachen ist ein anteiliger Leerstand zu verzeichnen.

Innerhalb des hier zu betrachtenden Quartiers Dorotheenstral3e/Leipziger Stral3e/
RoserstralRe/Marienstralle grenzt unmittelbar noérdlich an den Standort das Dorint-Hotel
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(CharlottenstraRe Nr. 12) mit 166 Zimmern, Restaurants und Tagungsrdumen an. Die
Bebauung setzt sich in der MartinstraRe 19 mit 30 altersgerechten Wohnungen sowie einer
Ladeneinheit im Erdgeschoss fort.

In der angrenzenden Grunderzeitbebauung der Leipziger StralRe befinden sich im
Erdgeschoss Uberwiegend Laden. Die dariiber liegenden Etagen werden von freien Berufen,
als Buroraume bzw. Wohnungen genutzt.

Das Landesinstitut fur Schulqualitdit und Lehrerbildung Sachsen-Anhalt (LISA) mit
padagogischer Mediathek bildet den suddstlichen Abschluss der oberen Leipziger Stral3e.
Bei dem das Quartier im Nordwesten zur Magdeburger Strae hin begrenzenden
Gebauderiegel handelt es sich um ein Biirogebaude (enviaM u.a.).

Die im Plangebiet zu ersetzende Bebauung besteht aus einem Lebensmittelmarkt mit
daruber liegenden 30 Wohnungen.

Der Lebensmittelmarkt stellt einen Schwerpunkt der fulllaufigen innerstadtischen
Nahversorgung dar. Der Kundenzugang erfolgt von der Leipziger Stral3e. Die nérdlich an die
Bebauung angrenzende Flache wird fur die Anlieferung des Marktes sowie fir PKW-
Stellplatze genutzt. An dieser Seite befinden sich in einer 3. Ebene lber einen Laubengang
erschlossen auch die Zugange zur Wohnbebauung. Bei den Wohnungen handelt es sich um
jeweils 6 Wohnungen mit einem bzw. 4 Raumen sowie 9 Wohnungen mit 2 bzw. 3 Raumen.
Die Wohnflache betragt insgesamt ca. 1.500 mz

Die Gebaude sind unsaniert. Die ehemaligen Fenster der ,Kaufhalle® haben ihre Funktion
verloren. Das Gebaude wird von grol3flachiger Reklame dominiert.

Ostlich zum Riebeckplatz hin (berwindet eine Treppenanlage den Hohenunterschied
zwischen Leipziger- und DorotheenstralR3e. Daran grenzt die mit einer Zwischenbegrinung
versehene abgebdschte Rickbauflache des ehem. Hochhauses Riebeckplatz Nord an, auf
der mittelfristig eine Neubebauung geplant ist (vgl. dazu auch Pkt. 4.1.7).
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5.2.2 Bauform / Gebaudeform

Die Leipziger Straf3e verbindet den Marktplatz mit dem Riebeckplatz, dem seit langem
wichtigsten Verkehrsknotenpunkt der Stadt Halle. Die heutige Bebauung der oberen
Leipziger Strale mit Wohn- und Geschaftshdusern unterschiedlicher Architektur-
auffassungen entstand Uberwiegend in der Griinderzeit. Sie z&hlt zu den reprasentativen
Hauptgeschéftsstralien der Stadt und bildet die stidliche Grenze des Charlottenviertels.

Abb. 03 Historischer Stadtplan 1913

Quelle: Stadtarchiv

Zu den sternformig auf den Riebeckplatz zulaufenden Stralen gehdren angrenzend die
Franckestral3e aus Richtung Westen sowie die Magdeburger Stral3e aus Norden. Zusammen
mit der Leipziger Stral3e begrenzten sie jeweils zum Platz hin konisch zulaufende Quartiere.

Die Bebauung des Riebeckplatzes ging durch Kriegszerstérung verloren. In den 1960er
Jahren entstand der in drei Ebenen verkehrsgerecht gestaltete Ernst-Thalmann-Platz mit
Brickenbauwerken far den Autoverkehr in Nord-Sid-Verbindung sowie
FuBgéangerunterfihrungen. Zwei inzwischen zurickgebaute Hochhéuser markierten die
Zufahrt zur GrolR3siedlung Halle-Neustadt. Sie wurden ergénzt durch weitere scheibenartige
Gebaude verschiedener Nutzungen, die heute noch den raumlichen Abschluss des Platzes
in westliche Richtung bilden.

Wahrend an der Nordseite der Leipziger StraBe die Gebéude im Plangebiet die
Griunderzeitbebauung ersetzten, wurde an der Sudseite als Kopfbau das ,Haus des Lehrers®,
errichtet.

Durch Kriegsschaden und bauliche Uberformung aus den 1960er Jahren- ging auch der
kleinteilige Charakter des angrenzenden Charlottenviertels verloren. In den 1990er Jahren
wurde entlang der Augustastrafe und der Marienstra3e mit dem Charlottencenter (u. a. mit
GroR3kino) einschlieBlich Hotel und Wohnungen ein grof3flachiges Investorenprojekt
umgesetzt.

Das mit der vorliegenden Planung wieder zu schlieBende Quartier wird von der
Dorotheenstrale, der Leipziger StralRe, der Roserstrale und der Marienstral3e begrenzt. Die
Grundstiicke an der Leipziger Straf3e reichen bis zur Martinstrale und sind mit u-férmigen
Wohn- und Geschéaftshausern bebaut. Die verbleibenden ,Innenhéfe” sind entweder durch
Mauern oder flache Nebengebaude begrenzt.
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Die Ende der 1990er Jahre entstandene Ersatzbebauung auf der Nordseite der Martinstrafl3e
(Nr. 19) schlie3t unmittelbar an das Dorint-Hotel an, das sich ebenfalls u-férmig um einen
eingeschossig tberbauten Innenhof schliefl3t.

Die Bebauung zur Leipziger Stral3e, zur Dorotheenstraf3e und zur Martinstra3e weist eine
einheitliche Bauflucht auf. Sie wurde ohne seitlichen Grenzabstand und unmittelbar auf der
Grundstucksgrenze zur Strale errichtet, wobei einzelne Bauteile auch vorspringen.

Den Abschluss zum Plangebiet bildet jeweils eine Brandwand, wobei an der Ecke des
Dorint-Hotels ein verglaster Treppenturm Uber die Grundstiicksgrenze hinaus ragt.

Die Kaufhalle innerhalb des Vorhabengebietes wurde von der Leipziger Straf’e aus
zurlickgesetzt. Bis zum Rickbau des Hochhauses Nord fand ihre Bauflucht Fortsetzung in
dessen Unterbau. Zwischen den Gebauden lag ein vor die Flucht gesetzter Treppenturm.
Von der, durch die Kaufhalle unterbrochenen, schmalen Martinstrale wurde Uber eine
Treppe zur ,Rickseite“ der Bebauung eine fuRlaufige Verbindung zur DorotheenstralRe
hergestellt. Der Wohnblock nimmt die Flucht der MartinstraBe auf. Die Anlieferung der
Kaufhalle erfolgt, wie der dartber liegende Zugang zu den Wohnungen, tber den ,Hinterhof*
von der Dorotheenstral3e aus (siehe hierzu auch Pkt. 5.3.2).

Die einzelnen Gebaude kdnnen, wie bereits beschrieben, unterschiedlichen Bauepochen
zugeordnet werden. Neben der Grinderzeit sind die 60er und 90er Jahre des 20.
Jahrhunderts vertreten. Entsprechend differenziert ist auch das Erscheinungsbild.

Es sind verschiedene Dachformen anzutreffen. An der Leipziger Stral3e Uberwiegen Sattel-
und Kruppelwalmdacher mit der Traufe zur Strale. Gegliedert werden sie durch
Dachaufbauten wie Gaupen, Zwerchhéauser und Dacherker. Die jingere Bebauung hat
Flachdacher, wobei am Dorint-Hotel das oberste Geschoss etwas zurlickgesetzt ist.

Die Trauflinien bzw. Oberkanten der Bebauung zur HaupterschlieBungsstral3e weisen nur
geringe Hohenunterschiede auf.

5.2.3 Gebaudehohen / Geschossigkeit / Uberbauungsgrad

Die im Viertel in der Grinderzeit entstandenen Gebaude sind Uberwiegend 4- bis 5-
geschossig, altere auch 3-geschossig mit ausgebautem Dachgeschoss und grof3en
Geschosshohen, insbesondere im Erdgeschoss. Die verschiedenen Geschosshdhen
gleichen zum Teil Unterschiede in der Geschossigkeit aus, so dass im Traufbereich ein
Uberwiegend einheitliches Bild entsteht.

Im Rahmen der Erhaltungssatzung Nr. 6 wurden fiir den Bereich der oberen Leipziger
StralBe Traufhthen von 11 bis 19 m und Firsthéhen zwischen 14 und 25 m Uber Gelande
erfasst.

An deren Obergrenze orientierten sich die Gebdude der 1990er Jahre. Die Bebauung der
1960er Jahre zur Begrenzung des Riebeckplatzes weist 8 bzw. 9 Vollgeschosse auf. Weit
Uberragt wurde sie bis vor Kurzem von den 22-geschossigen Hochh&usern.

Zwischen der Leipziger StraRe (ca. 105 m d. NHN) und der Dorotheenstrale (ca.
109 m 0. NHN) besteht im Plangebiet ein HOohenunterschied von ca. 4 m. Dazwischen
verlauft die Martinstrae mit einem Hohenversatz von etwa 2 m.

Hinsichtlich der Geb&udehthen mit Bezug auf Normalhdhennull (NHN) kann die
angrenzende Bebauung wie folgt beschrieben werden [16]:

Entlang der Leipziger StralRe steigt die Griinderzeitbebauung mit dem Geldndeniveau an. An
der Ecke RoserstralRe beginnend liegt die Traufhdhe bei 120,18 m . NHN und die Firsthéhe
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bei ca. 123,40 m 0. NHN, wahrend die an das Plangebiet angrenzende Nr. 50 eine
Traufhéhe von 121,61 m 4. NHN und einer Firsthohe von 124,15 m 4. NHN aufweist. Der
Brandgiebel liegt zwischen 125,36 m und 125,50 m . NHN.

Bei dem an der Sudseite der Leipziger Stral3e gegenuber liegenden Wohn- und
Geschéftshaus Uberwiegt eine Traufhéhe von 122,58 m 0. NHN, die Firsthéhe reicht bis
129,85 m u. NHN. Das angrenzende LISA-Gebaude hat zunachst einen flacheren Verbinder
und im Ubrigen eine Oberkante von 139,85 m U. NHN bzw. 34,70 m uber Gelande. Das 8-
geschossige Birogebdude Magdeburger Strale 38 hat eine Gebaudehdhe von
138,97 m 4. NHN bzw. 30,23 m Uber Gelande.

Die angrenzende Brandwand des Dorint-Hotels hat bei 6 oberirdischen Geschossen eine
Oberkante von 131,26 m 0. NHN zur StraRe bzw. 127,80 m U NHN zur Ruckseite, der
Aufbau auf dem Treppenturm reicht bis zu 133,77 m 4. NHN. Der ,Innenhof mit
eingeschossiger Uberbauung verfugt tber ein Griindach, die umgebende Mauer zum
Plangebiet hat eine Hohe von 114,81 m 0. NHN. Die U-férmige Bebauung reicht zunachst
bis zur Roserstraflle und setzt sich innerhalb der MartinstraBe Nr. 19 in der Hohe gestaffelt
bis zu dem an das Plangebiet angrenzenden Giebel mit 121,68 m . NHN fort.

Von den beiden im Plangebiet zu ersetzenden Gebauden hat der Wohnblock eine Oberkante
von 130,97 m . NHN, die Kaufhalle von 113,6 m . NHN.

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wieviel Flache des Grundstiicks von baulichen Anlagen
eingenommen werden kann. Bei ihrer Ermittlung gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO sind u. a. auch
Stellplatze und deren Zufahrten bzw. bauliche Anlagen unter der Geldndeoberflache
einzurechnen. Sie kann in einem Kerngebiet - wie dem Stadtzentrum - bei 1,0 liegen.

Auch im Umfeld des Plangebietes wird dieser Wert fur weite Teile der Leipziger Stral3e
erreicht. Grinflachen stellen hier eine Ausnahme dar. Die Grundstlicke in der Leipziger
Stralle Nr. 46 und 47 sind zu 100 % Uberbaut, bei den Nrn. 48/49 und 50 liegt die
Uberbauung bei 89 % bzw. 87 %. Fir die MartinstraRe 19 und das Dorint-Hotel lasst sich
nach BauNVO ebenfalls eine GRZ von 1,0 ermitteln. Hier sind, ebenso wie im angrenzenden
Charlottencenter, Dachflachen der unteren Ebenen im ,Innenhof‘ zum Ausgleich begrunt.

Auch die derzeitig noch bebauten Grundstiicke der HWG im Plangebiet sind zu 79 % bzw.
86 % mit Gebauden Uberstanden, inklusive der Nebenanlagen betragt die GRZ 1,0.

5.2.4 Gestaltelemente

Die umgebende Bebauung weist verschiedene fir ihre Zeit typische Gestaltungselemente
auf.

Die Fassaden in der Leipziger StrafRe sind als Lochfassaden ausgebildet. Typisch ist eine
deutliche horizontale Gliederung in ein Sockel- bzw. Erdgeschoss und die Obergeschosse,
wahrend das Traufgesims den horizontalen Abschluss bildet. Die Unterteilung ist oft mit
einem Materialwechsel verbunden. Anteilig verfiigen auch die unteren Ladengeschosse Uber
aufgehendes Mauerwerk. In den oberen Geschossen werden die Offnungen kleiner und die
Schmuckelemente oft einfacher.

Letztere sind der Formensprache der Neorenaissance, dem Neubarock, Klassizismus und
Jugendstil zuzuordnen. Verschiedentlich werden tber mehrere Geschosse reichende Erker
bzw. Risalite als vertikale Gliederungselemente eingesetzt. Die in den oberen Etagen
Ubereinander liegenden Fenster in stehendem Format sind zum Teil noch mehrfach
gegliedert [11].

Die Fassaden des Dorint-Hotels weisen verschiedene postmoderne Gestaltungselemente
auf.
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Das LISA wird nach seiner Sanierung zum Riebeckplatz durch horizontale Fensterbander
gegliedert, wahrend es zum Plangebiet nur Gber mittig liegende Einzelfenster verfigt. Der
Giebel des Birogebaudes an der Magdeburger StralBe ist 6ffnungslos und plastisch
gestaltet, die Langsseiten verfugen uber Vorhangfassaden. Lediglich die Bebauung im
Plangebiet in Plattenbauweise verweist noch auf ihre Entstehungszeit Ende der 1960er
Jahre.

Als Material kommen in der Leipziger StraRe Putz, Stuck, Verblendklinker, Sichtmauerwerk,
Natur- und Kunststein zum Einsatz. Im Ubrigen dominieren Putzflachen, aber auch
Klinkermauerwerk, Betonwerkstein und grbéRere verglaste Flachen sind im Umfeld
anzutreffen. Farbliche Kontraste werden hauptsachlich durch den Materialwechsel sowie
abgesetzte Fenster- und Turelemente erreicht [11].

Die Gebaude befinden sich tberwiegend in einem guten baulichen Zustand. Lediglich das
gegeniber liegende Gebaude Leipziger StralRe Nr. 63 weist erhebliche bauliche Mangel auf.

Die vom Riebeckplatz nach Rickbau des Hochhauses direkt einsehbare Dorotheenstral3e
war von dessen Aufwertung und Neugestaltung bisher nicht betroffen. Der gesamte
Gemengebereich innerhalb des Plangebietes ist wenig attraktiv. Die stadtebauliche Situation
wird durch die Andien- bzw. Ruckfront der derzeitigen Bebauung negativ gepragt und weist
deutliche Missstande an einem wichtigen Punkt im Stadtbild auf.

Baudenkmale

Folgende Gebaude im Umfeld des Plangebietes stehen in der Leipziger StrafRe als
Baudenkmale unter Schutz:

Nr. 46 (Neorenaissancefassade Ende 19. Jh.)

Nr. 47 (Neorenaissancefassade um 1880)

Nr. 48/49 (barockisierender Jugendstildekor von 1906)
Nr. 50 (Jugendstildekor von 1882)

Nr. 61/62 (Jugendstilfassade von 1911)

Nr. 63 (Neorenaissancefassade Ende 19. Jh.)

Das Objekt Leipziger StralRe Nr. 64 wurde am 16. Dezember 2012 als Denkmal aus dem
Denkmalverzeichnis ausgetragen.

Die Leipziger Strale und die Martinstralle sind als Denkmalbereich im nachrichtlichen
Denkmalverzeichnis des Landes gefiihrt.

Die obere Denkmalschutzbehorde sieht die Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege mit
der Planung angemessen beriicksichtigt.

Zu archaologischen Denkmalen wird auf die Ausfiihrungen unter Punkt 8.3 verwiesen.

5.2.5 Zusammenfassung

Als typische Bebauung innerhalb des wieder zu schlieRenden Quartiers Iasst sich somit eine
geschlossene Blockrandbebauung mit Wohn- und Geschéaftshdusern herleiten, im Schnitt mit
funf Vollgeschossen. Die Grundsticke sind fast vollstandig tberbaut bzw. versiegelt.
Dachformen und Gestaltelemente variieren, typisch sind Lochfassaden.

Die angrenzende Bebauung zum Riebeckplatz ist durch die bauliche Moderne gepréagt, sie
ist hoéher, die Fassaden sind anders gegliedert.
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Die Breite der einzelnen Gebaudefronten (Grundstlicke) zum offentlichen Stralenraum reicht
in der Leipziger StralRe von 6,50 bis 26 m, in der Dorotheenstralle bis zu 45 m bzw. zur
Magdeburger Straf3e weit tber 100 m.

Hinsichtlich der Dachformen und Gestaltungselemente ist eine grof3e Bandbreite vertreten.

5.3 Infrastruktur
5.3.1 Soziale Infrastruktur

Sudlich angrenzend befindet sich als Ubergeordnete Einrichtung das Landesinstitut fr
Schulqualitat und Lehrerbildung Sachsen-Anhalt (LISA).

Im Umfeld sind zwei Kindereinrichtungen ansassig. Die evangelische integrierte
Kindertagesstatte ,St. Ulrich® befindet sich in der Wilhelm-Kilz-StraRe 21, sudlich der
Franckestral3e in der Friedrich-List-Stral’e 20 die Kita ,Kinderinsel*.

Das Gebaude der Berufsbildenden Schule ,Friedrich List® liegt an der Ecke
AugustastraRe/Charlottenstralie.

Altersgerechte Wohnungen der Stiftung Hospital St. Cyriaci et Antonii grenzen in der
MartinstrafRe 19 unmittelbar an das Plangebiet an.

5.3.2 Verkehrsinfrastruktur und ErschlieBung
Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Charlottenviertel grenzt unmittelbar an den Riebeckplatz an, der den zentralen
Verkehrsknotenpunkt von Halle bildet. Hier treffen die BundesstraBen 80 (FranckestralRe), 6
(VolkmannstraRe/Magdeburger StraRe) und 91(Merseburger Strafle) aufeinander. Die
Anbindung des Charlottenviertels, in dem sich das Plangebiet befindet, an das
Ubergeordnete Netz erfolgt tber die Anhalter Straf3e. Diese zweigt an einem signalisierten
Knotenpunkt nérdlich des Riebeckplatzes von der Magdeburger Stral3e ab. Sie nimmt eine
Sammelfunktion innerhalb des Charlottenviertels wahr. Von der Anhalter Stralle zweigt
parallel zur Magdeburger Stra3e die Dorotheenstrafle Richtung Siden ab. Sie endete im
grinderzeitlichen Viertel an der Marienstraf3e und wurde erst mit der Umgestaltung des
Riebeckplatzes in den 1960er Jahren bis zum Plangebiet verlangert. Aufgrund des
Hohenversatzes hat sie nur eine fu3laufige Verbindung zur Leipziger Stral3e.

Das mit der Bebauung zu schlieRende Quartier wird im Norden durch die Marienstral3e
begrenzt, die als Verkehrsberuhigter Bereich und EinbahnstraRe ausgeschildert und nur im
Richtungsverkehr zu befahren ist. Sie fihrte ehemals bis zur Magdeburger StralRe und wurde
durch den Bau des Blrogebaudes abgeschnitten. D. h., die Gestaltung des Thalmannplatzes
in den 1960er Jahren hatte unmittelbare Auswirkungen auf die Verkehrsstruktur des
Quatrtiers, fur die sich verschiedene Einschrankungen in der Durchlassigkeit ergaben.

Die ErschlieBung des Plangebietes fir den MIV erfolgt damit ausschlie3lich von Norden lber
die Dorotheenstral3e. Das StrafRenflurstiick mit einer Breite von 9,0 m hat eine Fahrbahn von
5,50 m und kann in beiden Richtungen befahren werden. Fir das Dorint-Hotel wurde in der
DorotheenstraBe, nach Einmindung Marienstrale eine Stellplatzmdglichkeit fir einen
Reisebus geschaffen. Weiterhin finden die Anlieferungen fir das Hotel in diesem Abschnitt
statt.

Nordlich der Bestandsbebauung besteht eine Wendemdglichkeit unter anteiliger Nutzung
des Flurstticks 109/2 (fur gréf3ere Fahrzeuge durch Rangieren). Von hier erfolgt auch die
Anlieferung des derzeit bestehenden Lebensmittelmarktes. Die Dorotheenstral3e fuhrt weiter
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um das Blrogebdude Magdeburger Strafe 36 und 38 herum, ist jedoch nicht durchgehend
zu befahren.

Die Martinstrafl3e endet fur den Fahrverkehr an der Rdserstrafe und fuhrt lediglich in einer
Gesamtbreite von 4,50 m als Stich ohne Wendemdoglichkeit bis zum Geltungsbereich.

Die Leipziger StralRe wurde in den 1970er Jahren als Ful3géngerzone ausgebaut (damals
Klement-Gottwald-Straf3e). In diesem Zuge entfiel auch die direkte StralRenbahnverbindung
Markt-Hauptbahnhof. Die Befahrung der Leipziger Stral3e ist zeitlich begrenzt (Mo-Fr 6:00
bis 9:00 Uhr und 18:30 bis 22:00 Uhr, Sa 5:00 bis 9:00 Uhr) fur den Lieferverkehr
freigegeben und steht fir Rettungsdienste/Feuerwehr zur Verfigung.

Neu gestaltet wurden die Leipziger StralRe mit dem angrenzenden Riebeckplatz sowie die
DorotheenstralBe bis in Hohe des Dorint-Hotels. Die (noch) o6ffentlichen Flachen im
Plangebiet befinden sich in einem unbefriedigenden Zustand. Die mit Gehwegplatten
befestigten Flachen weisen dabei besondere Mangel auf.

Ful3- und Radwege

Die StraRen im Charlottenviertel werden beidseitig von Gehwegen begleitet. Gesonderte
Radwege gibt es nicht.

Die bereits genannten Hohenunterschiede werden Uber Treppenanlagen zwischen der
Bebauung Martinstrafle Nr. 19 und Dorotheenstrafle Nr. 9 bzw. 6stlich der Kaufhalle
Uberwunden. Eine weitere Freitreppe fuhrt vom siuddstlichen Ende der DorotheenstralRe zur
StralRenbahnhaltestelle Riebeckplatz an der Magdeburger Stralie.

Die ca. 13 m breite Leipziger Stral3e ist durchgangig als Ful3géngerbereich gestaltet und als
Verbindung zwischen Markt und Hauptbahnhof stark frequentiert. Der Belag wechselt
zwischen Pflaster und Granitplatten und setzt sich strahlenférmig auf der Platzfléache fort.

Innerhalb der Vorflache der um ca. 8 m zuriick gesetzten Kaufhalle befinden sich neben dem
Eingangsbereich Abstellflachen fir Einkaufswagen, unzeitgemdRe Fahrradstander und
weiteres Stadtmobiliar. Auf dem angrenzenden Platz bestehen zudem Sitzmoglichkeiten.

Die Nutzung der Leipziger Strae ist fur Radfahrer im Bereich zwischen Riebeckplatz und
Einmindung RoserstraBe frei, im weiteren Verlauf zeitlich begrenzt. Ostlich des
Plangebietes verlaufen entlang der Magdeburger Stralle Radwege.

Fahrradstellplatze im Umfeld befinden sich in Form von Anlehnbiigeln am Giebel des LISA,
vereinzelt im Mittelstreifen der Leipziger StraRe sowie westlich der Freitreppe.

Ruhender Verkehr

Innerhalb der dicht bebauten griinderzeitlichen Quartiere der Innenstadt ist allgemein ein
Defizit an Parkplatzen zu verzeichnen. Das Vorhandensein von privaten Stellplatzen
unmittelbar auf dem Grundstiick stellt bei der historischen Bebauung eine Ausnahme dar.

Offentliche Stellplatze stehen straRenbegleitend zur Verfligung. Sie werden bewirtschaftet.

Mit der Bebauung aus den 1990er-Jahren entstanden einzelnen Gebauden zugeordnete
Tiefgaragen, die Uber die bauordnungsrechtlichen Vorgaben hinaus auch Kapazitéaten fur die
freie Vermietung aufweisen (Uberhang von 276 Stellplatzen [12]). Dariiber hinaus werden
aufgrund von Geb&udeabbrichen entstandene Baulicken als PKW-Parkplatze genutzt.
Dazu gehort auch das Grundstick der HWG, Anhalter StralBe 9 b und c¢ ndrdlich des
Blrogebaudes. Der hier entstandene Parkplatz war als Mitarbeiterparkplatz dem ehemaligen
Sitz der HWG in diesem Geb&ude zugeordnet und wird nach deren Umzug an den
Hansering nicht mehr benotigt.

Die Zufahrt zur Tiefgarage des Dorint-Hotels von der Dorotheenstrale aus grenzt
unmittelbar an das Plangebiet an. In einer Entfernung von ca. 100 m liegt die Zufahrt zur
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Tiefgarage des Charlottencenters. Betreiber ist die Contipark Parkgaragen GmbH
(Parkangebot von DB Bahn Park, angegeben mit 472 Stellplatzen®).

Carsharing-Angebote im Umfeld befinden sich in der Ernst-Kamieth-Strale 11
(Hauptbahnhof) sowie der Rudolf-Ernst-WeisestraRe 17 (Maybachstral3e) und weiter in der
Prof.-Friedrich-Hoffmann-Stral3e (Strahlenklinik) sowie der Schimmel- bzw.
KrukenbergstraRe.?

Hinsichtlich der Verkehrsorganisation ist festzustellen, dass das Wohngebiet
Charlottenviertel ein Teilgebiet der flachenhaften Parkraumbewirtschaftung ist. Die
vorhandenen Stellflachen im Strallenraum werden von Bewohnern und Kurzzeitparkern
genutzt. Bewohner mit Hauptwohnsitz erhalten Utber einen Bewohnerparkausweis die
Berechtigung, ausgewiesene  Bewohnerparkplatze zu  benutzen. In  einigen
StralBenabschnitten des Charlottenviertels wird Kurzzeitparken (max. 3 Stunden) mit
Parkschein angeboten. Die Bewirtschaftungszeit gilt fir 24 Stunden/Tag an allen
Wochentagen. Das Wohngebiet ist als Tempo-30-Zone beschildert.

Der Sackgassenbereich DorotheenstralBe ist als eingeschrankte Haltverbotszone
gekennzeichnet. Bewohner mit Bewohnerparkausweis Charlottenviertel dirfen in den
gekennzeichneten Stellflachen (10 Stiick) parken. Eine Anderung der verkehrsbehordlichen
Anordnung zur Beschilderung und Markierung ist durch den Vorhabentrager zum gegebenen
Zeitpunkt bei der Stadt Halle (Saale), FB Sicherheit, Abteilung StraRenverkehr, Untere
Verkehrsbehorde, Am Stadion 05, 06122 Halle zu beantragen.

Innerhalb des Geltungsbereichs des vBP Nr. 169 sind den bestehenden Nutzungen
insgesamt 20 markierte Stellplatze zugeordnet. Davon befinden sich 16 im Bereich der
offentlichen Verkehrsflache, die mit Entwidmung dieser Flache eingezogen wurden. Fir die
Mitarbeiter des derzeit durch EDEKA betriebenen Lebensmittelmarktes gibt es innerhalb des
Flurstiicks der HWG zudem noch 4 Stellplatze am rickwartigen Zugang.

Von den vorgenannten 20 Stellplatzen sind 5 Stellplatze auf der Nordseite des
Wohngebaudes ausgewiesen. Im Nordwesten des Geltungsbereichs ist eine Flache fir
Mitarbeiter des angrenzenden Dorint-Hotels mit ca. 6 Stellplatzen abgegrenzt. Am Giebel
des Hotels sind weitere 5 Stellplatze ohne Zuordnung markiert. Kundenparkplatze sind dem
EDEKA-Markt nicht zugeordnet.

Offentlicher Personenverkehr

Das Plangebiet wird vom Uberwiegenden Teil der Stral3enbahnlinien (Tag: Linien 2, 4,5, 7, 9
und 12; Nacht: Linien 2, 7 und 91) der Halleschen Verkehrs AG (HAVAG) tangiert, die in
weniger als 100 m Entfernung halten. Die Haltestelle Riebeckplatz stellt einen zentralen
Umsteigepunkt fur den offentlichen Personenverkehr im Stadtgebiet dar. Hier treffen die
Linien zur Anbindung etlicher Stadtteile bis hin zur Uberlandlinie nach Merseburg/Bad
Durrenberg aufeinander.

Darliber hinaus wird der Ubergang zum Regional- und Fernverkehr hergestellt. Der
Hauptbahnhof und der Zentrale Omnibusbahnhof (ZOB) der Stadt sind in ca. 5 Minuten
fuBlaufig zu erreichen (Entfernung zum Plangebiet ca. 500 m). Der Platz wird von den
Einwohnern der Stadt, des Umlands sowie Bahnreisenden entsprechend hoch frequentiert.

Mit der vollstdndigen Umgestaltung des Riebeckplatzes zwischen 2002 und 2006 konnten
auch die Bedingungen fur den nicht-motorisierten Verkehr auf der unteren Ebene deutlich
verbessert werden.

L www.contipark.de/find-parking/halle-underground-car-park-charlottencenter/

2 www. Teilauto.net/carsharing.php
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Das Plangebiet ist somit ausgezeichnet an das OPNV-Netz sowie die Fernverkehrsangebote
angebunden.

5.3.3 Technische Infrastruktur

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

Im Rahmen der Vorhabenplanung wurde durch das Biro Junk & Reich auf der Grundlage
von Angaben der Versorger und in Abstimmung mit diesen ein koordinierter Medien- und
Leitungsplan erstellt. Daraus ergeben sich zum Teil auch Anpassungen fur die
angrenzenden Netze, deren Umsetzung im Durchfiihrungsvertrag verankert wurde.

Abwasser/HWS

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

In der oberen Leipziger StralRe verlauft ein Mischwasserkanal DN 1000 im o&ffentlichen
Stral3enraum. Dort ist in 2 Bereichen eine Anschlussmdglichkeit fir das zukiinftige Gebaude
vorgerichtet.

Eine weiterer Kanal befindet sich an der DorotheenstraRe im Ubergangsbereich zum Dorint-
Hotel (DN 300, Entwasserung in nordliche Richtung). Der Bestandskanal Dorotheenstral3e
(DN 500) verlauft momentan zusammen mit anderen Leitungen erdverlegt unterhalb der
bestehenden Freitreppe. Er ist im Bereich der geplanten Auf3enanlagen zu bericksichtigen.

In der MartinstralBe verlauft ebenfalls ein Bestandskanal (DN 250).

Im Verlauf des Baufeldes befinden sich momentan noch Bestandsleitungen mit unbekannter
Nennweite, die im Rahmen der BaumalRhahme entfallen.

Trinkwasser/HWS

In der Dorotheenstral3e verlauft eine Trinkwasserleitung DN 250, an die angebunden werden
kann.

Darliber hinaus befindet sich auf der Nordseite der Leipziger StraRe innerhalb des
FulBweges eine Trinkwasserleitung DN 150, die im Bereich der kinftigen Baugrube zu
bericksichtigen ist.

Loschwasser/ Kommune

Die Versorgung mit Loschwasser erfolgt aus dem angrenzenden Trinkwassernetz. Im Umfeld
stehen verschiedene Hydranten zur Verfligung

Strom/EVH

Momentan fuhren 2 externe Niederspannungskabel quer Uber das zukiinftige Baufeld bis zu
einem Verteilerkasten an der Grundstlicksgrenze des Dorint-Hotels/MartinstralRe 19. Diese
Leitungen flhren zukunftig Uber privaten Grund und sollen umverlegt werden.

Die Leitungen Strom und Infrastruktur verlaufen momentan erdverlegt unterhalb der
Freitreppe Dorotheenstral3e/Leipziger Str. Diese Leitungen sollen erhalten werden.

In der Leipziger StralRe verlauft die stadtische Stralenbeleuchtung innerhalb des zukiinftigen
Baufeldes. Diese muss entsprechend des neuen Gebaudeverlaufs auf Kosten des
Vorhabentragers angepasst werden.
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Gas/EVH

Von der MartinstraRe aus gibt es einen Gasanschluss flir das Gebédude Dorotheenstralie 6
mit Weiterversorgung der Hauser 7, 8 und 9.

Derzeit besteht seitens der EVH kein kurzfristiger MafRnahmebedarf am vorhandenen
Leitungsbestand.

Fernwarme/EVH

Unterhalb der Freitreppe verlauft auch die erdverlegte Hauptversorgungsleitung fir
Fernwarme im Schutzrohr mit einem dazugehdrigen unterirdischen Bauwerk oberhalb der
Treppenanlage. Von dieser Hauptleitung zweigt die Hausanschlussleitung zum vorhandenen
Gebaudebestand auf dem Baugrundstlick ab.

Die im Bereich eingetragenen Fernwarmeleitungen sind erdverlegt {2x Kunststoffmantelrohr /
KMR bzw. 2x Casaflexleitung / CFL).

Daruber hinaus besteht eine Hausanschlussleitung, die das Objekt DorotheenstraRe 7 mit
Fernwarme versorgt.

Telekommunikation

Im Planbereich verlaufen hochwertige Telekommunikationslinien der Telekom Deutschland
GmbH mit regionaler Bedeutung: so in der Leipziger Strae angrenzend, in der
DorotheenstralRe und der Martinstraf3e sowie zwei Verbindungen zwischen Dorotheenstral3e
und MartinstraRe innerhalb der ehemals offentlich gewidmeten Flache sowie entlang der
Giebel Martinstraf3e 19 und Leipziger Strafl3e 50. Sie liegen in einer Tiefe von 0,4 m bis 1 m.
Mit einer geringeren Tiefenlage muss gerechnet werden, wenn die Uberdeckung
nachtréglich verandert wurde oder andere Anlagen gekreuzt werden.

Die Bestandsgebaude sind mit Telekommunikationsanschliissen von der Dorotheenstral3e
sowie der MartinstralRe aus versorgt.

Baumal3nahmen in diesem Bereich sind seitens der Telekom nicht geplant.

Abfallentsorgung

Die Entsorgung der Haus- und Gewerbeabfélle der Bebauung im Plangebiet erfolgt tber die
Dorotheenstral3e. Dies betrifft auch das angrenzende Grundstiick Martinstral3e 19, das vom
Innenhof aus einen Zugang zum Flursttick 109/2 hat, Uber das die Entsorgung erfolgt.

5.4 Natur und Landschaft/naturliche Gegebenheiten
5.4.1 Naturrdumliche Einordung

Gemal der Landschaftsgliederung fir das Land Sachsen-Anhalt [17] 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 der Innenstadt wird durch eine hohe Dichte und Geschlossenheit der
Baumassen bestimmt. Straf3en und Platze sind versiegelt und nahezu vegetationslos. Eine
naturbezogene Erholungsfunktion weist das Plangebiet nicht auf.

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

5.4.2 Pflanzen und Tiere

Durch den hohen Bebauungsgrad und die vollstandige Versiegelung des Plangebietes sind die
meisten naturrGumlichen Potentiale und Schutzgiter bereits nur noch sehr eingeschrankt
funktionsttichtig.

Der angrenzend an die Magdeburger StralRe bis zum Stadtpark fiihrende Griinzug beriihrt das
Plangebiet nicht unmittelbar. Baumreihen befinden sich mittig der Leipziger Strale sowie auf
dem anschlieenden Platzbereich. Die Rickbauflache des Hochhauses ist mit Scherrasen
zwischenbegrint.

Demnach hat das Plangebiet hinsichtlich Naturndhe/-belassenheit, Struktur- sowie Arten-
vielfalt keinerlei Bedeutung. Es ist weder von einem Vorkommen gefahrdeter oder
geschutzter 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. Der Abstand vom Rand
des Plangebietes zur Saale als Bestandteil des FFH 0141 LSA Saale-, Elster-, Luppe-Aue
zwischen Merseburg und Halle sowie des SPA 0021 LSA Saale-Elster-Aue sudlich Halle
betragt tiber 800 m.

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 erhdht. Dabei sind mehrere baustrukturell bedingte
Warmeinseln zu verzeichnen, zu denen auch das Plangebiet gehort.

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.

Wahrend der Aufschlussarbeiten zum Baugrundgutachten wurde Grundwasser in den
Geschiebesanden der Baugrundschicht (BGS) 2 und in den Schmelzwasserkiesen der
BGS 3 in einer Tiefe von ca. 4,95 bis 9,20 m unter Gelandeoberkante (GOK) angetroffen.

Nach Beendigung der Bohrarbeiten wurde ein Ruhewasserstand in einer Tiefe von ca. 4,95
bis 9,10 m unter GOK, d.h. im Niveau von ca. 100,19 bis 99,18 m NHN eingemessen.
Teilweise lag leicht gespanntes Grundwasser mit einer Druckhéhe von max. ca. 0,60 m vor.
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In der Grundwassermessstelle Hy HAL 40/98, die ca. 275 m nérdlich des Standortes an der
Ecke Anhalter Stral3e / Magdeburger Stral3e liegt, wurden Grundwasserstande im Zeitraum
vom 3. November 1998 bis 22. Oktober 2013 im Niveau von 98,31 bis 101,34 m NHN
eingemessen.

Damit liegt der héchste in diesem Zeitraum gemessene Grundwasserstand ca. 1,15 m tber
den erkundungsaktuell ermittelten Grundwasserstanden. Als relativ sicherer Bemessungs-
wasserstand kann daraus ein HGW von ca. 102,0 m NHN abgeleitet werden, d.h. zur
Leipziger StralRe ca. 3 m, zur Dorotheenstral3e ca. 7 m unter Gelande.

5.4.5 Topografie
Das Gelande innerhalb des Charlottenviertels steigt in norddstliche Richtung an.

Demzufolge weisen auch die das Quartier begrenzenden 6ffentlichen Verkehrsraume einen
deutlichen Hohenversatz auf. Wahrend die Leipziger Stralle an der Sidostecke des
Plangebietes mit 105,00 m 0. NHN ihren héchsten Punkt erreicht (sie steigt dabei im Gebiet
noch 0,50 m an), liegt die DorotheenstralRe bei ca. 109,00 m. Dazwischen verlauft die
Martinstral3e. Die Hohenunterschiede im unmittelbaren Umfeld werden jeweils durch
Treppenanlagen tberwunden. Die Ruckbauflache des Hochhauses ist abgebdscht. Vor dem
LISA befinden sich ebenfalls Treppenanlagen. Zwischen Magdeburger Strae und
Riebeckplatz gleicht eine Rampe die Hohendifferenz aus.

5.4.6 Boden/Baugrund/Altlasten

Von dem Vorhaben ist kein natlrlich gewachsener Boden betroffen. Die Bodenfunktionen
wie Ertrags- und Biotopbildung, aber auch die Austauschprozesse, wie Versickerung,
Verdunstung bzw. Grundwasserneubildung sind durch die bisherige hochgradige
Uberbauung, Verdichtung und Versiegelung bereits im Bestand stark gestort bzw.
unterbrochen.

Das vorliegende Geotechnische Gutachten [13] kommt zu folgendem Ergebnis:

Im Baufeld wurden Aufflllungen mit bis zu 5,5 m Machtigkeit aufgeschlossen. Hierbei
handelt es sich Uberwiegend um Bauschutt zur Verfillung von Altkellern sowie auch im
Untergrund verbliebene, stahlbewehrte Betonfundamente. In den Auffullungen wurden
weiterhin Fremdbestandteile in Form von Ziegel-, Beton- und Mdrtelresten sowie Schlacke
und Asche festgestellt, welche organoleptisch nicht auffallig waren.

Vom tieferen Untergrund ausgehende, geologisch bedingte Beeintrachtigungen der
Gelandeoberflache (z. B. durch Subrosion) sind nicht zu erwarten. Dem Landesamt fir
Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt liegen fir den Planungsbereich auch keine
Hinweise auf umgegangenen Altbergbau vor. Bezliglich einer Bebauung des Standortes
werden aus ingenieurgeologischer Sicht keine Bedenken gesehen.

Fir den unmittelbaren Standortbereich sind neben den Auffullungen Geschiebemergel mit
Geschiebesanden, lokal begrenzt Banderschiuff sowie Schmelzwasserkiese und der
.Braunkohlenkomplex” im Liegenden ingenieurgeologisch relevant.

Die grindungsrelevante Baugrundschicht (BGS 2) bildet eine Wechsellagerung von stark
sandigem Geschiebemergel und stark schluffigen Geschiebesanden mit einer Machtigkeit
von ca. 2,8 m bis 7,2 m.

An der Basis des Geschiebemergels wurde in allen Aufschlissen Schmelzwasserkies
(BGS 3) mit einer Machtigkeit von ca. 0,1 bis 1,3 m erkundet, in den teils Geschiebemergel-
und tertidre Kohleton-Schollen eingelagert sind.

In einer Tiefe von ca. 6,0 bis 10,9 m unter GOK erfolgt ein relativ scharfer und markanter
Ubergang der pleistozdnen Ablagerungen zum tertiaren Braunkohlenkomplex (BGS 4).
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Innerhalb des Plangebietes sind keine Altlasten bekannt (siehe dazu auch Pkt. 8.3).

5.4.7 Erholung

Eine naturbezogene Erholungsfunktion weist weder das Plangebiet noch das unmittelbar
angrenzende Umfeld auf. In einer Entfernung von ca. 300 m beginnt der Stadtpark.

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

5.5 Immissionen
5.5.1 Schallbelastungen

Bei der Aufstellung von Bauleitpléanen sind insbesondere die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohnverhéltnisse zu bericksichtigen (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB). Diese grund-
satzliche Forderung wird im Verfahren zur Aufstellung von Bebauungspléanen regelmafig
konkretisiert durch die Beachtung der DIN 18 005 Teil | "Schallschutz im Stadtebau -
Berechnungsverfahren" mit ihrem Beiblatt "Schalltechnische Orientierungswerte fir die
stadtebauliche Planung".

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 missen Immissionskonflikte jedoch mittels SchallschutzmalRnahmen
und/oder Abstandsregelungen vermindert werden.

Im vorliegenden Fall ist zu bertcksichtigen, dass es sich bei dem betrachteten Areal um eine
Ersatzbebauung entsprechend der historisch gewachsenen stadtebaulichen Situation sowie
der Vornutzung handelt und nicht um eine Neuplanung auf der ,griinen Wiese“. Am Standort
ist bereits eine erhebliche Vorbelastung zu verzeichnen, die hauptsachlich auf das hohe
Verkehrsaufkommen der unmittelbar angrenzenden Verkehrsnetze (Knotenpunkt der
Hauptverkehrsstral3en, Stadtbahn sowie DB-Knoten) zurtickzufiihren ist.

Hinsichtlich der derzeitigen Situation ist festzustellen, dass sich die Larmimmissionen
hauptséchlich aus dem Stral3ennetz ergeben, die Uberwiegend ungehindert auf den Standort
einwirken. Hier kommt es besonders an der Sidostecke des Plangebietes zu deutlichen
Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir Mischgebiete in den Tages- und Nachtstunden.
Diese werden hauptsachlich durch das Verkehrsaufkommen der Magdeburger Stralie,
VolkmannstraRe, Riebeckplatz aber auch der FrankestralBe verursacht. Hinzu kommt die
Belastung durch den Bahnknotenpunkt der DB. Fir diesen ist ein Ausbau vorgesehen, fir
den ein Planfeststellungsbeschluss vorliegt. Daraus ergibt sich, insbesondere in den
Nachtstunden, eine weitere Erh6hung der Vorbelastung, die ebenfalls zu beriicksichtigen ist.
Die StralRenbahn spielt nur eine untergeordnete Rolle

Die gewerbliche Nutzung im Umfeld betreffend, ergibt sich im Bestand eine Vorbelastung
hauptséchlich aus der angrenzenden Klimaanlage des Dorint-Hotels (vgl. auch Pkt. 8.1.5).

Begleitend zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde eine
Schallimmissionsprognose erarbeitet [15] und in die Planung eingestellt (siehe dazu Pkt.
8.1.5).
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6. Planungskonzept
6.1 Bebauungs- und Nutzungskonzept (gemaf § 1 BauNVO)

Dem Vorhaben- und ErschlielBungsplan liegt die im Auftrag der HWG als Vorhabentrager
erarbeitete Vorplanung der Architekten Junk & Reich Planungsgesellschaft mbH aus Weimar
zu Grunde, die im Ergebnis eines Wettbewerbes mit geringfligigen Anpassungen
fortgeschrieben wurde. Stand der Planung ist Mé&rz 2014.

Mit der neuen Bebauung soll ein Ubergang zwischen der Kleinteiligkeit der Altstadt in ihrer
gewachsenen Struktur zum Mafstab des Riebeckplatzes geschaffen werden. Zu Letzterem
ist mit der Eckbebauung am Zugang zur Innenstadt ein stadtebaulicher Akzent zu setzen
(vgl. dazu auch Pkt. 4.1.8).

Die Stadtreparatur innerhalb des Erhaltungsgebietes ,Obere Leipziger Stralte“ bzw. des
Charlottenviertels erfolgt durch eine konsequente Blockrandbebauung mit Fortsetzung der
Baufluchten a) der historischen Leipziger Strale, b) einer (teilweisen) Wiederaufnahme der
Martinstrale sowie c¢) der in den 1990er Jahren neu entstandenen Bebauung
DorotheenstraBe. Die Aufnahme historischer Fluchten, Ho6hen und Kanten erfolgt in
Kombination mit einer Neuinterpretation der staddtebaulichen Ansétze der 1960er Jahre.

Der geplante Baukorper setzt sich wie im Bestand aus zwei Grundbausteinen zusammen:
einem Uberwiegend gewerblich genutzten Teil mit einem jeweils niveaugleichen Zugang von
der Leipziger StraRe (Ebene 0) sowie von der Dorotheenstral3e (Ebene 1) sowie darliber
liegenden Wohnungen.

Das Gebaude ist in seiner Hohenentwicklung gestaffelt und hat bis zu 10 Geschosse. Mit
seiner maximalen Hohe orientiert es sich an der Randbebauung des Riebeckplatzes, bleibt
jedoch hinter der Bebauung des LISA sowie des Gebauderiegels an der Magdeburger
StralRe 36/38 zuriick.

Die Gebaudelbergange in der Leipziger StraRe, der Dorotheenstralle sowie der
Martinstrale nehmen die Trauf- u. Geschosshdhen sowie horizontale Gliederungselemente
der angrenzenden Bebauung auf. Die Hohenstaffelung innerhalb des neuen Gebéaudes
erfolgt in Anlehnung an die vorgefundenen Stadtstrukturen und das Gelandeniveau [16].

Der Hauptzugang und damit die ,Adresse“ sowohl fur die Wohnungen als auch fir die
Verkaufsflachen befinden sich an der Leipziger Strafle. Die MartinstraRe erhélt einen
fuBlaufigen Durchstich zur Dorotheenstralle und damit eine deutliche Aufwertung. Der
Hohenunterschied wird wie im Bestand durch Treppen tGberbrickt.

Niveaugleich mit der Leipziger Stralle (Ebene 0) sind der Kundenbereich des
Lebensmittelmarktes (Verkaufsflache ca. 740 m2) sowie an der Ecke zur Dorotheenstral3e
ein Backer mit Café geplant. Der rickwartige, unter dem Gelandeniveau liegende Teil nimmt
neben den Lagerflachen Technikraume auf.

In Ebene 1 sind neben Loftwohnungen eine Begegnungsstatte flr die Bewohner des
Hauses, Personal- und Birordume und die Anlieferzone des Marktes sowie weitere
Nebenrdume (u. a. zum Abstellen von Fahrradern) vorgesehen. An der Durchfahrt zum Hof
befinden sich Miillstellplatze. Fur den Fall, dass sich in der unteren Ebene entweder ein
Nahversorger ansiedelt, der keine Blrordume bendtigt oder aber kleinere Laden, kénnen in
der Ebene 1 auch andere Bironutzungen oder dem Wohnen dienende Dienstleistungen, wie
z.B. eine Physiotherapie, untergebracht werden.

Die daruber liegenden Wohnungen werden durch rickwartige Laubengange erschlossen und
erhalten Loggien zur Dorotheen- bzw. Martinstrale. Auf Ebene 6 ist eine gemeinsam zu
nutzende Dachterrasse mit Blick auf die Altstadt geplant.

Die nach aktuellem Stand 89 Wohnungen mit Uberwiegend 2 Raumen werden schwellenfrei
ausgefuhrt und entsprechen zum Uberwiegenden Teil (80 %) den Anforderungen flr
altersgerechte und barrierefreie  Wohnungen. Mit der zunehmenden Alterung der
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Bevolkerung besteht in diesem Segment eine steigende Nachfrage. Als Standorte eignen
sich dafiir besonders innerstadtische Lagen mit guter OPNV-Anbindung und im nahen
Umfeld angesiedelten Verkaufs- und Dienstleistungseinrichtungen. So bieten diese im
Gegensatz zu Randlagen gute Voraussetzungen flr eine soziale Integration. Aul3erdem
spielen auch Erholungsmdéglichkeiten im Umfeld (in diesem Falle der Stadtpark) eine
wichtige Rolle.

Die Tragstruktur des Gebaudes wird in  monolithischer Stahlbeton- bzw.
Stahlverbundbauweise errichtet. Die nicht tragenden Wande im Inneren der tragenden 7 m-
Rasterstruktur werden als Trockenbauwé&nde ausgebildet.

Als Erganzung werden in die vorgefertigten Stahlbetonskelettelemente im
AulRenfassadenbereich hochgedammte Sandwichkonstruktionen eingebracht. Gestalterisch
erhalten diese einen hinterlifteten Wetterschutz aus Metallpaneelen.

Das konstruktive System des Geb&udes ist so flexibel, dass sich jeweils zwei Wohnungen
bei Bedarf zusammenlegen lassen, ebenso ware eine Unterteilung der Verkaufsflache in
einzelne Laden mdoglich. Die Nutzung der Ebene 1 koénnte anstelle der im Moment
vorgesehenen Loftwohnungen z. B. auch fur Buros, freie Berufe o. a. erfolgen.

Die auf dem Wettbewerbsergebnis basierende Planung sieht eine parallel laufende
Freitreppe zwischen Dorotheenstrale und Riebeckplatz vor. Die Flache der Treppe liegt
nicht innerhalb des Geltungsbereichs des vB-Plans. Der Vorhabentrager beabsichtigt im
Hinblick auf das Wettbewerbsergebnis die Errichtung dieser Treppe, da sie der funktionalen
und gestalterischen Aufwertung des direkten Umfeldes des Bauvorhabens dient.

Mit der beabsichtigten Nutzungsmischung wird der Darstellung im FNP entsprochen und
sowohl die Wohnfunktion innerhalb des Charlottenviertels als auch die Versorgungsfunktion
gestarkt. Mit den beabsichtigten Festsetzungen zur Verkaufsflache soll erreicht werden, dass
die Entwicklung im Plangebiet im Einklang mit dem Zentren- und Einzelhandelskonzept der
Stadt erfolgt.

Die Ersatzbebauung des Standorts und damit zentraler, entsprechend infrastrukturell
ausgestatteter Flachen im Stadtgebiet entspricht den Grundsatzen des Bodenschutzes und
einer flachensparenden siedlungsstrukturellen Entwicklung.

Mit dem geplanten Vorhaben erfolgt eine Stadtreparatur innerhalb des Sanierungs- bzw.
Erhaltungsgebietes sowie des Charlottenviertels, dessen Anbindung an den Riebeckplatz
verbessert wird.

Die Flache fir die in der Stadtebauwerkstatt zum Leitbild Riebeckplatz vom Juni/Juli 2014
empfohlene Einordnung eines Blirogebaudes wird freigehalten. Durch die Umsetzung des
Vorhabens entsteht keine architektonische Konkurrenzsituation. Es bleibt zum Riebeckplatz
hinter den Grenzen der zu ersetzenden Bebauung zuriick.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind Regelungen zu treffen, die die
Umsetzung des beschriebenen Vorhabens ermdglichen und gleichzeitig den stadtebaulich
vertretbaren Rahmen vorgeben. Festsetzungen werden hinsichtlich der Baumasse (HOhe in
Verbindung mit der Gberbaubaren Flache) erforderlich. Der Baukorper ist so zu begrenzen,
dass die beabsichtigte Wirkung fur die angrenzenden Straf3en- und Platzrdume erreicht wird
und gleichzeitig von der Bebauung keine wesentlichen Beeintrachtigungen fur die
Nachbarschaft ausgehen.
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Gegenstand des Rechtsplans sind insbesondere folgende Regelungen, die zum Tell
unmittelbar auf die Inhalte der Baunutzungsverordnung (BauNVO) Bezug nehmen.

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung wird vorhabenbezogen die Festsetzung eines
Wohn- und Geschéftshauses getroffen. Fur die beiden unteren Ebenen (Leipziger- und
DorotheenstralRe) werden Uberwiegend Einzelhandelsnutzungen, Gastronomie sowie Biro
und Geschaftsraume bestimmt, in Ebene 1 auch Wohnungen mit Begegnungsstatte. Ab der
Ebene 2 werden Wohnungen sowie zugeordnete Gemeinschaftsrdume festgesetzt. Damit
bleibt das Vorhaben fur ergdnzende Nutzungen bis zu einem gewissen Grad flexibel. Das
bezieht sich auf die Anzahl und GroRRe der Wohnungen, die Ansiedlung von Biro- und
Geschaftsraumen sowie die Grol3e der Verkaufsflachen. Fir Letztere ist entscheidend, dass
die zulassigen Nutzungen den Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes entsprechen.

Der Durchfuhrungsvertrag beinhaltet jeweils konkrete Regelungen im Hinblick auf die zur
tatsdchlichen Umsetzung kommende Nutzungsmischung.

Des Weiteren wird eine geschlossene Bebauung auf der vorderen (zum Teil neu zu
bildenden) Grundstiicksgrenze festgesetzt. Das betrifft sowohl die zu verlangernden
Baufluchten der Leipziger Strale, der Charlottenstral3e als auch der MartinstraBe. Dem
gestaffelten BaukoOrper soll durch die Festsetzung verschiedener maximal zulassiger
Gebaudeoberkanten entsprochen werden, die im Einzelnen aus dem Bebauungszusammen-
hang hergeleitet, entsprechend begriindet und in ihren Auswirkungen auf die Nachbarschaft
betrachtet werden.

Anstelle einer Grundflichenzahl nach BauNVO wird in Anlehnung an die umgebende
Bebauung eine Obergrenze fir die mit Gebauden zu Uberbauende Flache bestimmt.

Daruber hinaus sind von der Bauordnung abweichende Regelungen zur Tiefe der
Abstandsflachen erforderlich.

6.2 Freiraum- und Grinkonzept

Durch den hohen Bebauungsgrad und die vollstandige Versiegelung des Plangebietes sind die
meisten naturraumlichen Potentiale und Schutzgiter bereits nur noch sehr eingeschrénkt
funktionsttichtig.

Der angrenzend an die Magdeburger StralRe bis zum Stadtpark fiihrende Griinzug beriihrt das
Plangebiet nicht unmittelbar. Baumreihen befinden sich mittig der Leipziger StralRe sowie auf
dem anschlieRenden Platz.

Der Wettbewerbsentwurf sieht u.a. eine parallel laufende Freitreppe zwischen
DorotheenstraBe und Riebeckplatz vor. Die nachrichtlich in den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan eingezeichnete Freitreppe ist nicht Bestandteil des Geltungsbereiches
des vB-Plans, wird jedoch als gesondertes Vorhaben durch den Eigentimer des
Grundsticks zeitnah mit dem Bauvorhaben realisiert. Darliber hinaus erfolgt eine
geringfligige Anpassung der gestalteten Freiraume Leipziger Stra3e/Riebeckplatz sowie eine
Neustrukturierung und Aufwertung im Bereich der Dorotheenstral3e/Martinstralle. Die
Anpassungen stehen in ursachlichem Zusammenhang mit dem Bauvorhaben, bzw. werden
durch dieses bedingt. Die Anderung der Flachennutzung und die Errichtung des
Neubaukdrpers in der StralRenflucht der Dorotheenstralle macht die Anpassung der
offentlichen Gehwegbereiche zwingend erforderlich. Die Aufnahme der Bauflucht der
Leipziger Stral3e mit dem Neubaukdrper bedingt eine Begradigung des StraRenverlaufs und
erfordert eine Neuordnung der Gehwegoberflachen sowie Nebenanlagen, die gestalterisch
bislang dem bisherigen StraBenverlauf der Leipziger Stral3e folgten. Durch die
Beschrankung des Geltungsbereichs auf den eigentlichen Baukdrper sind angrenzende
Freiflachen nicht Inhalt der Festsetzungen. Der Durchfihrungsvertrag trifft, auch in
Abhangigkeit von angrenzenden Entwicklungen, Regelungen zur erforderlichen Abstimmung
und Umsetzung der kunftigen Freianlagenplanung.
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Innerhalb des Plangebietes ist die Einordnung von Dachgarten mit Terrassenflachen als
Aufenthaltsbereiche sowie Hochbeeten mit einer Begriinung zur Gliederung und Abschirmung
der Terrassen vorgesehen. Weitere Dachflachen werden extensiv begriint. Diese stellen ein
Gegengewicht zur vollstandigen Versiegelung des Grundsticks dar und bilden gleichzeitig
wohnungsnahe Aufenthaltsraume im ,rickwartigen®, larmabgewandten Bereich.

6.3 Verkehrskonzept
6.3.1 Motorisierter Individualverkehr

Die Anbindung des Plangebietes an das ubergeordnete Stral3ennetz ist wie im Bestand tber
die DorotheenstraBe und die Anhalter Straf3e zu sichern (vgl. dazu Pkt. 5.3.2). Das
angrenzende Netz ist leistungsfahig ausgebaut und nach derzeitigem Kenntnisstand
voraussichtlich in der Lage, das durch Umsetzung der Planung induzierte
Verkehrsaufkommen aufzunehmen [9].

Sowohl die Anfahrt der Parkplatze im Gebiet als auch die Andienung des Marktes erfolgt
Uber die DorotheenstraRe (Ebene 1). 12 private Bewohnerstellplatze werden im Nordwesten
des Plangebietes (Innenhof i. V. m. Dorint-Hotel bzw. MartinstralRe 19) untergebracht. Die
Flachen werden im Bestand bereits zu diesem Zweck genutzt. Im nordlichen Gebaudeflugel
ist in Ebene 1 eine Durchfahrt vorgesehen (siehe. dazu auch Pkt. 6.3.3).

Die sich anschlielende Anlieferung fir den Einkaufsmarkt nordlich des Durchgangs
MartinstralRe wird vollstandig umbaut und kann rickwarts angefahren werden. Damit
verringern sich die mit dem Be- und Entladen verbundenen Larmbelastungen fir die
Anwohner im Umfeld deutlich. Der Warentransport erfolgt tber Aufzug in die Ebene 0.

Die Moglichkeit zum Wenden fir Kraftfahrzeuge in der Dorotheenstralle besteht nach wie
vor am Giebel des Birogebaudes (fir LKW, Feuerwehr und Miillfahrzeuge durch
Rangieren). Hier entsteht keine Verschlechterung. Bei der Abgrenzung der Verkehrsarten
zueinander bzw. der sich daraus ergebenden Befestigung werden mit dem Rickbau/Neubau
Anpassungen erforderlich.

Die ausreichende Flache fur Rangier- und Wendemandver ist spatestens im
Baugenehmigungsverfahren mittels Schleppkurvendarstellung nachzuweisen.

Die (kunftige) Offentliche StralBenverkehrsfliche befindet sich auferhalb des
Geltungsbereichs. Daher werden im Rechtsplan keine Stra3enverkehrsflachen festgesetzt.
Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan bildet Gber den Geltungsbereich des vBP Nr. 169
hinaus lediglich einen Anpassungsbereich ab.

Die verbleibenden Verkehrsflaichen sind in ihrer Funktion und Gestaltung an die neuen
Gebaudefluchten anzupassen.

6.3.2 FuRganger und Radverkehr

Auch die o6ffentlichen Gehwege verlaufen nicht durch das Plangebiet, sondern tangieren es
lediglich. Der FuRBweg auf der Westseite der Dorotheenstral3e wird kiinftig in gleicher Breite
bis zum Durchgang MartinstraRe bzw. bis zur angrenzenden Treppenanlage fortgefihrt.
Durch die Trennung der Verkehrsarten wird in diesem Bereich die Sicherheit erhoht.

Fur die Fuligéngerzone der Leipziger StralRe wird eine Anpassung des kinftig wieder
schmaleren Stralenraumes erforderlich, der sich an die historische Bauflucht anlehnt. Das
betrift auch den Belag im Ubergang zum Riebeckplatz. Dazu wurde durch den
Vorhabentrager ein Gestaltungskonzept vorgelegt.

Der private Durchgang Martinstral3e ist Uber ein offentliches Geh-Recht zu sichern, das
heidt, die Flache wird nicht 6ffentlich gewidmet. Es ist jedoch sicherzustellen, dass der
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Durchgang jederzeit gewahrleistet ist. Entsprechende Regelungen sind im
Durchfiihrungsvertrag verankert.

Fir den Radverkehr kommen die unmittelbar angrenzenden Flachen aufgrund der
Hohendifferenzen nur bedingt in Frage.

Auch fur die vorgenannten Anpassungen trifft der Durchfihrungsvertrag konkrete
Regelungen, die auch eine ausreichende Flexibilitdt in Verbindung mit angrenzenden
Baumal3nahmen zulassen.

6.3.3 Ruhender Verkehr
Pkw-Stellplatze

Ziel der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 169 ist die Sicherung
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung deren Bestandteil auch der ruhende Verkehr
ist, welcher durch das Vorhaben verursacht wird.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB besteht im Bebauungsplan die Mdglichkeit, Flachen fir die
Anlage von Stellplatzen festzusetzen. Die Anzahl der von der zulassigen Nutzungsart
ausgehenden Stellplatze kann jedoch nicht Uber das Planungsrecht geregelt werden,
sondern wird im nachgelagerten Verfahren nach der Bauordnung des Landes Sachsen-
Anhalt (BauO LSA) festgelegt.

Prinzipiell ist zunachst davon auszugehen, dass die notwendigen Stellplatze auf dem
eigenen Grundstlck unterzubringen sind. § 48 der BauO LSA besagt:

»(1) Werden bauliche Anlagen errichtet, bei denen ein Zugangs- und Abgangsverkehr mit
Kraftfahrzeugen oder Fahrrddern zu erwarten ist, sind Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge
(notwendige Stellplatze) sowie Abstellplatze fur Fahrrader auf dem Baugrundstiick oder in
zumutbarer Entfernung davon auf einem geeigneten Grundstiick, dessen Nutzung fur diesen
Zweck offentlich-rechtlich gesichert ist, herzustellen, soweit dies durch eine drtliche
Bauvorschrift nach § 85 Abs. 1 Satz 4 bestimmt ist. ...

Die Satzung der Stadt Halle tUber die Herstellung notwendiger Stellplatze fur Kraftfahrzeuge
und Uber die Erhebung von Ablésebetragen (Stellplatzsatzung) [18], als Satzung im Sinne
des § 85 BauO LSA, bestimmt in Anlage 2 fur Mehrfamilienh&user und sonstige Gebaude mit
Wohnungen 1 bis 1,5 notwendige Stellplatze je Wohnung, fir Gebdude mit Altenwohnungen
0,5 Stellplatze je Wohnung. Bei 89 Wohnungen wirde das zwischen 45 und 135 Stellplatzen
entsprechen. Geht man von einem Anteil von 80 % altersgerechtem Wohnraum und damit
71 Wohnungen aus, wirde der Bedarf bei mindestens 54 maximal bei 63 Stellplatzen liegen.
Fur Verkaufsstatten (nicht grof3flachig) ist je 30 — 40 m2 Verkaufsflache ein Stellplatz zu
schaffen, d.h. bei maximal 800 m2 Verkaufsflache zwischen 20 und 27 Stellplatzen.

Daraus wirden sich bei 80 % altersgerechtem Wohnraum und 800 m2 Verkaufsflache in der
Summe zwischen 74 und 90 notwendige Stellplatze ergeben. Aufgrund der ortlichen
Verhéltnisse bei sehr guter Anbindung des Vorhabens an den o&ffentlichen
Personennahverkehr kann von einem Stellplatzbedarf des Vorhabens von 74 Stellplatzen
ausgegangen werden, von denen auf dem Vorhabengrundstiick 14 Stellplatze errichtet
werden sollen. Es ergibt sich ein Defizit von 60 Stellplatzen. Gemall § 4 der
Stellplatzsatzung kann die Bauaufsichtsbehorde unter den Voraussetzungen des § 66 BauO
LSA Abweichungen von den Vorschriften dieser Satzung zulassen. D.h. die Beurteilung des
konkreten Stellplatznachweises zum Bauvorhaben kann nur im nachgelagerten
Baugenehmigungsverfahren erfolgen. Prinzipiell kann der Stellplatznachweis gemaf
Stellplatzsatzung der Stadt Halle auch durch Zahlung von Ablésebetragen erfolgen. Das
Vorhaben befindet sich innerhalb des gemal} Stellplatzsatzung mit Zone Il gekennzeichneten
Bereiches ,Erweiterte nordliche Innenstadt®, in dem die Ablésung der Stellplatzverpflichtung
grundsatzlich moglich ist.
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Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ist dagegen zu beurteilen, ob trotz des mit
dem Vorhaben einhergehenden Stellplatzdefizites eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung im Gebiet, inkl. umliegender Quartiere (Charlottenviertel), gewéahrleistet ist. Als
Argumente, die die besondere drtliche Situation beschreiben, sind zu nennen:

Das Vorhaben ist hervorragend an den o6ffentlichen Verkehr angebunden (vgl. dazu
auch Pkt. 5.3.2).

Fur die Wohnnutzung kann als Argument angefuihrt werden, dass im Umfeld ful3laufig
neben Verkaufs- auch alle wichtigen Infrastruktureinrichtungen erreichbar sind, das
betrifft mit dem nérdlich gelegenen Stadtpark auch 6éffentliche Erholungsraume.

Fur den Einzelhandel ist festzustellen, dass dem aktuell am Standort existenten
Nahversorger derzeit keine Kundenparkplatze zugeordnet sind. Die Kundschaft
besteht Uberwiegend aus Laufkundschaft, wie das auch an anderen innerstadtischen
Standorten, etwa am Hallmarkt oder in der Grof3en UlrichstraRe der Fall ist. Sollten
einzelne Laden eingeordnet werden, die bevorzugt im Zusammenhang mit den
angrenzenden Geschéften in der Leipziger Strale (Ful3géngerzone) aufgesucht
werden, kommt dies noch klarer zum Ausdruck. Dem Markt waren fir autoorientierte
Kunden andere, besser erreichbare Standorte im Umfeld deutlich vorzuziehen.

Offentliche Stellplatze fir die FuRgangerzone finden sich u.a. in verschiedenen
Parkhausern im Umfeld.

Es wurden zum Nachweis weiterer notwendiger Stellplatze verschiedene
Mdglichkeiten im Umfeld gepriift. Dies stellt sich jedoch aufgrund der Lage in der
dicht bebauten Innenstadt als auf3erordentlich schwierig dar. In der Nahe befinden
sich weitere Grundstlicke der HWG, die (anteilig) als Parkplatz hergerichtet werden
kénnten. Diese Flachen in Uberwiegend exponierter Lage — wie die angrenzende
Ruckbauflache des ehemaligen Hochhauses Riebeckplatz 10 oder die Bauliicke in
der Anhalter StralBe 2 - stellen jedoch gleichzeitig ein wichtiges stadtebauliches
Potential, u.a. flr die mittelfristige Gestaltung des Nordwestquadranten des
Riebeckplatzes, dar und kommen daher aus stadtebaulicher Sicht nicht in Frage.

Das Standortkonzept orientiert bewusst auf das innerstadtische Wohnen an der
FuRgangerzone, es bedient sich dabei neuster Trends wie Carsharing und leistet so
u.a. auch einen Beitrag zur 6kologischen Stadtentwicklung. Das Wohnangebot richtet
sich vor allem an Menschen, die bewusst auf einen eigenen PKW verzichten und
denen die fuBRlaufige Verbindung zum Bahnhof als Standortvorteil wichtiger ist.

Es wurde im Rahmen der Vorplanung zum Bauvorhaben die Einordnung von
Garagengeschossen bzw. einer Tiefgarage am Standort geprift. Aufgrund der
Einbindung in das offentliche Strallennetz wére eine Zufahrt nur von der
Dorotheenstral’e aus moglich. Sie stellt sich u. a. aufgrund der begrenzten Flache,
der einzubeziehenden Anlieferung des Nahversorgers sowie des Hohenversatzes zur
Leipziger StralRe als sehr problematisch dar und ist auch im Hinblick auf den
Baugrund kompliziert. Die in diesem Zusammenhang mdglichen Stellplatze wirden in
keinem Verhéltnis zu den zu ihrer Herstellung erforderlichen Aufwendungen stehen.
Die Anbindung einer Tiefgarage uUber die Leipziger Straf3e ist nicht mdglich, da es
sich hier um eine Fu3géangerzone handelt.

Bei Bedarf stehen im Umfeld Stellplatze zur Anmietung zur Verfiigung (wie in der
Tiefgarage des Charlottencenters).
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- Der Einzugsbereich des Nahversorgers besteht, wie bereits im Bestand, aus den
umliegenden Wohnquartieren sowie der Laufkundschaft der stark frequentierten
FulRgéngerzone Leipziger Stral3e.

In der Summe sprechen die vorgenannten Argumente daflr, dass das Vorhaben auch bei
einem ggf. bestehenden Stellplatzdefizit von 60 Stellplatzen als stadtebaulich vertretbar
anzusehen ist. Bedenken gegen eine geordnete stadtebauliche Entwicklung bestehen daher
nicht.

Die Empfehlung der Polizeidirektion, aufgrund des allgemeinen Defizits an Stellplatzen in der
Innenstadt eine optimierte Losung fur den ruhenden Verkehr zu suchen, wird aufgegriffen.
Fur das Gesamtquartier soll eine optimalere Ausnhutzung bestehender Kapazitaten, auf
offentlichen und privaten Flachen geprift werden, wie auch alternative Mobilitatskonzepte,
z.B. Car Sharing Konzepte, was auch durch den Vorhabentrager innerhalb des Bauprojektes
selbst angestrebt wird.

Fahrradstellplatze

Mit der Planung werden in der Ebene 1 fir die Bewohner etwa 80 Fahrradstellplatze zur
Verfligung gestellt. In diesem Rahmen ist es auch mdoglich, einen der Raume von auf3en
offentlich zuganglich zu gestalten. Darlber hinaus sind in der Leipziger Stral3e im
offentlichen Stral3enraum frei zugangliche Stellplatze fir den Nahversorger vorgesehen. Die
Fahrradbiigel kbnnen vor dem Gebaude parallel zur Fassade bzw. Ostlich angrenzend in
Verbindung mit der geplanten Freitreppe untergebracht werden. Der Durchfihrungsvertrag
regelt die Umsetzung.

Die mit dem Vorhaben geplanten Fahrradabstellplatze gehen deutlich Uber das Ubliche Maf3
hinaus. Das Uberdurchschnittlich hohe Angebot ergibt sich daraus, dass besonders auf
Mieter ohne eigenen PKW orientiert wird.

Durch die Bereitstellung von Ladestationen fiir E-Bikes soll seitens des Vorhabentragers die
Mobilitat ohne PKW auch bei altersgerechtem Wohnen zusatzlich unterstitzt werden.

Der Allgemeine Deutsche Fahrrad-Club (ADFC) befurwortet die bewusst zahlreich geplanten
Anlagen. Gleichzeitig wird darauf verwiesen, dass die Qualitat und die Barrierefreiheit nicht
eingeschrankt werden durfen, da es dadurch zu einer geringeren Akzeptanz der Anlagen
kommen kann. Dem Hinweis wird mit Umsetzung der Planung gefolgt.

6.4 Stadttechnische ErschlieBung

Der Standort wird auch kinftig Uber die unter Punkt 5.3.3 beschriebenen Netze erschlossen. Im
Rahmen der Vorplanung gab es bereits Abstimmungen mit den Versorgungsunternehmen.
Der koordinierte Leitungsplan wird laufend fortgeschrieben. In die folgenden Ausfiihrungen
wurden die Hinweise aus der Beteiligung der zustandigen Unternehmen zum vBP
Ubernommen.

6.4.1 Wasserversorgung

Die Trinkwasserbereitstellung erfolgt aus dem bestehenden Trinkwassernetz. Der
vorhandene Trinkwasserhausanschluss in der Dorotheenstral3e ist auch zukuinftig zu nutzen.
Die Trinkwassereinspeisung ist Uber die Technikzentrale in Ebene 0 vorgesehen. Sollte
daruber hinaus noch ein weiterer Trinkwasseranschluss erforderlich werden, ist dieser mit
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der Abt. Anschlusswesen der SWH abzustimmen und durch den Anschlussnehmer zu
finanzieren.

Die Loschwasserversorgung hat unter Beriicksichtigung der Geb&audekonstruktion und den
Festlegungen des DVGW Regelwerkes 405 Tabelle 2 zu erfolgen. Die Ldschwasser-
bereitstellung erfolgt aus dem Trinkwassernetz. Bei gleichzeitiger Benutzung der Hydranten
im Umfeld steht eine Loschwassermenge von 96 m3/h zur Verfigung.

6.4.2 Entwasserung

Die Schmutz- und Regenwasserableitung ist Uber das bestehende Leitungsnetz in der
Leipziger Stral3e, der Martinstraf3e sowie der Dorotheenstralie vorgesehen.

Der Ubergabepunkt liegt jeweils 1 m auRerhalb des Geb&udes.

Zur Ableitung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers ist der
Mischwasserkanal DN 1000 in der Leipziger Stral3e zu nutzen. Eine Rickhaltung des
Regenwassers ist dabei nicht vorzusehen. Die Einleitmengen dirfen die Bestandsmengen
nicht Uberschreiten.

Das anfallende Schmutzwasser kann ohne Beschrénkungen in den Mischwasserkanal
DN 1000 in der Leipziger StrafRe eingeleitet werden. Zur abwassertechnischen Entsorgung
sind die bereits vorhandenen beiden Grundstiicksanschlusskanale in der Leipziger StrafRe
auch weiterhin zu nutzen.

Der im Bereich der Freitreppe bestehende Mischwasserkanal ist bei der Neugestaltung der
AulRenanlagen nicht zu Gberbauen und wahrend der Bautatigkeit entsprechend zu sichern.

6.4.3 Energieversorgung
Elektrotechnik

Die Versorgung mit Elektroenergie im B-Plan Bereich ist moglich. Der im Umfeld
vorhandene Anlagenbestand ist in das Bebauungskonzept einzubeziehen bzw. zu sichern.
Die zukinftige Versorgung ist konzeptionell im Rahmen des B-Planes einzuordnen. Hierzu
sollten notwendige Abstimmungen erfolgen.

Fur die Baufeldfreimachung sind 0,4-kV-Kabel umzuverlegen. Grundsatzlich sind alle
Leitungsbestande, auch im Randbereich des Geltungsbereiches zu beachten und zu
sichern.

Die Hauseinfihrung ist im UG, Bereich Dorotheenstra3e geplant und gemaf3 bestehendem
Leitungsverlauf dort méglich. Momentan wird von Uberdeckungen von 0,60 m (FulRwege)
und 0,80 m (StraRen) ausgegangen.

In der Ebene 0 ist ein Hausanschlussraum vorgesehen, in dem der Hausanschlusskasten
der EVH, der Anschlusspunkt der Telekom AG und ggf. der Hauslibergabepunkt eines
Kabelnetzbetreibers errichtet werden.

Zudem wird eine Eigenstromversorgung gewahrleistet (Notlichtanlage, Netzersatzanlage
zum Betrieb des Feuerwehraufzugs).

Die SHS Energiedienste GmbH weist darauf hin, dass bei Querung und N&aherung der
Stral3enbeleuchtungskabel bis zur Kabelfindung Handschachtung vorzusehen sowie das
Kabel in der Baugrube zu sichern ist. Die Kabel diurfen nicht Uberbaut werden. Die
Standsicherheit der Maste muss gewahrleistet sein.

Fernwarme

Die heiztechnische Versorgung des geplanten Gebdudes st (Uber einen
Fernwarmeanschluss vorgesehen. Es ist beabsichtigt, die bestehende Hausanschlussleitung
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umzuverlegen und in die neue Fernwdrmeibergabestation im UG einzufihren (indirekte
Fernwarmestation mit Warmwasseraufbereitung).

Eine Uberbauung der vorhandenen Fernwarmeleitungen ist auszuschlieRen. Gegebenenfalls
ist ein RUckbau der Casaflexleitung erforderlich.

Bei Naherungen unter 1,0 m zur Aul3enkante von Fernwérmeleitungen sind spezielle
Sicherungsmafinahmen und unter 0,6 m statische Bewertungen, die kostenpflichtig sind,
erforderlich. Die Handlungshinweise in der Richtlinie zum Schutz der Versorgungsleitungen
sind ausdriicklich zu beachten.

Mindestabstande und maximale Aufgrabeldngen bei Leitungsquerungen sind einzuhalten.
Querungen im Bereich von FW-Muffen missen in einem Abstand von 0,4 m erfolgen.

Zur Durchfihrung von Reparaturarbeiten an den Fernwarmeanlagen ist ein standiger
Zugang zu gewahrleisten. StralRenkappen diirfen nicht Gberstellt werden.

Die vorhandenen Leitungen und Bauwerke miissen wahrend der gesamten Bauaktivitaten
(Abbruch und Neubau) ggf. besonders gegen Einwirkungen aus dem Baugeschehen
geschutzt werden. Diese Schutzmaflinahmen sind im Einzelnen abzustimmen. Das gilt
grundsatzlich fir den gesamten Leitungsbestand auch im StraRenzug Leipziger Stral3e.

Die Hausanschlussleitung fur das Objekt Dorotheenstral3e 7 muss rechtzeitig vor Beginn des
Ruckbaus an einer noch zu fixierenden Stelle getrennt werden und kann in Abh&ngigkeit von
der angemeldeten Anschlussleistung eventuell als Teil des Neuanschlusses Fernwarme
weitergenutzt werden.

Gas
Ein Gasanschluss fir den Neubau ist nicht beabsichtigt.

Der Anschluss der Bestandsbebauung innerhalb der MartinstraRe muss rechtzeitig vor
Abrissbeginn getrennt bzw. zuriickgebaut werden.

Der Leitungsbestand ist gemall der Weisung ,Schutz der Versorgungsleitungen der
Energieversorgung Halle Netz GmbH" zu sichern.

6.4.4 Telekommunikation
Das Plangebiet wird aus dem vorhandenen Netz telekommunikationstechnisch versorgt.

Die Telekom weist darauf hin, dass die Planung so auf die vorhandenen
Telekommunikationslinien abzustimmen ist, dass die Anlagen nicht verandert oder verlegt
werden missen. Der Betrieb der Telekommunikationslinien ist jederzeit zu gewahrleisten.
Kdnnen die Schutzabstande entsprechend der DIN VDE 0800, Teil 2 & 4, DIN VDE 0845,
Teil 1 und DIN 0228 Teil 1 - 4 b nicht eingehalten werden, sind - in Abstimmung mit der
Telekom - entsprechende SchutzmafRnahmen durchzufiihren. Diese gehen ebenso wie ggf.
notwendige Umverlegungen zu Lasten des Bauherren.

Bei Anderungen an den Telekommunikationslinien ist es erforderlich, die Telekom
Deutschland GmbH rechtzeitig einzubeziehen, um notwendige MalRnahmen abstimmen zu
konnen.

Bei der Bauausfilhrung ist von den ausfihrenden Firmen darauf zu achten, dass
Beschadigungen an Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen
Grinden (z.B. im  Storungsfalll jederzeit der Zugang zu vorhandenen
Telekommunikationslinien mdoglich ist. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die
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Bauausfihrenden Uber die zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen
Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom informieren.

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 Entsorgungstrager) zu Uberlassen. Die Stadt Halle ist als offentlich-
rechtlicher Entsorgungstrager verpflichtet, die in ihrem Gebiet andienpflichtigen, zur
Beseitigung anfallenden Abfélle zu entsorgen.

Das Entsorgungskonzept fir das kinftige Gebaude sieht Raume zur Aufstellung far
Restmdillbehalter an der Anlieferung des Nahversorgers bzw. am Durchgang zum Hof vor.

Die Entsorgung der Abfallbehalter des angrenzenden Grundstiicks Martinstraf3e 19 erfolgt
derzeit Uber die Flache zwischen Kaufhalle und Dorint-Hotel. Dies wird auch kunftig durch
die Eintragung eines Wegerechtes zugunsten der Nachbarn sichergestellit.

6.5 Planungsalternativen

Planungsalternativen hinsichtlich des Standortes gibt es fir die umzusetzende Planung nicht.
Es handelt sich, wie Dbereits ausgefuhrt, um eine Ersatzbebauung mit weitgehend
gleichbleibenden Funktionen, die sich in das Umfeld einfligen.

Mit der Planung wird eine Stadtreparatur betrieben und das grinderzeitliche Quartier unter
Aufnahme angrenzender Hohen und Baufluchten wieder geschlossen.

Unter diesem Gesichtspunkt stellt die Sanierung der vorhandenen Bausubstanz keine
Alternative dar. Diese wirde zu keiner Verbesserung der stadtebaulichen Struktur fihren. Im
Gegenteil: der Missstand wirde sich verfestigen.

Durch das Vorhaben werden an einer pradgnanten Stelle im Stadtgebiet ungeordnete Flachen
beseitigt. Die Verbindung Charlottenviertel — Riebeckplatz wird verbessert und aufgewertet.
Die Neubebauung stellt eine Bereicherung des stadtebaulichen Umfeldes dar und kann
gleichzeitig ein Impulsgeber fir weitere SanierungsmalRnahmen in diesem Areal sein.

Auch hinsichtlich der Planinhalte bestehen keine grundséatzlichen Alternativen.

Mit der vorhabenbezogenen Umsetzung des Wettbewerbsergebnisses kann ein hoher
stadtebaulich-architektonischer Anspruch an die kinftige Bebauung gesichert werden.

Die angestrebte Nutzungsmischung in den unteren Ebenen entspricht den im Umfeld
vorhandenen und fir das Viertel vorliegenden stadtebaulichen Entwicklungskonzeptionen.
Hinsichtlich des Einzelhandels erfolgt die Einschrankung auf zentrenvertragliche
Verkaufsflachen und Sortimente.

Die geschlossene Bauweise auf der vorderen Grundstlicksgrenze sowie die Uberwiegende
Uberbauung des Grundstiicks entsprechen der typischen Baustruktur im Quartier.

Hinsichtlich der beabsichtigten Héhe des geplanten Baukodrpers werden zunéchst jeweils die
Oberkanten der angrenzenden Bebauung aufgenommen. Dabei wird es jedoch nicht
belassen. Um den Eingangsbereich zur Innenstadt angemessen zu gestalten, wird dem LISA
auf der Sudseite der Leipziger StralRe ein entsprechendes Pendant gegenliber gestellt, das
sowohl in der Abfolge der Raume als auch in der Gestaltung und H6henentwicklung eine
Torsituation entstehen lasst. Zur Umsetzung dieser Zielstellung werden im Bebauungsplan
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konkrete Festsetzungen erforderlich und getroffen, die zudem nachteilige Auswirkungen fir
die Nachbarschaft begrenzen und dem Ricksichthahmegebot entsprechen.

Mit dem erhdhten Gebauderiegel zur Dorotheenstralle/ Ecke Leipziger Stral3e wird die
Randbebauung zum Riebeckplatz aufgenommen und ein Akzent gesetzt, unabhangig davon,
wie sich die angrenzende Bebauung kinftig entwickeln wird.

Durch die Reduzierung des Plangebietes auf den eigentlichen Baukdrper und die Darstellung
eines Anpassungsbereiches fir die angrenzenden Flachen im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan mit erganzenden Regelungen im Durchfliihrungsvertrag kann im Rahmen
der Umsetzung flexibel auf Entwicklungen im Umfeld (wie angrenzender Ersatz fir das
ehem. Hochhaus) reagiert werden.

7. Ergebnisse der Beteiligungen

Die Beteiligung der Burger sowie der Behdrden erfolgte mit dem Entwurf des vBP Nr. 169 in
der Fassung vom 30. April 2015.

Wahrend der Offenlage wurden keine Stellungnahmen zur Planung abgegeben. Im Rahmen
der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gab es keine
abwagungsrelevanten Hinweise.

Die den Planungsinhalt betreffenden Anregungen wurden, soweit sie nicht bereits
Gegenstand des Entwurfs waren (wie Kampfmittelverdachtsflichen und arch&ologische
Denkmale), redaktionell in der Begriindung zur Satzungsfassung ergéanzt bzw. die Inhalte
konkretisiert (z.B. technische ErschlieBung).

Weitere allgemeine Hinweise bezogen sich auf den Durchfuhrungsvertrag (wie Verankerung
Schallschutz, Anpassungsbereich) und werden in diesem berlicksichtigt.

Die Polizeidirektion weist in ihrer Stellungnahme darauf hin, dass aufgrund des allgemeinen
Defizits an Stellplatzen in der Innenstadt und der Zunahme bendtigter Parkplatze dringend
eine optimierte Losung fur den Ruhenden Verkehr im Gesamtquartier zu suchen ist.

Der ergénzende Hinweis der unteren Verkehrsbehorde, dass die Andienung von alternativ
einzuordnenden kleinen Ladeneinheiten ebenfalls zwingend Uber die zentrale Lieferzone von
der Dorotheenstral3e aus erfolgen sollte, wurde nicht in die Planung Gbernommen. Fur eine
derartige Regelung im Bebauungsplan besteht kein stadtebauliches Erfordernis. Vom
Vorhaben ausgehende nachteilige Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Die Belieferung
kann analog zu den angrenzenden Laden in vergleichbarer GroéRe innerhalb eines
festgelegten Zeitraums ebenfalls Uber die Leipziger Stral3e erfolgen.

Seitens des Fachbereiches Gesundheit wird empfohlen, den Einsatz von Fernwarme sowie
den AuRRenwarmeschutz flr Fenster vertraglich zu regeln. Diese unterliegen jedoch nicht
dem Regelungsgehalt der verbindlichen Bauleitplanung.

In der Planzeichnung wird mit der Satzungsfassung das fur die angrenzende Martinstral3e 19
zu gewdhrende Geh-Recht in seiner Lage an die fortgeschriebene Konzeption angepasst
und erganzend vermafdt. Mit Bezug auf zwischenzeitlich erfolgte Abstimmungen wird die
Bezeichnung um ein beschrénktes Fahrrecht erganzt.

Insgesamt wurden keine Anregungen oder Bedenken geduflert, die die Grundzige der
vorliegenden Planung berihren.
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8. Begrindung der Festsetzungen

Im Folgenden werden die Regelungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemaf
§ 12 BauGB, die zu den jeweiligen Planinhalten getroffen werden, im Einzelnen begrindet.
Diesen liegt zundchst das Konzept des Vorhabentragers zu Grunde (Vorhaben- und
ErschlieBungsplan). Weiterhin wird auf die im 89 Abs.1 BauGB aufgefuihrten, 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 Durchfuhrung sich der Vorhabentrager 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 Gebaudeflache und Hohe der kinftigen Bebauung), die
Anordnung der Gebaude und einzuhaltende Abstandsflachen. Sie sind zur Sicherung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung bzw. der gebotenen Ricksichthahme auf die
Nachbarschaft notwendig. Gleichzeitig ertffnen sie dem Vorhabentrager einen vertretbaren
Handlungsspielraum.

Darliber hinaus wird eine grunordnerische Festsetzung getroffen, die den hohen
Uberbauungsgrad teilweise kompensiert.

Mit weiteren Regelungen wird auf die zu erwartenden Schallimmissionen reagiert und es
werden Geh-Rechte flr die Allgemeinheit bzw. Nachbarn eingetragen.

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)

Entsprechend des geplanten Vorhabens und des unmittelbaren Umfeldes, der Darstellung im
Flachennutzungsplan sowie der fur das Quartier bzw. die stadtebauliche Achse formulierten
Ziele wird innerhalb des Plangebietes eine Nutzungsmischung in Form eines Wohn- und
Geschéftshauses festgesetzt.

Zunachst wurde eine Festsetzung als Mischgebiet nach § 6 BauNVO gepriift.

Mischgebiete dienen gleichzeitig dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Beide Nutzungen stehen nicht
nur qualitativ gleichwertig (gleichberechtigt) nebeneinander sondern missen auch quantitativ
erkennbar sein. Es gibt jedoch keine gesetzliche Grundlage, aus der sich ein bestimmter
prozentualer Anteil herleiten lasst. Fest steht, dass keine der Hauptnutzungsarten eindeutig
dominieren darf. Bei einer diesbeziiglichen Entscheidung sind jeweils auch die besonderen
Umsténde, in die ,hinein® geplant wird, zu betrachten. [20]

Dabei ist im vorliegenden Fall die Tatsache zu bericksichtigen, dass sich das Plangebiet des
vBP Nr. 169 lediglich auf ein Gebaude innerhalb eines geschlossenen Quartiers mit bereits
vorhandenen Mischnutzungen beschrankt. Auch das Umfeld ist bereits bebaut. Bei der
umzusetzenden Planung Uberwiegt zwar das Wohnen deutlich, dafir kann angrenzend ein
Vorrang der nicht wesentlich stdrenden gewerblichen Nutzungen konstatiert werden.

Mit dem Vorhaben ist in den beiden unteren, und damit im angrenzenden Stralienraum
wirksamen, Ebenen fir den Uberwiegenden Teil der Grundflache eine gewerbliche Nutzung
vorgesehen. Jedoch macht der Anteil der Wohnungen bei der Geschossflache etwa 80 %
aus.

Da die Wohnnutzung flachenmaRig deutlich Gberwiegt und um ggf. bauordnungsrechtlichen
Genehmigungsvorbehalten entgegen zu wirken, wird unabhéangig von den Baugebietstypen
der BauNVO eine auf das Vorhaben zugeschnittene Festsetzung zur Nutzungsart getroffen.
Die Planung unterstitzt somit eine insgesamt ausgewogene Nutzung des Quartiers, dessen
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Zielstellung im Flachennutzungsplan mit gemischter Bauflache angegeben ist. Ein
,Umkippen“ des Gebietes in die eine oder andere Nutzungsart ist nicht zu befiirchten.

Mit der Festsetzung eines Wohn- und Geschéftshauses wird sowohl der Darstellung des
Flachennutzungsplanes als auch der Zielstellung der stadtebaulichen Entwicklungs-
konzeptionen entsprochen (vgl. dazu auch Pkt. 4.5 und 4.1.7).

TF1.1 Fur das Vorhabengebiet wird die Errichtung eines Wohn- und Geschaftshauses
festgesetzt.
TF 1.2 Innerhalb der einzelnen Ebenen werden folgende Nutzungen zugelassen:

Ebene 0 (Leipziger Stral3e)

—  Einzelhandelsbetriebe in Form des ,Hallesche Ladens” mit einer
Verkaufsflache von maximal 200 m2 je Laden

— ein Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von maximal 800 m2

— Schank- und Speisewirtschaften

— den Nutzungen innerhalb des Plangebietes zugeordnete Nebenanlagen

Ebene 1 (Dorotheenstralie)

— Wohnungen einschlief3lich Gemeinschaftsanlage (wie Begegnungsstétte)
—  Geschéfts- und Biro- sowie Praxisraume
— den Nutzungen innerhalb des Plangebietes zugeordnete Nebenanlagen

ab Ebene 2
— Wohnungen einschlie3lich Gemeinschaftsanlagen

Dies erlaubt die Umsetzung des geplanten Vorhabens und nutzt den auch im Rahmen einer
vorhabenbezogenen Festsetzung noch gegebenen Spielraum aus.

Die Flexibilitat fur Ebene 1 ist vertretbar, da die festgesetzten Nutzungen vergleichbare
Auswirkungen auf ihr Umfeld bzw. Anforderungen an dieses haben. Sie sind angrenzend
bereits vorhanden und lassen keine zusatzlichen Konflikte entstehen.

Die Notwendigkeit zur Begrenzung der zulassigen Verkaufsflache ergibt sich aus dem
Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt.

Um die zentralen Versorgungsbereiche in ihrer Struktur und Funktionsfahigkeit nicht zu ge-
fahrden, ist eine klare raumliche Gliederung der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung mit
eindeutiger arbeitsteiliger Struktur der Einzelhandelsstandorte vorgenommen worden. Grofl3e
und Art der mdglichen Ansiedlungen orientieren sich an den zentrenhierarchischen
Versorgungsfunktionen in der Stadt Halle.

Grundsatzlich stellen Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von unter 200 m? keine
Konkurrenz zu den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt dar [7]. Hauptziel ist es daher,
Einzelhandel oberhalb dieser Geringfiigigkeitsschwelle des sog. "Halleschen Ladens" mit
200 m? Verkaufsflache im Stadtgebiet auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche und
damit auch innerhalb des Plangebietes zu unterbinden und so die zentralen
Versorgungsbereiche zu schitzen. Diese VerkaufsflachengréRenordnung stellt einen fur den
Schutz der zentralen Versorgungsbereiche unschadlichen Betriebstypus dar.

Da sich der Standort nicht innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches befindet, ist
dariiber hinaus bis zur Grenze der Grof3flachigkeit nur ein Lebensmittelmarkt (Nahversorger)
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zulassig, der die wohngebietsnahe Grundversorgung der Bevélkerung im Umfeld sichert (vgl.
dazu Pkt. 4.1.6).

Daraus ergeben sich die getroffenen Textlichen Festsetzungen im Rechtsplan zu den
Verkaufsflachen und Sortimenten. Sie dienen unmittelbar der Umsetzung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes ins Planungsrecht.

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

Mit den vorstehenden Festsetzungen wird aber auch sichergestellt, dass von dem zulassigen
Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf das im Einzelhandels- und Zentrenkonzept
herausgearbeitete hierarchische Zentrengeflige verbunden sind.

Negative Auswirkungen des Vorhabens flir die zentralen Versorgungsbereiche und
insbesondere fir die Altstadt sind mit der Schaffung von Verkaufsflachen innerhalb der
vorgenannten Grenzen nicht zu beflirchten. Im Gegenteil, durch die geplanten und
zulassigen Ansiedlungen kann die Attraktivitdt der zentralen FuRgangerachse zwischen
Markt und Bahnhof gestarkt werden.

Darlber hinaus wird im Rechtsplan folgende bedingte Festsetzung getroffen:

TF 1.3 Gemal § 12 Abs. 3a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB wird festgesetzt, dass im
Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche zulassig sind, zu deren Durch-
fuhrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.

Die Festsetzung ist gemall § 12 Abs. 3a BauGB erforderlich, da der vorhabenbezogene
Bebauungsplan allgemeine Nutzungen 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 Vorhabentréger sich
im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat, jeweils erst zulassig werden, wenn der
Durchfiihrungsvertrag 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 abschlieRen. Mit dieser Anderung - als Eintritt der aufschiebenden Bedingung -
wird das nunmehr vom Durchfilhrungsvertrag erfasste Vorhaben zulassig und kann
genehmigt werden, ohne dass der Bebauungsplan bzw. der Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan einer Anderung bediirfen.

»,Mit den Regelungen des § 12 Abs. 3a BauGB soll vermieden werden, dass nach Erlass des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans sich als notwendig herausgestellte Anderungen der
beabsichtigten oder schon durchgefiihrten Bauvorhaben eines Verfahrens zur Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans bedirfen. In Verfolgung dieser Zielsetzung liegt § 12
Abs. 3a BauGB das Regelungskonzept zugrunde, dass fur die im Bebauungsplan
festgesetzten Nutzungen unter entsprechender Anwendung des &8 9 Abs. 2 BauGB
festzusetzen ist, dass die festgesetzten Nutzungen in Bezug auf ihre Zul&ssigkeit als
aufschiebend bedingt zu behandeln sind, wobei Bedingung die entsprechende Verpflichtung
im Durchfiihrungsvertrag ist.”

,Der Sache nach zielt § 12 Abs. 3a BauGB damit darauf ab, durch den Bebauungsplan ein
breiteres, Uber den Vorhabenbegriff im dargelegten Sinne hinausgehendes Spektrum an
zulassungsfahigen Nutzungen zu begriinden. Diese kdnnen 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 Vorhabentrdger zu dessen fristgerechter Realisierung im Durchfuhrungs-
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vertrag nach den bereits dargelegten Maf3staben verpflichtet hat. (vgl. Kuschnerus, Der
sachgerechte Bebauungsplan, Rand-Nrn. 129 und 130, 4. Auflage 2010, vhw-Verlag)*

Das gesamte Umfeld ist, wie unter Pkt. 5.2.1 der Begrindung beschrieben, von einer
Mischnutzung gepragt. Sollten sich im Rahmen der Umsetzung oder dariber hinaus
Nutzungserganzungen ergeben, die im Moment durch den Vorhabentrager noch nicht
abzusehen sind, sollen diese im stadtebaulich vertretbaren Rahmen unproblematisch
umzusetzen sein. Dabei wird es in erster Linie darum gehen, die gewerblichen Nutzungen flr
die Ebenen 0 und 1 sowie die Anzahl der Wohnungen flexibel zu gestalten.

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

Das Mal3 der baulichen Nutzung nach § 16 BauNVO wird in der vorliegenden Planung durch
eine mit Geb&uden bebaubare Flache und die Hohe der baulichen Anlagen auf das
Vorhaben bezogen hinreichend bestimmt.

Bebaubare Flache

Im Rechtsplan wird fir das Vorhabengebiet folgende von der BauNVO unabhéngige
Festsetzung getroffen, die konkret auf das Vorhaben bezogen ist und der stadtebaulichen
Situation Rechnung tragt. Die Mdglichkeit zur vorhabenbezogenen Festsetzung ergibt sich
aus 8 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB.

TF2.1 Innerhalb des Plangebietes ist eine maximal 85%ige Uberbauung mit Gebauden
zulassig.

Die hochgradige Uberbauung lasst sich aus dem baulichen Umfeld herleiten. Die
benachbarten Quartiere weisen eine vergleichbare Struktur auf. Die nach BauNVO ermittelte
GRZ liegt Giberwiegend bei 1,0. (vgl. dazu auch Pkt. 5.2.3).

Fir das Vorhaben werden ca. 81 % des neu zu bildenden Grundstiicks vom Geb&ude
uberdeckt. Dieser Uberbauungsgrad entspricht der typischen Uberbauung eines
grinderzeitlichen Blockrandschlusses in Ecklage. Eckgebaude haben aufgrund ihrer
disponierten Lage und stadtebaulichen Wirkung auf einen erhéhten Anteil des 6ffentlichen
Raums (hier Dorotheenstralle, Leipziger StraBe und Riebeckplatz) fur die
Stadtsanierung/Stadtentwicklung eine hohe Prioritat. Neben gestalterischen sind es oft auch
funktionale  Auswirkungen auf den angrenzenden Stadtraum, zudem  wirken
BlockrandschlieBungen abschirmend und schallddmmend auf die Blockinnenbereiche.
Erschwerend bringt jedoch die Grundstiicksecklage mit sich, dass die Grundstlicksgrof3e
verhaltnismaRig gering ist. Genauso verhalt es sich mit dem geplanten Vorhaben. Aufgrund
der Ecklage steht dem Vorhaben nur ein vergleichsweise geringer Grundsticksanteil zur
Verfiigung, was zu einem Uberbauungsgrad von ca. 81 % des Grundsticks fiihrt. Das
Vorhaben berucksichtigt die sich aus dem baulichen Bestand des Griinderzeitquartiers
ergebende geschlossene Bauweise. Ein Abstand zu den angrenzenden Gebauden mit dem
Zweck der Reduzierung der Giberbaubaren Flache ware daher keine Alternative.

Eine Gestaltung der verbleibenden, nicht vom Gebaude Uberdeckten Flache als Grinflache
und damit Begrenzung der GRZ auf das vorgenannte MalR wirde bedeuten, dass im
Plangebiet keine PKW-Stellplatze untergebracht werden koénnen. Auf diese kann jedoch
aufgrund des bereits erheblichen Defizits in keinem Fall verzichtet werden (vgl. auch Pkt.
6.3.3). Sie werden in der nicht mit Geb&duden zu uUberbauenden rickwartigen Flache
angeordnet.

Die hohe bauliche Dichte im Plangebiet wird anteilig durch die Begriinung von Dachflachen
kompensiert (vgl. dazu auch Pkt. 8.1.6).
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Der Festsetzung stehen keine offentlichen Belange entgegen. Stadtebaulich negative
Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Im Gegenteil, die BlockrandschlieBung bewirkt fir die
Quartiersinnenbereiche eine schallmindernde Abschirmung zu den verkehrlichen Anlagen
der Deutschen Bahn und des Motorisierten Individualverkehrs am Riebeckplatz. Die
Bebauung tragt in ihrer Ausbildung (geschlossene Bauweise) daher zur Schaffung bzw.
Aufwertung angrenzender FreirAume bei. Dies betrifft die — auch als Gemeinschaftsanlagen -
geplanten Dachterrassen sowie die Bebauung an der Martinstral3e.

Der relativ hohe Uberbauungsgrad des Vorhabens von max. 85 % bedeutet im
gesamtstadtischen Kontext eine Konzentration der Bebauung an daflr geeigneten
innerstadtischen Standorten sowie eine wirtschaftliche Ausnutzung der vorhandenen
stadtischen Infrastruktur und damit auch eine 6kologische Stadtentwicklung.

Gleichzeitig sind jedoch Festsetzungen zu treffen, die ausschlie3en, dass die zulassige
Grundflache so massiv uberbaut wird, dass sich negative Auswirkungen fir die
Nachbarschaft ergeben. Dies erfolgt mittels der im Folgenden begriindeten Regelungen zur
héhenmaRigen Staffelung des Gebaudes innerhalb klar definierter Bereiche.

Hohe baulicher Anlagen

Die Festsetzung baulicher Hohen sichert eine Hohenbegrenzung fir die im Plangebiet
zulassige Bebauung unter Berlcksichtigung der umgebenden Bebauung und der
vorliegenden Vorplanung (vgl. dazu auch Pkt. 5.2.2 sowie 6.1).

Damit kann eine Abweichung von der stadtebaulichen Konzeption wirksam ausgeschlossen
werden. Die Festsetzung der Oberkanten der jeweils gestaffelten Ebenen ist zwingend
erforderlich, um einerseits die mit der Planung angestrebte stadtebauliche Dominante zu
ermoglichen und andererseits die HOhen so zu begrenzen, dass sich keine wesentlichen
negativen Auswirkungen fir die Nachbarschaft ergeben. Es ist die erklarte stadtebauliche
Zielstellung der Stadt, die sich auch in dem von der Jury favorisierten Wettbewerbsentwurf
wiederfindet, mit der Bebauung am ,Tor zur Stadt* einen Akzent zu setzen. Der neue
Baukorper wirkt mit seiner Hohenstaffelung als Verschrankung zwischen Grinderzeit
(Leipziger Straf’e) und Moderne (Riebeckplatz) insbesondere auch durch die verschiedenen
Hohenbeziige zu den unterschiedlichen Zeitschichten und nimmt die angrenzend
vorhandenen Baustrukturen auf (s. auch 8.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflache). Um dieses
Ziel zu erreichen, sind die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen notwendig und
geeignet.

Die Festsetzung der Hohen erfolgt im Rechtsplan mit Bezug auf Normalhéhennull (NHN) auf
der Grundlage der 88 16 und 18 BauNVO.

Die geplante Wohnbebauung ist in ihrer Hohe gestaffelt und erreicht bis zu 10 Geschosse in
Bezug auf die Leipziger Strafl3e bzw. 9 Obergeschosse und ein Kellergeschoss mit Bezug auf
die Dorotheenstral3e (Ebene 0 bis 9).

Nach dem zugrunde gelegten Stand der Vorhabenplanung ergeben sich folgende Hohen:

Anlage 3 Begriindung Satzungsfassung 13. November 2015



vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 169 der Stadt Halle ,Wohn- und Geschéftshaus Dorotheenstr./Leipziger Str.*

Tab. 02

Ubersicht zu den Gebaudehthen

Anschlusspunkt
(einschl. StraRe am Anschlusspunkt)

Anschluss
Bestandshohen

Stand
Vorhabenplanung

Festsetzung im
Rechtsplan

zur Dorotheenstrafle 12
Ebene 0 bis 7 (8 Geschosse)
(ca. 109 m 0. NHN)

131,23 m 0. NHN
133,77 m 0. NHN

131,90 m 4. NHN

132,10 m 4. NHN

dstlicher Riegel

137,40 m 0. NHN

137,70 m 4. NHN

48

Ebene 0 bis 9 (10 Geschosse)

LISA 139,84 NHN
Birogebaude 138,97 NHN
(von ca. 105,20 — 108,80 m 0. NHN)

zur Leipziger StralRe 50
Ebene 0 bis 4 (5 Geschosse)
(ca. 104,60 m U. NHN)

zur Martinstra3e 19/20
Ebene 0 bis 3 (4 Geschosse)
(ca. 106,30 m u. NHN)

124,15 m 0. NHN | 123,50 m 4. NHN | 123,70 m t. NHN

121,68 m 0. NHN | 120,20 m 4. NHN | 120,50 m t. NHN

zur Leipziger Straf3e 50/ Ruckseite
Martinstraf3e

Ebene 0 bis 1 (2 Geschosse)

(ca. 106,60 m u. NHN)

111,23 m 0. NHN
124,15 m 0. NHN

114,50 m 0. NHN | 114,70 m 4. NHN

mit Dachterrasse zur Martinstrafle -
Ebene 0 bis 5 (6 Geschosse)

125,90 m 0. NHN | 126,20 m 4. NHN

Quelle: Vorplanung sowie eigene Berechnungen

Im Rechtsplan werden daher fir die einzelnen Baukoérper zwingende Oberkanten baulicher
Anlagen Uber Normalhtéhennull festgesetzt, die der umgebenden nachbarlichen Bebauung,
auf die jeweils Bezug genommen wird, entsprechen. Die verschiedenen Ebenen wurden
mittels ,Knotellinie® (sonstiges Planzeichen nach 15.14 PlanZV) als ,Bauflachen® abgegrenzt
und entsprechend vermal3t. Dabei wurde fir die folgende Entwurfsplanung jeweils ein Puffer
eingeraumt, wobei nicht davon auszugehen ist, dass die Geb&dude insgesamt eine geringere
Hohe aufweisen werden. Eine Abweichung von den zwingend festgesetzten Gebaudehthen
um =30 cm wird zugelassen.

Dazu wird folgende Textliche Festsetzung getroffen:

TF 2.2 Fur die in der Planzeichnung abgegrenzten Bauflachen 1 bis 6 wird ein
zwingendes Mal} flur die Oberkanten baulicher Anlagen festgesetzt. Von diesen
Oberkanten ist eine Abweichung um = 30 cm zuldssig. Die Hohen beziehen sich
auf Normalhdhennull (NHN). Bezug fiir die Festsetzung sind die 88 16 und 18 der

BauNVO.

Die Gebaudehthen passen sich sowohl an die unmittelbar angrenzende griinderzeitliche als
auch die 1990er-Jahre-Bebauung an und nehmen gleichzeitig in dem zum Riebeckplatz
wirksamen Abschnitt Bezug auf die Hohen der Platzeinfassung der 1960er Jahre. In diesem
Sinne vermitteln sie zwischen den Gebauden unterschiedlicher MalRstablichkeit der
historisch gewachsenen Stadt und den Geb&uden der Moderne am Riebeckplatz. Das
Gebaude tragt dazu bei, den bestehenden Mal3stabsprung zu entscharfen und den daraus
resultierenden stadtebaulichen Bruch stadtstrukturell zu reparieren. Vor diesem Hintergrund
ist die geplante Hohenstaffelung geeignet, einen deutlichen Akzent zu setzen und
gleichzeitig im Sinne einer Stadtreparatur zur angrenzenden Bebauung zu vermitteln.

Anlage 3 Begriindung Satzungsfassung 13. November 2015



vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 169 der Stadt Halle ,Wohn- und Geschéftshaus Dorotheenstr./Leipziger Str.* 49

Bei den so ermittelten Oberkanten sind jedoch erganzende ggf. in die Bepflanzung
integrierte Dachaufbauten, wie Luftungsanlagen oder auch rickwartige Gelénder nicht
bertcksichtigt. Sie haben eine untergeordnete Raumwirkung und werden zudem von der
Leipziger- bzw. Dorotheenstrafle aus kaum einsehbar sein. Die Dimensionierung und
Anordnung dieser Bauteile wird sich erst mit Fortschreibung der Objektplanung ergeben.
Daher wird erganzend eine textliche Festsetzung getroffen, die eine Uberschreitung fur
untergeordnete Bauteile zulasst.

TF 2.3 Von der Begrenzung der festgesetzten Oberkanten ausgenommen sind
Schornsteine, Be- und Entluftungsanlagen sowie Telekommunikationsanlagen
und Gelander.

Weitere Regelungen sind im Rechtsplan aus stadtebaulicher Sicht nicht notwendig.

Ausgehend vom Bebauungszusammenhang im Umfeld sind durch die Planung keine
negativen stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten. Durch die H6hendominante in
Verbindung mit der festgesetzten Bauflucht werden keine Blickbeziehungen unterbrochen.
Sie wirkt nicht unmittelbar in Verbindung mit der angrenzenden denkmalgeschitzten
Bebauung der Leipziger Straf3e und bleibt auch hinter der Bebauung des Riebeckplatzes
zurick.

Hinsichtlich der sich daraus ergebenden Verringerung der Tiefe der Abstandsflachen und die
damit verbundenen Auswirkungen wird auf Punkt 8.1.4 der Begrindung verwiesen.

8.1.3 Bauweise

Fur das Plangebiet wird mit Bezug auf die Regelungen der BauNVO eine geschlossene
Bauweise festgesetzt. Dies entspricht der historischen Bebauung der Leipziger Stral3e
ebenso wie den angrenzenden griinderzeitlichen Blockrandstrukturen im Charlottenviertel.
Insofern erfolgt die Festsetzung zur Bauweise in Ableitung aus den umliegenden
Bestandsstrukturen.

§ 22 Abs. 3 BauNVO bestimmt zur geschlossenen Bauweise ,... dass Gebdude ohne
seitlichen Grenzabstand zu errichten sind, es sei denn, dass die vorhandene Bebauung eine
Abweichung erfordert.“ Das betrifft grundséatzlich alle Geschosse.

Die geplante Bebauung schlie3t seitlich unmittelbar an die Giebel Dorotheenstralle,
Leipziger StraRe bzw. jeweils MartinstraRe Nord- und Sidseite an und bildet daher eine
geschlossene Bauflucht zu den angrenzenden offentlichen StralRenrdumen. In diesem
Zusammenhang ist unbeachtlich, dass die Geschosse gestaffelt sind bzw. an der
Dorotheenstral3e eine geringere Bebauungstiefe aufweisen.

Die angrenzenden Gebéaude enden jeweils mit einem Brandgiebel.

Beim Dorint-Hotel stellt sich die Situation folgendermafRen dar. Am bestehenden
Hotelgebaude ist ein mehrgeschossiger Treppenturm als verglaster Erker direkt an der
Grundstiicksgrenze angebaut. Der Glaserker des Hotelgebaudes erflllt nicht die
Anforderungen an eine Brandwand. Die gegenuberliegende Wand im Neubau wird als
Brandwand errichtet werden, um einen Feuertberschlag zu vermeiden. Aus gestalterischen
und konstruktiven Griinden wird der Neubau hier vom Erker abgertickt. Dadurch entsteht im
Bereich der Querwand des Neubaus eine Abstandsflache, die daraus resultiert, dass hier
angebaut werden musste, jedoch nicht kann. Eine Ausbildung des Gebaudeanschlusses im
Neubau kann auf Grund der Bestandsverhéltnisse nicht erfolgen [16].

Weitere Abweichungen sind nicht erforderlich. Der bauliche_Anschluss Martinstrai3e
(ndrdliche Seite) hat bei festgesetzter geschlossener Bauweise ebenfalls mittels Brandwand
zu erfolgen. Abstandsflachen der Balkonanlage des benachbarten Geb&udes Martinstralie
19 dirfen auf Brandwande fallen, sodass die Festsetzung zur Bauweise sowie zur
nachfolgend beschriebenen Uberbaubaren Grundsticksflache im Einklang mit den
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Festsetzungen zur Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt stehen. In der Martinstral3e
entsteht somit eine geschlossene zusammenhangende Bauflucht ohne bauliche Vor- und
Rucksprunge bzw. Unterbrechung in der Fassadenabwicklung. Da es sich bei der
Martinstral3e um eine gering frequentierte in ihrer baulichen Bedeutung sehr untergeordnete
Nebenstralle handelt, ist eine einfache und ruhige, auf dominante Elemente verzichtende,
stadtebauliche Gestaltung angebracht und dem Ort angemessen.

Mit der getroffenen Festsetzung zur Bauweise wird dem Ziel einer Stadtreparatur innerhalb
des Charlottenviertels entsprochen. Stadtebaulich negative Folgen fiir das Plangebiet
erwachsen daraus nicht.

8.1.4 Uberbaubare Grundstucksflache (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

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

Gemal Vorhaben- und ErschlieBungsplan kann zunachst eine vordere Bauflucht bestimmt
werden, die die angrenzende Bebauung der Dorotheenstralle und der Leipziger Stral3e
geradlinig fortfuhrt. Im Anschluss an den oben beschriebenen Treppenturm des Hotels wird
sie zuruckgesetzt. Des Weiteren gibt es einen von Bebauung frei gehaltenen Bereich zum
Innenhof des Quartiers Dorotheenstral3e/Martinstral3e.

In den oberen Geschossen wird das Gebaude sowohl zur MartinstralRe (hier gestaffelt bis zu
15 m) als auch zur Leipziger Stral3e (um ca. 2,65 m) zurtickgesetzt. Entsprechend erfolgen
auch die unter Punkt 8.1.2 begriindeten Hohenfestsetzungen.

Im Rechtsplan wird die Uberbaubare Grundsticksfliche gemall § 23 BauNVO zu den
offentlichen StralRenr&umen mittels einer Baulinie bestimmt, auf die — entsprechend der mit
der Planung verfolgten Zielstellung - zwingend zu bauen ist.

Die festgesetzten Baulinien nehmen die vorhandenen Baufluchten auf, die zur Leipziger
StraRe wund zur Dorotheenstralle an ihrem Eckpunkt in einem spitzen Winkel
zusammenlaufen. In ihrer Verlangerung trifft die neue Raumkante zur DorotheenstralRe auf
die Gebaudeecke des LISA. Damit entsteht eine durchgehende Begrenzung zum
Riebeckplatz und in der Raumfolge eine Einengung der Leipziger StralBe und wesentlich
aufgewertete Zugangssituation als Eingangstor zur Innenstadt.

Unmittelbar an die Leipziger Stral3e grenzt die neue Bebauung Uber 5 Geschosse an und
fuhrt damit die Trauflinie der grinderzeitlichen Bebauung fort. Die dariber liegenden
Geschosse orientieren sich zum Riebeckplatz und sind in der Flucht zurtickgesetzt. Der so
gebildete Versatz begriindet die Torsituation und schlie3t gleichzeitig wesentliche
Beeintrachtigungen innerhalb des StraRenraumes der Leipziger Stral3e aus.

Da nach der BauNVO an eine Baulinie Uber alle Geschosse heran gebaut werden muss,
wird fur diesen stadtebaulich wesentlichen Ricksprung folgende ergénzende Festsetzung
getroffen:

TF 3.1 Die festgesetzten Baulinien gelten ausschlie3lich fir die jeweils anliegenden
Bauflachen.

Die Bauflachen, auf die Bezug genommen wird, sind in Verbindung mit den
Hohenfestsetzungen eindeutig abgegrenzt (vgl. auch Pkt. 8.1.2).
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Nicht betroffen von den festgesetzten Baulinien sind der Durchgang Martinstralle sowie die
Durchfahrt zum Innenhof auf Ebene 1. Gesonderte Festsetzungen dazu sind nicht
erforderlich.

Zur MartinstraRe wird ebenfalls eine Baulinie festgesetzt, damit die vorhandenen Fluchten
ihre geradlinige Verlangerung finden koénnen. Eine platzartige Aufweitung durch das
Zurluckspringen einer oder mehrerer Gebdudekanten wére fir diese historische
StralRenflucht untypisch.

Zum Innenhof erfolgt die Begrenzung der Uberbaubaren Flache lediglich mittels einer
Baugrenze, hinter der auch zuriickgeblieben werden darf. Der dem Rechtsplan zugehérige
Vorhaben- und ErschlieBungsplan, der Bestandteil dieses vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ist, definiert das Vorhaben hier hinreichend konkret.

Da die vordere Baugrenze auf der Grenze des Geltungsbereichs liegt, sind im Rechtsplan
einschrankende Regelungen nach § 23 Abs. 5 BauNVO fiir Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO sowie fur Stellplatze und Garagen auf3erhalb der Baugrenze nicht erforderlich.

Abstandsflachen zur StralRe

Die festgesetzte Uberbaubare Flache bildet zusammen mit der Festsetzung der
geschlossenen Bauweise sowie dem Mal3 der zulassigen Nutzung (hier: bauliche Hohe) den
aus stadtebaulicher Sicht angestrebten, aber auch vertretbaren Rahmen. Von einem unter
Berticksichtigung dieser Festsetzungen zuldssigerweise zu errichtenden Gebaude gehen
bauordnungsrechtliche Abstandsflachen aus.

Die Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) bestimmt in § 6 Abs. 2, dass
Abstandsflachen auf dem Grundstiick selbst liegen missen. Sie dirfen auch u.a. auf
offentlichen Verkehrsflachen liegen, jedoch nur bis zu deren Mitte. Die Tiefe der
Abstandsflachen betragt 0,4 H, mindestens 3 m.

Nutzt man die hier getroffenen Festsetzungen aus, wirden die Abstandsflachen nach BauO
LSA Uber die Strallenmitte der angrenzenden StraRen hinaus ragen. Dies stiinde im
Widerspruch zu den Regelungen des Abstandsflaichenrechtes der BauO LSA. Fur diesen
Fall sieht das BauGB Regelungsmdoglichkeiten vor.

Gemall § 9 Abs.1 Nr. 2a BauGB kénnen in einem Bebauungsplan aus stadtebaulichen
Grinden vom Bauordnungsrecht abweichende Male der Tiefe der Abstandsflachen
festgesetzt werden. Diese Regelung wird im § 6 Abs. 5 BauO LSA bauordnungsrechtlich
Ubernommen. ,Werden von einer stadtebaulichen Satzung ... Aulenwénde zugelassen oder
vorgeschrieben, vor denen Abstandsflachen gré3erer oder geringerer Tiefe als nach den
Satzen 1 bis 3 liegen missten, finden die Satze 1 bis 3 keine Anwendung, es sei denn, die
Satzung ordnet die Geltung dieser Vorschriften an.”

Es ist die wichtige stadtebauliche Zielstellung der Stadt, die sich auch in dem von der Jury
favorisierten Wettbewerbsentwurf wiederfindet, mit der Bebauung am ,Tor zur Stadt* einen
Akzent zu setzen und sich dabei auch an der Einfassung des Riebeckplatzes zu orientieren.
Der neue Baukdrper soll dabei als Verschrankung zwischen Griinderzeit (Leipziger Stral3e)
und Moderne (Riebeckplatz) wirken. Die Analyse der stadtebaulichen Situation hat ergeben,
dass diese Bebauung (LISA, Birogebdude Magdeburger Strale 38) ebenfalls
mafstabsgebend berlcksichtigt werden soll. Die geplante Architektur bedient sich
verschiedener HoOhenbeziige aus den unterschiedlichen Zeitschichten und nimmt die
angrenzend vorhandenen Baustrukturen auf (s. auch Pkt. 8.1.2 H6he baulicher Anlagen und
Pkt. 8.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflache). Um dieses Ziel zu erreichen, sind die o. g.
Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen und Baulinien notwendig und geeignet. Das Ziel
der Stadtreparatur ist nur durch diese Festsetzungen erreichbar.
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Vor diesem Hintergrund wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan folgende Regelung zu
Abweichungen bezliglich der Abstandsflachen getroffen:

TF 4.1 Eine Unterschreitung der erforderlichen Mindesttiefe der Abstandsflachen ist
zulassig, die Abstandsflachen missen jedoch gemaR § 6 Abs. 5 BauO LSA
mindestens 3,00 m betragen.

Diese allgemeine Formulierung ist in Verbindung mit den konkreten Festsetzungen im
Rechtsplan zu den Baulinien, zur zwingenden Hoéhe innerhalb der einzelnen Bauflachen
einschliellich der Darstellungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ausreichend
bestimmit.

Zunachst ist festzustellen, dass bereits in weiten Teilen des angrenzenden Charlottenviertels
bzw. der Innenstadt die Abstandsflachen der Gebaude im offentlichen StralRenraum Uber die
Mitte der Stral3e hinaus reichen. Daraus resultiert bei einer Aufnahme der Baufluchten und
angrenzenden Hohen automatisch ebenfalls eine Uberschreitung der StraRenmitte durch die
Abstandsflachen im Sinne der Landesbauordnung.

Bei Einhaltung der Abstandsflachen nach Bauordnungsrecht kann davon ausgegangen
werden, dass es keine Beeintrdchtigung der benachbarten Bebauung, wie eine nicht
ausreichende Belichtung oder Beliiftung, geben wird. Jedoch auch bei ihrer Uberschreitung
kommt es nicht automatisch zu unzumutbaren Wohn- und Arbeitsverhaltnissen fur die
betroffene Bebauung bzw. QualitatseinbulRen fir den offentlichen Raum. Vielmehr ,lebt* die
historische europdaische Stadt von ihrem spannungsvollen Verhéltnis zwischen Enge in den
Gassen/StralRe und Aufweitungen/Weite auf den Platzen.

An der Leipziger StralRe wird sowohl durch die 5-geschossige Bebauung im Anschluss an
den Bestand als auch durch die zurlickgesetzte 10-geschossige Bebauung mit der
Abstandsflache nach Landesbauordnung die Mitte der Stral3e Uberschritten. Davon sind die
Grundstiicke Leipziger StralRe 62 und 63 sowie Riebeckplatz 9 (LISA) betroffen, die
ihrerseits mit inren Abstandsflachen auch Uber die Mitte der Straf3e hinaus reichen.

Die vordere Baulinie/-grenze entfaltet keine nachbarschaftsschitzende Wirkung. Sie wird
regelmafig aus stadtebaulichen Griinden festgesetzt und ist im vorliegenden Fall durch die
Aufnahme der historischen StralRenflucht der Griinderzeitbebauung begriindet, wie sie
urspringlich bereits bestand (vgl. auch Pkt. 5.2.2). Sie steht nur in Beziehung zur Straf3e und
nicht zum gegenuberliegenden Grundstick.

Das LISA als Verwaltungsgebaude steht mit dem Uberwiegend geschlossenen Giebel zur
Stral3e. Bei den Wohn- und Geschéftshausern in der Leipziger Straf3e kommt zumindest im
Erdgeschoss auch kunftig keine Wohnnutzung in Frage. Hier sind Verkaufsflachen mit
grolRen Fensterdffnungen zur Leipziger StralBe orientiert. Die Gebaude stehen derzeit
grofltenteils leer, die vormaligen Nutzungen der oberen Geschosse waren jedoch ebenfalls
Uberwiegend gewerblich (Druckerei). Die Gebaude weisen insgesamt sehr hohe Geschosse
und gleichzeitig einen tberdurchschnittlich hohen Anteil an Fensterflache auf. Damit ergibt
sich ein vergleichsweise hoher Lichteinfall fiir die Innenrdaume, so dass auch bei einer wieder
heranrickenden Bebauung nicht von einer unzureichenden Belichtung der Raume
auszugehen ist. Da die Gebaude dem Denkmalschutz unterliegen, ist auch nicht
anzunehmen, dass eine anders geartete Bebauung erfolgt.

Gegenuber einem 4-geschossigen Gebdude mit ausgebautem Dachgeschoss sowie einem
angrenzenden 9-geschossigen Geb&aude wird an der Leipziger Stral3e im Abstand ca. 13 m
zunachst ein 5-geschossiges Gebaude errichtet. Die anteilig bis zu 10-geschossige
Bebauung ist zuruckgesetzt.
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In diesem Zusammenhang ist nicht von einer, in jedem Falle zu vermeidenden,
erdrtickenden Wirkung fur die gegenuberliegende Bebauung auszugehen.

"Eine erdrickende Wirkung durch Hohe und Volumen hat das Bundesverwaltungsgericht
beispielsweise angenommen bei Errichtung eines 12-geschossigen Hochhauses in einem
Abstand von 15 m an der engsten Stelle zu einem 2 1/2-geschossigen Gebaude (vgl.
BVerwG, Urt. v. 13.03.1981 - 4 C 17.78 -, BauR 1981, 354). Der VGH Baden-Wirttemberg
(Beschl. v. 08.11.2007 - 3 S 1923/07 -, NVwWZ-RR 2008, 159) hat eine erdriickende Wirkung
angenommen bei einem 3- bis 4-geschossigen Gebaude mit einer Traufhtéhe von 13 bis
14 m und einer Giebelhdhe von 16 bis 17 m gegentber einem eingeschossigen Wohnhaus,
bei dem samtliche Fenster zum Vorhaben hin ausgerichtet waren und das nur wenig mehr
als 1 m von der Grundstiicksgrenze und einer daran unmittelbar anschlieBenden Tiefgara-
genzufahrt entfernt lag." (vergleiche OVG Magdeburg, Beschluss vom 20.06.2012, Az. 2 M
38/12).

Auch zur Dorotheenstral3e ergibt sich mit Fortsetzung der Gebaudehdhe und Bauflucht des
Dorint-Hotels eine Reichweite der Abstandsflachen nach der Landesbauordnung lber das
gesamte StraRenflurstiick. Hier ist jedoch die gegeniberliegende Bebauung zuriickgesetzt
und es handelt sich um ein Blrogebaude mit grol3en Fensterdffnungen.

Im Bereich der Martinstraf3e wird an die Brandwand des Gebaudes Martinstraf3e 19 mit einer
Hoéhe von 120,30 m G. NHN angebaut. Die vorhandene Brandwand hat eine Hbhe von
121,68 m i. NHN. Auf Grund der beengten StraRensituation (4,50 m Breite) fallen die
Abstandsflachen des geplanten Gebaudes bei Anwendung der BauO LSA nicht nur auf die
Stral3e sondern auch auf das gegenuberliegende Grundstiick (Riickseite Leipziger Stral3e
50). Dabei handelt es sich um einen eingeschossigen Flachbau sowie einen 2-geschossigen
Anbau, die zur Martinstralle im Erdgeschoss keine Fenster aufweisen. Bereits bei dem
zuriickzubauenden Wohnblock mit einer HOhe von knapp 131 m U. NHN liegen die
Abstandsflachen auf dem genannten Grundstiick. Hier verbessert sich die Situation durch
die kiinftig flachere Bebauung zusatzlich, da die Abstandflachen geringer werden. Dennoch
liegen sie zum Teil auf dem Grundstiick Leipziger Str. 50 (Riickseite). Letzteres ist bei einer
Reduzierung der Abstandsflachen gemafl der Textlichen Festsetzung 4.1 auf bis zu 3 m
nicht mehr der Fall.

In der MartinstraRe mit einer Gesamtbreite von nur 4,50 m besteht bereits im Bestand eine
stadtebauliche Ausnahmesituation. Bei einer Aufnahme der Baulinien und Ho6hen in
geschlossener Bauweise wird es erforderlich, auch bei einer Abstandsflache von 3,00 m die
Mitte der StralRe zu Uberschreiten. Die Regelung des § 6 Abs. 5 Satz 2 BauO LSA, dass
Abstandflachen nicht Uber die Mitte der Strale reichen durfen, findet jedoch keine
Anwendung, wenn der Bebauungsplan andere Bestimmungen trifft und die Bebauung — wie
hier — stadtebaulich begrindet und entsprechend vorgeschrieben ist.

Bezlglich der Besonnung ist festzustellen, dass das geplante Gebaude auf der Nordseite
der Leipziger StralRe errichtet wird. Insofern entsteht fir die gegenilberliegende Bebauung
auf der Sudseite keine zuséatzliche Verschattung.

Fur die Martinstral3e andert sich die Situation gegeniiber dem Bestand nicht wesentlich. Hier
grenzt der 5-geschossige Wohnblock (abzubrechendes Bestandsgebaude) auch heute fast
unmittelbar an, so dass von der Ostseite bereits eine Verschattung gegeben ist. Mit den
differenzierten Festsetzungen zur Oberkante baulicher Anlagen wird die Bebauung
abgestuft. Der hohe Gebauderiegel wird in einem deutlich groReren Abstand errichtet.

Durch die getroffenen Festsetzungen kdénnen von der Planung ausgehende erhebliche
Beeintrachtigungen fir die betroffenen Gebaude hinsichtlich gesunder Wohn- und
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Arbeitsverhdltnisse i. V. m. einer ausreichenden Belichtung und Bellftung ausgeschlossen
werden.

8.1.5 Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Wie bereits unter Punkt 5.5.1 ausgefiihrt, sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse zu bertcksichtigen (8 1 Abs. 6
Nr. 1 BauGB).

Bei der Bauleitplanung sind in der Regel den verschiedenen schutzbedirftigen Nutzungen
die im Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1 aufgefihrten schalltechnischen Orientierungswerte
zuzuordnen, die nach Mdglichkeit nicht Gberschritten werden sollten.

An dieser Stelle ist auch noch einmal darauf hinzuweisen, dass die schalltechnischen
Orientierungswerte zum Schallschutz im Stadtebau keine strikt einzuhaltenden
Bewertungsmalf3stabe sind. Im Rahmen einer sachgerechten Abwéagung kénnen ggf. auch
hohere oder niedrigere Werte zugrunde gelegt werden: ,Bei der Aufstellung der Bauleitpléne
sind die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwdégen.” [81 Abs. (7) BauGB]

Im vorliegenden Fall ist dabei zu beachten, dass es sich bei dem geplanten Vorhaben um
eine ,Stadtreparatur® innerhalb historischer Strukturen handelt und nicht um eine
Neuplanung, bei der Schallquellen und stérempfindliche Nutzungen in angemessenem
Abstand zueinander angeordnet werden kdnnen. Daruber hinaus ist die besondere Lage am
»1or zur Stadt* und dem zentralen Verkehrsknoten anzufihren.

Die Immissionsgrenzwerte, die zum Schutz der Nachbarschaft vor Verkehrslarm im Rahmen
der La&rmvorsorge nicht Uberschritten werden sollen, sind in der Verkehrslarmschutz-
verordnung (16. BImSchV) normativ festgelegt.

Tab. 03: Zusammenstellung der Orientierungs-, Immissionsricht- bzw. —grenzwerte It. Verordnungen

Gebietseinstufung DIN 18005, Teil 1,Bbl.1 TA -Larm* 16. BImSchV®
(' nach PlanzeichenVO ) Orientierungswerte® Immissionsrichtwerte | Immissionsgrenzwerte

Mischgebiete (MI)
tags (6°° bis 22°° Uhr) 60 dB(A) 60 dB(A) 64 dB(A)
nachts  (22°° bis 6°° Uhr) 50 bzw. 45 dB(A) 45 dB(A) 54 dB(A)

Allg. Wohngebiete (WA)
tags (6°° bis 22°° Uhr) 55 dB(A) 55 dB(A) 59 dB(A)
nachts  (22°° bis 6°° Uhr) 45 bzw. 40 dB(A) 40 dB(A) 49 dB(A)

Begleitend zur Planung wurden in einem Schallgutachten [15] die auf das geplante Vorhaben
einwirkenden Immissionen ermittelt und unter Beriicksichtigung der vg. Werte ausgewertet.

In einem zweiten Ansatz wurden vom Vorhaben ausgehende Emissionen und deren
Auswirkung auf die angrenzend bereits bestehenden schutzbedurftigen Nutzungen

Der erste, hohere Nachtwert bezieht sich auf Verkehrsgerausche, der zweite auf Anlagengerdusche 0.4.
(DIN 18005, Teil 1,Schallschutz im Stadtebau - Teil 1: Grundlagen und Hinweise fiir die Planung*, Juli
2002, Hrsg.: Deutsches Institut fir Normung e.V., Beuth Verlag GmbH)

Anlagengerausche nach 6.1 der TA Larm

(Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz vom 26.8.1998
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm); GMBI. 1998 Seite 503ff)

8§ 2 der 16. BImSchV (vgl. auch Abschnitt 7.4 der TA Larm)

(Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutz-
verordnung - 16. BImSchV) vom 12.06.1990, veréffentlicht im Bundesgesetzblatt, Jahrgang 1990, Teil 1)
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eingeschatzt. In diesem Rahmen wurde vorsorglich auch die in der Anhalter StralRe 9b und ¢
gelegene Stellplatzanlage der HWG einbezogen.

Dabei waren Gewerbe- und Verkehrslarm gesondert zu betrachten.

Fur den Fall, dass im Ergebnis der Schallimmissionsprognose Uberschreitungen der
Orientierungs- und Grenzwerte festgestellt werden, sind alternative baulich/konstruktive bzw.
planungsrechtliche Festsetzungen erforderlich, die eine Umsetzung des Vorhabens im
Einklang mit dem Immissionsschutzrecht ermdglichen.

Immissionsorte

Die Gebietseinstufung des Plangebietes sowie der unmittelbaren Umgebung erfolgt als
Mischgebiet. MaRgebliche Immissionspunkte fur die Schutzanspriche der geplanten
Wohnnutzung wurden an der Ost- und Sudfassade sowie auf der ,Innenhofseite®
(Westfassade) in mehreren Ebenen herangezogen (IP 1 bis 16).

Fur die Betrachtung einer moglichen Beeintrdchtigung angrenzender schutzbedurftiger
Nutzungen durch vom Vorhaben ausgehenden Gewerbeldrm wurden erganzend die jeweils
am nachsten zu den Schallquellen gelegenen Fenster von Aufenthaltsrdumen in der
MartinstraRe 19 sowie dem Dorint-Hotel betrachtet (IP 17 bis 25).

Abb. 04 Ubersicht der Immissionspunkte
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Quelle: Schallgutachten [15]

Gewerbeldarm

Grundlage fir die Beurteilung des Gewerbelarms durch den Gutachter bilden die DIN 18005
sowie die TA-Larm (siehe auch Tab. 03).

Nach Ziffer 6.1 der TA Larm durfen zudem einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen den
Immissionsrichtwert am Tage um nicht mehr als 30 dB(A) und in der Nacht um nicht mehr als
20 dB(A) uberschreiten.

Relevante Geréduschemissionen zum Gewerbeldarm sind bezogen auf das Vorhaben die
Anwohnerparkplatze im Hof (12 Stellplatze), die Anlieferung des Nahversorgers sowie die
geplanten Liftungsanlagen der jeweils Ubereinander liegenden Wohnungen und des
Nahversorgers. Dabei wurde hinsichtlich der Lage der aktuelle Planungsstand zu Grunde
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gelegt. Wo die Vorplanung noch keine Aussagen trifft (wie Emissionswerte der Anlagen),
wurde von vergleichbaren Annahmen ausgegangen.

Als Vorbelastung wurden an der Dorotheenstral3e liegende Stellplatze fur Mitarbeiter des
angrenzenden Birogebaudes sowie ein Klimaaggregat auf dem Dach des Dorint-Hotels in
die Betrachtungen eingestellt. Dabei war festzustellen, dass die angrenzende Klimaanlage
einen wesentlichen Teil der Vorbelastung darstellt.

Die Einzelpunktberechnungen fur die oben genannten Immissionsorte wurden fir den
Tageszeitraum und Nachtzeitraum (lauteste Nachtstunde) durchgefiuhrt und kommen zu
folgendem Ergebnis:

Tab. 03: Beurteilungspegel L, zum Gewerbelarm Tag/Nacht

— Beurteilungspegel L
Immissionsorte Gebietseinstufung [dB?A)[]) gl S
IRW [dB(A)]
Nr. |[Nutzung /Lage Ebene Tag Nacht
Ostfassade Mitte (1.0G) 2

P17 oberhalb der Toreinfahrt 49 35
IP 18 | Westfassade West (1.0G) 2 47 42
IP 19 | Westfassade Nord (1.0G) 2 48 44
IP 20 | Westfassade Mitte (4.0G) 5 MI 45 45
IP 21 | Westfassade Mitte (8.0G) 9 IRW 60/45 45 45
IP 22 | Dorint Hotel (1.0G) - 48 43
IP 23 | Martinstr. 19 (EG) - 48 45
IP 24 | Martinstr. 19 (1.0G) - 47 44
IP 25 | Martinstr. 50 (EG) - 42 42

Im Tageszeitraum liegt der Beurteilungspegel fir das Wohn- und Geschaftshaus
bei 42 dB(A) bis 49 dB(A). Der Immissionsrichtwert fir Mischgebiete wird eingehalten und
um mindestens 11 dB(A) unterschritten.

Fir den Nachtzeitraum ergeben sich durch die Vorbelastung und stationdren Anlagen
Beurteilungspegel von 35 dB(A) bis 45 dB(A). Der Immissionsrichtwert fir Mischgebiete von
45 dB(A) wird dabei eingehalten.

Die Beurteilungspegel am Standort sind jedoch nur zu erreichen, wenn die Anlieferung des
Supermarktes ausschlie3lich im Tageszeitraum zwischen 06:00 Uhr und 22:00 Uhr erfolgt.
Kritisch ist dabei der IP 17 direkt Uber der Zufahrt.

DarUber hinaus sind fir die stationaren Anlagen (Liftung Bad/WC und LUftungsgitter)
folgende maximale Schallleistungspegel einzuhalten:

e Liftung Bad/WC: 58 dB(A)
e Liftungsgitter: 67 dB(A).

Die Realisierung der vg. schallmindernden Mafinahmen ist daher geboten und im Rahmen
der Vorhabenplanung und -beschreibung zu verankern bzw. im nachfolgenden
Baugenehmigungsverfahren zu sichern. Darlber hinaus sind MaRnahmen des
Immissionsschutzes Bestandteil des abgeschlossenen Durchfihrungsvertrages zum vBP Nr.
169.

Unter diesen Pramissen kann festgestellt werden, dass durch das Vorhaben die
Orientierungswerte der DIN 18005 an den umgebenden schutzbediirftigen Nutzungen nicht
Uberschritten werden.
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Verkehrslarm

Der Standort wird zum einen durch den Verkehrslarm auf den angrenzenden Stral3en
beeintrachtigt. Fir die Prognose 2025 wurden Verkehrsmengen aus dem Jahr 2012 in
Ansatz gebracht, da bis zum Prognosejahr 2025 mit Ausnahme des Schwerlastanteils nicht
von einer Erhéhung auszugehen ist. Dessen Anstieg wurde entsprechend bericksichtigt.

Fiar den umliegenden Schienenverkehr ,StraRenbahn® werden zundchst Eingangsdaten vom
Fachbereich fur Umwelt der Stadt Halle fur das Jahr 2012 angesetzt. Berechnungsgrundlage
fur den ,Zugverkehr® der Deutschen Bahn waren ,Beurteilungspegel Prognose mit
Larmschutz — Verbleibender Anspruch auf passivem Schallschutz® als Teil des
Planfeststellungsbeschlusses gemafld § 18 AEG fur das Vorhaben Knoten Halle. Fir das
Plangebiet sind im Planfeststellungsbeschluss keine Schallimmissionswerte angegeben.
Ersatzweise wurden die Beurteilungspegel fir das angrenzende Birogebdude in der
Magdeburger Stral3e 38 herangezogen.

Die Ermittlung der Beurteilungspegel fiir die o0.g. Immissionsorte wurde unter
Bertcksichtigung der aktuell rechtskraftigen Verkehrslarmschutzverordnung (16. BiImSchV)
vorgenommen. Die Anderung der 16. BImSchV wird derzeit durch den Gesetzgeber
vorbereitet. MaRRgebliche Anderungen, die Einfluss auf die vorliegende Schallimmissions-
prognose haben kénnten, sind u.a. der Wegfall des sogenannten Schienenbonus. Sollte zum
Zeitpunkt  des Inkrafttretens der neuen  Verkehrslarmschutzverordnung  das
Bauleitplanverfahren zum vBP Nr. 169 nicht abgeschlossen sein, sind die Auswirkungen des
neuen Rechtswerks auf das laufende Verfahren zu prifen. Ggf. haben erforderliche
Anpassungen der Schallimmissionsprognose Auswirkungen auf die planungsrechtlichen
Festsetzungen.

Unter Einstellen der so ermittelten Ausgangsdaten kommt der Gutachter an den
mafgeblichen Immissionspunkten des Vorhabens zu folgenden Larmbelastungen durch den
bestehenden bzw. prognostizierten Verkehr.

Tab. 04: Beurteilungspegel L, der Verkehrsbelastung im Tageszeitraum

Immissionsorte ORW / Beurteilungspegel Tag L, [dB(A)]

Nr. Lage [d(é\(/x\)] StraRe Stgzﬁin- Zug Gesamt*
IP 1 |Ostfassade Sud (UG) 62,3 46,4 53,4 63 [62,9]
IP 2 | Ostfassade Mitte (EG) 62,5 46,0 53,4 64 [63,1]
IP 3 | Ostfassade Sud (1.0G) 63,9 48,8 53,4 65 [64,4]
IP 4 | Ostfassade Mitte (1.0G) 62,8 46,7 53,4 64 [63,4]
IP5 |Ostfassade Nord (1.0G) 57,8 42,5 53,4 60 [59,2]
IP 6 |Ostfassade Sud (4.0G) 65,0 50,6 53,4 66 [65,4]
IP 7 | Ostfassade Mitte (4.0G) 63,9 48,8 53,4 65 [64,4]
IP 8 |Ostfassade Nord (4.0G) 60/ 58,5 43,8 53,4 60 [59,8]
IP9 |Ostfassade Sud (8.0G) 64 65,6 50,7 53,4 66 [66,0]
IP 10 | Ostfassade Mitte (8.0G) 64,9 49,8 53,4 66 [65,3]
IP 11 | Slidfassade Mitte (UG) 55,4 40,0 53,4 58 [57,6]
IP 12 | Sluidfassade Mitte (3.0G) 58,3 43,1 53,4 60 [59,6]
IP 13 | Westfassade West (1.0G) 43,0 22,3 43,4 47 [46,2]
IP 14 | Westfassade Nord (1.0G) 43,2 22,7 43,4 47 [46,3]
IP 15 | Westfassade Mitte (8.0G) 56,8 31,9 43,4 57 [57,0]
IP 16 | Westfassade Mitte (4.0G) 53,3 27,1 43,4 54 [53,7]
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Tab. 05: Beurteilungspegel L, der Verkehrsbelastung im Nachtzeitraum

Immissionsorte ORW / Beurteilungspegel Nacht L, [dB(A)]
Nr. Lage [dg\(/X)] StraRe Stggﬁ?}n' Zug Gesamt*
IP1 |Ostfassade Sud (UG) 52,3 41,7 54,5 57 [56,7]
IP 2 | Ostfassade Mitte (EG) 52,4 41,3 54,5 57 [56,7]
IP 3 | Ostfassade Sud (1.0G) 53,8 44,0 54,5 58 [57,4]
IP 4 | Ostfassade Mitte (1.0G) 52,8 42,0 54,5 57 [56,9]
IP5 | Ostfassade Nord (1.0G) 47,8 37,8 54,5 56 [55,4]
IP 6 |Ostfassade Sud (4.0G) 54,9 45,8 54,5 58 [58,0]
IP 7 | Ostfassade Mitte (4.0G) 53,9 44,2 54,5 58 [57,4]
IP 8 |Ostfassade Nord (4.0G) 50/ 48,4 39,1 54,5 56 [55,6]
IP9 | Ostfassade Sud (8.0G) 54 55,5 45,9 54,5 59 [58,3]
IP 10 | Ostfassade Mitte (8.0G) 54,8 45,2 54,5 58 [57,9]
IP 11 | Studfassade Mitte (UG) 45,4 35,2 54,5 55 [55,0]
IP 12 | Sudfassade Mitte (3.0G) 48,2 38,3 54,5 56 [55,5]
IP 13 | Westfassade West (1.0G) 32,9 17,7 44,5 45 [44,8]
IP 14 | Westfassade Nord (1.0G) 33,1 18,2 44,5 45 [44,8]
IP 15 | Westfassade Mitte (8.0G) 46,6 27,2 44,5 49 [48,7]
IP 16 | Westfassade Mitte (4.0G) 43,1 22,2 44,5 47 [46,9]
*) geman Rechenvorschrift auf volle dB(A) aufgerundet

Uberschreitungen der Orientierungswerte sind hervorgehoben

Aus den Berechnungen ist fur den Tageszeitraum zu erkennen, dass die Beurteilungspegel
des Verkehrs an den Immissionspunkten zwischen 47 und 66 dB(A) liegen. Der
schalltechnische Orientierungswert nach DIN 18005 fiir Mischgebiete von 60 dB(A) wird bis
zu 6 dB(A) Uberschritten. Die Uberschreitung der Gesamtbelastung betrifft alle Punkte der
Ostfassade und ergibt sich hauptséchlich aus dem  StraBenverkehr. Die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden um bis zu 2 dB(A) Gberschritten.

Fur den Nachtzeitraum erreichen die Beurteilungspegel des Verkehrs an dem Gebaude
Werte zwischen 45 und 59 dB(A). Der schalltechnische Orientierungswert fiir Mischgebiete
wird bis zu 9 dB(A) Uberschritten, die Immissionsgrenzwerte um bis zu 5 dB(A). Auch hier
betrifft die Uberschreitung alle Punkte der Ost- und ebenso die Siidfassade.

Hinsichtlich der im Gebiet geplanten schutzbedurftigen Nutzungen ist festzustellen, dass
insbesondere an der Ostfassade des geplanten Gebaudes (Dortheenstral3e/Riebeckplatz)
von einer erheblichen Uberschreitung der maRgeblichen Orientierungswerte auszugehen ist.
Am hochsten ist der Beurteilungspegel in den Nachtstunden im obersten Geschoss der
Gebaudeecke mit 59 dB(A) und damit 9 dB(A) Uber dem Orientierungswert fir Mischgebiete
von 50 dB(A) nachts. Am Tag liegt die max. Uberschreitung hier bei 6 dB(A).

Diese Uberschreitungen werden jedoch nicht durch das geplante Vorhaben verursacht,
sondern sind auf die am Standort bestehenden Vorbelastungen durch angrenzende
Verkehrswege zurickzufiihren. Das betrifft sowohl den Stral3en- als auch den
Schienenverkehr der Deutschen Bahn (gemal3 Planfeststellungsbeschluss) unter
Berlcksichtigung des Schienenbonus.
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Die fur den Bebauungsplan maflgebenden Orientierungswerte der DIN 18005 kdnnen bei
Uberplanung bereits vorbelasteter Bereiche haufig nicht eingehalten werden. Wenn andere
Belange Uberwiegen, kann, wie bereits anfanglich erlautert, im Rahmen der Abwagung mit
plausibler Begriindung von ihnen abgewichen werden.

In jedem Falle ist jedoch sicher zu stellen, dass sich mit der Planung kein stadtebaulicher
Missstand verfestigt. Nach allgemeiner Rechtsauffassung gelten Dauerschallpegel von
70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts in diesem Zusammenhang als kritische Toleranzwerte.
Liegen die Werte dartber, wird die Grenze der Zumutbarkeit Uberschritten (vgl. auch
Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, Rand-Nrn. 451 ff., 4. Auflage 2010, vhw-
Verlag).

Das ist im Plangebiet jedoch nicht der Fall. Die Werte liegen auch am lautesten
Immissionsort unter der genannten Schwelle einer Gesundheitsgefahrdung.

Aufgrund der ortlichen Verhaltnisse und der mit der Planung angestrebten stadtebaulichen
Entwicklung (BlockrandschlieRung) ist weder ein deutliches Zuriicksetzen der Gebaude noch
die Anordnung von aktivem Schallschutz (LArmschutzwand) mdéglich. In die Abwagung ist
einzustellen, dass das Vorhaben den Entwicklungszielen des griinderzeitlichen Quartiers
entspricht. Mit der Ersatzbebauung des auch bisher zum Wohnen genutzten Standorts wird
eine ressourcenschonende Stadtentwicklung betrieben (u.a. sparsamer Umgang mit der
Ressource Boden, Nutzung vorhandener Infrastrukturanlagen).

Darlber hinaus ist in die Betrachtung einzustellen, dass durch die geschlossene Bebauung
zum Riebeckplatz ein ruhigerer, vom Verkehrslarm abgeschirmter ruckwartiger Bereich
geschaffen werden kann. An der Westseite des Geb&audes werden die Orientierungswerte fir
Mischgebiete eingehalten.

Die Wohnungen ab der Ebene 2 sind jeweils zur Ost- und West- bzw. zur Nord- und
Sldseite orientiert und verfigen damit auch Uber Fenster zur larmabgewandten Seite. Eine
weitere Moglichkeit zur Schallreduzierung stellen die zum Riebeckplatz hin vorgelagerten
Loggien dar, die in den Berechnungen bisher keine Berticksichtigung fanden.

Darlber hinaus sind passive (bauliche) Schallschutzmaflinahmen erforderlich.

Um gesundes Wohnen ohne Beeintrachtigungen zu gewahrleisten, sind in den Bereichen mit
immissionsbezogenen Uberschreitungen die zum Zeitpunkt der Erstellung der
bauordnungsrechtlichen Unterlagen fir den Neubau oder die Anderung von Gebauden
geltenden bautechnischen Regelwerke zu beachten (z.B. DIN 4109 Schallschutz im
Hochbau o. a.).

In der DIN 4109 wird fir die einzelnen Larmpegelbereiche ein erforderliches Schalldamm-
Mal3 der Aul3enbauteile benannt

Lt. Gutachten ergeben sich fir die Fassaden folgende Larmpegelbereiche:

e Ostfassade: Larmpegelbereiche lll und IV,
e Sudfassade: Larmpegelbereich lll,
o \Westfassade: Larmpegelbereiche | bis II.

In den Larmpegelbereichen 1 bis 1l sind bei der heute aus Grinden des
Energieeinsparungsgesetzes  erforderlichen  Bauausfihrung  normalerweise  keine
besonderen schalltechnischen Anforderungen zu beachten. Ab Larmpegelbereich IV
erhohen sich die Anforderungen an die Schallddmmung der Aul3enbauteile deutlich. Ab
Larmpegelbereich V und dariiber gilt dieses nahezu fir alle AuRenbauteile.
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Bei Auslegung und Nachweis von Auflenbauteilen wird die Tageszeit zugrunde gelegt und
es wird unterstellt, dass die so dimensionierten Bauteile auch einen entsprechenden Schutz
gegen nachtliche Gerauschimmissionen bieten. Dabei wird z. B. entsprechend den
schalltechnischen Orientierungswerten der DIN 18005-1 bzw. den Immissionsgrenzwerten
der 16. BImSchV davon ausgegangen, dass der Verkehrslarm in der Nachtzeit um ca.
10 dB(A) unter dem Tageswert liegt. Dies impliziert, dass die Bewohner — bezogen auf den
Beurteilungspegel bzw. den mafigeblichen AufRenlarmpegel — nachts einen um 10 dB(A)
niedrigeren Pegel als am Tage zu erwarten haben. Im vorliegenden Fall liegen jedoch nachts
lediglich um 7 dB niedrigere Pegel vor als tagstber. Der Gutachter empfiehlt daher, fur
SchlafrAume einen um eine Stufe erhdhten Aul3enlarmpegel zugrunde zu legen.

Inwieweit dieser Empfehlung gefolgt wird, ist durch den Vorhabentrager zu entscheiden. Eine
zwingende Festsetzung fir den Rechtsplan ergibt sich aus den gesetzlichen Vorschriften
nicht.

Darlber hinaus sind in allen Larmpegelbereichen bei der Fensterauswahl die
schalltechnischen Anforderungen der DIN 4109 zu beachten. Da jedoch die Dammung eines
Fensters nur in geschlossenem Zustand diese Anforderungen erfillt, muss spatestens ab
Larmpegelbereich IV in Wohngebauden der Schutz der Nachtruhe durch baulichen Schall-
schutz z.B. in Form schalldammender Zuluftelemente (Flusterlifter) fur Aufenthaltsrdume
vorgesehen werden.

Im Rechtsplan wird hinsichtlich passiver SchallschutzmaBhahmen zunachst eine allgemeine
Textliche Festsetzung getroffen, die auf die erforderlichen baulichen MalRhahmen zum
Schutz gegen Aul3enlarm innerhalb der Larmpegelbereiche hinweist. Im Gutachten [15], das
dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan als Anlage beigeflugt ist, werden die auftretenden
AuBenlarmpegel und das erforderliche Schalldammmal im Einzelnen dargestellt. Eine
Darstellung der Larmpegelbereiche in der Planzeichnung wéare aufgrund der sehr
differenzierten Werte nicht lesbar.

Im Rechtsplan werden folgende Textliche Festsetzungen getroffen:

TF3.1 Innerhalb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche gemaR DIN 4109
,Schallschutz im Hochbau“ sind Gebédudeseiten und Dachfldchen von
schutzbedirftigen Raumen mit einem resultierenden bewerteten Schalldamm-
Mal R s entsprechend der nachfolgenden Tabelle zu realisieren:

Larmpegelbereich erforderliches resultierendes Schalldammmal der
(maf3geblicher Auf3enbauteile in dB - Ry, res
AuBenlarmpegel in dB(A)) AufenthaltsrAume in Biroraume
Wohnungen
I (bis 55) 30 -
Il (56 bis 60) 30 30
11 (61 bis 65) 35 30
v (66 bis 70) 40 35
\Y (71 bis 75) 45 40

Die Larmpegelbereiche sind bezogen auf die einzelnen Fassadenabschnitte der
schalltechnische Untersuchung der TUV NORD Umweltschutz GmbH & Co. KG
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vom 21.11.2014, AZ.: 8000 650 279 / 514 UBS 058 zu entnehmen, der dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan als Anlage beigefligt ist.

TF 3.2 In Aufenthaltsraumen sind ab dem Larmpegelbereich IV fir eine ausreichende
Beluftung schalldampfende Liftungseinrichtungen vorzusehen, die mit einem
dem Schalldamm-Mal3 der Fenster entsprechenden Einfugungsdampfungsmald
ausgestattet sind.

TF 3.4 Von den Festsetzungen der vorhergehenden Punkte kann abgewichen werden,
sofern im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens prifbar nachgewiesen wird,
dass sich durch die Eigenabschirmung der Baukdrper bzw. durch Abschirmungen
vorgelagerter Baukorper der maf3gebliche AuBBenlarmpegel verringert. Je nach
vorliegendem Larmpegelbereich sind dann die hierzu in der Tabelle 1
aufgefuihrten Schalldamm-Malf3e der AuRenbauteile zu Grunde zu legen.

Damit kann fir die im Plangebiet vorgesehene Wohnbebauung die Einhaltung der
erforderlichen Innenpegel gewahrleistet werden.

Negative Auswirkungen flir die angrenzende Bebauung werden durch das Vorhaben nicht
begriindet.

Die Immissionsschutzbehérden folgen den Ausfihrungen des Schallgutachters und den sich
daraus ergebenden Regelungen.

8.1.6 Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 aund b BauGB)

Die anteilige Begrinung der Dachterrassen stellt das Gegengewicht zur im Gebiet
zulassigen erhohten Grundflachenzahl dar. Begrint werden alle Dachflachen mit Ausnahme
der Ebenen 2 und 9. Das sind ca. 880 m? von insgesamt 1.750 m2. Diese werden anteilig
extensiv begrint bzw. durch Anpflanzungen gestaltet. Die Ubrigen Flachen kdnnen als
Freisitz, Spielbereich etc. genutzt werden. Allerdings kann fir die begrinten Flachen nicht
ausgeschlossen werden, dass hier technische Anlagen einzuordnen sind, die auch
zuganglich gemacht werden mussen. Aus diesem Grunde erfolgt die Festsetzung einer
sicher einzuhaltenden absoluten Grof3e von 280 m2.

Fir die privaten Dachflachen wird im Rechtsplan das folgende Pflanzgebot festgesetzt:

TF4.1 Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB sind 280 m2 der Dachflachen zu begrinen.
Konkrete inhaltliche Regelungen sind Bestandteil des Durchfiihrungsvertrages.

Diese allgemeine Formulierung, die die stadtebauliche Zielstellung zum Ausdruck bringt, wird
durch einen Hinweis auf den Durchflihrungsvertrag ergénzt, der dazu konkrete Regelungen
trifft.

Damit kann auch dem Sanierungsziel ,Verbesserung der Wohnumfeldgestaltung®
entsprochen und wohnungsbezogener Freiraum entwickelt werden. Zudem leistet die
Begrinung einen Beitrag zur Verbesserung des Mikroklimas innerhalb des dicht Uberbauten
Quatrtiers.

Ausgleichsmallnahmen sind nicht erforderlich, da es sich um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung handelt und damit ein Eingriff bereits vor der planerischen Entscheidung
zulassig gewesen ware.
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8.1.7 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Im Rechtsplan wird fur den Durchgang Martinstra3e ein Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit festgesetzt (vgl. Pkt. 6.3.2).

Mit der Einziehung der Treppe an der Martinstral3e innerhalb des Flurstiicks 109/2 der Flur
14 als offentliche Verkehrsflache entféllt die Wegeverbindung Martinstra3e-Dorotheenstral3e.
Sie wird im Rahmen des Vorhabens Uberbaut, jedoch durch einen 6ffentlichen Durchgang in
direkter Verlangerung der Martinstral3e ersetzt und damit stadtebaulich deutlich aufgewertet.

Diese Passage soll fur den offentlichen FuRgangerverkehr eine ganztagige
Durchgangsmoglichkeit (taglich 24 Stunden) gewéhrleisten. Im Durchfiihrungsvertrag
wurden dazu entsprechende Regelungen getroffen.

Eine offentliche Widmung des Durchgangs ist nicht beabsichtigt.

Unabhangig davon besteht fur die Offentlichkeit jederzeit auch eine uneingeschréankte
Verbindung von der Martinstraf3e zur Dorotheenstral3e lGber die Leipziger Stral3e bzw. nach
Norden uber die Roserstrale/Marienstralle.

Weiterhin ist fir das angrenzende Flurstiick 1/367 der Flur 14 (Martinstral3e 19) auch kinftig
eine direkte Anbindung an die DorotheenstraRe zu sichern. Diese erfolgt derzeit ebenfalls
Uber den einzuziehenden und zu Uberbauenden Teil des Flurstiicks 109/2.

Die Anbindung wird zum einen fir die Entsorgung der Abfallbehdalter genutzt, stellt aber auch
Uber eine Treppenanlage die direkte Verbindung zwischen dem rickwartigen Hof und der
DorotheenstralBe her. Der Hauptzugang zum Gebaude erfolgt ebenerdig Uber die Zugange
von der Martinstraf3e.

Diese Zuwegung wird uber die geplante Durchfahrt und den Innenhof auch mit dem neu zu
errichtenden  Wohn- und Geschaftshaus gewahrleistet. Um sie kinftig auch
planungsrechtlich zu sichern, wird im Bebauungsplan ein Geh- und beschranktes Fahrrecht
zugunsten der MartinstraRe 19 festgesetzt. Der Weg beginnt am Zugang zum Grundstick
und ist hier insbesondere bei der Einordnung der Stellplatze im Hof zu berlcksichtigen.
Weiter fihrt er Uber den Hof und die mit dem Vorhaben geplante Durchfahrt zur
DorotheenstralBe. In diesem Bereich erfolgt ebenfalls die Millentsorgung fir das geplante
Wohn- und Geschéaftshaus (vgl. auch Pkt. 6.4.5). Grundsatzlich ist auch ein Halten von Taxi
und Krankentransport im Hof gesichert.

Eine derartige Festsetzung begriinden diese Rechte jedoch noch nicht, sondern ermdglichen
es erst, die Inanspruchnahme notfalls zu erzwingen. Erganzend erfolgt die Eintragung einer
dinglichen Sicherung im Grundbuch.

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.

Im Zuge der umwelttechnischen Untersuchungen wurden von dem angetroffenen Material
schichtbezogen insgesamt eine Asphaltprobe und 10 Umweltproben von den
bodenahnlichen Auffullungen, dem darunter natiirlich anstehenden Boden der BGS 2 und
vom aufgefilliten Bauschutt entnommen.
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Bei der Probenahme handelt es sich um eine punktuelle Beprobung, von der aus bedingt
unter Bericksichtigung der geologischen Karte Rulckschlisse auf die Verbreitung der
anthropogenen Auffillungen und der anstehenden Boden gezogen werden kdnnen.

Aus den insgesamt 11 entnommenen Asphalt- und Umweltproben wurden im chemischen
Labor teilweise Mischproben hergestellt. Es wird darauf verwiesen, dass die
Mischprobenanalyse nur einen orientierenden Charakter besitzt.

Im Ergebnis der Untersuchung der Mischproben MP 1 bis MP 3 kénnen die Auffillungen (MP
1) dem Zuordnungswert > Z 2, der Geschiebemergel / Geschiebesand / Banderschluff (MP
2) dem Zuordnungswert Z 0 und der Bauschutt (MP 3) dem Zuordnungswert Z 1.1 gemaf
LAGA M 20 (1997/2003) zugewiesen werden.

Bei den durchgefuhrten Untersuchungen handelt es sich um punktuelle Beprobungen, von
denen aus bedingt Rulckschlisse auf die einzelnen Geb&ude und Bauwerke gezogen
werden kénnen. Wahrend der Rickbauarbeiten ist bei Verdacht auf schadstoffhaltige
Bauteile der Fachgutachter zu informieren und ggf. eine weitere Beprobung und Analyse zu
veranlassen. So ist zum Beispiel zu prifen, in welchem Umfang ggf. PAK-, KW- und PCB-
haltige Bauteile eingebaut wurden. Dadurch kann verhindert werden, dass aus Unkenntnis
ggf. auf erforderliche Separationsarbeiten verzichtet wird, was wiederum zu einer deutlichen
Massenmehrung an schadstoffhaltigen Materialien und somit auch einer unnétigen Erhéhung
der Entsorgungskosten fuhren kann.

Das vorgelegte umwelttechnische Gutachten ist eine vorlaufige Bewertung der
vorgefundenen Belastungssituation. Eine abschlieRende Bewertung ist durch die zustandige
Fachbehdrde vorzunehmen.

8.3 Hinweise

Das Vorhaben befindet sich in einem kampfmittelbelasteten Bereich (ehemaliges
Bombenabwurfgebiet). In diesen Gebieten sind somit Funde von Kampfmitteln, insbesondere
von Bombenblindgangern, méglich. Vor der Durchfiihrung von Tiefbauarbeiten und sonstigen
erdeingreifenden MalRhahmen ist die Flache durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst oder
ein geeignetes Privatunternehmen Uberprifen zu lassen.

Hierzu ist mindestens 12 Wochen vor Beginn ein Antrag an die Polizeidirektion Sachsen-
Anhalt Std, 06110 Halle, Merseburger Strafl3e 6 als zustandige Gefahrenabwehrbehérde zu
stellen, um die weitere Verfahrensweise abzustimmen.

Gemall 8 4 Abs. 1 der Gefahrenabwehrverordnung zur Verhitung von Schaden durch
Kampfmittel (KampfM-GAVO) ist derjenige, der Kampfmittel entdeckt, verpflichtet, dies
unverziglich der Polizeidirektion Sachsen-Anhalt Sid oder dem Kampfmittelbeseitigungs-
dienst des Landes Sachsen-Anhalt anzuzeigen.

Auf der Planzeichnung wird gesondert auf den vg. Sachverhalt hingewiesen.

Nach dem derzeitigen Stand der Unterlagen sind im Geltungsbereich keine archaologischen
Kulturdenkmale bekannt. Die untere Denkmalschutzbehérde weist jedoch darauf hin, dass
das Plangebiet direkt an der Hauptausfallstrale nach Leipzig angrenzt. GemaR
Stellungnahme des Landesamtes fiur Denkmalpflege und Arch&ologie bestehen hier
begriindete Anhaltspunkte, dass auf dem Gelande mittelalterliche bzw. frih-neuzeitliche
Siedlungsspuren vorhanden sind, die durch Fundstellen auf anderen Grundstiicken entlang
der Leipziger StralRe erhartet werden. Dementsprechend unterliegen sdmtliche Erdeingriffe
im Plangebiet der denkmalrechtlichen Genehmigungspflicht gemalR § 14 DenkmSchG LSA,
der besagt: ,Erd- und Bauarbeiten, bei denen begriindete Anhaltspunkte bestehen, dass
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Kulturdenkmale entdeckt werden, bedirfen der Genehmigung der unteren
Denkmalschutzbehtérde und sind rechtzeitig anzuzeigen. Wenn die untere
Denkmalschutzbehérde nicht innerhalb von zwei Wochen widerspricht, gilt die Genehmigung
als erteilt. VerstoRBen die MaRnahmen gegen dieses Gesetz, ist die Genehmigung zu
versagen. ..."

Dessen ungeachtet gilt die gesetzliche Meldepflicht im Falle unerwartet freigelegter
archaologischer Kulturdenkmale. Nach § 9 Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes 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 Archéologie bzw. von ihm Beauftragter ist zu erméglichen. Innerhalb
dieses Zeitraums wird Uber das weitere Vorgehen entschieden. Bauausfihrende Betriebe
sind auf die gesetzliche Meldepflicht hinzuweisen.

Die obere Denkmalschutzbehtrde stimmt der Planung in ihrer Stellungnahme zum Entwurf
zu. Das Vorhaben ist mit den Zielen der archaologischen Denkmalpflege unter Einhaltung
von § 14 DenkmSchG LSA vereinbar.

9. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 169 umfasst eine Flache
von ca. 2.210 m2,

Die gesamte Flache wird entsprechend ihrer Zweckbestimmung zur Errichtung eines Wohn-
und Geschéftshauses festgesetzt.

Die angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen der Dorotheenstral’e sowie der Leipziger
StralBe liegen nicht innerhalb des Rechtsplanes. lhre Anpassung wurde Uber den
Durchfuihrungsvertrag geregelt.

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

Die Planung ermdglicht die Umsetzung eines Vorhabens, das im Rahmen eines
stadtebaulich-architektonischen Wettbewerbs als fir die Bebauung des Standortes
besonders geeignet ausgewahlt wurde.

Mit dem Ruckbau der unsanierten Gebaude und der Neuordnung kann ein stadtebaulicher
Missstand beseitigt werden.

Die geplante Bebauung dient der Stadtreparatur im Charlottenviertel sowie einer deutlichen
Aufwertung des Zugangs zur Innenstadt. Sie entspricht den Zielen des Integrierten
Stadtentwicklungskonzeptes sowie dem Leitbild fir die Gesamtstadt und den Riebeckplatz.
Die Belange der benachbarten Baudenkmale bzw. Denkmalbereiche werden angemessen
bertcksichtigt.

Die Bebauung nimmt die Hohen und Raumkanten der angrenzenden Gebaude auf und
schlie3t so das Quartier in typischer Blockrandbebauung. Zum Riebeckplatz wird ein
hohenmalliger Akzent gesetzt, am Eingang der Leipziger Stral3e entsteht ein ,Tor zur
Innenstadt”.

Mit dem Vorhaben wird nachgefragter Wohnraum in zentraler Lage geschaffen. Die anteilige
Einordnung von altersgerechtem Wohnraum folgt der sich wandelnden Bevolkerungsstruktur
und Nachfrage. Gleichzeitig wird der Entwicklung einer kompakten Stadt der kurzen Wege
entsprochen.
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Hinsichtlich der Ersatzbebauung fir den Einkaufsmarkt bzw. der Einordnung des typischen
.Halleschen Ladens“ entspricht sie dem vom Stadtrat beschlossenen Einzelhandels- und
Zentrenkonzept. Negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt
Halle und insbesondere auf die Innenstadt sind nicht zu befurchten.

Im Gegenzug zur kompakten Bebauung entsteht durch eine Begrinung der gestaffelten
Dachterrassen im von den Hauptlarmquellen abgewandten Bereich ein wohnungsnaher
Freiraum.

Insgesamt sind durch die Planung keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen fur die
Gesamtstadt bzw. das Viertel und Quartier zu erwarten.

auf den Verkehr

Mit der Planung wird insbesondere aufgrund der erhéhten Zahl an Wohnungen zu einem
moderaten Verkehrsaufwuchs im Quartier kommen. Das angrenzende Straf3ennetz ist
jedoch voraussichtlich in der Lage, diesen unproblematisch aufzunehmen.

Der Lebensmittelmarkt ist bereits am Standort vorhanden. Aufgrund seiner begrenzten
GroRe dient er auch kinftig insbesondere der fuBlaufigen Versorgung der Anwohner, der
zahlreichen Passanten der FuBRgangerzone bzw. den Fahrgasten des OPNV, die den
angrenzenden zentralen Umsteigepunkt nutzen. Ein Hereinziehen von zusétzlichem
Fahrverkehr in die verkehrsberuhigten Bereiche wird auch aus stadtebaulicher Sicht nicht
angestrebt.

Die gemal3 Bauordnung im Plangebiet bzw. unmittelbaren Umfeld nachzuweisenden
Stellplatze flur die Wohnnutzung kdénnen mit der Planung nur anteilig zur Verfiigung gestellt
werden. Dem sind die Lage in der Innenstadt sowie die optimale Anbindung des Standortes
an das offentliche Nah- und Fernverkehrsnetz entgegenzuhalten. Fur Radfahrer werden
dagegen mehr Stellplatze angeboten, als die stadtische Richtlinie erfordert.

Auf die Vorbelastung durch den Verkehrslarm des angrenzenden Knotenpunktes wird
hingewiesen und es werden entsprechende bauliche Vorkehrungen getroffen.

auf die Belange der Bevolkerung im sowie angrenzend an das Plangebiet

Mit der Planung wird hochwertiger Wohnraum in nachgefragten Wohnformen und zentraler
Lage geschaffen. Fur die kinftigen Bewohner werden mit einer Begegnungsstatte und
gemeinsamen Dachterrasse zudem interne Kommunikationsbereiche geschaffen.

Durch die Beseitigung der gegenwartigen Gemengelage wird das Wohnumfeld auch
angrenzend aufgewertet, die FuRwegeverbindungen verbessert und sicherer gestaltet.

Die Planung nimmt die fir die Innenstadt von Halle typische Stadtstruktur mit engen
StraBenrdumen und einer kompakten Grenzbebauung auf. Das hat neben einer
stadtebaulichen Aufwertung der Offentlichen R&aume wu.a. zur Folge, dass die
Abstandsflachen Uber die Mitte der angrenzenden StraRenrdume hinaus reichen. Sich
daraus ergebende mdogliche Interessenkonflikte mit der Nachbarschaft wurden in die
Abwéagung eingestellt. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden Festsetzungen
getroffen, die ein Heranriicken der geplanten Bebauung auf ein vertretbares Mal3 begrenzen.
Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass es nicht zu wesentlichen Beeintrachtigungen der
angrenzenden Wohnqualitdt kommt.

Fir die Bevolkerung wird sich die Nahversorgung durch den geplanten Neubau qualitativ
deutlich verbessern. Die FuRgangerachse wird belebt und eine verbesserte Anbindung fir
das Charlottenviertel geschaffen.

Die geplante Wohnbebauung wird erhhten Larmbelastungen aus dem Umfeld ausgesetzt.
Um die Innenlarmpegel fur gesundes Wohnen zu sichern, werden entsprechende
Festsetzungen zur Ausbildung der Fassade getroffen.
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Darlber hinaus gehen von dem Vorhaben (insbesondere Anlieferung des Einkaufsmarktes)
Emissionen fir angrenzende schutzbedirftige Nutzungen aus. Das schalltechnische
Gutachten des TUV-Nord [15] weist nach, dass vom Vorhaben keine unzulassigen
Emissionen auf angrenzende schutzbedirftige Nutzungen ausgehen. Durch eine Umbauung
kann der Larm des Be- und Entladens reduziert werden. Die durchgehende Bebauung zum
Riebeckplatz verbessert die Situation fur die Bewohner in der Martinstral3e zusatzlich.

auf Natur und Landschaft

Alle Schutzguter am Standort sind bereits erheblich vorbelastet. Die mit der Bebauung
verbundene Versiegelung bezieht sich auf Flachen mit bereits vollstdndig zerstorten
Bodenstrukturen. Im Gebiet gibt es keinen Bewuchs. Durch die Nutzung der derzeit nicht
bebauten Flachen als Parkplatz bzw. Anlieferungszone kann auch das Vorkommen
besonders geschutzter Tierarten im Gebiet ausgeschlossen werden. Der Standort insgesamt
weist eine sehr geringe Okologische Wertigkeit auf. Durch die Planung werden keine
zusatzlichen Bebauungsrechte geschaffen.

Fur Natur und Landschaft kénnen daher negativen Auswirkungen ausgeschlossen werden.

auf die Wirtschaft

Die Umsetzung des Projektes kann wichtige Impulse fir die im Umfeld ansassigen
Unternehmen mit gesamtstadtischer Bedeutung geben und sich in diesem Zusammenhang
auch positiv auf die Vermarktung von beispielsweise noch leer stehenden Laden auswirken.

Das durchgehende Geschéftsband von der oberen Leipziger Straf3e Uber die Ladeneinheiten
an den Stiutzwanden zum Riebeckplatz bis hin zum Hauptbahnhof wird ergénzt und
gestalterisch-funktional aufgewertet. Auch kdnnte sich eine Impulswirkung fur die Sanierung
der in der Leipziger StralBe gegeniiber liegenden Bebauung ergeben.

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

auf den stadtischen Haushalt

Die Planungskosten werden durch den Vorhabentrager Gbernommen. Am 29. September /3.
November 2014 wurde zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Halle ein
stadtebaulicher Vertrag geschlossen, der auch die Kostenibernahme regelt.

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

Familienfreundlichkeitsprifung

Das Projekt wurde im Familienvertraglichkeits-Jour-Fixe der Stadt am 24. Oktober 2014
geprift. Im Ergebnis wurde das Vorhaben als familienvertraglich eingeschatzt.
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11. Planverwirklichung
MalRnahmen zur Bodenordnung

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

Voraussetzung fur die Erlangung der Rechtskraft des Bebauungsplanes ist die Verflgbarkeit
des Vorhabentragers Uber die zu bebauenden Grundstiicke. Fur Teilflachen der Grundstlicke
109/2 sowie 6007 der Flur 14 wurde ein Einziehungsverfahren durchgefiihrt, dass die
Entwidmung der Flachen als o¢ffentliche Verkehrsflachen beinhaltet. Die Einziehung wurde
mit Veroffentlichung im Amtsblatt Nr. 17/2015 am 30.September 2015 rechtskraftig. Damit
stehen die Flachen mit Vollzug des Kaufvertrages, der vom Stadtrat am ... beschlossen
wurde, dem Vorhabentrager fur die Umsetzung des Vorhabens zur Verfugung.

Durchflihrungsvertrag

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

Der Vertrag regelt u.a.:
e das durch den Plan hinreichend bestimmte Vorhaben,
e die zeitliche Realisierung.
Daneben sind auch vertragliche Nebenpflichten Gegenstand des Vertrages. Das sind u.a.:
e Vereinbarungen zur weiteren inhaltlichen Abstimmung,
e Sicherheitsleistungen.

Darlber hinaus regelt der Durchfihrungsvertrag die Anpassung der angrenzenden
ErschlieBungsanlagen.

Der Durchfiihrungsvertrag wurde am 13.11.2015 unterzeichnet.

Fur den stadtischen Haushalt entstehen durch die Planung bzw. deren Umsetzung keine
Kosten. Ein Grunderwerb seitens der Stadt ist nicht erforderlich. Dagegen ergeben sich mit
der Verauf3erung von Flachen an den Vorhabentrager Einnahmen.
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