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A. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

1. Anlass, Ziele und Zweck der Planung (8 1 BauGB)

Ein seit 2008 in Halle-Neustadt ansassiges Autohaus bendtigt zur langfristigen Sicherung
seiner Prasenz in Halle (Saale) einen neuen Ansiedlungsstandort. Auf dem vorhandenen
Betriebsgelande an der Eislebener Chaussee (B 80) stehen keine Flachen mehr fur eine
notwendige betriebliche Erweiterung zur Verfigung. Ohne diese Erweiterung, die durch
steigende Vertriebs- und Servicestandards notwendig wird, kbnnte das Autohaus seinen
Standort in Halle mittelfristig nicht mehr weiterbetreiben.

Die Ruckbauflachen am Gottinger Bogen in der Nahe des alten Standortes eignen sich als
neue Adresse fir den Umzug des Autohauses. Bereits ein anderes Autohaus ist benachbart
erfolgreich prasent. Der Standort zeichnet sich durch seine verkehrsginstige Lage im
Stadtgebiet aus. Da keine weiteren Flachen mit gleichen positiven Standorteigenschaften im
Umfeld zur Verfiigung stehen, soll die Entwicklung an der Weststral3e unterstitzt und
planerisch gesteuert werden.

Die Planung ist erforderlich, um die ehemals mit Wohnbebauung bestandenen Flachen fir
Nicht-Wohnzwecke nutzbar zu machen. Derzeit besteht zwischen den noch vorhandenen
Wohngebauden im Umfeld nur ein Baurecht fir Wohnnutzungen. Die Zulassung eines
Autohauses ist nach 8§ 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile) nicht mdglich. Auch um die Schutzanspriiche dieser
Wohnnutzungen weiter zu gewahrleisten, sind ein Planverfahren und darin eine Klarung der
mdoglichen Konflikte notwendig.

Zur Umsetzung der Planung fir das Autohaus soll unter Berlcksichtigung aller
stadtebaulichen Belange Baurecht Uber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemaf
8§ 12 Baugesetzbuch (BauGB) geschaffen werden.

2. Raumlicher Geltungsbereich (8§ 9 Abs. 7 BauGB)
2.1 Lage und Gr6RRe des Planungsgebietes, Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (vBP) Nr. 175 ,Halle-Neustadt,
Autohaus Gottinger Bogen® liegt im Westen von Halle-Neustadt, nordlich der B 80 in Hohe der
Abfahrt WeststralRe/Gewerbegebiet Neustadt.

Die Flache war urspriinglich von 11-geschossiger Wohnbebauung (Géttinger Bogen 1-11)
bestanden, die den Zugang zum Zentrum der Wohnkomplexe (WK) V und VI begrenzten. Im
Norden markieren die beiden Punkthochhauser das Ende der Magistrale. Wahrend sich
westlich an den Géttinger Bogen Wohnbebauung anschlief3t, ist stdlich bereits ein Autohaus
ansassig.

Das Plangebiet hat eine Grof3e von ca. 0,68 ha. Der Geltungsbereich des vBP Nr. 175 ist
identisch mit der Abgrenzung der Flachen im Eigentum des Vorhabentragers. Er umfasst
folgende Flurstiicke:

Tab. 01: Ubersicht zu den Flurstiicken

Gemarkung Flur Flurstick Bemerkung
Halle-Neustadt 1 59/1 vollstandig
Halle-Neustadt 1 59/2 vollsténdig
Halle-Neustadt 1 59/3 vollstandig
Halle-Neustadt 1 59/4 vollsténdig
Halle-Neustadt 1 59/5 vollsténdig
Halle-Neustadt 1 59/6 vollstandig

Quelle: Stadt Halle (Saale), FB Planen, Abt. Stadtvermessung, ALK Stand 2015
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2.2 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt zwischen den StralRen Weststralle, Géttinger Bogen und Pfannereck.
Nordlich und norddstlich schliel3en sich 6ffentliche Grinflachen an.

Im Einzelnen wird das Plangebiet wie folgt begrenzt:
- im Norden und Nordosten durch das Flurstiick 94 der Flur 1 (6ffentliche Grinflache),

- im Sudosten durch das Flurstiick 200 (Verkehrsflache der Weststral3e, hier mit
Gleistrasse und Endhaltestelle der StralRenbahn),

- im Siden durch das Flurstick 96 (Verkehrsflache Goéttinger Bogen, angrenzend
Stellplatzanlagen sowie Autohaus),

- im Westen durch die Flurstiicke 88 und 89 (Gottinger Bogen mit Stellplatzen sowie
die Wohnbebauung Géttinger Bogen ab Nr. 13 und Pfannereck).

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Halle-Neustadt,
Autohaus Gottinger Bogen® ist identisch mit dem Vorhaben- und Erschlie3ungsplan.

Die Einbeziehung weiterer angrenzender Flachen (wie Verkehrs- oder Grunflachen) in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach § 12 Abs. 4 BauGB ist fUr die planungsrechtliche
Sicherung des Vorhabens nicht erforderlich.

Die Festsetzung des Geltungsbereichs bemisst sich an den Kriterien der stadtebaulichen
Erforderlichkeit nach 8§ 1 Abs. 3 BauGB. Anlass, Ziele und Zweck der Planung sind unter
Pkt. 1 ausgefiihrt. Die genaue Abgrenzung ist entsprechend 8§ 9 Abs. 7 BauGB der
Planzeichnung zu entnehmen.

3. Planverfahren

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 gemafR § 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 Grinden maoglich:

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
Vorpriifung des Einzelfalls durchzufihren. Auch zusammen mit der Grundflache des stdlich
benachbarten Bebauungsplanes Nr. 90 ,Halle-Neustadt Magistrale“, 1. Anderung, welcher
ebenfalls im Zuge eines Verfahrens nach § 13a BauGB entstanden ist und in dem sich ein
weiteres Autohaus befindet, wird eine Grundflache von 20.000 m?2 nicht erreicht. Zum Ubrigen
Bebauungsplan Nr. 90 kann kein sachlicher und zeitlicher Zusammenhang i. S. des § 13a
Abs. 1, Satz 2 Nr.1 BauGB hergestellt werden, da dieser nur die Realisierung der
StralRenbahntrassen Anfang der 2000er Jahre in Halle-Neustadt zum Inhalt hat.

Die weiteren Bedingungen nach 8 13a Abs. 1 BauGB werden ebenfalls erfillt. Die
Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben nach Bundes- bzw. Landesrecht wird mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes 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.

Entwurf 02. Dezember 2015
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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 § 1 bzw. 1a BauGB abwéagend zu bertcksichtigen. Aufgrund der Lage
des Plangebietes im Bebauungszusammenhang von Halle-Neustadt und der vormaligen
hochgradigen Uberbauung ist von einer sehr starken Uberpragung aller Schutzgiter
auszugehen. Es sind keine natirlichen Ausstattungselemente mehr vorhanden.

Unter § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB wird ausgefihrt, dass im beschleunigten Verfahren u.a.
einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen in
der Abwagung in angemessener Weise Rechnung getragen werden soll. Dies trifft
insbesondere fir die vorliegende Planung zu.

Weiterhin wird in 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB bestimmt, dass fiir Bebauungsplane der
Innenentwicklung mit einer zulassigen 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 heil3t, dass fir den vorliegenden
Bebauungsplan ein gesonderter naturschutzbezogener Ausgleich nicht erforderlich ist.

Der Stadtverwaltung Halle liegt mit Schreiben vom 5. August 2015 ein Antrag des Inhabers des
Autohauses Liebe als Vorhabentrager Gber die Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens vor.

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 24. Februar 2016 die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 175 ,Halle-Neustadt, Autohaus Géttinger Bogen®
beschlossen.

In der ortsiiblichen Bekanntmachung des Beschlusses wird gemald § 13 a Abs. 3 BauGB
darauf verwiesen, dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchflihrung
einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt wird.

Von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie der
Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange (T6B) gemaR § 4 Abs. 1 BauGB wird
unter Anwendung des 8§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit 8 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
abgesehen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB erfolgt mit dem vorliegenden
Entwurf parallel zur Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB.

4. Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Situation

4.1 Ubergeordnete Planungen

4.1.1 Landes- und Regionalplanung

Bauleitplane sind an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung anzupassen.

Die Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan (LEP) 2010 des Landes Sachsen-
Anhalt trat am 12. Marz 2011 in Kraft. [1]

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

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

Entwurf 02. Dezember 2015
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,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)“

Unter Ziel Z 56 wird formuliert, dass die NeuerschlieRung und Erweiterung von Industrie- und
Gewerbeflachen insbesondere an Zentralen Orten, Vorrangstandorten, in Verdichtungs- und
Wachstumsraumen sowie an strategisch und logistisch wichtigen Entwicklungsstandorten
sicherzustellen ist.

Relevant fur die vorliegende Planung sind weiterhin folgende Ausfuhrungen:

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

Das geplante Vorhaben steht den fir die Oberzentren formulierten Zielen und Grundsatzen
nicht entgegen.

Der Regionale Entwicklungsplan (REP Halle) fur die Planungsregion Halle wurde am
21. Dezember 2010 in Kraft gesetzt. [2]

Uber die bereits benannten raumordnerischen Vorgaben des LEP hinaus 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.)

Weitere Festlegungen, durch die die Aufstellung des Bebauungsplans bertihrt werden wiirde,
werden nicht getroffen.

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

Die Regionale Planungsgemeinschaft Halle hat mit Beschluss Nr. [11/07-2012 vom 27. Méarz
2012 beschlossen, den REP Halle fortzuschreiben und das entsprechende Planverfahren
eingeleitet. Die Veroffentlichung des Erlasses zur Fortschreibung erfolgte im Amtsblatt der
Stadt Halle am 28. April 2012.

4.1.2 Flachennutzungsplanung

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

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale) [3] ist das Plangebiet als
Wohnbauflache dargestellt. Demnach lasst sich die geplante Nutzung nicht aus dem
Flachennutzungsplan herleiten.

Gemal § 13a Abs. 2. Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan
geandert ist. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Dies ist insoweit stadtebaulich vertraglich, als das Plangebiet nur eine Flache von ca. 0,7 ha
umfasst und es sich lediglich um die Ansiedlung eines einzelnen Gewerbebetriebes, speziell
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eines Autohauses an einem neuen Standort, handelt. Weitere gewerbliche Entwicklungen im
Umfeld sind nicht beabsichtigt.

Im beschleunigten Verfahren soll u.a. einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung,
Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen in der Abwéagung in angemessener Weise
Rechnung getragen werden.

Die Magistrale, die an das Plangebiet ostlich angrenzende Weststrale sowie die
Verkehrsanlagen der B 80 (Eislebener Chaussee) sidlich sind im rechtskraftigen
Flachennutzungsplan als (Ubergeordnete) Verkehrsflachen dargestellt. Die
StraRenbahntrasse ist gesondert gekennzeichnet.

Zwischen der Wohnbauflache und der B 80 wird angrenzend an den hier betrachteten
Standort ein eingeschranktes Gewerbegebiet ausgewiesen. Sudlich der B 80 grenzt das
Gewerbegebiet Neustadt an.

Innerhalb des Plangebietes sind keine Schutzgebiete oder Schutzobjekte dargestellt.

4.2 Sonstige Planungen (8 1 Abs. 6 Nr. 11 sowie 88 136 bis 179 BauGB)
4.2.1 Landschaftsplan/Landschaftsrahmenplan (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Im Landschaftsrahmenplan der Stadt Halle (Saale) von 1997 ist der Uberwiegende Teil des
Plangebietes (aufler dem suldlichen Drittel) als ,Entwicklung eines Systems innerortlicher
Grunflachen® als Teil eines Grunzuges zwischen WeststralRe und Luneburger Bogen
dargestellt [4]. Ein vergleichbares Entwicklungsziel ist im Vorentwurf des Landschaftsplans
der Stadt Halle (Saale) von 1994 dargestellt.

Der Griinzug wird in diesem Umfang seitens der Stadt Halle (Saale) nicht weiterverfolgt. Es
verbleibt weiterhin die Ost-West-Achse nordlich an das Grundstlick angrenzend.

4.2.2 Verkehrspolitisches Leitbild (8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Im Verkehrspolitischen Leitbild der Stadt Halle (Saale) von 1997 [5] sind die Weststral3e /
B 80 als Hauptverkehrsstral3e gekennzeichnet.

Zum oOffentlichen Personennahverkehr /Schienennetz ist die (zwischenzeitlich realisierte)
angrenzende Gleistrasse als Neubaumalfinahme mit héchster Prioritat dargestellt.

Der Géttinger Bogen ist als Standort fir eine P & R Anlage benannt.

4.2.3 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) (8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

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 [6]. Das ISEK stellt eine sonstige stadtebauliche Planung i. S. des § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar und findet seine Rechtsgrundlage in § 171b BauGB. Seinem
Rechtscharakter nach z&hlt das Integrierte Stadtentwicklungskonzept zu den informellen
Planungen. Es ist damit bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere zu
bericksichtigen.

Im ISEK fur die Gesamtstadt wird Halle-Neustadt als Schwerpunktgebiet des Stadtumbaus
bestétigt.

Das Plangebiet liegt innerhalb von Halle-Neustadt (Band ,Stadtumbaugebiete®) in einem
Umstrukturierungsbereich ohne vorrangige Prioritat. Als allgemeine Ziele werden eine
Auflockerung der Wohnnutzung, die Aufwertung von Freiflachen sowie neue Baustrukturen
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benannt. Eine Landschaftsachse zur Gliederung des Stadtgebietes vom AuRR3enbereich in die
Siedlung ist mit den ,Pfannerwiesen® nordwestlich des Plangebietes dargestellt.

Der geplante Standort fur das Autohaus befindet sich im Bereich des Handlungsfeldes 2,
welches die Reduzierung des Wohnungsbestandes als Ziel nennt. Mit der Umsetzung des
Ruckbaus der Wohngebaude im Bereich des WK VI, westlich der Weststrafl3e wird das Ziel
verfolgt, diese Flachen als Vorbehaltsflachen fir andere bauliche Nutzungen zu erhalten.
Dem steht das Vorhaben nicht entgegen. Eine erneute Nutzung des Standortes fur
Wohnzwecke kann ausgeschlossen werden.

Fur das nordlich angrenzende Handlungsfeld 1 - Am Niedersachsenplatz - ist ein
flachenhafter Rickbau von Wohn-, Schul- und Kaufhallengebauden und eine Ausweitung
des Landschaftsraumes vorgesehen. Die Punkthauser nérdlich des Standortes sind als
stadtebaulicher Abschluss der Magistrale zu erhalten. Ostlich der WeststraRe (Handlungsfeld
9 - Am kleinen Teich) liegt das Ziel ebenfalls in einer Reduzierung des Wohnungsbestandes
durch Rickbau der 11-Geschosser und Arrondierung von Freiflachen.

Am 21. November 2012 hat der Stadtrat die Fortschreibung des Integrierten
Stadtentwicklungskonzeptes aus dem Jahr 2007 als Integriertes Stadtentwicklungskonzept
Halle 2025 beschlossen (Beschluss-Nr. V/2012/10762).

Das ,,Raumlichen Leitbild Halle 2025 plus*“ [7] soll die Zielrichtung fur die strategische
Weiterentwicklung der Stadt vorgeben. Als solches soll es einen eigenstandigen
Baustein der beabsichtigten Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzepts
bilden.

4.2.4 Einzelhandels- und Zentrenkonzept (8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

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. Das betrifft auch den nicht zentrenrelevanten
Einzelhandel.

Gegenstand des Konzeptes zur gezielten und geordneten Entwicklung des Einzelhandels in
der Stadt Halle (Saale) 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 Grundséatzen der Entwicklung zunéchst festgestellt, dass der sog.
s,Hallesche Laden“ mit einer maximalen Verkaufsflache von 200 m2 unabhdngig vom
Sortiment keine negativen Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur und die zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt hat und damit im Sinne des Konzeptes prinzipiell zulassig ist.

Ein weiteres Ziel besteht darin, Einzelhandel innerhalb von Gewerbegebieten weitgehend
auszuschlief3en.

Der Grundsatz 3 bezieht sich auf Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten. Als Ausnahme 2 fir die Ansiedlungsempfehlungen werden Kfz-, Motorrad-
sowie Bootehandel benannt, die ausnahmsweise aul3erhalb der definierten
Entwicklungsbereiche zuldssig sind (Einzelfallprifung, gebietsbezogene Regelung nach
Bebauungsplan).
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Im vorliegenden Fall erfolgt eine entsprechende Regelung in der verbindlichen
Bauleitplanung. Damit wird den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
entsprochen.

4.2.5 Besonderes Stadtebaurecht (88 136 bis 179 BauGB)

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtumbaugebietes Halle-Neustadt und einem Gebiet
der MalRBnahme Soziale Stadt. Aus den Entwicklungskonzepten dieser MaRnahmen ergeben
sich keine Einschrankungen fir das Plangebiet (vgl. auch Pkt. 4.2.3). Das Entwicklungs-
konzept Soziale Stadt formuliert im Handlungsfeld 4 ,Arbeitsmarkt und lokale Okonomien*
das Ziel, kleinere Gewerbebetriebe anzusiedeln, um auch im Stadtteil Neustadt Arbeitsplatze
zu schaffen. Das Vorhaben setzt dieses Anliegen um.

4.3 Planungsrechtliche Bestandssituation und deren Auswirkungen,
Wechselwirkung mit der Umgebung

Aus dem im Umfeld vorhandenen Bebauungszusammenhang lasst sich fir die Neubebauung
zunachst zweifelsfrei eine nach § 34 BauGB als Innenbereich zu beurteilende Situation
herleiten. Ein Einfigen des geplanten Vorhabens ist jedoch hauptsachlich hinsichtlich der Art
der baulichen Nutzung nicht gegeben.

Eine gewerbliche Nutzung wirde sich aufgrund der vormaligen sowie der zu drei Seiten noch
angrenzenden Wohnbebauung nicht einfiigen. Das ergab auch eine Priifung des am 11. Juni
2015 gestellten Bauantrags des Vorhabentragers [10].

Daher besteht das Erfordernis, fir das Vorhaben Planungsrecht nach § 30 BauGB zu schaffen.

Rechtsgrundlage fiir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bildet § 12
BauGB. Inhaltlich ausgestaltet und aufgestellt wird der Plan auf der Grundlage der
Objektplanung des Vorhabentragers sowie der Regelungen des BauGB.

Zur Umsetzung des Vorhabens wird ein Durchfliihrungsvertrag zwischen der Stadt Halle
(Saale) und dem Vorhabentrager geschlossen, der mit der Entwurfsoffenlage ausverhandelt
und zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses zum vBP Nr. 175 wirksam vorliegen muss.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan erlautert zusammen mit den Ansichten das Vorhaben.
Er wird Anlage zum Durchfihrungsvertrag. Der Durchfiihrungsvertrag muss sich im Rahmen
des vom Bebauungsplan zugelassenen breiteren Nutzungsspektrums bewegen.

Der vBP Nr. 175 wird nicht aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Halle
(Saale) entwickelt (vgl. dazu Pkt. 4.1.2). Der Flachennutzungsplan ist im Zuge der
Berichtigung anzupassen.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtumbaugebietes Halle-Neustadt. Dessen
Entwicklungsziele stehen der Planung nicht entgegen (vgl. dazu Pkt. 4.2.5).

An das Plangebiet schlief3t sich im Osten und Suden der rechtskraftige Bebauungsplan
Nr.90 ,Halle-Neustadt Magistrale® an [9]. In ihm werden die angrenzenden
Verkehrsflachen - unterteilt in Fahrbahn, Gehwege sowie die Gleistrasse - festgesetzt.
Unmittelbar an den Geltungsbereich des vBP Nr. 175 grenzen Gehwege an, dstlich davon
Gleisanlagen. Der Kreuzungsbereich ist mit Abbiegespuren versehen.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 90 stidlich angrenzend wurden die Bauflachen
auf den ehem. Parkplatz erweitert. Festgesetzt werden ein eingeschranktes Gewerbegebiet
sowie eine Versorgungsflache (Fernwarmeversorgung). Fur das Baugebiet sind geregelt:
eine Grundflachenzahl von 0,6, eine Hohe von 103,5 m 0. NHN, eine abweichende
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Bauweise (offene Bauweise ohne Langenbeschrankung) sowie Immissionskontingente. Zum
Gottinger Bogen umgrenzt ein Erhaltungsgebot die Flache.

Bei der umgebenden Bebauung handelt es sich Uberwiegend um Wohnnutzungen,
durchsetzt von einzelnen Versorgungs- bzw. Dienstleistungseinrichtungen. Sidlich grenzen
hinsichtlich ihres Stérgrades eingeschrankte gewerbliche Nutzungen an. Die B 80 und die
Weststral3e mit Stadtbahn zeichnen sich durch ein hohes Verkehrsaufkommen aus. Daher
kann fur die umgebende Wohnbebauung faktisch von dem Schutzstatus eines allgemeinen
Wohngebietes ausgegangen werden.

Der sudlich angrenzende Bebauungsplan Nr. 90 in der Fassung der 1. Anderung schlief3t
Betriebe und Anlagen aus, die der Storfallverordnung unterliegen.

Sudwestlich der B 80 befindet sich zunachst die Kleingartenanlage ,Am Kalksteinbruch® und
im weiteren Verlauf Gewerbe- und grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe. Der hier
rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 1 ,Gewerbegebiet Neustadt* der Stadt Halle (Saale) setzt
Uberwiegend Gewerbeteilgebiete sowie Sondergebiete fir den Einzelhandel mit nicht
zentrenrelevanten Sortimenten fest. Auch hier sind keine Stérfallanlagen anséssig.

5. Stadtebauliche Bestandssituation
5.1 Eigentumsverhaltnisse

Das Vorhaben betrifft die Flurstiicke 95/1 bis 95/6 der Flur 1 der Gemarkung Halle-Neustadt.
Alle Flurstiicke befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers.

Damit sind aus liegenschaftsrechtlicher Sicht die Voraussetzungen fur die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans gegeben. Der Vorhabentrager hat die Verflgungs-
befugnis Uber die fir die Umsetzung des Vorhabens relevanten Grundsticke.

Die jeweils angrenzenden Flurstiicke befinden sich in kommunalem Eigentum.

In Abteilung 2 des Grundbuchs sind folgende Leitungsrechte fir die EVH eingetragen:
- Ifd. Nr. 2 fur die Flursticke 95/2 und 95/1 der Flur 1
- Ifd. Nr. 3 fur das Flurstlick 95/5 der Flur 1

5.2 Vorhandene Nutzung und Bebauung, soziale Infrastruktur

Das Plangebiet befindet sich am Rand des in Plattenbauweise in den 1970er Jahren
errichteten Wohnkomplexes VI im Westen von Halle-Neustadt. Es war urspriinglich fast
vollstandig mit finf fliigelférmig angeordneten 11-geschossigen Wohnscheiben lberbaut. Bei
der nordostlich angrenzenden Freiflache handelte es sich u. a. um einen Spielplatz.

Aufgrund rucklaufiger Einwohnerzahlen, eines hohen Wohnungsleerstandes sowie der
Zielstellung, den Stadtteil von aufen nach innen zu schrumpfen, wurden Wohngebaude im
Plangebiet und angrenzend ebenso wie Infrastruktureinrichtungen zurtickgebaut.

Nach dem vollstdndigen Rickbau der Gebaude wurde auf der Flache Rasen angesat. Im
westlichen Randbereich wird das Grundstiick von einem stralenbegleitenden Leitungskanal
bertihrt. In den urspringlich nicht bebauten Ecken des Grundstiicks gibt es vereinzelt
Altbaumbestand. Das Plangebiet unterliegt derzeit keiner Nutzung.

Die beiden 21-geschossigen Punkthochh&user ndrdlich des Plangebietes (Pfannereck 5 und
21) als stadtebauliche Begrenzung der Magistrale bleiben auch kiinftig erhalten. Die westlich
daran anschlie3ende Kaufhalle steht leer, die Schule wurde zuriickgebaut.

Entwurf 02. Dezember 2015



vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 175 der Stadt Halle (Saale) ,Halle-Neustadt, Autohaus Géttinger Bogen* 13

Westlich entlang des Géttinger Bogens befinden sich flinfgeschossige Plattenbauten, die
zusammen mit der Bebauung an der Oldenburger Stral3e ein weitgehend geschlossenes
Wohnquartier bilden. Von den 0&stlich der WeststraRe gelegenen 11-geschossigen
Wohnscheiben wurden zwischenzeitlich zwei zuriickgebaut, die nérdlichste, Am kleinen
Teich Nr. 11, ist noch erhalten, steht aber weitgehend leer. Nordlich angrenzend hat ein
Lebensmitteldiscounter seinen Sitz.

Sudlich des Goéttinger Bogens grenzt ein Opel-Autohaus an. Auf dem Gelénde befinden sich
ebenfalls ein Sachverstandigenbiro fur Kraftfahrzeuge sowie ein FSP-Prifstitzpunkt. Die
Hauptfront und Zufahrt erfolgt von Suden.

Die angrenzende Wohnbebauung am Gottinger Bogen ist saniert. Der das Quartier im
Norden begrenzende Block (Oldenburger Strafl3e) dagegen ist unsaniert und unbewohnt.

Das in den zuvor in Halle-Neustadt entstandenen Quartieren weitgehend orthogonale
System wurde im VI. WK durch geschwungene Bebauung aufgelockert, so an dem die
Auffahrt zur B 80 begleitenden Goéttinger Bogen. Die winkelférmig angeordneten 11-
geschossigen Wohnscheiben markierten beidseitig den Zugang zum Gebiet. Der
StralBenraum der WeststraRe hat hier eine Breite von ca. 40 m, die Bebauung ist noch
zurlickgesetzt.

Die Gebaudehohen im Umfeld variieren stark. Die Wohnbebauung reicht von
funfgeschossigen Blocken westlich angrenzend (im weiteren Verlauf auch abgezont) Uber
zwei noch verbliebene 11-Geschosser im Osten bis zu den 21-geschossigen Punkthdusern
im Norden.

Die Verkaufseinrichtungen im Umfeld haben ein Geschoss, das Autohaus ebenfalls, verfligt
jedoch Uber ein Verwaltungsgebaude mit drei Geschossen.

Eine einheitliche Bauweise kann nicht festgestellt werden. Es ist sowohl geschlossene als
auch freistehende Bebauung anzutreffen, ebenso Einzelgebdude mit Langen tber 50 m. Die
Gebaude sind jeweils zur vorderen Grundstiicksgrenze zuriickgesetzt.

An der unsanierten Bebauung im Umfeld ist noch die Plattenbauweise ersichtlich, die
sanierten Gebaude sind verputzt. Typisch sind Lochfassaden. Am westlich angrenzenden
Wohnblock sind die Loggien nach Westen zum Innenhof ausgerichtet. An den Punkthausern
auch nach Siden zum Plangebiet. Das sldlich angrenzende Autohaus weist ein fir diese
Nutzungsart typisches Erscheinungsbild auf.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass sich aus der umgebenden Bebauung fur
den Standort keine eindeutigen Vorgaben hinsichtlich des Maf3es der baulichen Nutzung, der
Bauweise oder der Stellung der Gebaude auf dem Grundstlck herleiten lassen.

Soziale Infrastruktur

Im Nordwesten befindet sich am Niedersachsenplatz das DRK-Altenpflegeheim ,Kéathe
Kollwitz“.

Die nachsten Kindertagesstatten liegen mit ,Daumeling” sowie ,Schneeweiflichen und
Rosenrot® weiter 0Ostlich am Ringelnatzweg 1 und 2. Im Nordosten befindet sich die
Integrative Kita Waldhaus in der Tolstoistral3e 9.

Die nachstgelegene Grundschule ,Wolfgang Borchert® ist in der Wolfgang-Borchert-Str. 42
ansassig, die Sekundarschule ,Heinrich-Heine“ in der Hemingwaystral3e 1.
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5.3 Verkehrsinfrastruktur und ErschlieBung
Motorisierter Individualverkehr

Die dstlich an das Gebiet angrenzende Weststral3e stellt die Verbindung zwischen dem
westlichen Ende der Magistrale und der sudlich des Plangebietes gelegenen B 80 (hier
Eislebener Chaussee) her. Weiter im Stiden fuhrt sie durch das Gewerbegebiet Neustadt zur
Autobahn A 143.

Die ErschlieBung des Plangebietes fir den MIV erfolgt Gber den Goéttinger Bogen, der
unmittelbar im Sidosten in die Weststrale mindet. Der Kreuzungsbereich ist mit
Abbiegespuren ausgebaut und verfugt Uber eine langgestreckte Fahrbahnmittelinsel. Er ist
durch eine Ampelanlage signalisiert.

Nach Westen verlauft die StralRe Gottinger Bogen weiter parallel zur B 80, nach Norden
erschloss sie in einem Ring mit Mittelinsel die ehemals beidseitig angrenzende
Wohnbebauung. Die nordliche Verlangerung bildet die Strale Pfannereck (hier nur im
Richtungsverkehr von Norden befahrbarer Wirtschaftsweg), nach Osten zweigt die
Oldenburger Stral3e ab.

Bei den Letztgenannten handelt es sich um reine Anwohnerstral3en.

Gegenuber der Zufahrt zum Plangebiet befindet sich eine riickwértige Zufahrt zum bereits
bestehenden Autohaus und einer weiteren Stellplatzanlage.

Ful3- und Radwege

Die angrenzenden StralBen WeststraRe und Gottinger Bogen werden beidseitig von
Gehwegen begleitet. Gesonderte Radwege gibt es entlang der Weststral3e.

Ruhender Verkehr

Den Wohngebauden sind im o6ffentlichen Stral3enraum Stellplatze zugeordnet, so auch
unmittelbar westlich des Plangebietes.

Parkplatze fur das Autohaus grenzen sudlich an den Gottinger Bogen an, ebenso eine
grolRere Stellplatzanlage (Park & Ride).

Durch den Rickbau von Wohnungen sind im Umfeld ausreichend Stellplatze vorhanden. Sie
werden nicht bewirtschaftet.

Offentlicher Personenverkehr

Unmittelbar 6stlich des Plangebietes befindet sich die Endhaltestelle ,Gottinger Bogen®, die
von StralRenbahnlinien (Tag: Linien 9, 10 und 16; Nacht: Linie 91) der Halleschen Verkehrs
AG (HAVAG) angefahren wird. Die Linien verbinden den Stadtteil mit dem Zentrum und
weiteren Stadtteilen. Daruber hinaus fahrt die Buslinie 36 die Haltestelle an.

Im Haltestellenbereich ist der Gehweg verbreitert.

54 Sonstige technische Infrastruktur

Das jeweilige Leitungsnetz im offentlichen Raum wurde nach Abriss der Geb&ude nicht
zurickgebaut. Daher ist die Ver- und Entsorgung mit technischer Infrastruktur gegeben.

Zum Bauantrag wurden vom Vorhabentrager bereits Stellungnahmen der Leitungstrager
eingeholt. Ihnen wurden die folgenden Angaben zum Bestand entnommen.
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Abwasser/HWS

Die Entwasserung im 6ffentlichen Bereich erfolgt im Trennsystem. Schmutzwasser darf nur
in den Schmutzwasserkanal und Niederschlagswasser (sofern es nicht auf dem Grundstiick
verbleibt) nur in den Niederschlagswasserkanal eingeleitet werden.

Zur Ableitung von Schmutzwasser ist die 6ffentliche Vorflut durch den im Géttinger Bogen
liegenden Schmutzwasserkanal DN 200 und zur Ableitung von Niederschlagswasser in den
parallel laufenden Niederschlagswasserkanal DN 800 gegeben.

Parallel zur nérdlichen Grenze des Flurstiicks 95/6 und entlang der dstlichen Grenze des
Flursticks 95/1 befindet sich ein Abwasserkanal DN 200, zu dem fir eventuell
durchzufihrende  Reparaturarbeiten an den  Abwasserbeseitigungsanlagen eine
Schutzstreifenbreite von 3 m (beidseitig der Rohrleitung) einzuhalten ist. Der Schutzstreifen
muss von der Errichtung betriebsfremder Bauwerke sowie von Bewuchs freigehalten und die
Flachen durfen nur leicht befestigt werden. Geldndeverdnderungen sowie sonstige
BaumalRnahmen bedirfen in jedem Fall der Abstimmung mit dem Kanalbetreiber. Zur
Durchfiihrung von Reparaturen und von Wartungsarbeiten ist zu jeder Zeit der Zugang zu
den Abwasseranlagen zu gestatten.

Der Niederschlagswasser-Grundstiicksanschlusskanal und die im sidlichen
Grundstiicksbereich vorhandenen Niederschlagswasserleitungen werden nach Kenntnis der
HWS fur die Entwasserung offentlicher Verkehrsflachen genutzt. Erforderliche
Abstimmungen dazu sind mit der Stadt Halle (Saale) Fachbereich Bauen, Abt. Stra3en- und
Brickenbau zu fuhren.

Trinkwasser/HWS

Entlang der westlichen Grundsticksgrenze ist auf dem Grundstick eine
Trinkwasserversorgungsleitung (HW 400 St, im Kollektorgang verlegt) vorhanden. Zu dieser
Leitung ist eine Schutzstreifenbreite von 3 m beidseitig zur Rohrleitung einzuhalten (zu den
Einschrankungen s.o0.).

Im Rahmen einer Nutzung der Grundstlicke ist sicher zu stellen, dass die offentlichen
Trinkwasseranlagen vor jeglichen Lasteintragungen (schwere Technik, schwere
Baufahrzeuge, Krane, Geriste...) zu schitzen sind.

Léschwasser/ Kommune
Die Versorgung mit Loschwasser erfolgt aus dem angrenzenden Trinkwassernetz.

Léschwasser kann aus den Hydranten vor dem Zugang zum Géttinger Bogen Nr. 19 bei
gleichzeitiger Benutzung in einer Menge von 96 m3/h entnommen werden. Die HWS weist
darauf hin, dass auf die Vorhaltung von Ldschwasser im Offentlichen Netz kein
Rechtsanspruch besteht.

Strom/EVH

Am Standort befinden sich Versorgungsleitungen (Elektrotechnik und Kommunikations-
technik) der EVH GmbH.

Mittelspannungsleitungen verlaufen in den Verkehrsflachen Gottinger Bogen angrenzend
vom Trafo an der Ecke Gottinger Bogen/Oldenburger Strale kommend weiter nach Norden
(Pfannereck) sowie in Hohe Gottinger Bogen Nr. 19 nach Siden.

Eine Kommunikationskabeltrasse verlauft im Randbereich des Plangebietes in Nord-Sid-
Richtung. Sie ist wahrend der Bauphase zu sichern.
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Im Suden innerhalb des Plangebietes verlauft ein Hausanschlusskabel zur Versorgung der
sudlich gelegenen WUST, Géttinger Bogen 2.

Gas/EVH
Am Standort befinden sich keine Gasleitungen in Rechtstragerschaft der EVH.

Fernwarme/EVH

Im westlichen Randbereich des Plangebietes ist eine Fernwérmeleitung im
Hauptsammelkanal (HSK) verlegt.

Die Handlungshinweise in der Richtlinie zum Schutz der Versorgungsleitungen sind
ausdricklich zu beachten. Zur Durchfiihrung von Reparaturarbeiten ist ein standiger Zugang
zu gewahrleisten. Bauwerkseinstiege durfen nicht Gberstellt werden.

Bei der Uberquerung und Uberbauung von Sammelkanalen durch Versorgungsleitungen ist
im Wesentlichen nach den Vorgaben fir Fernwarmekanale zu verfahren. Seitliche Abstéande
von mindestens 1,0 m sowie bei Uberquerungen von mindestens 0,3 m sind einzuhalten. Bei
der Errichtung von baulichen Anlagen oder Gebauden sollten seitliche Abstéande von 3,0 m
gewahrleistet werden, um gegenseitige Beeinflussungen bei BaumaRnahmen
auszuschlieRen. Direkte Uberbauungen sind nicht zuléssig.

Der Sammelkanal ist in seiner Grundflaiche auf den betroffenen Grundstiicken dinglich
gesichert.

Bei der Uberbauung mit Verkehrsflachen sind Lage und Aufbau der Verkehrsflache (incl.
Querschnitt) sowie die Verkehrslast anzugeben. Erforderliche HOhenregulierungen an
Bauwerken und StraBenkappen bzw. Anderungen an den Bauwerkseinstiegen oder
Drainageschéchten sind ebenfalls vorab mit uns abzustimmen. Sich daraus ergebende
Kosten gehen zu Lasten des Verursachers.

Zugang und Bedienbarkeit von Einstiegen und Schachten muissen jederzeit gewahrleistet
bleiben.

StralRenbeleuchtung/EVH

Im Randbereich der angrenzenden Gehwege befinden sich Kabel und Maststandorte der
Stral3enbeleuchtung, die entsprechend zu beriicksichtigen sind.

5.5 Natur und Landschaft/nattrliche Gegebenheiten
Naturrdumliche Einordnung

Gemal der Landschaftsgliederung fur das Land Sachsen-Anhalt [11] 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 Plangebiet ist aufgrund seiner Lage im bebauten Stadtgebiet seit langer Zeit deutlich
Uberformt. Nattrliche Ausstattungselemente sind nicht mehr vorhanden. Im Zusammenhang
mit der (vormaligen) intensiven baulichen Nutzung ist von einer sehr starken Uberpragung
aller Schutzgiter auszugehen. In diesem Zusammenhang wird auch auf die detaillierten
Ausfihrungen in Teil B der Begriindung verwiesen.

Entwurf 02. Dezember 2015



vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 175 der Stadt Halle (Saale) ,Halle-Neustadt, Autohaus Géttinger Bogen* 17

Pflanzen und Tiere

Im Plangebiet sind keine natlrlichen Vegetationsstrukturen mehr vorhanden. Die
Ruckbauflachen sind mit Scherrasen begrint. Auch bei dem nordlich aul3erhalb des
Plangebietes angrenzenden Grinzug handelt es sich um Rasenflachen mit Uberwiegend
jungeren Baumpflanzungen entlang der Wegeachsen.

Der Gottinger Bogen und die WeststralRe werden von Baumpflanzungen begleitet. Zur
Weststral3e sind angrenzend kleinere Geholzflachen ausgebildet.

Demnach hat das Plangebiet hinsichtlich Naturndhe/-belassenheit, Struktur- sowie Arten-
vielfalt nur eine geringe Bedeutung. Es ist nicht von einem Vorkommen gefahrdeter oder
geschutzter Tier- und Pflanzenarten auszugehen. Der Standort ist hinsichtlich Fauna, Flora
und Vielfalt als Gebiet mit geringer Bedeutung einstufen.

Klima/Luft

Klimatisch sind der Landschaftsraum und damit das Stadtgebiet von Halle (Saale) dem
Mitteldeutschen Trockengebiet zuzurechnen. Innerhalb des Stadtgebietes hat sich ein
Stadtklima herausgebildet, das durch eine starke Erwarmung oberflachennaher
Luftschichten, Verringerung der Luftfeuchtigkeit und Verdnderung der Luftzirkulation
gekennzeichnet ist. Weiterhin sind die Schadstoffanteile in der Luft, insbesondere in den
StraBenrdumen erhoht. Dabei sind mehrere baustrukturell bedingte Wéarmeinseln zu
verzeichnen.

Wasser

Wasserflachen sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden, auch ist nicht mit
oberflachennahen Grundwasserstanden zu rechnen. Trinkwasserschutzgebiete sowie
sonstige nach Wasserhaushalts- bzw. Landeswassergesetz zu beachtende Schutzgebiete
sind von der Uberplanung nicht betroffen. Ebenso keine Uberschwemmungsgebiete.

Topografie
Das Gelande am Standort ist weitgehend eben.

Die HoOhen innerhalb des Plangebietes liegen zwischen 93,23 m . NHN im &ulersten
Sitdosten und 94,29 m 0. NHN im Norden. Nordlich und nordostlich aul3erhalb des
Geltungsbereiches ist das Geléande mit einer Hohendifferenz von knapp einem Meter leicht
abgebdscht.

Im Bereich der angrenzenden Stral3e liegt die H6he am Gottinger Bogen im Siden bei
93,83 m U. NHN, der hochste Punkt im Westen befindet sich in Hohe der Einmindung
Oldenburger Straf3e bei 94,29 m . NHN, der tiefste Punkt mit 93,31 m . NHN etwa mittig.

Boden/Baugrund/Altlasten

Im Umweltatlas der Stadt Halle werden fur den Standort als oberflachennaher Untergrund im
sudlichen Teil helle und im noérdlichen tonige Quarzsande benannt.

Jedoch ist innerhalb des Plangebietes nach Rickbau der Gebaude und Verfillung des
Gelandes kein natirlich gewachsener Boden mehr anzutreffen.

Ein Baugrundgutachten liegt bisher nicht vor, wurde aber beauftragt. Innerhalb des
Plangebietes sind keine Altlasten bekannt.

Von Kampfmittelverdachtsflachen ist das Plangebiet nicht betroffen.
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Landschaftsbild/Erholung

Das Landschaftsbild in diesem Stadtteil wird durch die Dichte und Geschlossenheit der
Baumassen bestimmt. Diese wurde am Standort durch den Rickbau jedoch aufgelockert.
Baumbestand befindet sich entlang der StraRen sowie im Griinzug ndrdlich angrenzend.

Das Plangebiet weist derzeit keine Erholungsfunktion auf.

5.6 Zusammenfassung der zu beriicksichtigenden Gegebenheiten
Schall- und sonstige Immissionen

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind insbesondere die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohnverhaltnisse zu bericksichtigen (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB).

Bei dem Standort handelt es sich um eine Riickbauflache im Stadtgebiet von Halle-Neustadt,
die Uberwiegend von schutzbedirftigen Wohnnutzungen umgeben ist. Der Abstand liegt im
Westen und Norden bei ca. 37 m zum auf3eren Rand des Plangebietes.

Larmbelastungen im Bestand resultieren hauptsachlich aus dem angrenzenden StralRennetz
mit teils hohem Verkehrsaufkommen (WeststraRe und B 80). Beziglich der gewerblichen
Nutzung im Umfeld ist das sldlich angrenzende Autohaus zu benennen, das jedoch
hinsichtlich seiner Schallkontingente eingeschrénkt ist. Das Gewerbegebiet Neustadt hat
eine Entfernung von Uber 500 m. Die ehemalige Kaufhalle im Nordwesten steht leer und soll
zurlickgebaut werden.

Begleitend zum Bauvorhaben wurde eine Schallimmissionsprognose erstellt [12] und in der
Planung beriicksichtigt (siehe dazu Pkt. 8.1.5).

Im Umfeld befinden sich keine Betriebe oder Anlagen, die der Storfallverordnung unterliegen.

Natur und Landschaft

Hinsichtlich des Natur- und Artenschutzes ist festzustellen, dass es keine besonders zu
berticksichtigenden Belange gibt. Schutzgebiete werden von der Planung nicht berihrt. Der
Baumbestand unterliegt der Baumschutzsatzung der Stadt Halle (Saale) [13]. Aus der
friheren Nutzung oder den Auffillungen sind keine Altlasten bekannt.

Darlber hinaus ergeben sich, wie bereits angefuhrt, Einschrdankungen aus dem das
Plangebiet tangierenden Leitungsnetz.

6. Planungskonzept
6.1 stadtebauliches Zielkonzept (geméaf § 1 BauNVO)
Mit der Planung werden aus stadtebaulicher Sicht folgende Ziele verfolgt:

e Sicherung einer nachhaltigen stadtebaulichen Ordnung der Flachen unter
Berticksichtigung der in § 1 Abs. 5 BauGB genannten Anforderungen

e Ausweisung eines Gewerbegebietes nach § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
als bauplanungsrechtliche Voraussetzung fir die Ansiedlung eines Autohauses

e Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen gemaf 8§ 1 Abs. 6 Nr. 8c
BauGB
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¢ Sicherung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauGB

e Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes gemaf § 1 Abs. 7 BauGB

6.2 Freiraum-und Grunordnungszielkonzept

Nordlich des Plangebietes besteht das griinordnerische Planungsziel darin, eine zentrale
Grinachse zwischen Weststraf3e und Liineburger Bogen von Bebauung freizuhalten und als
griine Wegeachse zu entwickeln, die in Richtung Zum Kleinen Teich (Spielplatz) weitergefihrt
wird.

Aufgrund der erfolgten Abrisse im Zuge des Stadtumbaus und der damit verbundenen
Erhéhung des Freiflachenanteils wird eine dartberhinausgehende Erweiterung offentlicher
Grinflachen im Wohnquartier nicht weiter verfolgt. Daher kann auf die sldliche Fortsetzung
der Griunverbindung Uber die geplante Baufliche, wie noch im Landschaftsrahmenplan
dargestellt, verzichtet werden.

Der Ersatz des Baumbestands im Randbereich des Plangebietes regelt sich nach der
Baumschutzsatzung der Stadt Halle (Saale). Zur Einbindung des Standortes in das Umfeld
wird auf eine Durchgriinung des Gebietes und, soweit der Leitungsbestand dies zuldsst, eine
erganzende Eingriinung zur angrenzenden Wohnbebauung abgestelit.

6.3  Verkehrliches Zielkonzept

Die ErschlieBung des Standortes soll Uber die StralRe Goéttinger Bogen gesichert werden. Die
Kunden- und Besucherstellplatze sind innerhalb des Grundstiicks unterzubringen.

6.4 Planungsalternativen
6.4.1 Gesamtstadtisch

Planungsalternativen hinsichtlich des Standortes wurden im Vorfeld geprift. Eine
Erweiterung am vorhandenen Standort ist ausgeschlossen, da keine entsprechenden
Flachen verfugbar sind. Der neue Standort befindet sich im naheren Umfeld und ist ebenfalls
entsprechend verkehrsgiinstig an das (bergeordnete StraRennetz sowie den OPNV
angebunden.

Fur eine weitere Wohnbebauung am Standort ist kein Bedarf gegeben. Offentliche
Grunflachen sind angrenzend in ausreichendem Umfang vorhanden. Mit der Nachnutzung
eines vormals bebauten Standortes wird zudem eine nachhaltige Stadtentwicklung betrieben
und den Zielen des Bodenschutzes (§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB) entsprochen.

Die bereits siidlich angrenzende gewerbliche Nutzung wird entlang der Hauptverkehrsachse
ergénzt, ohne erhebliche Stérungen fir die Wohnbebauung im Umfeld zu verursachen. Mit
der Ausweisung am Standort wird das Ziel des Entwicklungskonzeptes ,Soziale Stadt,
kleine Gewerbebetriebe anzusiedeln und im Stadtviertel Neustadt Arbeitsplatze zu schaffen,
unterstitzt. Der monostrukturierte Wohnstandort Neustadt wird damit zukunftsfahiger
gestaltet.

6.4.2 Innerhalb des Plangebietes

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, besteht bezlglich der
Nutzungsart grundsétzlich die Mdglichkeit, eine konkrete vorhabenbezogene Festsetzung zu
treffen - im vorliegenden Falle ein Autohaus mit Werkstatt und erganzendem Raderlager-
oder ein Baugebiet nach BauNVO festzusetzen.
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Im vBP Nr. 175 erfolgt die Festsetzung eines eingeschrénkten Gewerbegebietes. Dies
erlaubt dem Vorhabentrager langfristig eine groRere Flexibilitat zur Nutzung seines
Grundstiicks. Gleichzeitig besteht aber auch die Mdglichkeit, Nutzungen, die sich aus
stadtebaulicher Sicht nicht einfigen, auszuschlieRen. Das konkret umzusetzende Vorhaben
wird dann durch den Durchflhrungsvertrag - mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan als
Anlage - naher bestimmt.

Dariiber hinaus bestinde u.a. die Mdglichkeit, einen geringeren Uberbauungsgrad und eine
umfanglichere Durchgrinung festzusetzen. Damit waren zur Umsetzung des Vorhabens
jedoch groRRere Flachen erforderlich und damit auch solche, die bisher nicht bebaut waren.
Dies wurde einer effektiven Bodennutzung entgegenstehen. Durch die kompakte Ansiedlung
kénnen die angrenzenden Grunflachen von Bebauung freigehalten werden.

7. Begrindung der Festsetzungen des Bebauungsplans

Im Folgenden werden die Regelungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemaf
§ 12 BauGB, die zu den jeweiligen Planinhalten getroffen werden, im Einzelnen begrindet.
Dabei wird auf die, im 8§ 9 Abs. 1 BauGB aufgefilhrten, festsetzungsfahigen Inhalte des
Bebauungsplans in  Verbindung mit den entsprechenden Regelungen der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) Bezug genommen. Durch eine entsprechende textliche
Festsetzung (hier TF 1.2) wird sichergestellt, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen
nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfilhrung sich der Vorhabentrdger im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Diesem wiederum liegt das Konzept des Vorhabentragers
zu Grunde (Vorhaben- und ErschlieBungsplan).

Die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen beziehen sich auf die Art und das Mal? der
zulassigen baulichen Nutzung (zulassige Grundflache und Hohe der kiinftigen Bebauung),
sowie die Anordnung der Gebdude auf dem Grundstiick. Sie sind zur Sicherung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung notwendig. Gleichzeitig eroéffnen sie dem
Vorhabentrager einen vertretbaren Handlungsspielraum.

Dartber hinaus werden grinordnerische Festsetzungen getroffen, die den hohen
Uberbauungsgrad teilweise kompensieren und die Bebauung in das Umfeld einbinden.

Weitere Regelungen betreffen die Zufahrt zum Grundstiick sowie den Schutz von Leitungen
im Randbereich. Bezilglich der zuldssigen Schallimmissionen wird ergdnzend auf das
vorliegende Gutachten [12] abgestellt.

7.1 Planungsrechtliches Grundkonzept (gemal § 1 BauNVO)

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind Regelungen zu treffen, die den
stadtebaulich vertretbaren Rahmen vorgeben und gleichzeitig die Umsetzung des geplanten
Vorhabens ermoglichen.

Gegenstand des rahmengebenden Bebauungsplans sind insbesondere folgende
Regelungen, die unmittelbar auf die Inhalte der Baunutzungsverordnung (BauNVO) Bezug
nehmen:

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung wird ein Gewerbegebiet festgesetzt, flr das
verschiedene Einschrankungen getroffen werden. Aufgrund der zu drei Seiten angrenzenden
schitzenswerten Wohnnutzung ist zundchst der Storgrad der gewerblichen Nutzungen auf
den eines Mischgebietes zu begrenzen. Das heil3t, es sollen nur solche gewerblichen
Nutzungen zugelassen werden, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Eine ergédnzende
freie Wohnnutzung dagegen ist ausgeschlossen.
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Mit der festgesetzten Nutzungsart kann dem Ziel einer starkeren Nutzungsmischung fir
Halle-Neustadt entsprochen werden, wie sie im Entwicklungskonzept Soziale Stadt fir den
Stadtteil angestrebt wird. Darlber hinaus ist im vBP Nr. 175 die Zulassigkeit von
Einzelhandelsbetrieben als einer Form von Gewerbebetrieben so umfassend zu begrenzen,
dass mdgliche Ansiedlungen dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Halle
(Saale) nicht entgegenstehen.

Des Weiteren werden Regelungen zum Mald der baulichen Nutzung (Grundflachenzahl
sowie Oberkante baulicher Anlagen), zur Bauweise und der Uberbauenden Flache getroffen.

Damit bleibt die Planung fir kiinftige Entwicklungen im stadtebaulich vertretbaren Rahmen
flexibel. Durch die Festsetzungen kann langerfristig ein breiteres Spektrum an weiteren
Nutzungen ermdglicht werden, ohne dass es zu unzulassigen Stérungen an
schitzenswerten Nutzungen kommt.

Der Durchfiihrungsvertrag beinhaltet dann jeweils konkrete Regelungen im Hinblick auf die
zur tatsachlichen Umsetzung kommenden Nutzungen.

Dabei beschreibt der Vorhaben- und ErschlieBungsplan detailliert das umzusetzende
Vorhaben. Er wird im Falle des vBP Nr. 175 mit der Satzung Anlage des
Durchfiihrungsvertrags und durch Ansichten (Anlage zur Begriindung) erganzt.

Ihm liegt die durch die Borgers GmbH erstellte Planung zu Grunde. Stand der Planung ist die
Fassung des eingereichten Bauantrags vom Juni 2015, erganzt durch ein in einem zweiten
Bauabschnitt einzuordnendes Raderlager mit Plan vom November 2015.

Geplant ist auf einer Grundflache von ca. 57 x 30 Metern zunachst ein Gebaude, das etwa
zu gleichen Teilen aus Werkstatt und Verkauf besteht. Es ist ein- bis zweigeschossig mit
einer Hohe von durchgéngig ca. 7 Meter tiber Gelande.

Kunden und Mitarbeiterstellplatze sind im rickwartigen (nérdlichen) Bereich geplant. Als
Abschluss ist in einem zweiten Bauabschnitt ein sog. ,Reifenhotel* vorgesehen. Das
Gebaude hat Abmessungen von ca. 22 x 8,5 Metern und ist ca. 5 Meter hoch.

Geplant sind der Verkauf von Neu- und Gebrauchtwagen sowie Ersatzteilen und Zubehér,
Reparatur und Wartung sowie Waschen und Pflege von PKW, mittelfristig als Serviceleistung
auch die Einlagerung von Radern. Am geplanten Standort werden weder Lackier- noch
Karosseriearbeiten durchgefuhrt. Der bisherige Standort an der Eislebener Stral3e bleibt als
Servicestandort bestehen. Fir umfangliche Reparaturen steht die Zentrale in Hettstedt zur
Verfligung.

Der Hauptzugang mit vorgelagerter Ausstellungsflache liegt im Siden. Ein weiterer
Zugang/Zufahrt befindet sich im Westen.

Unter Pkt. 9 der Begriindung werden die Regelungen des Durchflihrungsvertrags erganzend
zusammengefasst.

7.2  Art, MalR und Umfang der baulichen Nutzung
7.2.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 5 BauGB)

Entsprechend der vg. Zielstellungen wird im vBP Nr. 175 das gesamte Plangebiet
zeichnerisch als (eingeschranktes) Gewerbegebiet nach 8§ 8 BauNVO festgesetzt. Dazu
werden die folgenden textlichen Festsetzungen (TF) getroffen:

TF1.1 Innerhalb des Vorhabengebietes wird ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)
nach § 8 BauNVO festgesetzt.
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Gewerbegebiete (GE) dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben. In einem GE nach § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassig
sind:

Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe,
Geschifts-, Biro- und Verwaltungsgebaude,

Tankstellen,

Anlagen fur sportliche Zwecke

sowie ausnahmsweise

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen,
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
Vergnigungsstatten.

Am Standort sind aufgrund der benachbarten Wohnnutzung zunachst Einschrankungen zum
Storgrad der geplanten Nutzung zu treffen. Dabei werden nur solche Gewerbebetriebe
zugelassen, deren Storgrad denen eines Mischgebietes entspricht, d. h. das Wohnen nicht
wesentlich stérende Betriebe. Damit wird die Vertraglichkeit mit der angrenzenden
Wohnnutzung hergestellt.

TF1.1.1 Innerhalb des GEe sind von den nach 88 Abs. 2 Nr. 1 zulassigen
Gewerbebetrieben auf der Grundlage von 8 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO nur solche
Gewerbebetriebe zuldssig, die im Sinne von § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO — also in
Mischgebieten — zulassig waren.

Bezlglich des umzusetzenden Vorhabens ist festzustellen, dass Kraftfahrzeugreparatur-
werkstatten nicht grundsatzlich als wesentlich stdrender Betrieb zu beurteilen und damit in
Mischgebieten grundséatzlich nicht unzuldssig sind. Unter diesem Begriff sind Betriebe ganz
verschiedenen Umfangs zusammengefasst. Hinsichtlich der Genehmigungsfahigkeit kommt
es nicht vornehmlich auf die Grof3e, sondern auf das Ausmal® der von dem Betrieb
hervorgerufenen Stérungen an. In Kfz-Werkstéatten kdnnen sowohl ausschlieBlich nicht
storende Arbeiten als auch solche mit erheblichem Storpotenzial durchgefiihrt werden.
Daher ist fur ihre Zulassigkeit immer eine Klarung im Einzelfall erforderlich [15]. Das heif3t,
der Storgrad des Betriebes ist an Hand konkreter Betriebsablaufe fir jedes Vorhaben einzeln
zu ermitteln.

Im vorliegenden Fall wird im Rahmen des Durchfiihrungsvertrages auf ein konkretes
Vorhaben abgestellt. Die am Standort vorgesehenen Arbeiten sind bekannt, besonders
storende (wie Karosserie- und Lackierarbeiten) kbnnen ausgeschlossen werden. Davon geht
auch die zur Planung vorliegende Immissionsschutzprognose aus (vgl. hierzu Pkt. 7.6.1). Die
zu Grunde gelegte Arbeitsteilung kann auch insofern unproblematisch umgesetzt werden, als
der derzeitige Werkstatt-Standort an der Eislebener Chaussee vom Vorhabentrager weiter
betrieben wird und darlber hinaus fur besonders larmintensive Arbeiten eine weitere
Werkstatt zur Verfigung steht.

Entsprechende Regelungen zu den Arbeitsablaufen werden Gegenstand des
Durchfuhrungsvertrages sein. Unter den angefihrten Bedingungen ist das geplante
Vorhaben demnach auch in einem Mischgebiet zulassig.

Dariber hinaus werden die folgenden in einem Gewerbegebiet allgemein bzw.
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen:

TF 1.1.2 Innerhalb des GEe sind auf der Grundlage des § 1 Abs. 5 BauNVO die folgenden
Nutzungen nach 88 Abs. 2 Nr. 1, Nr. 3 und Nr. 4 BauNVO - Lagerplatze,
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offentliche Betriebe, Tankstellen sowie Anlagen fir sportliche Zwecke - nicht
zulassig.

TF 1.1.3 Innerhalb des GEe sind auf der Grundlage des 81 Abs.6 BauNVO die
Nutzungen nach 8 8 Abs. 3 Nr. 2 und Nr. 3 BauNVO — Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnigungsstatten - nicht
Bestandteil dieser Satzung und damit unzul&assig.

Der erganzende Ausschluss von Lagerplatzen und o6ffentlichen Betrieben erfolgt aufgrund
der stadtebaulich exponierten Lage am westlichen Zugang zum Stadtgebiet. Mit der Planung
wird eine erneute bauliche Fassung des Kreuzungsbereiches angestrebt. Zudem gehen von
diesen Nutzungen regelméafig Storungen fir schutzwirdige Wohnnutzungen in der
Umgebung aus.

Der Ausschluss der ausnahmsweise zulassigen Nutzungen stellt auf die Randlage in Halle-
Neustadt ab bzw. die Auswirkungen, die diese Nutzungen auf das Wohnumfeld haben. Er
orientiert sich zudem an den Festsetzungen des sidlich angrenzenden eingeschréankten
Gewerbegebietes. Innerhalb des Stadtteils stehen insbesondere im Zentrum geeignetere
Flachen fir diese Ansiedlungen zur Verfligung.

Diese textlichen Festsetzungen schlieBen den stadtebaulich vertretbaren Spielraum im
Quartier ein und erlauben die Umsetzung des geplanten Vorhabens.

Eine Notwendigkeit zur Einschrénkung des Einzelhandels ergibt sich aus den Zielen des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Halle (Saale).

Um die zentralen Versorgungsbereiche in ihrer Struktur und Funktionsfahigkeit nicht zu ge-
fahrden, ist eine klare raumliche Gliederung der zukunftigen Einzelhandelsentwicklung mit
eindeutiger arbeitsteiliger Struktur der Einzelhandelsstandorte vorgenommen worden. Grol3e
und Art der mdglichen Ansiedlungen orientieren sich an den zentrenhierarchischen
Versorgungsfunktionen in der Stadt Halle.

Bei dem Angebot von nicht zentrenrelevanten Sortimenten stellen Autoh&duser eine
Ausnahme dar (vgl. dazu Pkt. 4.2.4). Das heif3t, dass bezlglich des Autohandels gesonderte
Regelungen zur Beschrankung der Verkaufs- und Ausstellungsflache nicht erforderlich sind.

Jedoch zéhlen Einzelhandelsbetriebe bis zur Grenze der Grof3flachigkeit zu den
,Gewerbebetrieben aller Art“ und waren daher in einem Gewerbegebiet allgemein zul&assig.
Da dies auch im Rahmen einer mdglichen alternativen Nutzung weitgehend auszuschlieR3en
ist, sind fir das festgesetzte eingeschrankte Gewerbegebiet erganzende Regelungen
erforderlich.

Angesichts der bereits in Halle vorhandenen Gewerbegebiete mit Einzelhandelsbesatz und
deren raumlicher Verteilung sollte auch zukunftig eine Einzelhandelsnutzung zumindest aller
Gewerbegebiete, die heute nicht Uber Einzelhandel verfiigen, ausgeschlossen werden.

Neben dem geplanten Autohaus soll es daher Ansiedlungsperspektiven fiir Verkaufsstatten
aller Sortimente im Plangebiet nur als Ausnahme in Verbindung mit Gewerbebetrieben tber
das so genannte Handwerkerprivileg geben. Die Bedingungen hierfir sind:

¢ Die Verkaufsflache ist dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet und

¢ die angebotenen Waren stammen aus eigener Herstellung auf dem Betriebsgrundstiick
oder stehen im Zusammenhang mit den hier hergestellten Waren oder mit den
angebotenen Handwerksleistungen und

o die Verkaufsflache und der Umsatz sind dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet und

o die Grenze der Grol¥flachigkeit nach § 11 Absatz 3 BauNVO wird nicht Gberschritten.
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Diese Ausnahme bezieht sich auf einen Betriebstyp, der den marktiblichen Gegebenheiten
entspricht. Sie ist stadtebaulich gerechtfertigt, weil es sich bei den angebotenen Waren nur
um ein begrenztes Angebot handelt. Die Gefahr nachteiliger Auswirkungen auf die durch den
Einzelhandelsausschluss zu schiitzenden zentralen Versorgungsbereiche kann dann in
jedem Falle ausgeschlossen werden, wenn zudem noch eine flachenmaRige Begrenzung
erfolgt.

Dem wird mit der getroffenen textlichen Festsetzung 1.1.4 entsprochen. Ein Verkauf an
Endverbraucher wird ausgeschlossen, wenn er sich nicht, wie oben ausgefuhrt, deutlich dem
Hauptbetrieb unterordnet. Als FlachengrofRe wird mit 200 m2 Bezug auf den im
Einzelhandelskonzept definierten typischen ,Halleschen Laden“ genommen.

Die Festsetzung eines Sortimentes ist nicht erforderlich, da der Ausschluss alle Sortimente
gleichermaf3en betrifft.

1.1.4 Innerhalb des GEe sind auf der Grundlage von 8 1 Abs. 5i. V. m. 8 1 Abs. 9
BauNVO Ladengeschafte und Einzelhandelsbetriebe nicht  zul&ssig.
Ausgenommen davon sind der Handel mit Kraftfahrzeugen, Caravan,
Motorradern und Booten sowie dem entsprechenden Zubehor.

Ausnahmsweise kdnnen daruber hinaus zugelassen werden:

- Verkaufsstatten von Gewerbebetrieben sowie Verkaufsstellen von
Handwerksbetrieben, die sich ganz oder teilweise an Endverbraucher
wenden, wenn ein Betrieb eine im unmittelbaren raumlichen und
betrieblichen = Zusammenhang mit einem  Wirtschaftszweig des
produzierenden, reparierenden oder installierenden Gewerbes stehende,
branchenubliche Verkaufstatigkeit austibt und die Verkaufsflache gegeniber
den sonstigen gewerblichen Nutzungen untergeordnet ist. Dabei sind
maximal 200 m2 Verkaufsflache zulassig.

Damit kbnnen negative Auswirkungen des Vorhabens auf die zentralen
Versorgungsbereiche sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung der Stadt
Halle (Saale) und hier insbesondere fir den Stadtteil Halle-Neustadt ausgeschlossen
werden.

Daruber hinaus wird folgende bedingte textliche Festsetzung getroffen:

TF1.2 Auf der Grundlage von § 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 Durchfuhrung sich der Vorhabentrdger im Durchfiihrungsvertrag
verpflichtet hat.

Die Festsetzung ist gemall § 12 Abs. 3a BauGB erforderlich, da der vorhabenbezogene
Bebauungsplan ein eingeschranktes Gewerbegebiet und somit ein Baugebiet festsetzt. Mit
der getroffenen Festsetzung wird klargestellt, dass nur solche Vorhaben umgesetzt werden
kénnen, zu deren Durchflihrung sich der Vorhabentrager verpflichtet hat (vgl. auch Pkt. 9 der
Begriindung).

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 zuldssig werden, wenn der
Durchfiihrungsvertrag entsprechend geandert wird. Will der Vorhabentrager das (zunachst)
errichtete Vorhaben im Rahmen des vom Bebauungsplan zugelassenen Spektrums &ndern,
kann er in Ubereinstimmung mit der Kommune den Durchfilhrungsvertrag andern bzw. -
wenn der Durchfuhrungsvertrag bereits vollstdndig abgewickelt ist - einen neuen Durchfih-
rungsvertrag abschlieRen. Mit dieser Anderung - als Eintritt der aufschiebenden Bedingung -
wird das nunmehr vom Durchfihrungsvertrag erfasste Vorhaben zuldssig und kann
genehmigt werden, ohne dass der Bebauungsplan einer Anderung bedarf.
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,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 bedurfen. In Verfolgung dieser Zielsetzung liegt § 12
Abs. 3a BauGB das Regelungskonzept zugrunde, dass fir die im Bebauungsplan
festgesetzten Nutzungen unter entsprechender Anwendung des § 9 Abs. 2 BauGB
festzusetzen ist, dass die festgesetzten Nutzungen in Bezug auf ihre Zulassigkeit als
aufschiebend bedingt zu behandeln sind, wobei Bedingung die entsprechende Verpflichtung
im 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 Vorhabentrager zu dessen fristgerechter Realisierung im Durchfiihrungs-
vertrag nach den bereits dargelegten Maf3staben verpflichtet hat. (vgl. Kuschnerus, Der
sachgerechte Bebauungsplan, Rand-Nrn. 129 und 130, 4. Auflage 2010, vhw-Verlag)*

Sollten sich im Rahmen der Umsetzung oder dariber hinaus Nutzungserganzungen oder
Anderungen ergeben, die im Moment durch den Vorhabentrager noch nicht abzusehen sind,
sollen diese im stadtebaulich vertretbaren Rahmen unproblematisch umzusetzen sein.

Gleichzeitig wird mit dieser Festsetzung sichergestellt, dass auch ggf. kiinftig beabsichtigte
Nutzungen Kkeine unzuldssigen Stérungen fir die angrenzende schutzwirdige
Wohnbebauung erzeugen.

7.2.2 Mal3 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 bebaubare Flache und die Hohe der baulichen Anlagen hinreichend bestimmt. Dies
erfolgt jeweils durch Einschrieb in die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan dargestellte
Nutzungsschablone.

Grundflachenzahl

Fir das Vorhabengebiet wird unter Bezug auf die BauNVO eine Grundflachenzahl (GRZ)
festgesetzt. Sie gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Grundstiicksflache zulassig
sind (8§ 19 BauNVO). Dabei ist die Grundflache der Anteil des Baugrundstiicks, der mit
baulichen Anlagen lberdeckt werden darf. Als Grundstlicksflache ist die Flache anzusetzen,
die im Bauland und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten Stral3enbegrenzungslinie
liegt - im vorliegenden Fall das gesamte Plangebiet.

Der § 17 Abs. 1 BauNVO benennt als Obergrenzen fir ein Gewerbegebiet eine GRZ von
0,8. Diese wird auch fur das Plangebiet festgesetzt. Das heildt, 80% der insgesamt
festgesetzten Flache kann fur bauliche Anlagen in Anspruch genommen werden. Dazu
zéhlen gemal § 19 Abs. 4 BauNVO auch Nebenanlagen, Stellplatze und ihre Zufahrten.

Der mit einem Pflanzgebot belegte Teil des Grundstiicks kann bei der anteiligen Ermittlung
der GRZ mit in Ansatz gebracht werden.

Damit ist eine optimale Ausnutzung der zur Bebauung ausgewiesenen Grundsticksflache
maoglich. Die hochgradige Uberbauung lasst sich auch aus dem vormaligen Bestand
herleiten.
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Ho6he baulicher Anlagen

Die Festsetzung baulicher Hohen sichert eine H6henbegrenzung fir die im Plangebiet
zulassige Bebauung unter Bericksichtigung der umgebenden Bebauung und der
vorliegenden Vorplanung.

Dazu ist zunachst ein Bezugspunkt anzugeben. Im vBP Nr. 175 wird eine absolute Héhe mit
Bezug auf Normalhohennull (NHN) festgesetzt.

TF 2.1 Die maximal zulassige Hohe der baulichen Anlagen wird auf der Grundlage der
88 16 und 18 BauNVO durch die Angabe in Metern Uber Normalhéhennull
festgesetzt, die in der aufgedruckten Nutzungsschablone angegeben ist.

Nach dem zugrunde gelegten Stand der Vorhabenplanung hat das Autohaus zwei
Geschosse mit einer Gesamthdhe von ca. 7,0 m tUber dem Gelandeniveau, das Raderlager
eine Hohe von ca. 5m. Das Gelande ist weitgehend eben und weist im Bereich der
geplanten Bebauung Hohen unter 94 m tber NHN auf.

Per Eintrag in die Nutzungsschablone wird eine Oberkante baulicher Anlagen von 102 m
Uber NHN als Hochstmald festgesetzt. Damit ist fir das Vorhaben noch ein ausreichender
Puffer gegeben.

Sudlich angrenzend ist im Bebauungsplan Nr. 90 eine maximale Hohe von 103 m tber NHN
festgesetzt, die mit der getroffenen Festsetzung nicht Uberschritten wird. Weite Teile der
Bebauung sind jedoch niedriger.

Erganzend wird eine textliche Festsetzung getroffen, die eine Uberschreitung fiir
untergeordnete Bauteile bis zu einer Hohe von 104 m tber NHN, d.h. ca. 10 m Gber Geléande
zulésst.

TF 2.2 Darlber hinaus sind technische Anlagen (wie Schornsteine, Be- und
Entliftungsanlagen, Telekommunikationsanlagen) sowie Werbeanlagen an der
Statte der Leistung bis zu einer maximalen Hohe von 104 m 0. NHN
ausnahmsweise zulassig.

Damit waren beispielsweise notwendige technische Aufbauten und héhere Werbeanlagen -
wie Pylone - ausnahmsweise zulédssig. Die Zulassigkeit wird unter dem Einschrankungs-
vorbehalt einer nochmaligen Prifung getroffen.

Weitere Regelungen sind aus stadtebaulicher Sicht nicht notwendig.

Ausgehend vom Bebauungszusammenhang im Umfeld sind durch die Planung keine
negativen stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten.

7.2.3 Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 und 2a BauGB)

Fur das Plangebiet wird mit Bezug auf die Regelungen des § 22 BauNVO per Planeinschrieb
eine von der offenen Bebauung abweichende Bauweise festgesetzt.

Wie bereits beschrieben, ist auch die Bauweise im Umfeld differenziert. Das geplante
Vorhaben lasst sich keiner offenen Bauweise zuordnen, die Gebaudeldangen tdber 50 m
ausschlief3t. Dagegen wirde eine geschlossene Bauweise mit Errichtung der Gebaude auf
der seitlichen Grundsticksgrenze weder dem Vorhaben noch der stadtebaulichen Situation
entsprechen.

Der § 22 Abs. 4 BauNVO bietet die Moglichkeit, eine von der offenen und geschlossenen
Bauweise abweichende Bauweise festzusetzen. Dies erfolgt folgendermalden:
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TF3.1 In der abweichenden Bauweise sind Gebaudelangen von mehr als 50 m zulassig.
Im Ubrigen gilt die offene Bauweise.

Damit wird der Struktur der geplanten Anlagen und dem Standort entsprochen. Stadtebaulich
negative Folgen fur das Plangebiet erwachsen daraus nicht.

7.2.4 Uberbaubare Grundstiicksflache (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 Grundstiick. Erfolgt keine
Festsetzung, ist das gesamte Grundsttick Uberbaubar.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird gemaf 8§ 23 BauNVO zu den offentlichen StralRen-
bzw. Grinraumen nach § 23 Abs. 1 BauNVO zeichnerisch mittels Baugrenze bestimmt, die
nicht Gberschritten werden darf.

Sie leitet sich aus den stadtebaulichen Gegebenheiten her. Zum Sammelkanal im Westen
sowie der Abwasserleitung im Osten wird der vom Betreiber angegebene Sicherheitsstreifen
von 3 m eingehalten. Auch nach Norden zu dem Pflanzgebot, zu den angrenzenden
Grunflachen und zur stdlichen Verkehrsflache wird der Abstand auf 3 m begrenzt. Lediglich
im Siddosten wird er auf 1 m reduziert. Das ergibt sich aus der hier mit dem Vorhaben
geplanten Ausstellungsflache.

Gemal Vorhaben- und ErschlieBungsplan kdnnte alternativ ein Baufenster fir das im 1. BA
geplante Autohaus mit Werkstatt bestimmt werden bzw. erganzend fur das Raderlager im
2. BA. Mit dieser Abgrenzung waren innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundsticksflache
zwar Stellplatze nach 8§ 23 Abs. 5 BauNVO zulassig, Ausstellungsflachen fur PKW, die der
Hauptnutzung eines Autohauses zuzuordnen sind, dagegen nicht. Um diese
planungsrechtlich zu sichern, bedarf es ebenfalls der Festsetzung eines weiter gefassten
Baufeldes.

Auch soll dem nachfolgend in einem 2. BA zu errichtendes Raderlager auf dem nérdlichen
Teil des Grundstlicks noch ein ausreichender Spielraum eréffnet werden.

Die Notwendigkeit, im Allgemeinen zuldssige Nebenanlagen und Stellplatze sowie bauliche
Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind, aul3erhalb der mittels
Baugrenze festgesetzten Uberbaubaren Flachen auszuschlieRen, besteht aus
stadtebaulicher Sicht innerhalb des Plangebietes nicht. So sind neben den Kunden- und
Mitarbeiterstellplatzen u. a. Anlagen zur Werbung, Einfriedungen aber auch unterirdische
Ver- und Entsorgungskanale (wie im Bestand!) auf3erhalb der Baugrenze zulassig.

7.2.5 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Fir den Fernwarmekanal wird ein Leitungsrecht zugunsten des Betreibers nachrichtlich
dargestellt. Es ist im Grundbuch eingetragen.

7.3  VerkehrserschlieBung
7.3.1 AuBere ErschlieBung

Die Anbindung des Plangebietes an das Ubergeordnete Straf3ennetz erfolgt auch kinftig
Uber den Goéttinger Bogen und von diesem direkt an die Weststral3e und weiter an die B 80
bzw. Magistrale (vgl. dazu Pkt. 5.3). Das angrenzende Netz ist leistungsféhig ausgebaut und
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in der Lage, das durch Umsetzung der Planung induzierte Verkehrsaufkommen von ca.
125 PKW, 2 Transportern sowie einem LKW (Autotransporter) pro Tag [12] aufzunehmen.

Das Gelande des geplanten Autohauses soll tGber zwei Ein- und Ausfahrten erschlossen
werden.

Aufgrund der Fahrbahnmittelinsel im Kreuzungsbereich WeststralRe, die nicht Uberfahren
werden darf, ist im Sidden nur ein rechts Einfahren zum und ein rechts Ausfahren vom
Autohaus mdoglich. Ausfahrende Fahrzeuge mit Ziel Weststral3e kbnnten am westlichen Ende
der Fahrbahnmittelinsel wenden. Eine aus Sicht der Verkehrsplanung ginstigere Lésung
wuirde darin bestehen, am Goéttinger Bogen (Stdseite) nur eine Einfahrt anzuordnen, an der
Westseite eine gemeinsame Ein- und Ausfahrt.

Da beide Varianten moglich sind, wird im vBP Nr. 175 lediglich geregelt, dass jeweils in den
Kreuzungs- und Einmindungsbereichen keine Zufahrten zulassig sind. Dafir werden
zeichnerisch Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

Die offentliche StraRenverkehrsflache befindet sich auRerhalb des Geltungsbereichs.
Innerhalb der angrenzenden Verkehrsflachen sind die Zufahrten entsprechend auszubilden
(abgesenkte Borde, entsprechender Unterbau im Gehwegbereich...). Gesonderte
Abbiegespuren sind nicht erforderlich.

7.3.2 Innere Erschlieung

Fir das Grundstuck sind zwei Anbindungen vom Gottinger Bogen aus vorgesehen. Die
sudliche fuhrt direkt auf die Ausstellungsflache, die westliche zu den Stellplatzen im
nordlichen Bereich. Innerhalb des Grundsticks wird eine Verbindung zwischen den
Zufahrten hergestellt. Tore im Geb&ude sind im Norden, Suden sowie Osten vorgesehen.
Das Be- und Entladen der zum Verkauf angebotenen Fahrzeuge ist vom Géttinger Bogen
aus vorgesehen.

7.3.3 Geh- und Radwege

Offentliche Gehwege verlaufen an drei Seiten unmittelbar angrenzend an das Plangebiet, so
dass auch eine fu3laufige Anbindung gesichert ist.

Im Durchfuhrungsvertrag ist zu regeln, dass sie im Bereich der neu errichteten Zufahrten
entsprechend der kiinftigen Anforderungen anzupassen sind.

7.3.4 Ruhender Verkehr

Ziel der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 175 ist die Unterbringung
der erforderlichen Stellplatze auf dem Grundstiick des Vorhabentragers. Der § 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 fir Kraftfahrzeuge
(notwendige Stellplatze) sowie Abstellplatze fur Fahrrader auf dem Baugrundstiick oder in
zumutbarer Entfernung davon auf einem geeigneten Grundstiick, dessen Nutzung fir diesen
Zweck oOffentlich-rechtlich gesichert ist, herzustellen, soweit dies durch eine O0ortliche
Bauvorschrift nach § 85 Abs. 1 Satz 4 bestimmt ist. ...

Die Satzung der Stadt Halle (Saale) Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze far
Kraftfahrzeuge und Uber die Erhebung von Abldsebetragen (Stellplatzsatzung) [14], als
Satzung im Sinne des § 85 BauO LSA, bestimmt in Anlage 2 fir Lagerraume, Lagerplatze,
Ausstellungs- und Verkaufsplatze einen Stellplatz je 80 bis 100 m2 Nutzflache (oder, bei
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offensichtlichem Missverhéltnis, je drei Beschaftigte) sowie fir Kraftfahrzeugwerkstatten
sechs Stellplatze je Wartungs- oder Reparaturstand.

Geplant sind eine Nutzflache (ohne Werkstatt) von ca. 800 m?2 fur das Autohaus
(einschlielBlich Buro) mit einem Bedarf zwischen acht und zehn Stellplatzen sowie vier
Reparaturplatze fur die Werkstatt mit einem Bedarf von 24 Stellplatzen. Daraus ergibt sich
ein Gesamtbedarf von maximal 34 Stellplatzen. GemaR Vorhabenplanung sind nérdlich des
Gebaudes im 1. BA 46 Stellplatze vorgesehen, sie wirden sich in Verbindung mit dem im
2. BA geplanten Raderlager um 7 Stellplatze reduzieren.

Die Beurteilung des konkreten Stellplatznachweises zum Bauvorhaben erfolgt im
nachgelagerten Verfahren.

7.3.5 OPNV

Uber die unmittelbar angrenzende Haltestelle der StralRenbahn ist eine direkte Anbindung an
das offentliche Netz gegeben. Der Standort ist damit auch fir nicht motorisierte Kunden
(z. B. auch nach Fahrzeugabgabe zur Reparatur) aus dem Stadtgebiet von Halle (Saale) gut
zu erreichen.

7.4 Freiraumkonzept und Grinordnung (8 9 Abs. 1 Nr. 15, 18b, 20, 25, 26 (1a) BauGB)

Bei dem Plangebiet handelt es sich, wie bereits beschrieben, um eine ehemals mit
Wohnblocken bestandene Flache. Es kann daher davon ausgegangen werden, dass bereits
alle Naturguter nachhaltig Uberpragt sind. Insofern stellt eine eingeschrankte gewerbliche
Nachnutzung dieses Standortes eine sinnvolle Wiedernutzbarmachung im Sinne des
Grundsatzes, mit Grund und Boden sparsam umzugehen (8 1a Abs. 2 BauGB), dar.

Ausgleichsmallinahmen sind nicht erforderlich, da es sich um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung handelt. Gemal3 § 13a Abs. 2 Ziff. 4 BauGB gelten Eingriffe demnach
bereits vor der planerischen Entscheidung als zul&ssig.

Das grunordnerische Konzept dient daher der Einbindung des Standortes in die Umgebung
und der Gestaltung des Ortsbildes.

Im Westen bzw. Osten des Plangebietes verlaufen am Geltungsbereich Bestandsleitungen /
-kandale. Eine Bepflanzung ist bei Berucksichtigung der erforderlichen Sicherheitsabstande
nicht moglich.

Eine Durchgrinung des Plangebietes soll durch eine Stellplatzbegriinung erreicht werden.
Zudem wird der auf der Rickbauflache insgesamt angrenzend vorhandene Gehdlzbestand
aufgegriffen und durch Anpflanzungen im Norden des Plangebietes ergdnzt. Dazu werden
folgende Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a BauGB getroffen:

TF4.1 Auf Parkplatzen ist je 6 Stellplatze mindestens ein grof3kroniger Laubbaum aus
heimischen Arten die Stellplatze tUberdeckend zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Abgangige Geholze sind entsprechend zu ersetzen. Die Mindestgréi3e
der offenen Baumscheiben betragt 6,0 m?, die Mindestbreite 2,0 m und der
durchwurzelbare Raum 12,0 m3. Die Pflanzungen haben mit einer Pflanzqualitat
von mind. Hochstamm, 3 x verpfl., StU 14/16 cm zu erfolgen.

Mit Baumpflanzungen auf Parkplatzen wird zum einen eine Gliederung der Flache
herbeigefiihrt. Zum anderen wird ein Aufheizen der Flache minimiert sowie Staub gebunden.
Das tragt insgesamt zur Verbesserung des Kleinklimas bei. Von daher sollten die Baume
auch die Stellplatze direkt Uberkronen.
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Die festgesetzte GrofRe der Baumscheiben soll einen angemessen groRen Wurzelraum
ermdglichen, um den Baumen ausreichende Wachstumsbedingungen zu bieten und diese
auch dauerhaft zu erhalten.

Die Baume auf den Stellplatzen sind mit weitestmdglicher Kroneniiberdeckung anzuordnen,
d.h. die Baume sind versetzt anzuordnen, um nicht zu dicht nebeneinander zu stehen.

TF 4.2 Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache zum Anpflanzen ist ein
Baum-Strauch-Gehdlz aus heimischen, standortgerechten Laubgehélzen zu
entwickeln. Das Geholz ist mit einer mittleren Pflanzdichte von 1 Strauch je 2 m2
zu pflanzen, das Verhaltnis von Baum zu Strauch betragt 1 : 5.

Pflanzqualitat:
Baume: Heister, 2x verpflanzt, Héhe mind. 100-150 cm
Straucher: verpflanzter Strauch, Hohe 60-100 cm

Mit dem Gehdlz soll eine bessere Einbindung des Vorhabens in den benachbarten Griinzug
erfolgen. Gleichzeitig kann so ein Sichtschutz zu den geplanten Stellplatzen bzw. dem in
einem zweiten Bauabschnitt als Erweiterung vorgesehenen Raderlager erfolgen.

Das zu entwickelnde Gehdlz dient der Kompensation von Eingriffen innerhalb des
Plangebietes. Daher sind nur heimische Geholze zu pflanzen, damit sich ein naturnahes
Geholz entwickeln kann. Da die Flache insgesamt relativ klein ist, sollte der Anteil von
Baumen zu Strauchern 1 : 5 sein. Ziel ist die Ausbildung eines gestuften Gehdlzes, so dass
das festgesetzte Verhaltnis von Baumen und Stréauchern diesem Entwicklungsziel entspricht.

Fur die Bepflanzung werden folgende Baum- und Straucharten empfohlen:

Artenauswahl:

Acer campestre - Feldahorn

Acer platanoides - Spitzahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Quercus petrae Traubeneiche
Tilia cordata Winterlinde
Cornus alba WeilRer Hartriegel
Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera caerulea
Lonicera xylosteum
Prunus padus

Prunus spinosa
Rhamnus cartharticus
Rosa canina

Salix caprea
Viburnum opulus

Roter Hartriegel
Haselnuss
Europaisches Pfaffenhitchen
Gemeiner Liguster
Blaue Heckenkirsche
Gemeine Heckenkirsche
Traubenkirsche

Schlehe
Purgier-Kreuzdorn
Hundsrose

Sal-Weide

Schneeball

Die Baumpflanzungen kdnnen auch gemafl Baumschutzsatzung der Stadt [13] als Ersatz fur
Baumfallungen im Plangebiet dienen und sind daher angemessen.

Die zeichnerische Abgrenzung des Pflanzgebotes umfasst eine 8 m tiefe Flache im Norden
des Plangebietes und spart jeweils einen Sicherheitsstreifen von 3 m zu den 6stlich und
westlich angrenzenden Leitungen aus.
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TF 4.3 Die Grundsticksflache, die nach der festgesetzten Grundflachenzahl nicht mit
baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf, ist zu begrinen. Erganzende
Regelungen sind Bestandteil des Durchfuhrungsvertrages.

Mit der Festsetzung soll eine Mindesteingriinung gesichert werden.

Anpflanzungen in den Randbereichen sind aufgrund der Uberlagerung mit Schutzstreifen der
Ubergeordneten Leitungsnetze, die einen Bewuchs zunachst ausschlieen, deutlich
eingeschrankt. Um eine Mindestbegrinung zu sichern, wird im Bebauungsplan erganzend
eine allgemeine textliche Festsetzung zur Begriinung der nach GRZ nicht bebaubaren
Flachen getroffen. Erfasst davon sind 20 % der Grundsticksflache. In dieser Flache ist auch
das Pflanzgebot im Norden des Plangebietes enthalten.

Auch zur Lage von Zaunen werden im Durchflhrungsvertrag ergdnzende Regelungen
getroffen. Das betrifft insbesondere den Zaun an der nérdlichen Grundstiicksgrenze, der
moglichst weit vom Griinzug entfernt angeordnet werden soll.

7.5 Ver-und Entsorgung (8 9 Abs. 1 Nr. 12 - 14)

Der Standort wird auch kinftig Gber das unter Pkt. 5.4 beschriebene Netz erschlossen. Die
Hinweise der Leitungstrager zum Vorhaben sind Bestandteil der folgenden Ausfihrungen.
Das Leitungsnetz wurde nachrichtlich in die Planzeichnung tGbernommen. Beziglich der
Sicherung der bestehenden Netze wird ebenfalls auf die Ausfihrungen unter Pkt. 5.4
verwiesen.

7.5.1 Wasserversorgung
Die Trinkwasserbereitstellung erfolgt aus dem bestehenden Trinkwassernetz.

Das Grundstuck ist noch nicht an die oOffentliche Wasserversorgung angeschlossen. Der
Anschluss an die unter 5.4 beschriebene Versorgungsleitung im Kollektorgang ist nur in
einem Bereich von ca. 5 m beidseitig der Grenze zwischen den Flurstiicken 95/2 und 95/5
(gegentber Gottinger Bogen Nr. 19) méglich.

Die Kosten fir Leistungen zur Verlegung des Hausanschlusses tragt der Anschlussnehmer
gemal AVBWasserV § 10 sowie Erganzende Bestimmungen der HWS GmbH.

Die Loschwasserbereitstellung erfolgt aus dem Trinkwassernetz tber die beiden im Umfeld
befindlichen Hydranten. Es steht eine Loschwassermenge von 96 m3/h zur Verfligung.

7.5.2 Entwasserung

Zur abwassertechnischen Entsorgung sind die bereits vorhandenen Grundstiicksanschluss-
kanédle an den westlich im Géttinger Bogen verlaufenden Schmutzwasserkanal DN 200 zu
nutzen. Einer Neueinbindung wird nicht zugestimmt.

Die Niederschlagswasserableitung aus dem Plangebiet ist auf maximal 45 l/(s*ha) zu
beschranken.

Bei einer GesamtgrundstiicksgroRe der betreffenden Flurstiicke von 0,678 ha ergibt sich
eine maximal zulassige Einleitmenge (Drosselmenge) von 30 I/s fir den Bemessungslastfall
n=0,2 /a. Gegebenenfalls ist eine Niederschlagswasserriickhaltung erforderlich.

Die HWS weist darauf hin, dass bei seltenen Starkregenereignissen (n=0,2 /a) im westlich
der Grundstiicke gelegenen Niederschlagswassersammler Wasserstédnde von ca. 2 m unter
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GOK zu erwarten sind. Dies ist bei der Planung der Grundstiicksentwasserungsanlagen zu
berticksichtigen.

7.5.3 Energieversorgung
Elektrotechnik
Uber das angrenzende Netz kann das Plangebiet versorgt werden.

Das Niederspannungskabel der EVH zur Versorgung der WUST ist umzuverlegen.
Umverlegungen sind vorab zu beantragen und koordiniert mit der BaumalRnahme
auszufihren. Die Kosten hierzu sind vom Verursacher zu tragen.

Fernwéarme

An die am Rand des Plangebietes im Sammelkanal verlaufende Fernwarmeleitung kann und
soll angebunden werden.

Stral3enbeleuchtung

Bei Anderung oder Erneuerung der bestehenden Beleuchtungsanlage oder Versetzung von
Masten in den angrenzenden Gehwegen ist die Stadtbeleuchtung Halle Service GmbH
rechtzeitig einzubeziehen. Anderungen sind kostenpflichtig.

7.5.4 Telekommunikation

Das Plangebiet wird aus dem vorhandenen Netz telekommunikationstechnisch versorgt.

7.5.5 Abfallentsorgung

Entsprechend Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) sind die Erzeuger und Besitzer anfallender
Abfalle verpflichtet, diese den nach Landesrecht zur Entsorgung verpflichteten Personen
(6ffentlich-rechtliche Entsorgungstréger) zu Uberlassen. Die Stadt Halle ist als offentlich-
rechtlicher Entsorgungstrager verpflichtet, die in ihrem Gebiet andienpflichtigen, zur
Beseitigung anfallenden Abfélle zu entsorgen. Dazu sind entsprechend bemessene
Zufahrten zu gewabhrleisten.

Innerhalb des Grundstiicks sind geeignete Stellplatze fir Abfallbehalter vorzusehen.

7.6 Immissionsschutz (8§ 9 Abs. 1 Nr. 23-24 BauGB)
7.6.1 Larm

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

Bei der Bauleitplanung sind in der Regel den verschiedenen schutzbedurftigen 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 Stédtebau keine strikt einzuhaltenden
Bewertungsmal3stéabe sind. Im Rahmen einer sachgerechten Abwagung kdénnen ggf. auch
hohere oder niedrigere Werte zugrunde gelegt werden: ,Bei der Aufstellung der Bauleitpldne
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sind die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwégen.“[81 Abs. (7) BauGB]

Tab. 03: Zusammenstellung der Orientierungs- und Immissionsrichtwerte It. Verordnungen

Gebietseinstufung DIN 18005, Teil 1,Bbl.1 TA — Larm?

( nach PlanzeichenVO ) Orientierungswerte?® Immissionsrichtwerte
Allgemeine

Wohngebiete (WA)

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

Wohngebiete (WR)

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

Bezlglich des mit den textlichen Festsetzung im vBP vorgegebenen Nutzungsrahmens wird
auf die Einschrankung der Gewerbebetriebe auf den in einem Mischgebiet zuldssigen
Storgrad verwiesen (vgl. Pkt. 7.2.1, TF 1.1.1).

In Vorbereitung des Baugenehmigungsverfahrens wurde dartber hinaus fir das konkrete
Vorhaben eine Schallimmissionsprognose [12] erstellt, die Aussagen zu den
Schallimmissionen trifft, die sich aus dem geplanten Betrieb an den nachstgelegenen
Wohnnutzungen ergeben.

Bezlglich des Gewerbelarms wurde davon ausgegangen, dass die Immissionsrichtwerte
durch den Betrieb des geplanten Autohauses wahrend der Tagzeit um mindestens 6 dB(A)
unterschritten werden. Wahrend der Nachtzeit ist kein Betrieb geplant.

Aufgrund der zu erwartenden Frequentierung des Autohauses und der Tatsache, dass es
sich bei der Weststraf3e um eine Hauptverkehrsstrafl3e mit entsprechender Belegung handelt,
wird davon ausgegangen, dass es zu einer Vermischung der Fahrverkehre kommt und keine
weiteren Untersuchungen zum Anlagenzielverkehr erforderlich sind.

Im Folgenden werden die einzelnen Ergebnisse zusammengefasst, zu Details wird auf das
anliegende Gutachten verwiesen.

Fir die Betrachtung einer moglichen Beeintrachtigung angrenzender schutzbeddrftiger
Nutzungen wurden die folgenden Immissionsorte (I0) herangezogen:

I0O1 Gottinger Bogen 21, EG bis 4. OG

I0 2 Gottinger Bogen 19, EG bis 4. OG

IO 3 Gottinger Bogen 15, EG bis 4. OG

I04 Pfannereck 5, EG bis 19. OG

IO5 Am Kleinen Teich 2, EG bis 10. OG

1 Der erste, hohere Nachtwert bezieht sich auf Verkehrsgeréusche, der zweite auf Anlagengerdusche o0.a.
(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)

2 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)
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Die Immissionsorte befinden sich im unbeplanten Innenbereich, der FNP der Stadt stellt
lediglich eine Wohnbauflache dar. Die Gebietseinstufung der Wohnbebauung im Umfeld
erfolgte im Gutachten — auch um im Sinne des Worst Case noch eine entsprechende
Sicherheit zu gewahrleisten - zunachst als reines Wohngebiet. (Anm.: Sie durfte hinsichtlich
des Schutzstatus jedoch eher als allgemeines Wohngebiet zu beurteilen sein.)

Nach TA Larm ist im Einwirkungsbereich die Vorbelastung durch andere gewerbliche
Anlagen heranzuziehen. Bei einer Unterschreitung der Immissionsrichtwerte um mindestens
6 dB(A) kann — wie im vorliegenden Falle - eine Untersuchung der Vorbelastung an den
mafgeblichen Immissionsorten unterbleiben (Irrelevanzgrenze).

Auf der Grundlage einer Beschreibung der baulichen Anlagen und geplanten Nutzungen
kommt der Gutachter zu dem Ergebnis, dass relevante Schallabstrahlungen uber die
AulRenbauteile nur Uber die Werkstatt und den Waschraum zu erwarten sind. Hinsichtlich der
angenommenen PKW-Fahrbewegungen auf dem Grundstick wurde jeweils von den bzgl.
des Schalls ungunstigsten Fallen ausgegangen.

In der folgenden Tabelle werden die aus den Teilbeurteilungspegeln ermittelten
Beurteilungspegel an den einzelnen 10 den jeweiligen Richt- bzw. Grenzwerten
gegenubergestellt.

Beurteilungspegel L: Immissionsricht- Spitzenpegel Spitzenwertbegren-
[dB(A)] werte IRW [dB(A)] Lmax [dB(A)] zung Lmax, zu [dB(A)]
tags/nachts tags/nachts tags/nachts tags/nachts

01 43,6/-- 50/35 69/-- 80/55
102 43,4/-- 50/35 69/-- 80/55
103 44,0/-- 50/35 67/-- 80/55
104 38,2/-- 50/35 61/-- 80/55
I05 37,6/-- 50/35 63/-- 80/55

Quelle: Schallimmissionsprognose DEKRA fiir ein Autohaus mit Werkstatt [12], Tabellen 5 und 6

Neben einem Vergleich der Beurteilungspegel mit den Richtwerten sind nach TA Larm auch
Spitzenwertbegrenzungen vorgesehen. Die ermittelten Pegelspitzen ergaben ebenfalls
deutliche Unterschreitungen.

Zur Unterschreitung der Immissionsrichtwerte um mindestens 6 dB(A) fur die ungiinstigsten
10 1 bis 3 (Irrelevanzkriterium) wurden die folgenden Randbedingungen vorausgesetzt:

Die Offnungszeiten des Autohauses maximal zwischen 07.00 Uhr und 20.00 Uhr (An- und
Abfahrten der Mitarbeiter sowie schalltechnisch irrelevante Tatigkeiten auch auf3erhalb
dieser Offnungszeiten).

Die AufRenbauteile der Werkstatt und der Pflegehalle missen mindestens die folgenden
BauschallddammmalRe aufweisen:

AulRenwande und Dach R'w =2 25dB
Fenster? R'w = 30dB
Taren R'w = 20 dB
Tore R'w =2 15dB
Lichtkuppeln (Dach) R'w = 20dB

3 BauschallddmmmaR im geschlossenen Zustand
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Bei gerauschintensiven Arbeiten sind die Tore sowie Fenster und die Tur der Werkstatt zur
Freiflache geschlossen zu halten. Bei gerauschintensiven Arbeiten in der Waschhalle (z.B.
Hochdruckreiniger) ist das Tor geschlossen zu halten.

Bei der Auslegung der Lichtkuppeln auf dem Dach der Werkstatt und der Waschhalle sollte
auf eine LUftungs6ffnung der Elemente in dstlicher Richtung geachtet werden. Bei der
Berechnung der Beurteilungspegel wurde jedoch keine Abschirmung oder Richtwirkung fur
diese Offnungen bertcksichtigt.

Der Auslass der Abgasabsaugung wurde mit einem Schallleistungspegel von
Lw = 84 dB(A)

bertcksichtigt. Damit ergibt sich am 10 03 ein Teilbeurteilungspegel von
L, Abgasabsaugung = 32 dB(A)

und der Immissionszielwert von tags 44 dB(A) wird erreicht. Darin sind ebenfalls keine
Abschirmungen oder Richtwirkungen enthalten. Da an den weiteren Immissionsorten hohere
Schallimmissionen* verursacht werden koénnen, kann die Abgasabsaugung einen hoheren
Schallleistungspegel aufweisen, wenn z.B. durch eine Schallhaube eine Abschirmung in
Richtung der westlichen Immissionsorte vorhanden ist.

Falls entgegen den derzeitigen Planungen eine Liftungs- oder Klimaanlage installiert werden
soll, ist bei der Auslegung der Anlage darauf zur achten, dass an den westlichen
Immissionsorten 10 01 - 10 03 keine relevanten Gerausche verursacht werden. Detaillierte
Ausfihrungen dazu sind dem anliegenden Gutachten zu entnehmen.

Die Kfz-Stellplatze und Fahrflachen sind gepflastert oder asphaltiert auszufiihren.

Falls Fahnenmasten aufgestellt werden sollen, ist darauf zu achten, dass durch diese keine
relevanten Schallimmissionen verursacht werden kénnen, z.B. bei Wind durch Schlagen des
Seilzugs am Mast.

Das Gutachten zeigt, dass es an keinem Punkt der angrenzenden Wohnbebauung zu
relevanten Immissionen kommt, wenn die genannten Bedingungen erflllt werden. Im
Durchfiihrungsvertrag ist zu regeln, dass die genannten Randbedingungen eingehalten bzw.
im Ergebnis die Immissionswerte an den relevanten 10 um 6 dB(A) unter den
Orientierungswerten liegen.

7.6.2 Luft

Die Luftqualitat im Umfeld des Plangebietes wird durch die angrenzenden Stral3en
beeinflusst. Mit Uberschreitungen der gesetzlich vorgeschriebenen Grenzwerte ist jedoch
nicht zu rechnen. Von der Planung selbst gehen Emissionen lediglich durch den an- und
abfahrenden Verkehr aus, der gegeniber dem Umfeld als vergleichsweise gering
einzuschétzen ist.

7.6.3 Licht

Von dem geplanten Vorhaben sind keine Beeintrdchtigungen durch Lichtemissionen zu
erwarten. Ebenso wird es diesbeziiglich keinen Immissionen aus dem Umfeld ausgesetzt.

4 Unter Berlcksichtigung der im Bericht aufgefiihrten Betriebsannahmen und Randparameter kdnnen,
auller in westlicher Richtung, die Abgasabsaugung und eine RLT-Anlage jeweils um 20 dB(A) hohere
Schallemissionen verursachen.
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7.7 Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 5, 6 BauGB)
7.7.1 Kennzeichnungen (8 9 Abs. 5 BauGB)

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Flachen, bei deren Bebauung besondere
bauliche Vorkehrungen gegen &uf3ere Einwirkungen erforderlich sind, die vom Bergbau
betroffen oder deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind.

Damit erfolgt keine Kennzeichnung von Flachen nach § 9 Abs. 5 BauGB.

7.7.2 Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 und 6a BauGB)

Von nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffenen Regelungen, die fir die vorliegende
stadtebauliche Planung relevant sind, ist das Plangebiet nicht betroffen.

Nach dem derzeitigen Stand der Unterlagen sind im Geltungsbereich keine archaologischen
Kulturdenkmale bekannt.

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 Archaologie bzw. von ihm Beauftragter ist zu erméglichen. Innerhalb
dieses Zeitraums wird Uber das weitere Vorgehen entschieden. Bauausfihrende Betriebe
sind auf die gesetzliche Meldepflicht hinzuweisen.

8. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 175 umfasst eine Flache
von ca. 6.780 m2,

Die gesamte Flache wird als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt, davon werden ca.
170 m? mit einem Pflanzgebot versehen.

Die angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen liegen nicht innerhalb des Plangebietes. lhre
Anpassung wird lediglich tber den Durchfiihrungsvertrag geregelt.

9. Planverwirklichung
MalRRnahmen zur Bodenordnung

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

Voraussetzung fur die Erlangung der Rechtskraft des Bebauungsplanes ist die Verfluigbarkeit
durch den Vorhabentrager tber die zu bebauenden Grundsticke. Diese ist gegeben.

Durchflihrungsvertrag

Im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet sich der Vorhabentrdger (auf seine Kosten) zur
Durchfiuihrung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans, der im konkreten Falle Anlage des
Durchfiihrungsvertrags zum vBP Nr. 175 wird.

Der Vertrag regelt mindestens:
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e das durch den Plan hinreichend bestimmte Vorhaben
o die zeitliche Realisierung (hier speziell die Umsetzung in zwei Bauabschnitten).

Daneben sind regelmaRig auch vertragliche Nebenpflichten Gegenstand des Vertrages. Das
kénnen z. B. sein:

e Vereinbarungen zur weiteren inhaltlichen Abstimmung,
e Sicherheitsleistungen

Der Durchfiihrungsvertrag muss vor Satzungsbeschluss rechtswirksam sein.

Im vorliegenden Falle wird im Vorhaben- und ErschlieBungsplan das unter Pkt. 7.1 der
Begriindung beschriebene Vorhaben zeichnerisch dargestellt. Der Plan umfasst im
Wesentlichen die Lage und &ufReren Abmessungen der Gebaude, Zugange und Zufahrten,
Ausstellungsflachen im Freien, Stellplatze fur Mitarbeiter und Kunden sowie geplante
Baumpflanzungen. Er wird durch Ansichten des Vorhabens von den angrenzenden
offentlichen StralRenr&umen aus (Anlage zur Begriindung) erganzt.

Dariber hinaus sind im Durchfihrungsvertrag flir das konkrete Vorhaben
LarmschutzmalRnahmen zu verankern, die sich auf die unter Pkt. 7.6.1 beschrieben
Annahmen/Randbedingungen (wie Betriebszeiten und -ablaufe, Schalldammmafd der
AulRenbauteile, Lage und Betrieb von Luftungsoéffnungen) beziehen. Weiterhin werden
Vereinbarungen zur Gestaltung der Freiflachen auch in Verbindung mit dem ndrdlich
angrenzenden Griinzug sowie den konkreten Anforderungen der Leitungsbetreiber im
Randbereich (wie Einz&unungen und ggf. ergdnzend zulassige Bepflanzungen) getroffen.

10. Auswirkungen der Planung (8 1 Abs. 6 Nr. 1-12 BauGB)
10.1 Belange der Bevdlkerung (8 1 Abs. 6 Nr. 1, 2, 3, 6 und 10 BauGB)

Zur Vermeidung schadlicher Umwelteinwirkungen bzw. der Sicherung gesunder
Wohnverhéaltnisse sind nach 8§ 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) emittierende
Betriebe und schiitzenswerte Gebiete (bzw. Objekte) raumlich voneinander zu trennen.

Zu den Auswirkungen des am Standort geplanten Autohauses mit Werkstatt liegt ein
schalltechnisches Gutachten der DEKRA vor [12]. Darin wird nachgewiesen, dass mit der
Umsetzung des Vorhabens keine relevanten Immissionen im Bereich der angrenzenden
schutzbedirftigen Nutzungen zu erwarten sind. Die Einhaltung der dabei vom Gutachter
getroffenen Annahmen wird im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

Fur das im Bebauungsplan festgesetzte Gewerbegebiet als Rahmen fur dartber hinaus
mogliche Ansiedlungen wird der zuldssige Storgrad der gewerblichen Nutzungen auf den
eines Mischgebietes begrenzt. Zudem wurden die Belange der Storfallvorsorge gepruft. Mit
der Planung sind weder vom Vorhaben ausgehende Beeintrdchtigungen zu erwarten noch
befinden sich im Umfeld Storfallanlagen mit Auswirkungen auf das Vorhaben.

Far die im Umfeld befindlichen Wohnungen gehen keine Freiraume verloren. Es handelt sich
bereits im Bestand um eine private Rasenflache. Der nordlich angrenzende o6ffentliche
Grinzug wird nicht beeintrachtigt. Er bietet ausreichend adaquate Mdoglichkeiten.

Mit den Ansiedlungen im Plangebiet wird der Notwendigkeit zur Erhaltung bzw. Schaffung
von Arbeitsplatzen entsprochen.

Die Versorgung der Bevdlkerung innerhalb des angebotenen Marktsegmentes bzw. der
Dienstleistung kann verbessert werden. Gleichzeitig werden Beeintrachtigungen der
Nahversorgung — so u.a. innerhalb des Nebenzentrums Neustadt — durch eine strikte
Begrenzung von weiteren Einzelhandelsbetrieben ausgeschlossen.
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Familienfreundlichkeitsprifung

Das Projekt wurde im Familienvertraglichkeits-Jour-Fixe der Stadt am 17. November 2015
gepruft.

10.2 Belange der Baukultur (8 1 Abs. 6 Nr. 4, 5und 11 BauGB)

Mit dem vBP Nr. 175 werden zunéchst die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiur die
Errichtung eines Autohauses und dartber hinaus ein Rahmen flr weitere gewerbliche
Nutzungen des Standortes geschaffen. Die Planung ermdglicht die Umsetzung eines
Vorhabens, und sichert damit den Fortbestand eines Unternehmens im Stadtgebiet in
Erganzung des bereits im Umfeld vorhandenen Betriebes.

Mit der Wiedernutzbarmachung einer ehemals bebauten Flache wird den Zielen der
Innenentwicklung und dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden entsprochen. Eine
erneute Wohnnutzung kommt fir die Flache nicht in Frage. Die unmittelbar angrenzende
Infrastruktur kann jedoch weiter genutzt werden.

Der Flachennutzungsplan wird im Rahmen der Berichtigung angepasst. Dies ist auch
insofern unproblematisch, als es sich um eine geringfligige Verschiebung der Abgrenzung
zwischen eingeschrankter gewerblicher Nutzung und Wohnbauflache handelt.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Halle (Saale) wurde als stadtebauliches
Fachkonzept in die Planung eingestellt. Die Vertraglichkeit des geplanten Vorhabens mit den
Zielen des Konzeptes ist gegeben. Durch die fir eine alternative Nutzung getroffenen
Einschrankungen des Einzelhandels wird sichergestellt, dass die Planung keine negativen
Auswirkungen auf die weitere Entwicklung der stadtischen Zentren sowie die Nahversorgung
der Bevolkerung hat.

Der ehemals dicht bebaute Standort erhélt erneut eine bauliche Fassung zur Weststral3e, die
sich in ihrem Mafll nach umfanglichem Rickbau an den neuen stadtebaulichen
Gegebenheiten orientiert. Beeintrachtigungen fur den nérdlich angrenzenden 6ffentlichen
Grlinzug ergeben sich nicht.

Insgesamt sind durch die Planung keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen fir die
Gesamtstadt bzw. den Stadtteil und Wohnkomplex zu erwarten.

10.3 Belange des Umweltschutzes, Naturschutzes und Landschaftspflege (8 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB)

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Ruckbauflache. Alle Schutzgiter am Standort
sind daher bereits erheblich Gberpragt.

Die mit der Bebauung verbundene Versiegelung bezieht sich auf Flachen mit bereits
vollstandig gestorten Bodenstrukturen. Nach einer Verfillung des Gelandes ist die Flache mit
Scherrasen und Einzelbaumen gestaltet worden. Der Standort weist insgesamt eine geringe
Okologische Wertigkeit auf.

FOr Natur und Landschaft sind mit der Umsetzung des vBP Nr. 175 keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen verbunden.

Auf die Ausfilhrungen in Teil B der Begriindung wird verwiesen.

10.4 Belange der Wirtschaft (8 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

Positive Effekte fur die Wirtschaft liegen im Fortbestand eines in Halle (Saale) anséssigen
Unternehmens, das am bestehenden Standort keine Erweiterungsmoglichkeiten hat. Mit der
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Vorbereitung eines zukunftsfahigen Standortes kénnen Arbeitsplatze gesichert bzw. weitere
zur Verfuigung gestellt werden.

Mit der Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes werden fur den Standort
weitere Entwicklungsoptionen offengehalten.

Negative Auswirkungen auf in der Stadt Halle (Saale) innerhalb der Zentren und
Fachmarktstandorte ansassige Einzelhandelsbetriebe sind mit Umsetzung der Planung nicht
zu erwarten.

10.5 Belange des Verkehrs (8§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

Durch die Entwicklung des Standortes wird in geringem Umfang zusatzlicher Verkehr
erzeugt.

Durch seine unmittelbare Lage am Ubergeordneten Stra3ennetz und die gute Anbindung an
den OPNV ist das Plangebiet fir das Vorhaben besonders geeignet. Die angrenzenden
StralRen kdnnen das erhohte Verkehrsautfkommen problemlos aufnehmen.

10.6 Belange des Hochwasserschutzes (8 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB)
Belange des Hochwasserschutzes sind von der Planung nicht betroffen.

10.7 Belange des stadtischen Haushaltes

Die Planungskosten werden durch den Vorhabentrager tbernommen. Am 14. September
2015 wurde zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Halle ein stadtebaulicher Vertrag
geschlossen, der auch die Kostenlibernahme aller anfallenden Planungskosten regelt.

Erganzend wird ein Durchfuhrungsvertrag abgeschlossen (vgl. hierzu Pkt. 9).

Da mit der Planung keine neuen offentlichen Verkehrs-, Grin- oder sonstigen Flachen
festgesetzt werden, entstehen fur die Stadt auch zukiinftig keine Unterhaltskosten.
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B Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

1. Ziele des Umweltschutzes

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung,
die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verant-
wortung gegenuber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und eine, dem
Wohl der Allgemeinheit dienende, sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen
dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebens-
grundlagen zu schitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fir den allgemeinen
Klimaschutz sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell
zu erhalten und zu entwickeln. Weiterhin sind die Umweltbelange, einschlie3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu beachten sowie
mit Grund und Boden sparsam umzugehen (8 1a Abs. 2 BauGB).

Im Hinblick auf die Umweltbelange werden Ziele im Landesentwicklungsplan sowie im
Regionalen Entwicklungsplan formuliert, die jedoch keine konkreten Festlegungen flir den
Bereich dieses Bebauungsplans enthalten.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale) wird die Flache als
Wohnbauflache ausgewiesen. Der Flachennutzungsplan wird im Nachgang durch eine
Berichtigung angepasst. Weitergehende Aussagen zu diesem Standort trifft der
Flachennutzungsplan nicht.

Im Landschaftsrahmenplan wird im Norden ein Griinzug ausgewiesen.

Weitere Planungen oder Zielkonzeptionen mit Bezug auf Umweltbelange liegen fir das
Plangebiet nicht vor.

Weitere Ausfiihrungen sind Teil A, Pkt. 4.1 und 4.2 der Begriindung Teil A zu entnehmen.

2. Beschreibung und Bewertung der ermittelten Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme sowie Prognose fir die Entwicklung des Umweltzustandes
(Konfliktanalyse)

2.1.1 Tiere und Pflanzen und Biologische Vielfalt

Das Plangebiet umfasst eine Flache, die mit Wohnbldcken bebaut war. Nach Riickbau dieser
Blocke und der Verfiillung ist eine Scherrasenflache angelegt worden. Diese Rasenflache wird
intensiv geméaht, so dass die 6kologische Wertigkeit der Flache gering ist. Im Randbereich sind
Baume vorhanden. Es handelt sich dabei um Spitz-Ahorn (in Sorten), Grau-Pappel und
Robinie.

Eine Erfassung vorkommender Tierarten ist nicht erfolgt. Aufgrund der Nutzungsintensitat im
Plangebiet sowie auf den angrenzenden Flachen sind mit Ausnahme von Brutvégeln auch
keine Vorkommen besonders oder streng geschutzter Arten zu erwarten. Im Hinblick auf
Brutvogel sind sogenannte Kulturfolger zu erwarten, die in den vorhandenen Baumen briiten
kénnen. Auch im Hinblick auf Tiere ist von einer Artenarmut auszugehen.

Das Plangebiet stellt derzeit eine Teilflache eines Grinzuges zwischen Weststra3e und
Lineburger Bogen dar. Dieser Grinzug wird in dem noch im Landschaftsrahmenplan [4]
dargestellten Umfang nicht weiter verfolgt. Es verbleibt jedoch die Ost-West-Achse nérdlich
an das Grundstick angrenzend. Die Planung reagiert darauf, in dem an der nordlichen
Plangebietsgrenze Baumpflanzungen festgesetzt werden.
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2.1.2 Boden

Fur das Plangebiet liegt bislang kein Bodengutachten vor. Es steht jedoch kein gewachsener
Boden mehr an. Nach dem Ruckbau der Wohnblocke sind die Flachen wieder aufgefullt
worden. Uber die Méachtigkeiten und die Qualitat der Auffiullmassen liegen keine Angaben
vor. Das vorhandene Bodenmaterial kann dennoch Bodenfunktionen, wenn auch in
eingeschranktem Malf3, erfullen. Es dient derzeit als Pflanzenstandort, Niederschlagswasser
kann ungehindert versickern. Die Bodenfruchtbarkeit ist allerdings nur gering einzuschatzen.
Insgesamt besteht eine grol3e Vorbelastung.

2.1.3 Wasser
Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Im Umweltatlas der Stadt Halle wird der Grundwasserflurabstand mit > 10 m unter Geléande
angegeben. Im Plangebiet sind zwar Auffullungen vorhanden, anfallendes
Niederschlagswasser versickert aber vollstandig. Angaben zur Versickerungsfahigkeit des
Bodens oder zur Qualitat des Grundwassers liegen nicht vor.

2.1.4 Luft, Klima

Das Plangebiet befindet sich im Randbereich der Bebauung von Halle-Neustadt. Ostlich
verlauft die WeststralRe, die eine Hauptverkehrstrasse darstellt. Es ist daher von einer hohen
Vorbelastung der Luft verursacht durch den Fahrzeugverkehr auszugehen.

Die lokalklimatischen Verhéltnisse werden durch die angrenzende Bebauung bestimmt, die
durch ein Aufheizen tagsitber und aufgrund der Warmespeichereigenschaften der bebauten
Flachen nur eine verminderte Abkihlung nachts gekennzeichnet sind.

2.1.5 Landschaftsbild

Aus Richtung Stadteingang (von der B 80 kommend) wird das Landschaftsbild wesentlich
durch die hoch aufragende Bebauung der Punkthduser sowie die noch verbliebenen 11-
geschossigen Wohnscheiben gepragt. Dabei wirkt die unsanierte/leerstehende Bebauung
storend. Die Raumkante zur WeststraRe wird zwischen dem sldlich des Plangebietes
gelegenen Autohaus und den Punkth&usern nach umféanglichem Rickbau anteilig durch
Geholze gebildet.

Eine Erholungsnutzung ist im Plangebiet nicht vorhanden. Es verlaufen lediglich
Trampelpfade zwischen der Weststral3e und dem Gottinger Bogen uber die Rasenflache.

Den Wohnungen zugeordnete Freiflachen am Gottinger Bogen befinden sich im Innenhof auf
der vom Plangebiet abgewandten Seite. Die nordlich an das Gebiet angrenzenden
Rasenflachen weisen ebenfalls keine spezielle Erholungsfunktion auf.

2.1.6 Mensch

Das Plangebiet stellt sich derzeit als Scherrasenfliche dar, der keine spezielle Nutzung
zugeordnet ist. Sie dient weder der Erholung noch als Spielflache. Der Rasen ist als
Zwischenbegriinung angelegt worden.

Fur die Bewohner des Géttinger Bogens dient es als Abstandsgriin zur Weststral3e. Auf die
Feinstaubbelastung durch diese Hauptverkehrstrasse wurde bereits unter Punkt 2.1.4
hingewiesen. Von dieser geht auch eine grof3e Larmbelastung aus. Insgesamt ist die Flache
auch im Hinblick auf das Schutzgut Mensch stark vorbelastet.
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2.1.7 Kulturguter und sonstige Sachguter

Im Geltungsbereich des VvBP Nr. 175 sowie angrenzend keine Baudenkmale,
Bodendenkmale, arch&ologische Denkmale bzw. geologische Denkmale bekannt.

Damit weist das Plangebiet keine Bedeutung fir Kultur- und Sachgiiter auf.

2.1.8 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) und Europdaische
Vogelschutzgebiete sowie weitere Schutzgebiete

Schutzgebiete i. S. des Naturschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt sowie der EU-
Vogelschutzrichtlinie bzw. der FFH-Richtlinie werden nicht berihrt. Der Abstand zum
nachstgelegenen FFH-Gebiet, dem FFH-Gebiet ,Ddlauer Heide und Lindbusch bei Halle®
(0122 LSA), das sich nordlich des Plangebietes befindet, betragt ca. 1,3 km.

Aufgrund der Entfernung zu diesem Schutzgebiet und der dazwischenliegenden Bebauung
sowie der nur unerheblichen Auswirkungen der Planung, ist eine Beeintrachtigung des
Gebietes ausgeschlossen.

2.1.9 Wirkungsgefuge zwischen den Schutzgutern (2.1.2 bis 2.1.5) sowie
Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes

Die einzelnen Schutzgiter beeinflussen sich gegenseitig auf unterschiedlichste Weise. So ist
z.B. die Beschaffenheit des Bodens fiir die Grundwasserinfiltration und die Empfindlichkeit
des Grundwasserleiters gegeniber Schadstoffeintrag verantwortlich, gleichzeitig kann
Grundwasser bei einem geringen Grundwasserflurabstand Einfluss auf oberflachennahe
Gewasser sowie das dadurch beeinflusste Biotop- und Artenvorkommen (Ro6hricht,
Amphibien) haben. Das vorhandene Artenspektrum der Tiere ist abhangig von der Biotop-
ausstattung. Gleichzeitig konnen Tiere auch einen grof3en Einfluss auf die Vegetation
austben, indem Vogel beispielsweise Samen verbreiten.

Da der Boden im Plangebiet aus Auffillungen besteht, sind Wechselbeziehungen
insbesondere zum Schutz Wasser gegeben. Auch die vorhandene Vegetation wird durch
den Boden bestimmt.

2.1.10 Zusammenfassende Bewertung

Wie bereits ausgefihrt, handelt es sich bei dem Plangebiet um einen Rickbaustandort. Es
wird daher davon ausgegangen, dass alle Schutzgiter Uberpréagt sind. Natirliche oder
naturnahe Ausstattungselemente sind nicht mehr vorhanden.

2.2  Zielkonzept fur Umwelt, Natur und Landschaft

Das Zielkonzept fir das Plangebiet besteht in der Wiedernutzbarmachung dieses bereits
vollstéandig durch frihere Nutzungen tberformten Standortes. Damit wird dem Grundsatz des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (8 la Abs. 2 BauGB) entsprochen. Die
Entwicklung der urspriinglich angedachten Griinachse zwischen WeststralRe und Lineburger
Bogen wird seitens der Stadt nicht mehr in vollem Umfang weiterverfolgt. Daher ergeben
sich mit der Planung Mdglichkeiten einer gewerblichen Nachnutzung des Standortes. Im
Hinblick auf Natur und Landschaft besteht daher unter Beriicksichtigung der Vorbelastung
das Ziel, das Plangebiet im Norden einzugriinen sowie eine Durchgriinung vorzusehen (vgl.
Punkt 6.2 der Begriindung Teil A).
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2.3 Umweltbezogene MalRBhahmen
2.3.1 MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Zielkonzeption wird im Plangebiet durch Festsetzung eines Pflanzgebotes und einer
Stellplatzbegrinung umgesetzt. Auf den Stellplatzen sind grof3kronige Laubbaume
anzupflanzen. Innerhalb des Pflanzgebotes ist eine doppelte Baumreihe zu entwickeln. Auf
Punkt 7.4 der Begriindung Teil A wird verwiesen.

Da es sich bei dem Bebauungsplan um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt,
gilt ein Eingriff als zulassig und ist daher nicht auszugleichen (§ 13a Abs. 2 Ziffer 4 BauGB),
so dass diesbeztiglich keine weiteren Betrachtungen vorgenommen werden.

2.3.2 Weitere umweltbezogene MalRnahmen

Zum Bebauungsplan ist eine Schallimmissionsprognose erstellt worden. Im Ergebnis stellt
der Gutachter fest, dass an den malfigeblichen Immissionspunkten die Richtwerte
unterschritten werden. Insofern sind im Bebauungsplan keine Festsetzungen zur Einhaltung
der Richtwerte zu treffen (vgl. Punkt 7.6.1 der Begriindung Teil A).

Von der Planung gehen im Hinblick auf die Luftqualitdt Emissionen lediglich durch den an-
und abfahrenden Verkehr aus. Diese sind gegenuber dem Umfeld als vergleichsweise gering
einzuschatzen. Es besteht insofern keine Notwendigkeit fir entsprechende Festsetzungen
(vgl. Punkt 7.6.2 der Begrindung Teil A).

Zum Umgang mit Abféallen und Abwassern wird, da es sich bei dem geplanten Vorhaben um
ein Autohaus handelt, auf das nachfolgende Verfahren verwiesen.
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