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Begrindung

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung, Teil A

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

Nach 8§ 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben Gemeinden Bauleitplane aufzustellen sobald
und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Vorschriften
des BauGB (iber die Aufstellung von Bauleitplanen gelten auch fur inre Anderung, Erganzung
und Aufhebung (8§ 1 Abs. 8 BauGB).

Planungsanlass

Das Areal des heutigen Gewerbegebietes Halle-Neustadt diente wahrend der Bauzeit des Stadt-
teils zu weiten Teilen als Plattenwerk und Versorgungsgebiet. In den 1990iger Jahren wurde das
Gesamtareal dann erstmals bauleitplanerisch gesteuert. In den 2000er Jahren erfolgte eine erste
Anderung des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 1 weil die geplante Verlangerung der West-
stral3e als Autobahnzubringer einen anderen Verlauf nehmen sollte, die urspriinglich vorgesehe-
ne StrallenbahnerschlieBung nicht mehr realisiert werden sollte und damit auch das geplante
StralRenbahndepot wegfallen konnte. Zudem waren einige Anpassungen fir die Entwicklung der
vorhandenen Gewerbebetriebe notwendig geworden. Dabei wurde insbesondere auf die Auswei-
sung eines moglichen reinen Gewerbestandortes Wert gelegt, um entsprechende Ansiedlungen
innerhalb der Stadtgrenzen von Halle zu ermdglichen. Die bereits ansassig gewordenen Han-
delsbetriebe, wie Autohaus, Mobelmarkt und Baumarkt wurden festgeschrieben, um eine um-
fangliche Ausweitung des Handels, insbesondere mit innenstadtrelevanten Sortimenten, an die-
sem Standort zu verhindern und ausschlie3lich Gewerbeansiedlungen vorzubehalten. Diese 1.
Anderung des Bebauungsplanes trat 2006 in Kraft. Im Zuge der Erarbeitung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes der Stadt Halle wurde dieser Teil des Gewerbegebietes als Fachmarktag-
glomeration ausgewiesen. Mittlerweile sind alle Gewerbeflachen belegt, wechseln aber in den
Nutzungen je nach Wirtschaftslage der jeweiligen Eigentiimer oder Betreiber. Durch den neu
existierenden Starpark im Osten des Stadtgebietes an der BAB 14 kénnen wenige, sehr streng
gehaltene, Festsetzungen gelockert werden. Im Bereich des ehemaligen Bau- und Gartenfach-
marktes wurde nach dessen Leerzug durch Insolvenz, der Immobilienbestand verduRRert. Im Zuge
dessen wurde die sich im Gewerbegebiet Halle-Neustadt befindliche Immaobilie durch eine M6-
belhandelskette erworben, die den Bestand in einen Mdbelmarkt umnutzen mdéchte.

Planungserfordernis

Der Ursprungsbebauungsplan Nr. 1 Gewerbegebiet Neustadt wurde am 29.05.1996 als Satzung
beschlossen (Beschlussnummer 96/1-20/373) und ist nach 6ffentlicher Bekanntmachung am
20.09.1996 in Kraft getreten.

Fur das Gewerbegebiet Halle-Neustadt besteht der gleichnamige Bebauungsplan Nr. 1, 1. Ande-
rung, der insgesamt auf einer Flache von 118 ha eine gewerbliche Nutzung festsetzt (Satzungs-
beschluss 1V/2006/05584 vom 21.06.2006). Lediglich im Norden des Gewerbegebietes im Uber-
gangsbereich zur Wohnstadt Halle-Neustadt wurden zwei Sondergebiete fiir gro3flachigen Ein-
zelhandel der Sortimente Mdbel- und Teppichhandel festgesetzt. Auf zwei weiteren Grundsti-
cken wurde entsprechend der vorhandenen Nutzung ein Gewerbegebiet (GE 1) festgesetzt. In
diesem sind Gewerbebetriebe nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 - 4 BauNVO zulassig. Allgemein zulassig
sind auch Einzelhandelsbetriebe, allerdings nur in den nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten
Baustoffhandel, Baumarkt, Gartencenter und Autohandel. Zudem kénnen ausnahmsweise Anla-
gen fur kirchliche, soziale, gesundheitliche und kulturelle Zwecke zugelassen werden.

Die geplante Umnutzung des ehemaligen Baumarktes in ein M6belhaus ist durch die Festset-
zungen des Bebauungsplanes nicht gedeckt. Somit soll, unter Berlicksichtigung der Vorgaben
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Halle, welches zur Zeit der 1. Anderung des
Bebauungsplanes noch nicht vorlag, bei der nunmehr erforderlichen 2. Anderung des Bebau-
ungsplans, zukinftig auf den im Geltungsbereich der 2. Anderung befindlichen Grundstiicken der
grol¥flachige nicht-zentrenrelevante Einzelhandel fir die erforderlichen Sortimente zugelassen

Begriindung Entwurf in der Fassung vom 18.08.2016



Bebauungsplan Nr. 1 Gewerbegebiet Neustadt, 2. Anderung 5

werden. Entsprechend dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist es Ziel, dass sich Einzelhan-
delsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten in einer der definierten Fachmarktag-
glomerationen ansiedeln (Grundsatz 3). Der Teilbereich des Gewerbegebiets Halle-Neustadt, in
dem sich auch die betroffenen Grundstticke befinden, ist als Fachmarktagglomeration dargestellt.

Planungsziele )
Unter Beriicksichtigung des 8 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauGB werden mit der 2. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 1 Gewerbegebiet Neustadt insbesondere folgende Planungsziele verfolgt:

e Ausweisung eines Sondergebietes fur grof3flachigen Einzelhandel mit dem Hauptsorti-

ment Mobel sowie eines Bau- und Gartenmarktes nach § 11 Abs. 3 BauNVO,

Begrenzung der Verkaufsflache auf 7.000 m?,

Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente,

Sicherung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen geméaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB,

Umsetzung der Ziele und Grundsétze des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der

Stadt Halle gemaf3 § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB,

e Berlcksichtigung der Belange der Wirtschaft im Interesse einer verbrauchernahen Ver-
sorgung der Bevolkerung gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB,

e Schaffung von Arbeitsplatzen gemafi § 1 Abs. 6 Nr. 8c BauGB,

e Starkung der oberzentralen Funktion der Stadt Halle.

2 Raumlicher Geltungsbereich (8 9 Abs. 7 BauGB)

2.1 Lage und Gr6Re des Planungsgebietes, Lage im Stadtgebiet
Das Gesamtgebiet des Bebauungsplans Nr. 1 Gewerbegebiet Neustadt befindet sich stdlich der
Eislebener Chaussee (B 80) im sudwestlichen Bereich des Stadtteils Halle-Neustadt.

Der hier behandelte Teilbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans liegt im nordwestlichen
Bereich des rechtsgiltigen Bebauungsplans zwischen Zscherbener Landstraf3e und Porphyrstra-
3e, westlich der Weststral3e.

Das Plangebiet umfasst die Furstiicke 7 und 8 der Flur 10 der Gemarkung Halle-Neustadt und
hat eine GroRRe von ca. 2,6 Hektar.

2.2 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Das Plangebiet wird im Norden durch die StralRe Zscherbener Landstral3e, im Siden und im
Westen durch die Porphyrstrae und im Osten durch die westliche Grenze des Flurstticks 9 der
Flur 10 der Gemarkung Halle-Neustadt begrenzt.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in der Planzeichnung dargestellt.

3 Planverfahren

Das Bauleitplanverfahren zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 Gewerbegebiet Neustadt
wird als Teilgebietsédnderung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplane
der Innenentwicklung) durchgefiihrt. Die Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 und Abs. 2 Nr. 3
BauGB sind erfillt.

= Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung (Lage innerhalb des beste-
henden Gewerbegebietes) fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen.

= Es wird einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeits-
platzen Rechnung getragen.

= Der zulassige GroRRenwert von 20.000 m2 zuldssiger Grundflache wird nicht erreicht.

= Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zul&ssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tiber die Um-
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weltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Eine Umweltvertraglichkeits-
prufung ist nicht relevant, da mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 Gewerbegebiet
Neustadt keine wesentliche Abweichung von den Festsetzungen und den zulassigen Flachen-
groRen gegeniiber dem rechtsgultigen Bebauungsplan in der Fassung der 1. Anderung getrof-
fen werden sondern v. a. die Nutzungsart geandert wird.

= Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genann-
ten Schutzguter liegen nicht vor. Der Plangeltungsbereich liegt nicht in Natura 2000-Gebieten
nach Bundesnaturschutzgesetz.

Gemal 8§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2
Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammen-
fassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

Eine fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behérden und
sonstigen Trager o6ffentlicher Belange (T6B) gemal § 4 Abs. 1 BauGB wird durchgefinhrt.

4 Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Situation

4.1 Ubergeordnete Planungen
4.1.1 Landes- und Regionalplanung
e Landesentwicklungsplan (LEP)

Die Verordnung tber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt wurde am
14. Dezember 2010 von der Landesregierung beschlossen und ist nach Veréffentlichung im Ge-
setz- und Verordnungsblatt des Landes Sachsen-Anhalt am 12. Méarz 2011 in Kraft getreten. [1]

Im LEP 2010 ist die kreisfreie Stadt Halle (Saale) als Oberzentrum ausgewiesen (Z 36).

Oberzentren sind als Standorte hochwertiger spezialisierter Einrichtungen im wirtschaftlichen,
sozialen, kulturellen, wissenschaftlichen und politischen Bereich mit (iberregionaler und zum Teil
landesweiter Bedeutung zu sichern und zu entwickeln. Mit ihren Agglomerationsvorteilen sollen
sie sich auf die Entwicklung ihrer Verflechtungsbereiche nachhaltig auswirken. Sie sollen dartiber
hinaus als Verkniipfungspunkte zwischen grol3rdumigen und regionalen Verkehrssystemen wir-
ken. (Z 33)

Auf Grund der zentral6rtlichen Einstufung Gbernimmt die Stadt Halle (Saale) eine tberértliche
Versorgungsfunktion und damit die Aufgabe, ihre innere Entwicklung sowie die ihres raumlichen
Wirkungsbereiches voranzutreiben und sich als leistungsfahiger Wirtschaftsstandort weiter zu
entwickeln.

Folgende Ziele des LEP sind fir die Teilgebietsanderung des Bebauungsplans Nr. 1 Gewerbe-
gebiet Neustadt relevant:

Ziel 46: "Die Ausweisung von Sondergebieten fir Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhan-
delsbetriebe und sonstige grof3flachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 der

Baunutzungsverordnung ist an Zentrale Orte der oberen oder mittleren Stufe zu bin-
den. (...)"

Ziel 47: "Verkaufsflache und Warensortiment von Einkaufszentren, grof3flachigen Einzelhan-
delsbetrieben und sonstigen grol3flachigen Handelsbetrieben missen der zentraldrtli-
chen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen
Ortes entsprechen.”

Ziel 48: "Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte

1. durfen mit ihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes
nicht wesentlich Gberschreiten,

2. sind stadtebaulich zu integrieren,
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3. dirfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung nicht geféahrden,

4. sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV sowie
mit Ful3- und Radwegenetzen zu erschlie3en,

5. durfen durch auftretende Personenkraftwagen- und Lastkraftwagenverkehre zu
keinen unvertraglichen Belastungen in angrenzenden Siedlungs-, Naherholungs-
und Naturschutzgebieten fuhren."

Eine Uberpriifung des Vorhabens mit den Zielen des Landesentwicklungsplans 2010 Sachsen-
Anhalt fihrt zu folgendem Ergebnis:

« Der Konzentrationsgrundsatz wird durch die Lage in einem Oberzentrum erfullt.

« Das Kongruenzgebot wird vom Vorhaben ebenfalls deutlich eingehalten; ca. 87-88% des Um-
satzes stammen aus dem Verflechtungsbereich des Oberzentrums Halle (Saale). Der Um-
satzanteil von au3erhalb des ermittelten Einzugsgebiets wird aufgrund der vorherrschenden
Wettbewerbssituation ebenfalls vorwiegend durch Kunden aus dem Verflechtungsbereich des
Oberzentrums generiert. Vor diesem Hintergrund ist das Kongruenzgebot deutlich eingehal-
ten.

» Die MalRgaben des Beeintrachtigungsverbotes werden erfillt, da von dem Planobjekt keine
schadlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereichen in
Halle (Saale) oder in anderen Gemeinden ausgehen. Zentrale Versorgungsbereiche oder in-
tegrierte Nahversorgungsstandorte werden durch den geplanten Mébelmarkt kaum betroffen
sein. Die verbrauchernahe Versorgung in der Standortgemeinde wird nicht beeintrachtigt.
(vgl. vorliegendes Gutachten: Stadtebauliche Wirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung ei-
nes Mobelmarktes in Halle (Saale) Neustadt, Junker + Kruse, Februar 2016 [11] )

+ Das Integrationsgebot wird formal nicht erfillt, wenn Integration im Einzelhandelssinn als sehr
enger rdumlicher Bezug zu einer Wohnbebauung ausgelegt wird, so dass Einzelhandelsbe-
triebe ful3laufig erreichbar sind. Der Standort ist als Uberwiegend autokundenorientierter
Standort zu bewerten. Durch die Ausweisung einer Fachmarktagglomeration in diesem Teil-
bereich des Gewerbegebietes Neustadt wird gezielt die Ansiedlung von Fachmaérkten zur
Versorgung des gré3ten Stadtteils von Halle, der Neustadt, sowie der Gesamtstadt und der
im westlichen Umland lebenden Bevélkerung von Halle, geférdert.

Im stadtebaulichen Sinn ist der Standort jedoch als integriert zu bewerten, da er in einem In-
nenbereich, also umgeben von Bebauung, liegt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass das Vorhaben den Zielen der Landesplanung nicht
widerspricht. Die Nutzungsfestsetzungen des Bebauungsplans beriicksichtigen die Ziele dieser
Ubergeordneten Planungen, die u. a. vorsehen, dass die rAumlichen und infrastrukturellen Vo-
raussetzungen zur Starkung der Wirtschaftskraft durch Ansiedlung neuer Gewerbebetriebe ge-
schaffen werden.

e Regionaler Entwicklungsplan (REP Halle)

Der Regionale Entwicklungsplan fir die Planungsregion Halle (REP Halle) ist mit der &ffentlichen
Bekanntmachung am 21. Dezember 2010 in Kraft getreten. [2]

Der Regionale Entwicklungsplan gibt unter Ziel 5.2.7 die raumordnerischen Vorgaben des LEP
wieder:

"Die Ausweisung von Sondergebieten fur Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe
und sonstige grof3flachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverord-
nung ist an Zentrale Orte der oberen und mittleren Stufe zu binden."

Im Ordnungsraum Halle soll durch flachensparende Nachverdichtung eine weitere Zersiedlung
der Landschaft vermeiden werden. Diesem Ziel wird mit der vorgesehenen Wiederbelebung einer
gewerblichen Brachflache entsprochen. Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 Gewerbege-
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biet Neustadt steht daher im Einklang mit den Zielen der Ubergeordneten Landes- und Regional-
planung.

4.1.2 Flachennutzungsplanung
Nach 8§ 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Der Stadtrat der Stadt Halle(Saale) hat am 16. Juli 1997 mit Beschluss Nr. 97/1-33/681 den Fla-
chennutzungsplan beschlossen. Mit Verdffentlichung im Amtsblatt am 10.09.1998 ist der Fla-
chennutzungsplan in Kraft getreten. [3]

Im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Halle(Saale) ist der von der 2. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 1 Gewerbegebiet Neustadt betroffene Plangeltungsbereich als “Gewerbliche
Bauflache* ausgewiesen.

VAL S N = N —
5 O A e \

)

4 b,

L7

— - SN {4

Abb.: Ausschnitt aus der Planzeichnung des rechtsgltigen Flachennutzungsplans der Stadt Halle(Saale) [3]

Somit kann die Teilgebietsanderung des Bebauungsplans, die eine Ausweisung als Sonstiges
Sondergebiet nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung “Grofflachiger Einzelhandel” vor-
sieht, nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Die geordnete stéadtebauliche Ent-
wicklung des Gemeindegebiets wird jedoch nicht beeintrachtigt. Unter Anwendung von § 13a
Abs. 2 Satz 2 BauGB ist der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen.
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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)

Der Landschaftsrahmenplan der Stadt Halle (Saale) wurde in seiner Erstfassung im Jahr 1997
vorgelegt und im Jahr 2013 fortgeschrieben.

Fur das Plangebiet sind, abgesehen von der Darstellung des Plangebietes als bebautem Gebiet,
keine Detailinformationen bzw. konkrete Vorgaben oder Aussagen darin enthalten. Gleiches gilt
fur den Landschaftsplan der Stadt (Stand Vorentwurf, 1994).

Vorhandene Landschafts- und Naturschutzgebiete sind von der Teilgebietsanderung des Bebau-
ungsplans nicht betroffen.

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

Das Verkehrspolitische Leitbild der Stadt Halle (Saale) von 1997 trifft keine besonderen Zielaus-
sagen fur diesen Stadtbereich. [4] Die Zscherbener LandstralRe und die Weststral3e sind als
wichtige Verkehrsstralien gekennzeichnet.

Der Verkehrsentwicklungsplan 2025 der Stadt Halle (Saale) befindet sich in der Erarbeitung. [5]

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

Fur die Stadt Halle (Saale) wurde 2007 ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) erarbei-
tet [6]. Das ISEK stellt eine sonstige stadtebauliche Planung i. S. des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
dar und ist damit bei der Aufstellung von Bauleitpl&anen zu bertcksichtigen. Im ISEK 2007 sind im
gesamtstadtischen Leitbild das Gewerbe berihrend die Profilierung der Stadt Halle als unter-
nehmerfreundliche Stadt, als Stadt der Wissenschaften, der Hochtechnologie und der Innovation
genannt. Das ISEK steht der gewerblichen Entwicklung an dieser Stelle nicht entgegen.

Analog wird das Gewerbegebiet Neustadt im ,Raumlichen Leitbild Halle 2025 plus® in Karte 3
(Wirtschaft/Gewerbe) als zu qualifizierende Bestandsstruktur dargestellt. [7]

In seiner Sitzung am 21.11.2012 hat der Stadtrat beschlossen das Integrierte Stadtentwicklungs-
konzept aus dem Jahr 2007 als “Integriertes Stadtentwicklungskonzept - ISEK Halle 2025 fort-
zuschreiben (Vorlage: V/2012/10762). Damit reagiert die Stadt auf Herausforderungen wie de-
mografischer Wandel, Klimaschutz und wirtschaftliche Notwendigkeiten. Nach zahlreichen Ver-
anstaltungen und einer Online-Beteiligungsplattform ist die friihzeitige Blrgerbeteiligung abge-
schlossen. Die Entwurfsfassung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes 2025 befindet sich
zur Zeit in der Offenlage.

Es sind keine Anzeichen erkennbar, dass die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 Gewerbe-
gebiet Neustadt im Widerspruch zum ISEK Halle 2025 stehen konnte.

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

Die Stadt Halle hat ihr Einzelhandels- und Zentrenkonzept fortgeschrieben, um den Anforderun-
gen der Einzelhandelssteuerung auch im Sinne der veranderten Rahmendaten und neuen, recht-
lichen Bestimmungen (u.a. Novellierung Baugesetzbuch, Rechtsprechung) zu entsprechen. Das
Konzept wurde in der Stadtratssitzung am 30.0Oktober 2013 (Beschluss-Nr. V/2013/11902) be-
schlossen. [10]

Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben, insbesondere von gro3flachigen Einzelhandelsbe-
trieben miussen dahingehend gepruft werden, ob sie mit den im Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept verankerten Zielen und Grundsatzen der Einzelhandelsentwicklung vereinbar sind.

Der angedachte Mobelmarkt mit rund 7.000 gm Verkaufsflache ist ein gro3flachiger Einzelhan-
delsbetrieb nach 8§ 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO). Als allgemeines Ziel fur die
Gesamtstadt wird im Einzelhandels- und Zentrenkonzept die gezielte und geordnete Entwicklung
des grof3flachigen, auch des nicht-zentrenrelevanten, Einzelhandels festgelegt. Sinnvolle Stand-
orte fir solche Ansiedlungen sollten die drei bestehenden und im Konzept festgelegten Fach-
marktagglomerationen/Sonderstandorte sein, die heute schon Uberwiegend durch Fachmaérkte
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gepragt sind: Das Gewerbegebiet Neustadt, der Standort Magdeburger Chaussee/Trothaer Stra-
e und der Sonderstandort am Halleschen Einkaufspark als Bestandteil des Messe Handelszent-
rums.

Gemal den im Einzelhandels- und Zentrenkonzept beschlossenen Ansiedlungsgrundsatzen sol-
len Standorte fur gro3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten an einem der drei definierten Fachmarktagglomerationen/Sonderstandorte oder in zentralen
Versorgungsbereichen liegen. Die Ansiedlung eines grof3flachigen Mobelmarktes an der Zscher-
bener Landstral3e entspricht dem Grundsatz, solche Betriebe in einer der beiden Fachmarktag-
glomerationen anzusiedeln.

Im Zuge der Erarbeitung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wurde eine Prognose fir die
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdaume bis zum Jahr 2020 vorgenommen (siehe Einzel-
handels- und Zentrenkonzept, Kapitel 7). Ausgehend von einer moderaten Entwicklung der Kauf-
kraftbindungsquoten fir die einzelnen Bedarfssegmente, einem starken Riickgang der moneta-
ren SpielrAume durch den (damals) prognostizierten Bevolkerungsriickgang von rund 8 % in der
Stadt Halle (Saale) und Bevdlkerungsriickgédnge um rund 10 % im Saalekreis sowie eines weit-
gehend konstanten (inflationsbereinigten) Kaufkraftniveaus der ortsansassigen Bevdlkerung
ergab sich in der Stadt Halle (Saale) tiber alle Warengruppen zukunftig kein wesentlicher poten-
zieller absatzwirtschaftlicher Spielraum bis zum Jahr 2020. Der gering angesetzte Spielraum ver-
teilt sich sehr ungleich auf die einzelnen Warengruppen. Den gréf3ten Spielraum weisen die Wa-
rengruppen der langfristigen Bedarfsstufe und dort die Branche Baumarktsortimente auf. Dartber
hinaus bestehen in den Warengruppen Wohneinrichtung, Mobel und Elektro/Leuchten Entwick-
lungsspielraume, da die Zentralitatskennziffern fir das Oberzentrum Halle relativ niedrig waren
(die Mehrzahl dieser Einrichtungen befindet sich im Umland).

Da das Kernsortiment von Mobelméarkten der nicht-zentrenrelevanten Sortimentsgruppe zuzu-
ordnen ist, ist mit der Ansiedlung keine Schwachung der zentralen Versorgungsbereiche in der
Stadt verbunden. Die im Mébelmarktsortiment enthaltenen zentrenrelevanten Randsortimente
mussen allerdings durch Festsetzungen im aufzustellenden Bebauungsplan geregelt, d. h. be-
grenzt werden. Die vertragliche Gré3enordnung ergibt sich aus dem fir das Vorhaben erstellten
Gutachten. [11]

4.2.5 Besonderes Stadtebaurecht (88 136 bis 179 BauGB)

Belange des besonderen Stadtebaurechts wie z. B. Stadtebauliche Sanierungsmaflinahmen

(8 136 BauGB), stadtebauliche Entwicklungsmafnahmen (§ 165 BauGB), Stadtumbaumaf3nah-
men (88 171a, 171b BauGB), soziale Stadt (§ 171e BauGB), Erhaltungssatzungen und stadte-
bauliche Gebote (8§ 172 und 88 176-179 BauGB) werden nicht berihrt.

4.3 Planungsrechtliche Bestandssituation und deren Auswirkungen, Wechselwirkung
mit der Umgebung

Die Gebaude des ehemaligen Bau- und Gartenfachmarkts stehen nach Insolvenz der Firma Max
Bahr seit Marz 2014 leer. Eine geplante Umnutzung in einen Mdbelmarkt ist durch die Festset-
zungen des rechtsgultigen Bebauungsplans nicht gedeckt. Daher muss dieser in dem betroffenen
Teilbereich gedndert werden.

Der Teilbereich des Gewerbegebiets, in dem die entsprechenden Flurstiicke liegen, ist im Einzel-
handels- und Zentrenkonzept der Stadt Halle(Saale) als Fachmarktagglomeration ausgewiesen.
Auf dem Sonderstandort ist grol3flachiger Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanter Sortiments-
struktur vorgesehen mit Profilierung als Angebotsstandort Mobel, Bau- und Gartensortimente.

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich keine Betriebe, die der Stérfallverordnung un-
terliegen.

Begriindung Entwurf in der Fassung vom 18.08.2016



Bebauungsplan Nr. 1 Gewerbegebiet Neustadt, 2. Anderung 11

5 Stadtebauliche Bestandssituation

5.1 Eigentumsverhaltnisse

Der Immobilienbestand eines ehemaligen Bau- und Gartenfachmarkts ist nach Insolvenz des
Alteigentiimers veraufRert worden. Die betroffenen Flurstiicke wurden einschlieRlich des Gebau-
debestands durch eine Mobelhandelskette erworben, die den Bestand nach wenigen baulichen
Anderungen in einen Mébelmarkt umnutzen mochte. Es befinden sich keine Flurstiicke anderer
Eigentiimer im Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans.

5.2 Vorhandene Nutzung und Bebauung, soziale Infrastruktur

Die von der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 Gewerbegebiet Neustadt betroffenen Flur-
stucke sind bebaut und wurden bis zur Insolvenz der Firma Max Bahr als Baumarkt genutzt. Die
gesamte Infrastruktur mit PKW-Stellplatzen, Andienungsbereich, Werbepylon, Einfriedung etc. ist
noch vorhanden.

Der Gebaudebestand gliedert sich in einen Hauptbaukérper, ein Gartencenter sowie ein tber-
dachtes Freilager. Als Gesamtverkaufsflache werden 9.393 gm, aufgeteilt in Baumarkt mit 8.036
gm und Gartencenter mit 1.357 gm angegeben (s. Nachtrag zum Bauantrag von 1999/2000).

Im Wesentlichen sind die baulichen Anlagen eingeschossig ausgebildet, lediglich im norddstli-
chen Bereich des Hauptbaukdrpers ist eine kleine Teilflache zweigeschossig mit internen Perso-
nalraumen angeordnet. FlUr Kunden und Mitarbeiter sind 265 PKW-Stellplatze vorhanden.

Im Plangeltungsbereich befinden sich keine eingetragenen Kulturdenkmale. Soziale Infrastruk-
tureinrichtungen wie Schulen, Kitas oder sonstige soziale Einrichtungen sind weder im Plangel-
tungsbereich noch in der unmittelbaren Umgebung vorhanden.

5.3 Verkehrsinfrastruktur und ErschlieBung

Das Grundstick des ehemaligen Baumarktes ist vollstandig erschlossen. Die Zscherbener Land-
stralRe, an der die beiden PKW-Zufahrten liegen, ist als leistungsfahige Sammelstralle ausge-
baut. Die kleinere Porphyrstrafe, in die derzeitig die Ein- und Ausfahrten fur Anliefe-
rung/Abholung miinden, ist fir den LKW-Verkehr ausgelegt. Beide ErschlieBungsstraf3en sind
Uber leistungsfahige Knoten mit der 6stlich des Planbereichs gelegenen Hauptnetzstral3e (West-
stral3e L164n) verbunden, die als Autobahnzubringer fungiert.

5.4 Sonstige technische Infrastruktur

Leitungen der Ver- und Entsorgung liegen am Baugrundstiick an. Aufgrund der Vornutzung kann
davon ausgegangen werden, dass diese auch fur die angestrebte Wiederbelebung und Nutzung
als Mobelmarkt ausreichend dimensioniert sind.

5.5 Natur und Landschaft/natiirliche Gegebenheiten

Die Bauflache ist von einem schmalen Griinstreifen umgeben, der sich im nordéstlichen Bereich
zu einer kleinen dreiecksférmigen Griinflache ausdehnt. Urspriinglich géartnerisch gestaltet stellt
sich die Flache heute als stark verwildert und mit Wildwuchs durchsetzt dar, bietet damit jedoch
auch Lebensraum fur Tiere.

Im Bereich der PKW-Stellplatze befinden sich darlber hinaus kleinere Vegetationsflachen mit
bodenbedeckender Vegetation, in die rasterartig Baumstandorte integriert sind. Im Ubrigen sind
die Freiflachen weitgehend mit Betonpflastersteinen bedeckt und versiegelt.

5.6 Zusammenfassung der zu beriicksichtigenden Gegebenheiten

Insgesamt ist der Plangeltungsbereich aufgrund seiner Vornutzung verkehrlich und medientech-
nisch gut erschlossen. Der vorhandene Gebaudebestand ist augenscheinlich im relativ guten
Zustand und kann nach moderaten Umbau- und Sanierungsarbeiten fur die angestrebte Nach-
nutzung weitgehend erhalten bleiben. Bauliche Ergédnzungen sind nach Riickbau des Glasbaus
(Gartencenter) und des Uberdachten Freilagers im westlichen Teil des Plangeltungsbereichs rea-
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lisierbar. Auch die zahlreichen PKW-Stellpléatze konnen einschliel3lich Fahrgassen und Vegeta-
tionsinseln im Bestand gesichert werden.

Aufgrund des fortgeschrittenen Aufwuchses des Baumbestands sollte dieser so weit wie moéglich
erhalten bleiben und durch geeignete Baumpflegemalinahmen gesichert werden.

6 Planungskonzept

6.1 Stadtebauliches Zielkonzept

Mit der 2. Anderung des rechtskréaftigen Bebauungsplans Nr. 1 Gewerbegebiet Neustadt als Teil-
gebietsdnderung wird das Ziel verfolgt durch Wiedernutzung der bestehenden Baulichkeiten eine
stadtebaulich unbefriedigende Situation zu beheben und durch Beseitigung des Leerstands das
Gewerbegebiet Neustadt insgesamt zu beleben sowie die ausgewiesene Fachmarktagglomerati-
onen zu starken.

Entsprechend des Aufstellungsbeschlusses zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 Gewer-
begebiet Neustadt vom 08.09.2015 (Vorlage: VI/2015/00940) ist die Ausweisung eines Sonder-
gebietes fur groRRflachigen Einzelhandel mit dem Hauptsortiment Mdbel sowie eines Bau- und
Gartenmarktes beabsichtigt. Beziiglich der Grof3e der Verkaufsflachen und der Zulassigkeit zen-
trenrelevanter Randsortimente sind, unter Berlicksichtigung der Ziele und Grundsatze des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Halle (Saale), konkrete Vorgaben zu formulieren.
Weiterhin wird das Ziel der Schaffung von Arbeitsplatzen sowie der qualitativen Verbesserung
der Versorgung der Bevolkerung und damit der Starkung der oberzentralen Funktion der Stadt
Halle verfolgt.

Die angestrebte Nachnutzung durch ein Mdbelhaus muss im Einklang mit den Vorgaben des
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Halle (Saale) stehen. Dazu sind die zuldssigen
Verkaufsflachen des nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels und besonders die der zentrenrele-
vanten Randsortimente durch entsprechende Festsetzungen zu beschranken. Um negative ver-
sorgungsstrukturelle oder stadtebauliche Auswirkungen auszuschlieRen wurde verfahrensbeglei-
tend ein entsprechendes Gutachten (“Stadtebauliche Wirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung
eines Moébelmarktes in Halle (Saale) Neustadt® [11] ) erstellt. Die Festsetzungen zu Art, Maf3 und
Umfang der baulichen Nutzungen bericksichtigen die Empfehlungen des Gutachtens.

6.2 Freiraum- und Grinordnungszielkonzept

Um einen gréRtmaoglichen Ausgleich zum hohen Versiegelungsgrad im Plangebiet zu schaffen
sind bestehende Grunstrukturen, insbesondere die Gehdlzbestande, zu erhalten und durch ent-
sprechende Festsetzungen zu sichern. Grundséatzlich missen alle nicht Uberbauten unversiegel-
ten Flachen gartnerisch gestaltet werden.

6.3 Verkehrliches Zielkonzept

Das Grundstiick wurde bisher sowohl ber die Porphyrstral3e als auch tber die Zscherbener
Landstraf3e erschlossen. Die Planung zur Umnutzung des Bestandes sieht eine Verlegung der
Anlieferung in die Zscherbener Landstral3e vor, so dass die ausschlie3liche Erschliel3ung nun-
mehr Uber die Zscherbener Landstral3e erfolgen soll. Durch die Ansiedlung eines Mobelmarktes
bei Beibehaltung der Verkaufsflache kann unter Umstéanden ein geringerer Verkehr als bei einem
Baumarkt mit Garten-Center generiert werden. Um dies zu konkretisieren wurde zu einem frithen
Zeitpunkt des Planverfahrens eine Einschétzung zum Verkehrsaufkommen vorgenommen. [13]

6.4 Planungsalternativen
6.4.1 Gesamtstadtisch

Bezlglich der Einordnung der beabsichtigten Nutzung im Stadtgebiet kdnnen Planungsalternati-
ven nicht aufgezeigt werden, da mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 Gewerbegebiet
Neustadt u.a. das Ziel verfolgt wird, gerade an diesem Standort den bereits Uber Jahre andau-
ernden Leerstand der Gewerbeimmobilie durch geeignete Nachnutzung zu beseitigen. Damit
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verbunden ist das Interesse sowohl die Fachmarktagglomerationen Gewerbegebiet Neustadt wie
auch die Uberdrtliche Versorgungsfunktion der Stadt Halle (Saale) als Oberzentrum zu starken.

Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wird aus stadtebaulicher Sicht ange-
strebt, bereits versiegelte und gut erschlossene Brachflachen einer neuen geeigneten und ge-
bietsvertraglichen Nutzung zuzufuhren. Die Planung dient auf3erdem einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevoélkerung sowie der Schaffung von Arbeitsplatzen.

Aufgrund der guten Verkehrsanbindung, der weitgehend konfliktfreien stadtebaulichen Situation
ohne Auswirkungen auf schutzbedurftige Nutzungen, der Ubereinstimmung mit den Zielen der
Ubergeordneten Landes- und Regionalplanung und des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
bietet der Standort ideale Voraussetzungen fir die vorgesehene Ansiedlung des Mobelmarktes.

Die betroffenen Flurstiicke wurden nach Insolvenz des Alteigentiimers durch eine Mobelhandels-
kette erworben, die den Bestand nach baulichen Anderungen als Mébelmarkt nutzen méchte.

6.4.2 Innerhalb des Plangebietes

In Bezug auf die Planinhalte, (besonders Festsetzung als Sonstiges Sondergebiet) bestehen
ebenfalls keine sinnvollen Alternativen, da gemaf § 11 BauNVO grof3flachige Einzelhandelsbe-
triebe, die sich nach Art, Lage und Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung
und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich
auswirken konnen (...) auRer in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zulas-
sig sind. Solche Auswirkungen sind in der Regel bei Betrieben anzunehmen, deren Geschossfla-
che 1.200 gm Uberschreitet.

Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen der vorgesehenen Ansiedlung auf die
Stadt und das regionale Einzugsgebiet wurden gutachterlich untersucht [11]. Unter Beriicksichti-
gung der Empfehlungen des Gutachtens kénnen negative Auswirkungen durch entsprechende
Festsetzungen im Bebauungsplan ausgeschlossen werden.

Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung wurden alternativ geprift. Aufgrund der Be-
standssituation mit hohem Versiegelungs- und Bebauungsgrad und der beabsichtigten weiteren
Nutzung der Infrastruktur kann eine geringere Grundflachenzahl (GRZ) als 0,75 nicht festgesetzt
werden. Sie bleibt jedoch unter der nach Baunutzungsverordnung moglichen Obergrenze von 0,8
und orientiert sich an diesbezliglichen Festsetzungen wie sie im rechtsgiiltigen Bebauungsplan
Nr. 1 Gewerbegebiet Neustadt mit seiner 1. Anderung getroffen wurden.

7 Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes

Nachfolgend werden die gemaf § 9 BauGB aus stadtebaulichen Griinden getroffenen Festset-
zungen des Bebauungsplans erlautert und naher begriindet. Dabei wird insbesondere auf die
unter 8§ 9 Abs. 1 BauGB normierten festsetzungsfahigen Inhalte in Verbindung mit entsprechen-
den Regelungen der Baunutzungsverordnung Bezug genommen.

7.1 Planungsrechtliches Grundkonzept (gemaR § 1 BauNVO)

Ausgehend vom rechtsgiiltigen Bebauungsplan Nr. 1 Gewerbegebiet Neustadt in seiner 1. Ande-
rung werden hier lediglich die von der 2. Anderung (Teilgebietsanderung) betroffenen und durch
den festgesetzten raumlichen Geltungsbereich begrenzten Anderungen behandelt. In den (bri-
gen Bereichen bleiben die getroffenen Regelungen des Bebauungsplans in seiner 1. Anderung
weiterhin gltig.

Die Festsetzungen orientieren sich an § 9 Abs. 1 BauGB mit den aufgefiihrten festsetzungsfahi-
gen Inhalten eines Bebauungsplans in Verbindung mit den entsprechenden Regelungen der
Baunutzungsverordnung. Sie stehen weiterhin im Einklang mit bestehenden Planungen der Stadt
Halle (Saale), insbesondere dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept sowie der Fachmarktag-
glomeration Gewerbegebiet Neustadt. Diese Festsetzungen sind zur Sicherung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung notwendig.
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Grundlagen der planungsrechtlichen Festsetzungen sind dartberhinaus der Bestand an Gebéau-
den, Infrastruktur und Griinanlagen sowie die Strukturplanung der vorgesehenen Nutzung als
Moébelhaus des Architekturbiros BEHF, Wien [14].

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 Gewerbegebiet Neustadt wird das Ziel verfolgt
den betreffenden Planbereich (derzeit Gewerbegebiet fir Betriebe nach § 8 Abs. 2 Nrm. 1 -4
BauNVO sowie Einzelhandelsbetriebe mit den Sortimenten Baustoffhandel, Baumarkt, Garten-
center und Autohandel) als Sondergebiet fur gro3flachigen Einzelhandel gem. der funktionalen
Ausrichtung der Fachmarktagglomeration Gewerbegebiet Neustadt auszuweisen. Damit verbun-
den sind planungsrechtlich notwendige Begrenzungen zuléassiger Verkaufsflachen sowie Be-
schrankungen fur einzelne Warengruppen.

7.2 Art, Mal3 und Umfang der baulichen Nutzungen

In der Planzeichnung ist der planerische Umgriff der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 Ge-
werbegebiet Neustadt dargestellt sowie die Art der baulichen Nutzung durch entsprechende
Planzeichen der Planzeichenverordnung (PlanzV) gekennzeichnet. Festsetzungen zu Art und
Mal3 der baulichen Nutzung erfolgen Uber die eingefligte Nutzungsschablone (Bauweise, Grund-
flachenzahl, zulassige Gebaudehohe). Uberbaubare Grundstiicksflachen, auch fiir den Werbepy-
lon, sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen (Baufelder) ausgewiesen. Dartber hinaus sind
Festsetzungen zur Grunordnung (Umgrenzung von Flachen mit Bindung fir Bepflanzungen und
fur den Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen) raumlich verortet.

Mit den zeichnerischen Festsetzungen (Teil A) sind, in Verbindung mit den Textlichen Festset-
zungen (Teil B), die Planungsabsichten der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 Gewerbege-
biet Neustadt hinreichend definiert.

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

TF 1.1 In dem mit SO festgesetzten Sonstigen Sondergebiet gemaf § 11 BauNVO ist ein
grol3flachiger Einzelhandelsbetrieb fur M6bel- oder Bau- oder Gartenmarktsortimente zu-
l&ssig. Zusatzlich zuléssig sind integrierte gastronomische Einrichtungen.

Die Verkaufsflache darf insgesamt 7.000 gm nicht tiberschreiten. Davon durfen maximal
700 gm auf zentrenrelevante Nebensortimente geméald “Hallesche Sortimentsliste® entfallen.
- “Hallesche Sortimentsliste” - Auszug aus Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Halle (Saale) -

Die Gesamtverkaufsflache von 7.000 gm, unter Einschluss der Verkaufsflachenanteile fur
die oben genannten zentrenrelevanten Nebensortimente von maximal 700 gm, darf nicht
Uberschritten werden.

Die ausgewiesene Flache ist als Sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung Einzel-
handel (EZH) festgesetzt. Nach § 11 BauNVO sind gro3flachige Einzelhandelsbetriebe aulRer in
Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig, insbesondere wenn sie sich
nach Art, Lage und Umfang auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesent-
lich auswirken kénnen. Solche Auswirkungen sind nach § 11 Abs. 3 BauNVO in der Regel bei
Betrieben anzunehmen, deren Geschossflache 1.200 gm Uberschreitet.

Der Standort Gewerbegebiet Halle-Neustadt befindet sich nicht im zentralen Versorgungsbereich
von Halle (Saale), jedoch in der Fachmarktagglomeration Gewerbegebiet Neustadt, die einen
Sonderstandort fir gro3flachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanter Sortimentsstruktur
darstellt. Ausgewiesen ist die Profilierung als Angebotsstandort Mdbel, Bau- und Gartenmarktsor-
timente. Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 Gewerbegebiet Neustadt wird der im
Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Halle (Saale) [10] als Fachmarktagglomeration
Gewerbegebiet Neustadt aufgezeigten Entwicklungsoption entsprochen und ausschlief3lich diese
Nutzung zugelassen.

Gastronomische Einrichtungen sind in grof3flachigen Einzelhandelseinrichtungen, inshesondere
in Mobelmarkten, branchentypisch. Da sich Besucherinnen und Besucher i.d.R. langere Zeit im
Objekt aufhalten, ist es geboten eine gastronomische Einrichtung mit ihren notwendigen Kichen-
und Vorbereitungsbereichen als angemessenen Ort zur leiblichen Starkung zuzulassen. Die Ein-
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richtung dient dartiber hinaus auch der Versorgung von Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern. Ande-
re gastronomische Einrichtungen sind in der ndheren Umgebung nicht vorhanden zugelassen.

Im Ergebnis eines verfahrensbegleitend erstellten Gutachtens “Stadtebauliche Wirkungsanalyse
zur geplanten Ansiedlung eines Mdbelmarktes in Halle (Saale) Neustadt” [11] wird bestétigt, dass
bei einer Begrenzung der Gesamtverkaufsflache auf ca. 7.000 gm negative versorgungsstruktu-
relle oder stadtebauliche Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO weder in der Stadt
Halle (Saale) noch in den Umlandkommunen zu erwarten sind.

Kompatibel mit den Zielen und Grundsatzen des Einzelhandelskonzepts der Stadt Halle (Saale)
kann das Planvorhaben jedoch nur sein, wenn die zentrenrelevanten Nebensortimente auf eine
maximale Verkaufsflache von 700 gm beschrankt werden. Im geplanten Einzelhandelsvorhaben
werden in Ubereinstimmung mit den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt
Halle (Saale) vorwiegend nicht-zentrenrelevante Sortimente gefihrt. Die Verkaufsflache zentren-
relevanter Randsortimente wird auf 10%, max. 700 gm beschrankt.

Zusatzlich werden Beschrénkungen der Verkaufsflachen fur einzelne Warengruppen empfohlen.

TF 1.2 Als Verkaufsflachen sind beim Mobelmarkt folgende nicht-zentrenrelevante
Sortimente zulassig:

- Mobel, max. 5.200 gm
- Lampen, Leuchten, Leuchtmittel max. 450 gm
- Bettwaren / Matratzen max. 150 gm
- Teppiche max. 450 gm

Als Verkaufsflache flr zentrenrelevante Nebensortimente des Mdbelmarktes sind
nur nachfolgende Sortimente zul&assig:

- Glas / Porzellan / Keramik, Haushaltswaren max. 300 gm
- Heimtextilien, Gardinen / Dekostoffe max. 250 gm
- Wohndekorationsartikel max. 300 gm

In nachfolgender Tabelle werden die zulassigen Waren- und Sortimentsgruppen naher spezifi-
Ziert.

(Tabelle s. Folgeseite)
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Uberwiegend langfristige Bedarfsstufe

Mobbel Moébel

Antiquitdten, Bad-, Biro, Kiichen- und Wohn-
mobel, Gartenmobel / Polsterauflagen, Latten-
roste;

Kiichenmébel inkl. Elektroein- und
-anbaugerdte*

GPK / Haushaltswaren GPK / Haushaltswaren

GlasPorzellanKeramik (keramische Erzeugnisse
und Glaswaren wie Geschirr aus Porzellan,
Steingut, Steinzeug und Glas). Haushaltswaren
(Besen und Birstenware, Besteck, Eimer, Kehr-
blech, Kiichenartikel, Kiichen- und Haushalts-
behélter, Messbecher, Messer, Pfannen, Sche-
ren, Topfe, Wéschestdnder und -korbe, Kerzen,
Servietten u.a.). KEIN GPK: Blumentdpfe und
Vasen = Topfpflanzen / Blumentépfe und Va-
sen (Indoor); Terrakotta, Ubertdpfe u. Pflanz-
schalen fir AuRen = Gartenartikel und -geréte.

Lampen / Leuchten /

Elektro / Leuchten e

Wohnraumleuchten wie Wand-, Decken-,
Stand- und Tischleuchten inkl. Zubehor

Bettwaren / Matratzen

Schlafdecken, Ober- u. Unterbetten, Kopfkis-
sen, Steppdecken, Bettfedern, Daunen, Matrat-
zenschoner); Matratzen; [Lattenroste = Mdbel]

Teppiche

NUR abgefasste Einzelteppiche wie Perser, Brii-
cken, Laufer, Matten oder Vorleger. Teppich-
béden zum Verlegen (Rollware) = bau-
marktspezifisches Sortiment (Bodenbeldge)

Wohneinrichtung , - _
Heimtextilien, Gardinen /

Dekostoffe

Bettwdsche, Haus- und Tischwdésche (darunter
Hand-, Bade-, Geschirr- u. Glasertticher, Tisch-
decken und -tticher), Zubehor fiir Gardinen und
Dekostoffe, Vorhdnge, Stuhl- und Sesselaufla-
gen, dekorative Decken und Kissen

Wohndekorationsartikel**

kaufsflache angeboten werden

tungsartikeln

Kunstgewerbliche Artikel/Erzeugnisse, Bilder,
Bilderrahmen, Kerzenstander, Statuen,
Wohnaccessoires, Dekorationsartikel, Zierge-
genstdnde, Kunstblumen und -pflanzen. KEIN
GPK/Haushaltswaren

* der Verkauf von ElektrogroB- und Elektrokleingeraten ist ausschlieBlich im Zusammenhang von Kiichen(-mobeln)
moglich, sofern diese als Ein- und Anbaugerdte in M&belstlicke integriert sind und nicht auf einer separaten Ver-

** im Rahmen der Uberarbeitung des Sortimentsschliissels haben sich teilweise Anderungen in den Bezeichnungen
ergeben; Wohndekorationsartikel entsprechen den in der Halleschen Sortimentsliste aufgefiihrten Wohneinrich-

Abb.: Tabelle 9 aus Gutachten, S. 47/48 [11]
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Mit den spezifischen Festsetzungen der Bebauungsplan-Anderung zur Art der baulichen Nutzung

wird den Empfehlungen des Gutachtens gefolgt.

Im rechtsgiiltigen Bebauungsplan Nr. 1 Gewerbegebiet Neustadt in der Fassung der 1. Anderung

ist der betreffende Planbereich als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO mit folgenden zuséatzlich

zulassigen Nutzungen ausgewiesen:

- Einzelhandelsbetriebe in den nicht innenstadtrelevanten Branchen Baustoffhandel,

Baumarkt, Garten-Center und Autohandel.
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Begrenzungen zulassiger Verkaufsflachen sind ebenso wie qualitative und quantitative Begren-
zungen zentrenrelevanter Randsortimente bisher nicht verankert. Mit der 2. Anderung des Be-
bauungsplans erfolgt durch die entsprechenden Festsetzungen eine notwendige Korrektur unter
Berlicksichtigung der Ziele und Grundsétze des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt
Halle (Saale). Die Anderung von Gewerbegebiet (GE) in Sondergebiet (SO) als Standort fiir
grof3flachigen Einzelhandel entspricht der funktionalen Ausrichtung der Fachmarktagglomeration
Gewerbegebiet Neustadt.

TF 1.3 Ein Werbepylon ist innerhalb des in der Planzeichnung mit "Pylon”
gekennzeichneten Baufeldes mit einer Hohe bis zu 124,50 m 4. NHN zulassig.

Der vorhandene Werbepylon im Plangebiet kann in seiner Lage und Dimension grundsatzlich
erhalten bleiben. Ein Austausch der vorhandenen Werbeflachen am Pylon ist entsprechend ge-
anderter Eigentumsverhaltnisse und der vorgesehenen Nutzungsénderung zulassig.

Verfahrensbegleitend wurde die H6he des Werbepylons mit 124,50 m ermittelt und der Standort
eingemessen. Mit der getroffenen Festsetzung wird eine weitere Nutzung unter Beriicksichtigung
geanderter Randbedingungen planungsrechtlich gesichert.

7.2.2 Mald der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nrn. 1 und 2a BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird das Mal3 der baulichen Nutzung festgesetzt
durch:

- Festsetzung der zuléssigen Grundflachenzahl (GRZ)
- Festsetzung der maximal zulassigen Gebaudehohe.

Auf Festsetzungen von Geschossflachenzahl (GFZ) und Baumassenzahl (BMZ) wird verzichtet,
da aufgrund der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) in Verbindung mit der festgesetzten ma-
ximal zuldssigen Hohe der baulichen Anlagen die planerisch angestrebte Baustruktur unter Be-

ricksichtigung des Gebaudebestands hinreichend definiert ist.

Grundflachenzahl (GRZ)

Nach § 17 BauNVO gilt fir Sonstige Sondergebiete eine Obergrenze der Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,8. Abweichend von dieser Obergrenze wird fiir den Geltungsbereich der 2. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 1 Gewerbegebiet Neustadt eine Grundflachenzahl von 0,75 fest-
gesetzt. Diese Festsetzung wird begriindet mit dem Planungsziel im MaR3 der baulichen Nutzung
zwischen den nordlich angrenzenden Gebieten (festgesetzte GRZ 0,7) und den stidlichen Gebie-
ten (festgesetzte GRZ 0,8) zu vermitteln und somit ausreichend Flachen fiir eine starkere Durch-
grinung zu schaffen.

Da der rechtsgiiltige Bebauungsplans Nr. 1 Gewerbegebiet Neustadt mit seiner 1. Anderung im
entsprechenden Planteil eine GRZ von 0,8 festgesetzt hat, ist hiermit eine geringere Flachennut-
zung bzw. -versieglung verbunden. Diese Flachen sind entsprechend weiterer Festsetzungen
gartnerisch zu gestalten bzw. als Flachen mit Bindung fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gesichert.

Hohe der baulichen Anlagen

Zur Umsetzung des stadtebaulich-architektonischen Konzeptes werden Festlegungen der zulas-
sigen Hohen baulicher Anlagen getroffen. Die zuldssigen Gebaudehdhen werden als absolute
Hohen in Meter Gber Normalh6hennull (NHN) festgesetzt. Das zuldssige Mal3 der Oberkante der
Gebaude (ca. 15 m tber Gelande) orientiert sich am Bestand und ermdglicht eine gebietsvertrag-
liche Entwicklung.

Im rechtsgiiltigen Bebauungsplan Nr. 1 Gewerbegebiet Neustadt mit seiner 1. Anderung sind

Hochregallager von bis zu 40 m Hohe zuléssig. Dies wird fiir den von der 2. Anderung betroffe-
nen Geltungsbereich in dieser Dimension nicht zugelassen. Damit bleibt die zulassige Hohe der
baulichen Anlagen insgesamt deutlich unter der bisher zuldssigen Hohe. Eine weitere Differen-
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zierung in ein ndrdliches und ein sidliches Teilgebiet des Geltungsbereichs ist somit fiir eine
stadtebaulich geordnete Hohenentwicklung der Baukdrper nicht notwendig.

Die weitere Nutzung des vorhandenen Werbepylons soll am derzeitigen Standort in seiner Di-
mension erhalten bleiben. Die hier festgesetzte zulassige Hohe (124,50 m . NHN) entspricht
dem Bestand (ca. 30 m uber dem anstehenden Gelénde).

TF 2.1 Die zulassige Hohe baulicher Anlagen darf durch technische Anlagen (wie Be- und
Entliftungsanlagen, Aufzugsuberfahrten, Treppenhauser, Telekommunikationsanlagen)
und Anlagen fur die Gewinnung von alternativen Energien bis zu einer Hohe von 3,50 m
Uberschritten werden.

Die Festsetzung zur Zulassung von Dachaufbauten auf dem Gebaude wird getroffen, um be-
triebsbedingt notwendige Funktionen (technische Anlagen, Treppenanlagen/Aufziige etc.) oder
auch die Errichtung von Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen zu ermoglichen. Gleichzeitig
wird die zulassige Hohe dieser Aufbauten begrenzt.

TF 2.2 Abstandsflachen

Fur die Tiefe der Abstandsflachen gentigt abweichend von 8§ 6 Abs. 5 BauO LSA
0,2 H, mindestens jedoch 3,00 m.

Trotz geplanter Nutzungséanderung soll das Bestandsgebaude des ehem. Max Bahr Baumarktes
in weiten Teilen erhalten werden. Aufgrund der Festsetzung als Gewerbegebiet waren nach
BauO LSA Abstandsflachen von 0,2 H einzuhalten. Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes
wird das Gebiet als Sondergebiet festgesetzt. Damit wéren, ohne gesonderte Festsetzung, Ab-
standsflachen von 0,4 H erforderlich. Mit Bezug auf § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB wird die Tiefe der
Abstandsflachen mit 0,2 H, mind. jedoch 3,00 m festgesetzt. Dies entspricht der bisherigen Zu-
lassigkeit und sichert den Erhalt des Bestandsgebéaudes. Negative Auswirkungen sind nicht zu
erwarten, da sich an der bisherigen Situation zum Nachbargrundstiick (Abstand vorhandenes
Gebéaude zur Grundstiicksgrenze von 5,00 m) nichts &ndert.

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

TF 3.1 Als Bauweise ist gem. § 22 Abs. 4 BauNVO eine von § 22 Abs. 1 BauNVO abwei-
chende Bauweise festgesetzt. Innerhalb des in der Planzeichnung durch Baugrenzen ge-
kennzeichneten Baufeldes sind Gebaude mit einer Lange von tber 50 m zulassig. Im Ub-
rigen gilt die offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO.

Mit Bezug auf § 22 Abs. 4 BauNVO wird fur das Plangebiet eine von § 22 Abs. 1 BauNVO abwei-
chende Bauweise festgesetzt. Damit wird die planerische Voraussetzung fir die Zulassigkeit von
Gebauden mit einer Kantenlange von lber 50 m geschaffen, die nach § 22 Abs. 2 BauNVO bei
der offenen Bauweise ansonsten ausgeschlossen waren. Fur den wirtschaftlichen Betrieb der
angestrebten Nutzung ist dies unumganglich, entspricht ansonsten auch der Bestandssituation,
die in ihrer Langenausdehnung nicht grundsatzlich verandert werden soll.

7.2.4 Uberbaubare Grundstiicksflache (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Durch Festsetzung der tberbaubaren Grundstiicksflache durch Baugrenzen nach § 23 Abs. 3
BauNVO wird ein Baufeld mit einer Lange von 186,50 m und einer Tiefe von ca. 65 m ausgewie-
sen, das in seiner Ausdehnung grundsétzlich dem Charakter der Bebauung der naheren Umge-
bung entspricht.

Die Dimensionierung des Baufeldes beriicksichtigt den Gebaudebestand, raumt jedoch einen
beabsichtigten und stadtebaulich vertretbaren Entwicklungsspielraum ein. Damit wird eine
Grundstiicksnutzung rechtlich gesichert, die sich am Bestand orientiert und gleichzeitig dem vor-
handenen erhaltenswerten Baumbestand Rechnung tragt.

Mit der Festsetzung wird gegenuber dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 1 Gewerbegebiet
Neustadt in der Fassung der 1. Anderung keine zusatzlich tberbaubare Grundsticksflache zuge-
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lassen. Die hier formulierten Zielvorstellungen zur Anordnung der Baugrenzen gelten, sofern sie
das Plangebiet der 2. Anderung betreffen, weiterhin:

- Entlang der HaupterschlielRungsstrafie soll mit Ausnahmen (bei Grundstiuicken mit vor-
handener Bebauung und zu geringer Grundstiicksflache) ein 5 m breiter Streifen von
Bebauung frei bleiben, um private Grinflachen anzulegen.

- An untergeordneten StralR3en oder dort, wo das Grundsttick an einen o6ffentlichen Griin-
bereich grenzt, wird die Baugrenze 3 m von den Grundstiicksgrenzen entfernt festge-
setzt. Im Einzelfall werden Fluchtlinien groRer Gebaudekomplexe als Baugrenze aufge-
nommen.

- (...)

Da mit der 2. Anderung des Bebauungsplans nicht die Moglichkeit begriindet werden soll, weitere
Grundstucksflachen mit Gebauden oder Gebaudeteilen zu belegen, werden Baugrenzen (als
Baufeld) deutlich enger gesetzt. Der Gebaudebestand kann damit erhalten bleiben bzw. kénnen
ohne zusatzliche Flacheninanspruchnahme Gebé&udeteile riickgebaut und durch Neubauten er-
setzt werden. In diesem Zusammenhang ist die Festsetzung, dass Stellplatze auch aul3erhalb
Uberbaubarer Grundsticksflachen angeordnet werden dirfen, notwendig.

7.2.5 Ggf. Begrundung weiterer Festsetzungen, z. B. zu Nebenanlagen, Stellplatzen, Fl&a-
chen mit besonderem Nutzungszweck, nicht Uberbaubare Flachen etc. (§ 9 Abs. 1
Nrn. 4 - 10, 16, 22 - 26 BauGB)

TF 4 AulRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen durfen Stellplatze angeordnet
werden. Die Errichtung von Garagen und/oder Carports ist unzulassig.

Die Anzahl und Anordnung der Stellplatze mit ihnren Zufahrten soll einschlie3lich des hier ange-
ordneten Baumbestands mdglichst im Bestand erhalten bleiben, eine weitere Flacheninan-
spruchnahme durch bauliche Anlagen soll jedoch ausgeschlossen werden (s. 7.2.4). Daher wird
das Baufeld am Bestand orientiert und entsprechend eng gefasst. Stellplatze mit ihren Zufahrten,
nicht jedoch Garagen und/oder Carports, sind so notwendigerweise auch aufRerhalb der tUber-
baubaren Grundstlcksflachen zulassig.

7.3 VerkehrserschlieBung (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Im Rahmen einer verfahrensbegleitend erarbeiteten Verkehrsuntersuchung [13] wird das durch
den geplanten Mébelmarkt induzierte Verkehrsaufkommen abgeschatzt sowie die Verkehrsbelas-
tung fur den Abschnitt der Zscherbener LandstralRe prognostiziert. Grundlagen bilden die von der
Stadt Halle (Saale) zur Verfligung gestellten Zéhldaten. Die Daten wurden am 28. Marz 2012 am
Knotenpunkt Weststral3e/Zscherbener Landstral3e erhoben. Zum Zeitpunkt der Erhebung war der
Max Bahr Baumarkt noch getffnet. Der Autobahnzubringer als Verbindung zwischen Weststral3e
und A 143 war zu diesem Zeitpunkt schon unter Verkehr. Seit dem Erhebungszeitpunkt fanden
mit Ausnahme der SchlieBung des Baumarktes keine Entwicklungen statt, die eine Verkehrsbe-
lastung im Zuge der Zscherbener Landstral’e nennenswerten beeinflussen kdénnten.

Im Gutachten wird insbesondere gepriift, ob die beiden Zufahrten zum Areal ausreichend be-
messen sind, um die prognostizierten Verkehrsmengen aufzunehmen und in angemessener
Quialitat abzuwickeln. Auch die Anfahrbarkeit der Anlieferung mit Sattelztigen wird fahrgeomet-
risch untersucht. Dabei werden die Fahrten zwischen der Zscherbener Landstral3e und den ein-
zelnen Ladepositionen mit den ggf. erforderlichen Rangierbewegungen jeweils fur die Zu- und
Abfahrt simuliert.

Die Ergebnisse der Berechnungen nach HBS 2015 zeigen, dass die an den beiden geplanten
Zufahrten zum Areal des MOmax-Marktes zu erwartenden Verkehrsmengen leistungsfahig abge-
wickelt werden kdnnen. In beiden Spitzenstunden am Vor- und Nachmittag (Anmerkung: 10:15
Uhr bis 11:15 Uhr und 16:00 bis 17:00 Uhr) werden fiur alle Fahrbeziehungen nur sehr geringe
Wartezeiten (Qualitatsstufe A, Anmerkung: d.h. Mittlere Wartezeit < 10 s. Die Mehrzahl der Ver-
kehrsteilnehmer kann nahezu ungehindert den Knotenpunkt passieren. Die Wartezeiten sind sehr
gering.) ausgewiesen. Fir die Linksabbieger von der Zscherbener Landstral3e stehen jedoch
keine separaten Fahrstreifen bzw. Aufstellbereiche zur Verfiigung. Daher wird der durchgehende
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Verkehr von der Weststral3e in Richtung Zscherben teilweise hinter abbiegenden Fahrzeugen
zum Momax-Markt warten missen. Bei der berechneten sehr guten Verkehrsqualitat wird dies
jedoch als vertretbar angesehen. [13] S. 13

Die Zu- und Abfahrt fiir groRe Fahrzeuge (Sattelzlige) ist gewéahrleistet. Die Fahrzeuge kdnnen
die einzelnen Ladepositionen unabhéngig voneinander anfahren und wieder verlassen. Die Fla-
chen vor dem Abholbereich und den Ladepositionen sind fiir die Zu- und Abfahrt bzw. die Ran-
gierfahrten freizuhalten. Wahrend der Zu- und Ausfahrt von Sattelziigen ist Begegnungsverkehr
mit Pkw im Bereich der Zufahrt nur eingeschrankt mdglich. Ein Fahrzeugfihrer muss ggf. warten
bis das entgegenkommende Fahrzeug passiert hat bzw. ein- oder abgebogen ist. Weitergehende
Beeintrachtigungen werden aufgrund der geringen Anzahl an Lieferfahrten mit Fahrzeugkombina-
tionen und der weitgehend zeitlichen Entkoppelung zum Kundenverkehr nicht erwartet. [13] S. 13

7.3.1 AuRere ErschlieBung

Die zwei bestehenden Zufahrten an der Zscherbener Landstral3e bleiben erhalten. Entsprechen-
de Kennzeichnungen sind in der Planzeichnung erfolgt. Die rlickwéartige Zufahrt zur Anlieferung
Uber die Porphyrstraf3e wird jedoch aufgegeben. Die Ein- und Ausfahrten von und zu den Kun-
denparkplatzen wie auch die Andienung mit LKW erfolgt zukunftig ausschlie3lich von der
Zscherbener Landstral3e aus. Wie unter 7.3 dargelegt, ist dies mit nur minimalen Beeintrachti-
gungen mdoglich.

Die Zscherbener Landstraf3e und die Porphyrstra3e liegen auf3erhalb des Plangeltungsbereichs
der 2. Anderung des Bebauungsplans. Spezifische Festsetzungen zu den Verkehrsflachen wer-
den daher nicht getroffen.

7.3.2 Innere ErschlieBung

Die bestehenden PKW-Stellplatze im Plangeltungsbereich bleiben weitgehend erhalten und wer-
den nur geringfiigig umstrukturiert und erweitert. Die Anlieferung mit LKW befindet sich westlich
des Gebaudes und wird Uber die westliche Zufahrt an der Zscherbener Landstral3e erschlossen.
Neben der Anlieferung findet in diesem Bereich auch die Selbstabholung fiir die Kunden statt.
Die Kunden kénnen somit die Selbstabholung direkt anfahren, ohne das Grundstiick zu verlas-
sen.

Auler der Festsetzung zu Ein- und Ausfahrtsbereichen in der Planzeichnung werden weitere
Festsetzungen zu Verkehrsflachen oder zu Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung im
Plangeltungsbereich nicht getroffen.

7.3.3 Geh- und Radwege

FuR3- und Radwege sind sowohl an der Zscherbener LandstralRe als auch an der Porphyrstralle
vorhanden, liegen jedoch aul3erhalb des Plangeltungsbereichs.

7.3.4 Ruhender Verkehr

Stellplatze und Garagen sind nach § 12 BauNVO u.a. auch in Sonstigen Sondergebieten zulas-
sig, sofern keine besonderen Einschrankungen bestehen. Die notwendigen Stellplatze sind ge-
maf § 48 BauO LSA auf dem Grundstiick nachzuweisen:

“Werden bauliche Anlagen errichtet, bei denen ein Zugangs- und Abgangsverkehr mit
Kraftfahrzeugen oder Fahrradern zu erwarten ist, sind Stellplatze fur Kraftfahrzeuge (not-
wendige Stellplatze) sowie Abstellplatze fir Fahrrader auf dem Baugrundstiick oder in
zumutbarer Entfernung davon (...) herzustellen (...). Bei Anderungen oder Anderungen der
Nutzung dirfen nur Stellplatze fur den Mehrbedarf verlangt werden.

(8 48 BauO LSA — Notwendige Stellplatze, Garagen und Abstellplatze fur Fahrrader) [15]

Aufgrund der Vornutzung als Bau- und Gartenmarkt sind im Plangeltungsbereich der 2. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 1 Gewerbegebiet Neustadt derzeit 265 PKW-Stellplatze im Bestand
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vorhanden. Diese werden um weitere 8 Stellplatze erganzt, sodass insgesamt 273 Stellplatze fur
Besucherlnnen und Mitarbeiterinnen des geplanten Mdbelmarktes zur Verfigung stehen werden.

Ein Mehrbedarf an Stellplatzen ist durch die vorgesehenen Nutzungsanderung nicht indiziert,
insbesondere da sich die Gesamtverkaufsflache von derzeit 9.393 gm (Baumarkt und Gartencen-
ter) auf eine max. zulassige Verkaufsflache von 7.000 gm reduziert.

Grundsatzlich kann fur eine Uberschlagige Berechnung des Bedarfs an Stellplatzen die Richtzah-
lenliste (Anlage 2) der Satzung der Stadt Halle tiber die Herstellung notwendiger Stellplatze fur
Kraftfahrzeuge und tber die Erhebung von Abldsebetragen (Stellplatzsatzung, 1. Anderung) [8]
herangezogen werden. Jedoch handelt es sich bei der vorgesehenen Nutzung als spezielle Han-
delseinrichtung mit weitgehend nicht zentrenrelevanter Sortimentsstruktur um einen nach § 2 der
Stellplatzsatzung aufgefiihrten Sonderfall fir den der Stellplatzbedarf nach besonderen Verhalt-
nissen im Einzelfall unter sinngemafer Berilicksichtigung der Richtzahlen fir Verkehrsquellen mit
vergleichbarem Stellplatzbedarf zu ermitteln ist. Bau- und Mobelfachmarkte sind in der Richtzah-
lenliste nicht aufgefuhrt. Unter Nr. 3.3 aufgefuhrte “GrofRflachige Einzelhandelsbetriebe aullerhalb
von Kerngebieten® (z.B. als shopping-mall) generieren i.d.R. einen weit grof3eren Stellplatzbedarf.

Hilfsweise kdnnen die in der Parkplatzlarmstudie des bayerischen Landesamtes fur Umwelt [16]
in Tabelle 8 Teil 2 (S. 34) aufgefuhrten Erhebungsergebnisse an Parkplatzen von Einkaufsmark-
ten, hier speziell Bau- und Mobelfachmérkte, herangezogen werden. Diese weisen fur vergleich-
bare Einrichtungen in Minchen und Rosenheim einen Bedarf von 1 Stellplatz fir je 34 gm bzw.
50 gm Verkaufsflache aus.

Fur die hier vorgesehene Handelseinrichtung mit dem Hauptsortiment Mobel mit einer maximalen
Verkaufsflache von 7.000 gm ergibt sich damit ein Bedarf von 140 bis 206 Stellplatzen. Die vor-
gesehen 273 Stellplatze decken diesen Bedarf deutlich und mit ausreichender Reserve fiir Spit-
zenzeiten.

Abstellplatze fir Fahrrader sind auf dem Grundstiick ebenfalls in ausreichender Anzahl vorhan-
den.

7.3.5 OPNV

Eine Bushaltestelle der Linie 36 befindet sich an der Zscherbener Landstra3e in lediglich 130 m
fuBlaufiger Entfernung zum Haupteingang des geplanten Mobelmarktes. Damit ist die OPNV-
Erschlielung des Standortes auch fur nichtmotorisierte Kunden gesichert.

Die Haltestelle liegt auRerhalb des Plangeltungsbereichs und ist daher in der Planzeichnung nicht
gesondert gekennzeichnet.

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

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans werden Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und
fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ausgewiesen.

TF 5.1 Alle nicht tberbauten oder von Nebenanlagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten
genutzten Flachen sind zu begriinen und gartnerisch zu gestalten. Naturnah gestaltete
Regenrickhalteanlagen sind zulassig.

Pro begonnene 200 gm nicht Uberbaute Flache ist ein einheimischer Laubbaum zu pflan-
zen. Der vorhandene Baumbestand kann angerechnet werden.

Die Festsetzungen dienen dem Erhalt und der Erganzung vorhandener Grunstrukturen zur Un-
terstutzung der Funktionsfahigkeit von Natur und Landschaft . Die Pflanzgebote sichern die Ein-
grinung und Uberschirmung der teil- und vollversiegelten Flachen ab, nicht zuletzt auch aus ge-
stalterischen Grunden.

TF 5.2 Je angefangene 6 PKW-Stellplatze ist ein heimischer Laubbaum in direkter Zuord-
nung zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten. Dabei hat der Kronenbereich die Stellplatze
oder ihre Zufahrten zu Uberschatten. Der vorhandene Baumbestand kann angerechnet

werden. Im Falle von Verlusten sind Baume durch Neupflanzungen der abgéangigen Art in
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der folgenden Pflanzperiode zu ersetzen. Es sind Hochstdmme mit folgender Mindestqua-
litat zu verwenden:

- Baume mit Stammumfang (StU) von 14-16 cm
- Straucher mit einer Hohe von mindestens 80 cm
- Heister mit einer Hohe von mindestens 100 cm

Die vorhandenen PKW-Stellplatze sind bereits jetzt von einem engen Baumraster durchzogen.
Diese Baume sollen im Wesentlichen erhalten bleiben. Die Standorte fir Neupflanzungen kénnen
jedoch variieren, um auf moglicherweise notwendige Anderungen in der Anordnung von Stellplat-
zen reagieren zu koénnen. Die Baume dienen der Verschattung der Stellplatze und ihrer Zufahr-
ten. Ein Ubermafiges Erhitzen wird vermieden und dient damit der Verbesserung des Mikrokli-
mas am Standort und letztlich insgesamt dem Klimaschutz.

TF 5.3 Die Geholzbestande auf den in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichne-
ten Flachen P1 und P2 sind zu erhalten. Auflichtungen und Pflegemal3nahmen sind zu-
lassig.

Auf den mit Pflanzgebot P1 gekennzeichneten Flachen sind Baumreihen (15 m Baumab-
stand in und zwischen den Reihen) mit Landschaftsrasen und Krautern als Untersaat an-
zulegen.

Auf den mit Pflanzgebot P2 gekennzeichneten Flachen sind mit 80% Flachenanteil Strau-
cher zu pflanzen. B&aume sind einzeln oder in Gruppen bis zu 3 Stiick (Anzahl mindestens
ein Baum/100 gm) zu pflanzen.

Auf Flachen fur das Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind Nebenanlagen und
bauliche Anlagen gemal § 14 BauNVO ausgeschlossen.

Die Flachen mit Pflanzgeboten dirfen nur zum Zwecke der ErschlielRung (Zugange) un-
terbrochen werden.

Umlaufend ist das Plangebiet von einem stark durchgriinten Randstreifen umgeben. Dieser
Grungartel ist zu erhalten, ggf. von Wildwuchs zu befreien und durch PflegemalRhahmen aufzu-
werten. Daher werden die entsprechenden Festsetzungen zu P1 und P2 aus den Festsetzungen
des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 1 Gewerbegebiet Neustadt in der Fassung der 1. Ande-
rung tbernommen.

Die Grunstrukturen, vornehmlich in den Randbereichen der Baufelder, gewahrleisten eine ab-
schirmende Eingrinung der Baufelder, im Ubergangsbereich zu den 6ffentlichen StraRenraumen
eine kleinmaf3stabliche Einbindung insbesondere fiir Fulgénger und Radfahrer sowie eine 6ko-
logische Verbundfunktion innerhalb des Gesamtgebietes.

TF 5.3 PKW-Stellflachen sind mit einem Abflussbeiwert von 0,8 auszubilden. Eine besse-
re Versickerungsfahigkeit ist zulassig.
Die Festsetzung zur Belagsausbildung von Stellplatzen soll eine mdglichst ortsnahe Versickerung
von Niederschlagswasser unterstlitzen und das stadtische Abwassernetz entlasten. Um die be-
stehenden PKW-Stellplatze mit Betonpflaster im Bestand erhalten und weiternutzen zu kénnen,
wird ein Abflussbeiwert festgesetzt, der dieser Oberflachenausbildung entspricht. Gleichzeitig
bleibt die Option erhalten, bei Neuanlagen besser versickerungsfahige Materialien zu verwenden.

7.5 Ver-und Entsorgung (8 9 Abs. 1 Nrn. 12 - 14 BauGB)
Auf Grund der Vornutzung als Baumarkt ist das Grundstiick mit allen Medien vollstandig und aus-
reichend erschlossen.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans werden keine spezifischen Festsetzungen zu Versor-
gungsflachen, ober- oder unterirdische Versorgungsanlagen und -leitungen sowie zu Flachen fur
die Abfall- und Abwasserbeseitigung getroffen.
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7.6 Immissionsschutz (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

TF 6 In dem mit SO festgesetzten Sonstigen Sondergebiet dirfen nur Anlagen und
Betriebe mit einem immisionswirksamen flachenbezogenem Schallleistungspegel von
60 dB(A)/gm am Tag und 50 dB(A)/gm in der Nacht errichtet und betrieben werden.

Die getroffenen Festsetzungen zum Immissionsschutz (Schallschutz) werden aus dem rechtsgl-
tigen Bebauungsplan Nr.1 Gewerbegebiet Neustadt, 1. Anderung tbernommen und beibehalten.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 Gewerbegebiet Neustadt sind aus der vorgese-
henen Nutzungsanderung keine schadlichen Umwelteinwirkungen zu erwarten.

7.7 Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 5, 6 BauGB)
7.7.1 Kennzeichnungen (9 Abs. 5 BauGB)

Im Plangeltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 Gewerbegebiet Neustadt
liegen keine Flachen, die gemal § 9 Abs. 5 BauGB zu kennzeichnen sind.

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

Von der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 Gewerbegebiet Neustadt sind keine nach ande-
ren gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen, gemeindliche Regelungen zum An-
schluss- und Benutzungszwang sowie Denkmaler nach Landesrecht betroffen, die nach § 9
Abs. 6 BauGB in den Bebauungsplan nachrichtlich tbernommen werden sollen, soweit sie zu
seinem Verstandnis oder fir die stadtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder
zweckmaRig sind.

Der Plangeltungsbereich liegt nicht im Uberschwemmungsgebiet. Daher sind weder festgesetzte
Uberschwemmungsgebiete i.S. des § 76 Abs. 2 WHG nachrichtlich zu tibernehmen noch sind
bisher nicht festgesetzte Uberschwemmungsgebiete i.S. des § 76 Abs. 3 WHG sowie als Risiko-
gebiete i.S. des § 73 Abs. 1 Satz 1 WHG bestimmte Gebiete zu vermerken.

In der Umgebung des Plangeltungsbereichs der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 Gewer-
begebiet Neustadt befinden sich keine Storfallbetriebe gem. Storfallverordnung (12. BImSchV).

8 Flachenbilanz

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 Gewerbegebiet Neustadt
hat eine Gré3e von 26.133 gm.

Davon sind:
Sonstige Sondergebiete mit Zweckbestimmung Grol3flachiger Einzelhandel 26.133 gm
davon:
- Uberbaubare Grundsticksflachen 11.849 gm
- Flachen mit Bindung fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen 4.035 gm
- sonstige Grundstlicksflachen
(Zufahrten, Stellplatze, Andienung, etc.) 10.249 gm

9 Planverwirklichung

Zum Erreichen der Ziele der 2. Anderung des Bebauungsplans sind keine MaRnahmen der Bo-
denordnung (z.B. Umlegungsverfahren einzelner Flurstiicke) erforderlich. Festsetzungen von
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten sowie andere Rechte an Grundstiicken, die als Grunddienst-
barkeit in das Grundbuch einzutragen sind, werden nicht getroffen. Belange des Hochwasser-
schutzes, des Denkmalschutzes sowie des Umwelt- und Naturschutzes und der Landschaftspfle-
ge werden durch die Teilgebietsdnderung des Bebauungsplans nicht berthrt.
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Zur Vorbereitung und Durchfiihrung der Bauleitplanung, insbesondere zur Ubernahme der Kos-
ten fur das Planverfahren, ist mit den Grundstickseigentiimer/Vorhabentrager ein stadtebaulicher
Vertrag gemal § 11 BauGB abgeschlossen worden.

10 Auswirkungen der Planung (8 1 Abs. 6 Nrn. 1 - 12 BauGB)

10.1 Belange der Bevdlkerung (8 1 Abs. 6 Nrn. 1, 2, 3, 6 und 10 BauGB)

Der Teilbereich des Gewerbegebiets Halle-Neustadt, in dem sich die betroffenen Grundstiicke
befinden, ist als Fachmarktagglomeration dargestellt. Entsprechend dem Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt Halle (Saale) ist es Ziel, dass sich Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten in einer der definierten Fachmarktagglomerationen ansiedeln.
Neben der Schaffung von Arbeitsplatzen liegt die Ansiedlung des geplanten Mobelmarktes im
Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevoélkerung, letztlich auch durch das be-
grenzt zulassige Angebot zentrenrelevanter Randsortimente.

Familienvertraglichkeitsprifung

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 wurde am 8. Mai 2015 auf dem Jour fixe Familien-
vertragllichkeit behandelt. Im Ergebnis des Jour fixe wurde die Beseitigung eines Leerstandes
und die Belebung des Standortes als familienvertraglich beurteilt, da es das Sortimentsspektrum
fur das Einzugsgebiet Neustadt erweitert. Dartiber hinaus kdnnen neue Arbeitsplatze geschaffen
und der Gewerbestandort aufgewertet werden.

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

Mit der planungsrechtlichen Anpassung wird die Fachmarktagglomeration Neustadt gestarkt und
ein langjahriger Leerstand im Gewerbegebiet Neustadt beseitigt. Die gute Verkehrsanbindung
und die konfliktfreie stadtebauliche Situation ohne Auswirkungen auf schutzbedurftige Nutzungen
sprechen fir die Sicherung des Standortes. Mit dem geplanten Vorhaben und der damit verbun-
denen Beseitigung eines stadtebaulichen Missstands wird ein wesentlicher Beitrag zur Verbesse-
rung des Ortsbhildes geleistet und das gesamte Gebiet aufgewertet.

Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege werden nicht beruhrt.

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

Belange des Umwelt- und Naturschutzes sowie der Landschaftspflege werden kaum beriihrt. Die
im Plangeltungsbereich liegenden Flurstiicke sind bereits heute grof3flachig versiegelt. Bauliche
Erganzungen sind nur in sehr geringem Umfang auf bereits versiegelten Flachen (Uberdachtes
Freilager und ehem. Gartencenter) bzw. nach Teilabbruch des Bestandsgebdudes vorgesehen.
[14]

Der umlaufende Grinstreifen ist als Erhaltung festgesetzt und somit gesichert. Durch entspre-
chende Festsetzungen ist weiterhin gewahrleistet, dass eine starke Durchgriinung des Planbe-
reichs unter Anrechnung des Baumbestands erfolgt sowie private Grinflachen gartnerisch gestal-
tet werden und unversiegelt bleiben.

Belange des Artenschutzes sind nicht beruhrt, da nach Aussage der unteren Naturschutzbehorde
keine geschiitzten Tierarten im Vorhabengebiet zu erwarten sind.

Mit der Bebauungsplan-Anderung wird in erster Linie die Nutzungsart (urspriinglich Gewerbege-
biet, jetzt Sondergebiet fur groRflachige Einzelhandelsnutzungen, Mébel-, Bau- und Garten-
marktsortimente) neu definiert. Eine Nutzflachenerweiterung ist nicht vorgesehen. Der Versiege-
lungsgrad des Grundstickes bleibt im Wesentlichen unverandert. Durch ein vermutlich geringe-
res Verkehrsaufkommen als bei der Vornutzung (Baumarkt), bedingt durch eine langere Verweil-
dauer der Kunden im Markt, wird die verkehrliche Belastung etwas geringer eingestuft.

Negative Folgen fur die unter § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzgiiter sind mit der Ande-
rung des Bebauungsplanes nicht zu erwarten. Ein zusatzlicher Eingriff wird durch die Planande-
rung (z.B. durch einen hoéher zulassigen Versiegelungsgrad) nicht ermdglicht.
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10.4 Belange der Wirtschaft (8 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

Die Neuausrichtung und Wiederbelebung des Standortes durch Ansiedlung eines Mdbelmarktes
dient der Stéarkung der Funktion der Stadt Halle (Saale) als Oberzentrum mit tberortlicher Ver-
sorgungsfunktion und damit auch der allgemeinen Starkung der Wirtschaft.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Halle konstatiert fir die Gesamtstadt eine,
wenn auch geringe, Versorgungsliicke u.a. fir die Warengruppen Wohneinrichtung, Mobel und
Elektro/Leuchten. Diese wird durch das Vorhaben verringert und erhéht damit die Zentralitats-
kennziffer der Gesamtstadt.

Zur Bewertung der Auswirkungen durch die Umnutzung des Bestandes wurde eine Auswir-
kungsanalyse erarbeitet. [11], [12] Aufgrund der hieraus abgeleiteten spezifischen Festsetzun-
gen des Bebauungsplans zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung ist davon auszugehen, dass die
Ansiedlung eines M6belmarktes mit Begrenzung der nicht-zentrenrelevanten Kernsortimente und
der zentrenrelevanten Randsortimente keine relevanten Auswirkungen auf die Stabilitat des Wirt-
schaftsstandorts hat. Mit der Wiederbelebung des brachliegenden Standorts kénnen dartiberhin-
aus Impulse fur weitere gewerbliche Ansiedlungen gegeben werden.

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

Die Ergebnisse der verfahrensbegleitend erstellten Verkehrsuntersuchung zum geplanten Vorha-
ben zeigen, dass die an den beiden geplanten Zufahrten zu erwartenden Verkehrsmengen leis-
tungsfahig abgewickelt werden kénnen. In den Spitzenstunden am Vor- und Nachmittag werden
fur alle Fahrbeziehungen nur sehr geringe Wartezeiten ausgewiesen. Fur die Linksabbieger von
der Zscherbener LandstralRe stehen keine separaten Fahrstreifen bzw. Aufstellbereiche zur Ver-
fligung. Daher wird der durchgehende Verkehr von der WeststralRe in Richtung Zscherben teil-
weise hinter abbiegenden Fahrzeugen zum Mobelmarkt warten missen. Bei der berechneten
sehr guten Verkehrsqualitét wird dies jedoch als vertretbar angesehen. [13] S. 13

Die Zu- und Abfahrt fiir gro3e Fahrzeuge (Sattelzlige) ist gewahrleistet. Die Fahrzeuge kdénnen
die einzelnen Ladepositionen unabhangig voneinander anfahren und wieder verlassen. Beein-
trachtigungen werden aufgrund der geringen Anzahl an Lieferfahrten und der weitgehend zeitli-
chen Entkoppelung zum Kundenverkehr nicht erwartet. [13] S. 13

Fur PKW von Kunden und Mitarbeitern stehen auf dem Grundstiick des geplanten Mdbelmarktes
ausreichend Stellplatze zur Verfugung.

Das Plangebiet ist mit Einrichtungen des 6ffentlichen Personennahverkehrs (Bus mit Haltestelle
Zscherbener Landstraf3e) sowie Uber ausgebaute Ful3- und Radwege auch fir Personen ohne
PKW gut erreichbar.

10.6 Belange des Hochwasserschutzes (8 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB)

Belange des Hochwasserschutzes werden nicht berthrt. Der Plangeltungsbereich liegt nicht im
Uberschwemmungsgebiet.

10.7 Belange des stadtischen Haushaltes

Mit der Durchfihrung des Vorhabens entstehen fir die Stadt keine zusatzlichen finanziellen Be-
lastungen. Die Kosten fir das Planverfahren und fiir die Umsetzung tragt der Eigentimer des
Grundstiicks als Vorhabentrager. Zur Kostenlibernahme durch den Eigentiimer ist ein stadtebau-
licher Vertrag gemaf § 11 BauGB abgeschlossen worden. Dieser beinhaltet die Ubernahme
samtlicher im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 entstehenden oder verursachten
Kosten.

Durch die Plananderung entstehen der Stadt auch keine zuséatzlichen laufenden Kosten fur den
Unterhalt 6ffentlicher Verkehrsanlagen oder Grinflachen, da solche Flachen durch die Planénde-
rung nicht zusatzlich geschaffen werden.
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Junker und Kruse Stadtforschung Planung, Dortmund

im Auftrag der Stadt Halle (Saale), Endbericht, Februar 2016

Berechnung der maximal méglichen VerkaufsflachengréRenordnung fir die Warengruppe
Mobel im geplanten Mébeldiscounter Mémax in Halle (Saale) Neustadt,

Junker und Kruse Stadtforschung Planung, Dortmund

im Auftrag der Stadt Halle (Saale), 10. Februar 2016

Verkehrsuntersuchung Mémax Halle-Neustadt im Auftrag der AL Immobilienverwertungs-
und -verwaltungs-GmbH,
Heinz + Feier GmbH, Wiesbaden, 3. Februar 2016

Momax Halle-Neustadt 02.02.16 (Strukturplan — Halle-Neustadt)
Architects BEHF Ebner Hasenauer Ferenczy ZT GmbH, Wien, Stand: 02.02.2016

Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 10. September 2013

Parkplatzlarmstudie — Empfehlungen zur Berechnung von Schallemissionen aus Parkplat-
zen, Autoho6fen und Omnibusbahnhbfen_sowie von Parkh&usern und Tiefgaragen
Bayerisches Landesamt fir Umwelt, 6. Uberarbeitete Auflage, August 2007

Begriindung Entwurf in der Fassung vom 18.08.2016



