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A. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

1. Planungsanlass und -erfordernis

Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens ist ein aktuell brachliegender Standort an der
Kreuzung Delitzscher StraBe/GrenzstraBe im Osten von Halle (Saale) innerhalb eines
gewerblich gepragten Umfeldes. Die ehemalige Bebauung wurde zwischenzeitlich
zurlickgebaut.

Geplant ist die Errichtung eines Baumarktes mit Gartenmarkt und Drive-In-Baustoffhandel
auf einer Verkaufsflache von insgesamt ca. 9.800 m2.

Da die Ansiedlung eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebes in der Regel mit schadlichen
Umweltauswirkungen bzw. erheblichen Auswirkungen auf verschiedene stédtebauliche
Belange, wie die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche, verbunden ist, ist eine
bauplanungsrechtliche Zulassigkeit nach § 34 BauGB nicht gegeben. GroBflachige
Einzelhandelsbetriebe sind grundsatzlich auBer in Kerngebieten nur in Sonstigen
Sondergebieten nach § 11 Abs. 3 BauNVO zulassig.

Zur umfassenden Betrachtung der Auswirkungen, die von der Umsetzung des Vorhabens
voraussichtlich ausgehen werden, ist die Aufstellung eines Bebauungsplans flr ein
Sondergebiet groBflachiger Einzelhandel erforderlich.

Im Hinblick auf eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sind mit der Planung vor allem die
folgenden méglichen Konfliktpunkte zu betrachten:

Kompatibilitdt mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Halle (Saale)
Verteilung des erhdéhten Verkehrsaufkommens auf das angrenzende StraBennetz

Auswirkungen maoglicher Emissionen — insbesondere L&m - auf schutzbedurftige
Nutzungen in der Nachbarschaft

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans setzt sich aus zwei Teilbereichen zusammen. Der
Geltungsbereich A umfasst im Wesentlichen die Flache fir das Sondergebiet groBflachiger
Einzelhandel und der Geltungsbereich B die Ausgleichsflache.

2.1 Lage und GréBe des Planungsgebietes
Geltungsbereich A

Der Geltungsbereich A des Plangebietes befindet sich im Stadtgebiet Halle Ost unmittelbar
sldwestlich der Kreuzung Delitzscher StraBe/GrenzstraBe. Die Entfernung zum
Stadtzentrum betréagt ca. 2 km. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von etwa 4 Hektar.

Innerhalb des Plangebietes liegen die folgenden Flurstiicke der Flur 7 der Gemarkung Halle:

33/51, 33/59, 447, 449, 453, 455, 517 und 522, wobei das Flurstlick 447 den Uberwiegenden
Teil des Plangebietes einnimmit.

Ostlich der GrenzstraBe schlieBt die Gemarkung Biischdorf an.

Geltungsbereich B — Ausgleichsflédche

Diese Teilflache befindet sich gleichfalls im Stadtgebiet Halle-Ost sidlich des
Geltungsbereichs A in einer Entfernung von ca. 1 km.

Der Geltungsbereich B umfasst die Flurstlicke 423 und 471 der Flur 7 der Gemarkung Halle.
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2.2 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
Geltungsbereich A
Das Plangebiet wird in diesem Bereich wie folgt begrenzt:

- im Norden durch die Delitzscher StraBe,

- im Osten durch die GrenzstraBe,

- im Sdden Uberwiegend durch eine angrenzende gewerbliche Gleisanlage (bzw. die
stidliche Grenze des Flurstiicks 455) und

- im Westen durch einen Privatweg (bzw. die westliche Grenze des Flurstlicks 33/51).

Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Die Abgrenzung zu den StraBen entspricht der Grenzen der Planfeststellungsverfahren
Delitzscher StraBe und HaupterschlieBungsstraBe Gewerbegebiete Halle Ost — Bauabschnitt
3b.

Geltungsbereich B —Ausgleichsfldche
Dieser Bereich wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch einen Trinkwasserspeicher und eine Brachflache,
- im Osten und Stiden durch die Europachaussee und
- im Westen durch die Bahntrasse Halle-Leipzig.

Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Die Festsetzung des Geltungsbereiches bemisst sich an den Kriterien der stéadtebaulichen
Erforderlichkeit nach § 1 Abs. 3 BauGB. Anlass, Ziele und Zwecke der Planung sind unter
Pkt. 1 ausgefihrt. Die genaue Abgrenzung ist entsprechend § 9 Abs. 7 BauGB der
Planzeichnung zu entnehmen.

3. Planungsziele, -zwecke und Verfahren

Mit der Ausweisung eines Sondergebietes fir groBflachigen Einzelhandel und hier speziell
fir einen Baumarkt soll das Plangebiet (hier: Geltungsbereich A) als Einzelhandelsstandort
fir ein spezielles, nicht zentrenrelevantes Hauptsortiment entwickelt werden. Im
Planverfahren sind die Auswirkungen und Randbedingungen zur Erreichung dieses Ziels zu
untersuchen und abzuwagen.

Dazu zahlen zunachst die Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt
Halle (Saale). Neuansiedlungen insbesondere von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben,
mussen dahingehend geprift werden, ob sie mit den im Einzelhandels- und Zentrenkonzept
verankerten Zielen und Grundsatzen der Einzelhandelsentwicklung der Stadt Halle (Saale)
vereinbar sind (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB).

Durch das Vorhaben wird ein Verkehrsaufkommen erzeugt, das erhebliche Auswirkungen
auf das angrenzende StraBennetz hat. In einem begleitenden Verkehrsgutachten war zu
prufen, ob bzw. unter welchen Bedingungen dies bewaltigt werden kann. Zudem sind mit
dem flieBenden und ruhenden Verkehr Schallemissionen verbunden, die Wirkungen auf
schutzbedurftige Nutzungen in der Umgebung haben kénnen.

Der Standort bietet durch seine innenstadtnahe Lage und die sehr gute Anbindung auch an
das Netz des OPNV eine besondere Attraktivitit in Form kurzer Wege. Mit seiner
Revitalisierung wird die Stadt dem Gebot der vorrangigen Innenentwicklung und dem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden gerecht.
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Nach § 2 Abs. 4 BauGB wird im Rahmen des Planverfahrens eine Umweltprifung
durchgefihrt. In ihr werden die voraussichtlich erheblichen Auswirkungen des Vorhabens auf
die einzelnen Schutzgliter sowie die notwendigen MaBnahmen zur Vermeidung,
Verminderung bzw. zum Ausgleich der voraussichtlich erheblichen Beeintrachtigungen der
Schutzgiter ermittelt und anschlieBend im Umweltbericht dargestellt.

Am 22. Mai 2014 wurde mit den betroffenen Fachbehérden der Stadtverwaltung ein
Scopingtermin zur Bestimmung des Untersuchungsrahmens und der Untersuchungstiefe fir
die jeweiligen Schutzglter durchgefihrt. Im Ergebnis des Scopings waren Untersuchungen
zum speziellen Artenschutz und zum Schallschutz durchzufthren.

Das Planverfahren erfolgt auf der Grundlage der §§ 2 ff. BauGB als Regelverfahren mit einer
zweimaligen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange.

Die Voraussetzungen flr einen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB
werden nicht erfillt. Die zu erwartende GréBe der Grundflache wirde zwar den
Schwellenwert nach § 13 a Abs. 1 Ziffer 2 erfiillen, mit der Umsetzung des Bebauungsplans
wird aber ein Vorhaben vorbereitet, das der allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls geman
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG) Anlage 1 Ziffer 18.8 unterliegt. Im
Rahmen des Scoping sind auf der Grundlage der Kriterien nach Anlage 2 UVPG mdgliche
Auswirkungen des Vorhabens geprift worden. Im Ergebnis dessen waren erhebliche
Umweltauswirkungen insbesondere im Hinblick auf den Artenschutz und den Schallschutz zu
beflrchten. Daher war die Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13 a Abs. 1 Ziffer 2
BauGB nicht anzuwenden.

Der Bebauungsplan wird als Angebotsplanung nach §§ 8 und 9 BauGB fir einen Baumarkt
entwickelt.

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 25. Juni 2014 die Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 166 ,Sondergebiet Baumarkt Delitzscher StraBe/GrenzstraBe” sowie die Anderung des
Flachennutzungsplans Ifd. Nr. 28 ,Sonderbauflache groBflachiger Einzelhandel, Delitzscher
StraBe” beschlossen. Die ortstibliche Bekanntmachung der Beschllsse erfolgte am 9. Juli
2014 im Amtsblatt der Stadt Halle (Saale) Nr. 15.

Mit dem Vorentwurf vom 24. Juni 2015 wurde in der Zeit vom 8. Juli 2015 bis 10. August
2015 die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB durchgeflhrt. Die
Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt Nr. 13 vom 30. Juni 2015.

Den Behérden und sonstigen Tragern oOffentlicher Belange wurde die Planung gem. § 4
Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 7. Juli 2015 Ubergeben. Sie wurden auch aufgefordert,
sich im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zu
auBern.

Der Stadtrat hat in seiner o6ffentlichen Sitzung am 30. Marz 2016 den Entwurf des
Bebauungsplans Nr. 166 ,Sondergebiet Baumarkt Delitzscher StraBe/GrenzstraBe” in der
Fassung vom 03. November 2015 bestatigt und gemaB § 3 Abs. 2 BauGB zur 6ffentlichen
Auslegung bestimmt (Vorlage-Nr. VI/2015/01468).

Der Entwurf wurde mit der Begrindung einschlieBlich Fachgutachten und den wesentlichen
bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen vom 21. April 2016 bis zum 24. Mai
2016 offentlich ausgelegt. Die Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt Nr. 7/2016 vom 13.
April 2016. Mit Schreiben vom 14. April 2016 wurden die Behérden und sonstigen Trager
6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB um Stellungnahme gebeten.

Parallel wurden die vorgenannten Verfahrensschritte zur  Anderung des
Flachennutzungsplans Ifd. Nr. 28 durchgefiihrt. Der Abwéagungs- und Satzungsbeschluss zur
FNP-Anderung wurde vom Stadtrat am 22. Juni 2016 gefasst. Die Planung wird zur
Genehmigung eingereicht.
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Zu den Ergebnissen der Beteiligung wird auf Pkt. 7 der Begrindung verwiesen.

4. Planungsrechtliche Situation und libergeordnete Planungen

4.1 Ubergeordnete Planungen

4.1.1 Landesentwicklungsplan

Bauleitplane sind an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung anzupassen.

Die Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan (LEP) 2010 des Landes Sachsen-
Anhalt wurde am 14. Dezember 2010 von der Landesregierung beschlossen. Mit der
Veréffentlichung im Gesetz- und Verordnungsblatt des Landes Sachsen-Anhalt trat der LEP
2010 am 13. Méarz 2011 in Kraft. [1]

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

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

Diese sind folgendermafen definiert:

,Oberzentren sind als Standorte hochwertiger spezialisierter Einrichtungen im wirtschaft-
lichen, sozialen, kulturellen, wissenschaftlichen und politischen Bereich mit (iberregionaler
und zum Teil landesweiter Bedeutung zu sichern und zu entwickeln. Mit ihren Agglome-
rationsvorteilen sollen sie sich auf die Entwicklung ihrer Verflechtungsbereiche nachhaltig
auswirken ... (LEP Z 33).*

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

Relevant fur die vorliegende Planung sind weiterhin folgende Ausflihrungen:

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

,Die Ausweisung von Sondergebieten fir Einkaufszentren, groBfldchige Einzelhandels-
betriebe und sonstige groBflidchige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 der
Baunutzungsverordnung ist an Zentrale Orte der oberen oder mittleren Stufe zu binden (LEP
Z46).”

,Verkaufsflache und Warensortiment von Einkaufszentren, groBfldchigen Einzelhandels-
betrieben und sonstigen groBflachigen Handelsbetrieben miissen der zentralbrtlichen
Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes
entsprechen (LEP Z 47).“

,Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte

1. ddrfen mit ihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht
wesentlich tberschreiten,

2. sind stadtebaulich zu integrieren,
3. dirfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung nicht gefdhrden,
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4.  sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV sowie mit
FuB- und Radwegenetzen zu erschlieBen,

5.  durfen durch auftretende Personenkraftwagen- und Lastkraftwagenverkehre zu keinen
unvertrdglichen Belastungen in angrenzenden Siedlungs-, Naherholungs- und
Naturschutzgebieten flihren“ (LEP Z 48).

Die genannten Voraussetzungen werden von dem geplanten Vorhaben am Standort erfillt.
Das Projekt entspricht der zentralértlichen Funktion des Oberzentrums Halle.

Dem haélt die Oberste Landesentwicklungsbehérde in ihrer Stellungnahme entgegen, dass
die Planung nicht mit den Erfordernissen der Raumordnung vereinbar sei. Die geplante
Ansiedlung wirde die ausgeglichenen Versorgungsstrukturen sowie ihre Verwirklichung
beeintrachtigen, da sie den Entwicklungszielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
der Stadt Halle (Saale) entgegensteht. Die Auseinandersetzung mit den Zielen 47 und 48 ist
zu erganzen und das Konzept zwingend fortzuschreiben.

Das Ziel 47 des LEP orientiert auf das Beeintrachtigungsverbot. Nach dem
Beeintrachtigungsverbot ist zu prifen, ob von dem EinzelhandelsgroBprojekt wesentliche
Beeintrachtigungen auf die Komponenten einer ausgeglichenen Versorgungsstruktur und
deren Verwirklichung ausgehen. Hierbei sind aus raumordnerischer Sicht Kennziffern zur
Zentralitatsentwicklung und zur Nachfrageentwicklung im Einzugsbereich des Zentralen
Ortes zu prufen.

Diese Prufung ist erfolgt. In dem Gutachten des Biros Junker und Kruse aus dem Jahr 2010,
das dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept zugrunde liegt, wurde u. a. festgestellt, dass
die durchschnittliche Kaufkraftbindung des halleschen Einzelhandels Uber alle
Warengruppen nur bei rund 85 % liegt, fur ein Oberzentrum eher unterdurchschnittlich. Die
Bindungsquote im Bereich der Bau- und Gartenmarktsortimente betragt sogar nur 65,5 %,
was bedeutet, dass rund 35 % der Kaufkraft in diesem Bereich aus Halle abflieBt. Die
Kaufkraftabflisse aus Halle sowie die nicht nach Halle flieBende Kaufkraft aus dem Umland
wurden mit der starken Wettbewerbssituation, bedingt durch die rdumliche N&he der
Konkurrenzstandorte im Umland, begrindet. Nahezu alle diese Umlandstandorte
entsprechen nicht den heutigen Grundsatzen und Zielen der Raumordnung und
Landesentwicklung, denn sie liegen nicht in einem Ober- oder Mittelzentrum, sind
stadtebaulich nicht integriert und mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln schwer, per Rad oder zu
FuB oft gar nicht erreichbar. In dieser Hinsicht kann in der Delitzscher StraBe ein Standort
geschaffen werden, der mit den Zielen der Raumordnung und Landesentwicklung in
Einklang steht und das Ungleichgewicht hinsichtlich der Zentralitdt zugunsten des
Oberzentrums korrigiert.

Der Gutachter hatte sich auch mit den absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdumen unter
der Voraussetzung von verbesserten Kaufkraftbindungsquoten beschaftigt, wobei er Aspekte
der demographischen Entwicklung und der Kaufkraftentwicklung bertcksichtigt hat. Obwohl
der Gutachter noch von einem Einwohnerriickgang sowohl in der Stadt als auch im Umland
ausgehen musste, was sich in der Realitét fir die Stadt Halle (Saale) nicht bestatigt hat, kam
er zu dem Ergebnis, dass die Branche Baumarktsortimente den quantitativ gréBten
Entwicklungsspielraum aufweist, und dieses noch vor den SchlieBungen der Praktiker- und
Max Bahr-Baumarkte.

Das Beeintrachtigungsverbot besagt auch, dass das Vorhaben keine wesentlichen
schéadlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit von zentralen Orten und ihrer zentralen
Versorgungsbereiche austben darf. Zudem darf die verbrauchernahe Versorgung der
Bevdlkerung nicht beeintréchtigt werden.

Die Vertraglichkeit wurde in dem Gutachten der Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung
(GMA) aus dem Jahr 2014 nachgewiesen [7]. So gehen von dem Vorhaben keine
schéadlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit von integrierten Lagen in der Stadt
Halle (Saale) oder in anderen Gemeinden aus. Der Schwellenwert des
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Beeintrachtigungsverbots flir nicht zentrenrelevante Sortimente von maximal 20 %
Umsatzumverteilung bzw. von maximal 10 % Umsatzumverteilung fur zentrenrelevante
Sortimente wird laut Gutachten an keinem der untersuchten Standorte auch nur ansatzweise
erreicht.  Stadtebauliche  Auswirkungen auf die  Funktionsféhigkeit  zentraler
Versorgungsbereiche sind auszuschlieBen.

Das Vorhaben beeintrachtigt ausgeglichene Versorgungsstrukturen sowie deren
Verwirklichung nicht und steht damit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung sowie
den Erfordernissen der Raumordnung nicht entgegen. Die Ausweisung eines
Sondergebietes fur Einzelhandel entspricht damit grundsatzlich der zentralértlichen Funktion
des Oberzentrums Halle und dem Verflechtungsbereich des Oberzentrums.

Zum Ziel 48 des LEP kann aufbauend auf den vorstehenden Ausfiihrungen festgestellt
werden, dass der Einzugsbereich des Vorhabens den Verflechtungsbereich des
Oberzentrums nicht Uberschreitet.

Der Standort ist stadtebaulich integriert. Es handelt sich um eine innenstadtnahe
Brachflache, die nachgenutzt wird. Sie befindet sich in ca. 2 km Entfernung zum
Stadtzentrum von Halle (Saale).

Sowohl die Erreichbarkeit mit dem 6ffentlichen Nahverkehr als auch Uber FuB- und Radwege
ist gegeben. Durch die unmittelbar angrenzende Haltestelle der StraBenbahn und die Néhe
zum Umsteigepunkt am Hauptbahnhof ist eine sehr gute Anbindung flir den OPNV zu
verzeichnen. Das gleiche trifft fir den FuB- und Radverkehr zu. Die angrenzenden StraBen
werden von entsprechenden Wegen begleitet, die in das stadtische Netz eingebunden sind.

Gefahrdungen fir eine verbrauchernahe Versorgung gehen von einem Bau- und
Gartenmarkt mit dem fir diese Markte typischen Sortiment nicht aus. Da das Kernsortiment
von Baumérkten der nicht zentrenrelevanten Sortimentsgruppe zuzuordnen ist, ist mit der
Ansiedlung keine Schwéachung der zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt verbunden.
Die im Baumarktsortiment enthaltenen zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten
Randsortimente werden durch Festsetzungen im parallel zur FNP-Anderung in Aufstellung
befindlichen ~ Bebauungsplan ~ Nr. 166  ,Sondergebiet = Baumarkt  Delitzscher
StraBe/GrenzstraBe” begrenzt. Die vertragliche GréBenordnung ergibt sich aus dem flr das
Vorhaben vorliegenden Fachgutachten der GMA. Damit kann eine Beeintrachtigung der
verbrauchernahen Versorgung im Umfeld ausgeschlossen werden.

Durch die Planung wird es zu keiner unvertraglichen Belastung durch auftretende Personen-
und Lastkraftwagenverkehre in  angrenzenden Siedlungs-, Naherholungs- und
Naturschutzgebieten kommen. Der Standort ist in einem gewerblich vorgepragten Umfeld
angesiedelt. Besonders schutzwirdige Gebiete sind lediglich in Form eingestreuter
Kleingartenanlagen vorhanden. Bezlglich der erhdhten Larmemissionen werden auf der
Grundlage von Schallprognosen im Bebauungsplan Nr. 166 Regelungen getroffen, die
schalltechnische Konflikte ausschlieBen.

Zudem besteht Gber die GrenzstraBe, die Delitzscher StraBe und weiter die Osttangente und
deren in Umsetzung befindliche Verlangerung eine sehr gute Einbindung in das
Ubergeordnete StraBennetz. Das erhdhte Verkehrsaufkommen kann mit Durchfihrung von
AnpassungsmaBnahmen bewdltigt werden. Dies wird auch durch ein vorliegendes
Gutachten belegt. Die Delitzscher StraBBe wurde erst vor kurzer Zeit ausgebaut.

Damit entspricht das Vorhaben auch dem Ziel 48 des LEP.

Zur Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Halle (Saale) wird auf
Pkt. 4.1.6 der Begriindung verwiesen.
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4.1.2 Regionalplan

Die Regionale Planungsgemeinschaft Halle hat den Regionalen Entwicklungsplan (REP)
fir die Planungsregion aufgestellt. Er wurde durch die Regionalversammlung am 27. Mai
2010 und am 26. Oktober 2010 beschlossen sowie durch die oberste
Landesplanungsbehérde mit Bescheiden vom 20. Juli, 4. Oktober und 18. November 2010
genehmigt. Mit der offentlichen Bekanntmachung am 21. Dezember 2010 wurde der
Regionale Entwicklungsplan in Kraft gesetzt. [2]

Der Regionale Entwicklungsplan gibt unter Ziel 5.2.7 die bereits angeflhrten
raumordnerischen Vorgaben des LEP zu Sondergebieten fir groBflachigen Einzelhandel
wieder.

Im REP finden sich dartber hinaus folgende, fir das Plangebiet relevante Ausweisungen:

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

Als Ziel fir 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 (5.1.2.8. 2).

StraBenverkehr (Nr. 5.9.3.)

Die Delitzscher StraBe nérdlich des Plangebietes wird als StraBe mit regionaler Bedeutung
dargestellt, die zu erhalten bzw. so auszubauen ist ,... dass Unfallhdufungsstellen und —
linien sowie Leistungsfédhigkeitsengpédsse beseitigt werden (5.9.3.7. Z2).“

Unter den einzelfachlichen Grundsatzen in Pkt. 6.19 — Handel/Dienstleistungen — wird
formuliert:

sEine rdumlich ausgewogene und an den Bedrfnissen der Menschen ausgerichtete
Versorgung soll sichergestellt werden.

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

Weitere Festlegungen, durch die der Bebauungsplan besonders berthrt wirde, werden nicht
getroffen.

Die Regionalversammlung der Regionale Planungsgemeinschaft Halle (RPG Halle) hat mit
Beschluss Nr. 111/07-2012 vom 27. Marz 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.

Darliber hinaus hat die Regionalversammlung beschlossen, die Erfordernisse der
Raumordnung des REP Halle gem. Kapitel 2 des LEP LSA 2010 ,Ziele und Grundsétze zur
Entwicklung  Siedlungsstruktur  (Zentrale Orte, Sicherung und Entwicklung der
Daseinsvorsorge und groBflachiger Einzelhandel)* vom laufenden Verfahren abzutrennen
und in einem separaten sachlichen Teilplan zu bearbeiten (Beschluss-Nr. 111/01-2014). Das
entsprechende Planverfahren wurde eingeleitet und die Bekanntmachung der allgemeinen
Planungsabsicht erfolgte u.a. im Amtsblatt der Stadt Halle am 25. Juni 2014. Inzwischen ist
der Entwurf des Sachlichen Teilplans von der Regionalversammlung beschlossen und fir die
Offentliche  Beteiligung freigegeben wurden. Er liegt in den Kreis- und
Gemeindeverwaltungen sowie am Dienstsitz der RPG Halle vom 25. April 2016 bis zum 20.
Juni 2016 6ffentlich aus.

Regionalplanerische Belange werden nach Einschatzung der Geschéftsstelle der RPG Halle
von dem Vorhaben nicht betroffen.
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4.1.3 Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gemaB § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
(FNP) zu entwickeln.

Die stadtebauliche Entwicklung der Stadt Halle (Saale) sieht im Flachennutzungsplan
(rechtskraftig seit dem 10. September 1998) fir den Standort und das direkte Umfeld
verschiedene Nutzungen vor. [3]

Innerhalb des Geltungsbereichs A des Plangebietes ist die Flache siidwestlich der Kreuzung
GrenzstraBe/Delitzscher StraBe in ca. 50 m Tiefe begleitend zur GrenzstraBe als 6ffentliche
Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Park” ausgewiesen. Westlich daran schlieBt sich
entlang der Delitzscher StraBe ebenfalls in ca. 50 m Tiefe eine gemischte Bauflache an. Die
restlichen Flachen sidlich und &stlich der o6ffentlichen Grinflache sind als gewerbliche
Bauflachen dargestellt. Zu den gewerblichen Bauflachen wird ausgeflhrt, dass diese je nach
den ortlichen Gegebenheiten des Einzelfalls als Gewerbe- oder Industriegebiet entwickelt
werden kénnen.

Die Delitzscher StraBe sowie die GrenzstraBe (im angrenzenden Abschnitt) sind als sonstige
Ortliche und Uberértliche HauptverkehrsstraBe ausgewiesen. Innerhalb der Delitzscher
StraBe ist die Trasse der StraBenbahn gesondert gekennzeichnet.

Ostlich an die GrenzstraBe schlieBen sich zusammenhéngende gewerbliche Bauflachen an,
die Delitzscher StraBe wird dabei Uberwiegend von einem ca. 50 m tiefen, als gemischte
Bauflache dargestellten Streifen begleitet.

Nordlich der Delitzscher StraBe sind Grinflachen (Sportplatze) und gemischte Bauflachen
bis zu einer Tiefe von ca. 130 m dargestellt. Die nachstgelegene Wohnbauflache im
Nordwesten (Freiimfelder StraBe) hat einen Abstand von ca. 250 m zum &uBeren Rand des
Plangebietes. Stdlich im Abstand von Uber 200 m weist der FNP zudem Kleingartenanlagen
aus.

Fir die Entwicklung einer Flache fur groBflachigen Einzelhandel am Standort bedarf es im
Flachennutzungsplan der Darstellung einer Sonderbauflache mit der entsprechenden
Zweckbestimmung. Somit kann der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt werden. Die daher erforderliche Anderung des Flachennutzungsplans wird im
Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans durchgefihrt.

Der Geltungsbereich B des Bebauungsplans ist im Flachennutzungsplan anteilig als sonstige
Grunflache (Verkehrsbegleitgriin) sowie als Flache zur Ver- und Entsorgung dargestellt. Da
sich die hier getroffenen Festsetzungen zum Ausgleich nur auf einen geringen Flachenanteil
beziehen, der dieser Ausweisung zudem nicht entgegensteht, ist eine Anpassung des FNP
in diesem Bereich nicht erforderlich.

4.1.4 Landschaftsplan/Landschaftsrahmenplan

Im Landschaftsrahmenplan der Stadt Halle (Saale) von 1997 wird fir den Teilraum 8
.Dessauer Bricke / B 100 / Gewerbegebiet Halle-Ost“, in welchem das Plangebiet liegt, fur
die Entwicklung von Naturhaushalt und Landschafts-/Stadtbild ein Leitbild formuliert.

Der gesamte Bereich soll durch gliedernde Griinelemente gestalterisch und 06kologisch
aufgewertet werden. Dabei sollen bestehende Griinflachen miteinander vernetzt werden.
Dies gilt vor allem im Verlauf fir einen groBrdumigen Grinzug zwischen Hufeisensee,
Dautzsch und Goldberg Schneisen flir Kaltluftstrémungen zu hochbelasteten Bereichen
sollen freigehalten werden. Im Bereich Kanenaer Weg wird zudem die Wegeverbindung in
den Erholungsraum Hufeisensee durch diesen Bereich geflihrt werden.
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4.1.5 Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Fir die Stadt Halle (Saale) wurde ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK —
Stand 2007) erarbeitet [4]. 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 zahlt das Integrierte Stadtentwicklungskonzept zu den informellen
Planungen. Es ist damit bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere zu
berlcksichtigen. Im ISEK flir die Gesamtstadt werden keine fir die Planung relevanten
Aussagen getroffen.

Im ,Raumlichen Leitbild Halle 2025 plus® [5] wird das hierarchisch gestufte Zentrenmodell in
Karte 5 dargestellt. Dem Standort wird in diesem Zusammenhang keine Funktion
zugewiesen.

Das Stadtgebiet Halle-Ost, dem das Plangebiet zuzuordnen ist, wird unter Pkt. 5.3 wie folgt
beschrieben:

LDer hallesche Osten bezeichnet ein ausgedehntes Gebiet, das im groBen Bogen durch
Gleisanlagen und Bergbaufolgelandschaften von den benachbarten Stadtteilen getrennt ist
und sich bis zur Stadtgrenze an der Autobahn 14 erstreckt. Dazu gehért u.a. die stark
gewerblich-industriell durchsetzte Stadterweiterung Halle-Ost um die Freiimfelder StraBe.
Aus den vorhandenen, vielféltigen Nutzungsstrukturen und den zu beobachtenden
Tendenzen ergeben sich fur die Teilgebiete voneinander stark abweichende
Entwicklungsperspektiven. ...

Fir das vorhandene Gewerbegebiet Halle-Ost entlang der Delitzscher StraBe sind nach
Fertigstellung der Europachaussee (HES) Entwicklungsimpulse zu erwarten. Aufgrund der
direkten Lage an der Bahntrasse, der Belastung durch unmittelbare Nachbarschaft zu
Gewerbebetrieben und des problematischen stéddtebaulichen Erscheinungsbildes wird die
Bedeutung des Quartiers Freiimfelde als Wohngebiet weiterhin abnehmen. Eine
vielversprechende langfristige Zukunftsperspektive, auch mit Blick auf den Ausbau des
Guterbahnhofs, wére eine gemischte oder gewerbliche Nutzung. ...“ [5, S. 19]

Am 21. November 2012 hat der Stadtrat die Fortschreibung des Integrierten Stadt-
entwicklungskonzeptes aus dem Jahr 2007 als Integriertes Stadtentwicklungskonzept Halle
2025 beschlossen (Beschluss-Nr. V/2012/10762). Mit Stand vom 20. April 2016 liegt das
Konzept im Entwurf vor.

4.1.6 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

In der Stadtratssitzung am 30. Oktober 2013 wurde als Grundlage zur stadtvertraglichen
Steuerung der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben das ,Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt Halle (Saale)” [6] 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. Fir das vorliegend geplante
Vorhaben hat dieses Konzept eine besondere Relevanz.

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

Als allgemeines Ziel fur die Gesamtstadt wird im Einzelhandels- und Zentrenkonzept die
gezielte und geordnete Entwicklung des groBflachigen, auch des nicht zentrenrelevanten
Einzelhandels festgelegt. GroBflachige, insbesondere auf nicht zentrenrelevante
Kernsortimente ausgerichtete Einzelhandelsstandorte bzw. -standortgemeinschaften, die
sich auBerhalb des gewachsenen Zentrums befinden, sind — im Sinne einer Arbeitsteilung —
ausschlieBlich als Erganzungsstandorte aufzufassen.

Aufgrund der Ublicherweise nicht zentrenpragenden Kernsortimentsstrukturen von Betrieben
wie Baumarkten ist eine Ansiedlung auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche aus Sicht
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der Stadt- und Zentrenentwicklung als weitestgehend unproblematisch anzusehen. Die
zentrenrelevanten Randsortimente dieser Betriebe sind, um nachteilige Auswirkungen auf
Zentren zu vermeiden, flachenmaBig zu begrenzen.

Standorte fur solche Ansiedlungen sollten neben den zentralen Versorgungsbereichen die
drei im Konzept festgelegten Fachmarktagglomerationen/Sonderstandorte sein, die heute
schon Uberwiegend durch Fachmarkte gepragt sind: das Gewerbegebiet Neustadt, der
Standort Magdeburger Chaussee/ Trothaer StraBe und der Sonderstandort am Halleschen
Einkaufspark als Bestandteil des MesseHandelsZentrums. Weiter wird im Konzept
ausgefihrt, dass angesichts der in Halle (Saale) bereits vorhandenen Gewerbegebiete mit
Einzelhandelsbesatz und deren raumlicher Verteilung eine Einzelhandelsnutzung zumindest
fir alle Gewerbegebiete, die heute nicht Ober Einzelhandel verfligen, ausgeschlossen
werden soll.

Die Formulierung ,soll“ macht aber auch deutlich, dass von den verbindlich beschlossenen
Zielen und Grundsétzen in begriindeten Ausnahmeféllen abgewichen werden kann.

Das Vorhabengebiet liegt zwar nicht innerhalb eines der drei angefiihrten Standorte jedoch
in einem flachenmaBig groBen Altindustrie- und Gewerbegebiet, in dem vereinzelt
Einzelhandelsnutzungen ansassig sind.

Abb. 1 Priifschema zur Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht
zentrenrelevantem Kernsortiment (Quelle: Stadtplanungsamt)

Lage im zentralen Versorgungsbereich oder in Fachmarktagglomeration/Sonderstandort

v v

Ja Nein

v

MK, SO mit EZH, MI, GE und GI mit
Einzelhandelsvorpragung (nur Gber Bauleitplanung

\ v

Ja Nein

v ‘

stadtebauliche und landesplanerische Vertraglichkeit
(u.a. § 11 Abs. 3 BauNVO)

' v

Ja Nein
v v v
zuldssig im Sinne des Einzelhandels- unzulassig im Sinne des
und Zentrenkonzeptes Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

Darlber hinaus wird im Rahmen der Erfassung der Sortimente im Konzept festgestellt, dass
unter den Warengruppen der langfristigen Bedarfsstufe die Branche Baumarktsortimente den
quantitativ gréBten Entwicklungsspielraum aufweist.
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Aufgrund dessen wurden begleitend zum Bebauungsplan die Auswirkungen des geplanten
Vorhabens fachgutachterlich untersucht [7].

Da das Kernsortiment von Baumarkten der nicht zentrenrelevanten Sortimentsgruppe
zuzuordnen ist, ist mit der Ansiedlung keine Schwéachung der zentralen Versorgungsbereiche
in der Stadt verbunden. Die im Baumarktsortiment enthaltenen zentrenrelevanten
Randsortimente mussen jedoch durch Festsetzungen im Bebauungsplan geregelt, d. h.
begrenzt werden. Trotz der teilweisen Abweichung von den Zielen und Grundsatzen des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes sind nachteilige Auswirkungen der Baumarki-
ansiedlung auf die festgelegten zentralen Versorgungsbereiche auszuschlieBen. Bei einer
weitgehenden Begrenzung zentrenrelevanter Randsortimente im Bebauungsplan wird die
grundlegende Zielsetzung des Konzeptes also nicht in Frage gestellt.

Die zentrale Lage und die gute OPNV-Anbindung sind positiv im Hinblick auf die
Gesamtstadt und eine bevélkerungsnahe Versorgung zu werten.

Auch kann durch die Ansiedlung innerhalb der Stadt die zentrale Funktion Halles als
Oberzentrum gegentiber dem Umland gestarkt werden (vgl. dazu auch Pkt. 4.1.1).

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Halle (Saale) soll beginnend ab 2016
fortgeschrieben werden. Zu Uberprifen sind neben der Ausweisung der zentralen
Versorgungsbereiche hinsichtlich Standorten und Anzahl insbesondere auch die
Fachmarktagglomerationen und der Umgang mit Nahversorgungsbetrieben auBerhalb von
Zentren.

4.1.7 Sonstige Planungen/Konzepte

Durch die Planfeststellung zur ,HaupterschlieBungsstraBe Gewerbegebiet Halle-Ost,
Bauabschnitt 3b: Kanenaer Weg - GrenzstraBe/Delitzscher StraBe (HES, 3b)“ vom Marz
2006 wird die dstliche Grenze des Plangebietes bestimmt. [8]

Bestandteil sind die an das Plangebiet unmitteloar angrenzenden Knoten
GrenzstraBe/Delitzscher StraBe und G1. Letzterer stellt gleichzeitig den Beginn der
.Baustrecke Gewerbegebietsanschluss® dar.

Die GrenzstraBe und die Europachaussee (HES) sind gemaB der vorgenannten
Planfeststellung mit den entsprechenden Zufahrisknoten realisiert und in Betrieb.
Gegenwartig wird die Umsetzung des 4. und letzten Bauabschnitts zwischen der Delitzscher
StraBBe und der B 100 realisiert.

Die Planfeststellung ,,Ausbau der Delitzscher StraBe inkl. 3. Hauptabschnitt der
StraBenbahnneubaustrecke Neustadt-Buschdorf* hier: Kanenaer Weg bis Schénnewitzer
StraBe von 2008 [9] bildet die nérdliche Grenze des Plangebietes. Der Abschnitt wurde
ebenfalls realisiert. Zum Plangebiet befinden sich zwei Zufahrten fir Anlieger.

Der Verkehrsentwicklungsplan 2025 der Stadt Halle (Saale) befindet sich in Bearbeitung. Der
Arbeitskreis Verkehrsentwicklungsplan 2025 hat seine Arbeit abgeschlossen und einen
Abschlussbericht vorgelegt. Fur die Planung zu beachtende Aussagen werden darin nicht
getroffen.

Im Nahverkehrsplan der Stadt Halle (Saale) ab 2012 wird als Festsetzung zu den Fahrwegen
unter 5.5.3 angefuhrt, dass die MaBnahmen zur Beschleunigung von StraBenbahnlinien
nach verschiedenen Beschleunigungsstufen vorzunehmen bzw. beizubehalten sind. Die
angrenzende Linie wird der Beschleunigungsstufe ALPHA mit einer aktiven
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Phasenbeeinflussung der LZA durch OSPV-Fahrzeuge (vorwiegend bei geringer
Streckenbelegung) zugeordnet. Das verkehrspolitische Leitbild der Stadt Halle (Saale)
benennt den Abbau von Behinderungen des OPNV als eine Zielstellung in Verbindung mit
BeschleunigungsmaBnahmen.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bereiches fir den die Stadt Halle (Saale) verschiedene
Foérderungen fir den Ausbau der Infrastruktur erhalten hat. Die geplante Flachennutzung
wurde dem Fordermittelgeber angezeigt und von diesem im Teilwiderrufsbescheid fur das
Gewerbebestandsgebiet Halle-Ost bewertet und beriicksichtigt. Das endgultige Prufergebnis
vom Férdermittelgeber steht noch aus.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 166 wurden bereits in einem frihen Stadium
der Planung verschiedene Gutachten beauftragt.

=  Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines Hornbach Bau- und Gartenmarktes
mit angeschlossenem Baustoff-Drive-In in Halle (Saale)
GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH [7]

= Verkehrsplanerische und Verkehrstechnische Untersuchung
Verkehrs-System-Consult Halle GmbH [10]

=  Schalltechnische Untersuchungen,
goritzka akustik, Ingenieurburo fir Schall- und Schwingungstechnik [11]

= Geotechnischer Untersuchungsbericht,
BGI — Brambach GmbH [18]

» Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag,
Dipl. Biologe G. Mundt [20]

Die fachgutachterlichen Aussagen zum Verkehr, =zur Vertrdglichkeit mit dem
Einzelhandelskonzept der Stadt sowie die schalltechnischen Untersuchungen wurden bereits
in den Vorentwurf eingearbeitet. Die artenschutzrechtliche Untersuchung lag zum Entwurf
vor und ist entsprechend in die Planung eingeflossen.

4.1.8 Vorhabenplanung

Fiar das Vorhaben wurden zunadchst die folgenden Entwicklungsvorstellungen fir einen
anzusiedelnden Baumarkt zu Grunde gelegt [13], die sich jedoch in den wesentlichen
Punkten verallgemeinern lassen. Da sie auch die Ausgangsbasis fir die Fachgutachten
bilden, werden sie im Folgenden kurz erlautert.

Das vorliegende Konzept liegt in dem Betrieb groBflachiger Bau- und Gartenmarkte. Ein
Schwerpunkt ist der Baustoffbereich mit den eigentlichen Ausbaumaterialien. Die Méarkte
haben traditionsgeman einen wesentlichen Anteil an gewerblichen Kunden. Auf sie entfallen
etwa 20% bis 25% des Umsatzes.

Auch die innere Gestaltung der Méarkte zeigt die traditionelle Nahe zur Baustoffhandlung.
Neben groBzlgigen Kundenwegen ist die Prasentation von Anwendungsbeispielen zu
einzelnen Bau- und Ausbauproblemen typisch. An den Baumarkt Baukorper ist ein
Baustoffhandel mit ,Drive In“ angegliedert, wo der Kunde mit dem Fahrzeug direkt an die
Regale fahren kann.

Ein weiterer Konzeptschwerpunkt liegt in der umfassenden Beratung des Kunden. Fir nicht
motorisierte Kunden wird ein Warenauslieferungsservice zur Verflgung gestellt. Fir den
Standort Delitzscher StraBe/GrenzstraBe in Halle (Saale) sind ca. 70 Arbeitsplatze
vorgesehen, zzgl. ca. 3 Auszubildende pro Ausbildungsjahr.

Das Flachenkonzept sieht folgende Aufteilung vor (gerundet):
Bereich Bruttoflache Verkaufsflache (VK)
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Baumarkt 5.800 m? 4.900 m?
Baustoffzentrum + Baustoff ,,Drive In® 2.800 m2 2.400 m2
inkl, gesonderte Stellplatze

Gartenmarkt Warm- und Kalthalle 1.600 m? 1.600 m?
Garten Freiland 900 m2 900 m2
Summen 11.100 m? 9.800 m2

Der Kundenparkplatz mit ca. 300 Stellplatzen ist zur Delitzscher StraBe/GrenzstraBe
ausgerichtet. Anlieferung und Mitarbeiterstellplatze befinden sich auf den von den
offentlichen StraBen abgewandten Seiten.

Das Sortiment umfasst in den drei Marktbereichen - Baustoffe, Baumarkt, Gartenmarkt -
samtliche Artikel fir Haus, Hof und Garten, die den nicht zentrenrelevanten Sortimenten
zuzurechnen sind.

Mit Bezug auf die Sortimentsliste der Stadt Halle (Saale) werden dariber hinaus im
Gartenmarkt als zentren- und nahversorgungsrelevantes Randsortiment saisonal
Topfpflanzen und ganzjahrig Zimmerpflanzen angeboten (max. 400 m? VK). Der Baumarkt
bietet zentrenrelevante Randsortimente in Form von Arbeitsbekleidung (ca. 70 m? VK),
Heimtextilien (ca. 100 m2 VK) sowie Bilderrahmen (ca. 150 m? VK) an [7].

4.2 Planungsrechtliche Zulassigkeit von Bauvorhaben

Ein Baumarkt mit 9.800 m? Verkaufsflache ist ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb nach
§ 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) und als solcher nach BauNVO nur in
Kerngebieten (wie der halleschen Altstadt) und Sondergebieten mit der Zweckbestimmung
grofBflachiger Einzelhandel zulassig.

Obwohl sich der Standort in der im Zusammenhang bebauten Ortslage befindet, ist eine
Genehmigung des Vorhabens nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) nicht mdglich. Die
Zulassungsvoraussetzungen nach § 34 Abs. 1 BauGB (in der ndheren Umgebung befinden
sich groBflachige Einzelhandelsbetriebe) oder § 34 Abs. 2 BauGB (die Eigenart der ndheren
Umgebung entspricht einem Kerngebiet oder einem Sondergebiet flr groBflachigen
Einzelhandel) kénnen nicht erfillt werden.

Zudem st beziglich einer gesicherten ErschlieBung zunachst zu prifen, ob das
angrenzende StraBennetz den vorhabenbedingten Verkehr aufnehmen kann. Sie ist daher
flr das geplante Vorhaben ebenfalls nicht grundsatzlich gegeben.

§ 34 Abs. 3 BauGB benennt als erganzende Zulassigkeitsvoraussetzung, dass von dem
Vorhaben keine Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche innerhalb der Gemeinde
oder anderen Gemeinden zu erwarten sind. Hinsichtlich des Gebotes der Riicksichtnahme
ist darUber hinaus festzustellen, dass groBe Stellplatzanlagen ggf. Auswirkungen auf
stérempfindliche Nutzungen in der Nachbarschaft haben kénnen.

Daraus ergibt sich, dass zur Zulassigkeit des Vorhabens am Standort die Aufstellung einer
verbindlichen Bauleitplanung zwingend erforderlich ist.

Das Plangebiet lag zunachst innerhalb des Geltungsbereichs des in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplans Nr. 155 mit einer Gesamtflaiche von 198 ha. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 25. Januar 2012 gefasst (V/2011/10117). Planungsziel ist die Sicherung des
Gewerbegebietes Halle-Ost flir gewerbliche Nutzungen gegeniber anderen, dieses Ziel
stérenden Nutzungen.
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Am 10. Juli 2013 wurde fir den Geltungsbereich des Aufstellungsbeschlusses eine
Veranderungssperre beschlossen (V/2013/11689). Sie ist mit ihrer Bekanntmachung im
Amtsblatt der Stadt Halle (Saale) am 30. August 2013 in Kraft getreten. Ziel der
Veranderungssperre ist es, die unkontrollierte Ansiedlung weiterer Wohn- und
Einzelhandelsnutzungen zurtckzustellen.

Mit dem nunmehr fir den Standort Delitzscher StraBe/GrenzstraBe konkretisierten
Planungsziel - Ausweisung eines Sondergebiets fir nicht zentrenrelevanten groBflachigen
Einzelhandel und Untersuchung der Auswirkungen dieses Vorhabens im Einzelnen — wurde
der Bereich aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 155 herausgeldst und die
Aufstellung eines eigenstandigen Bebauungsplans Nr. 166 durch den Stadtrat beschlossen.

Ein Zielkonflikt zwischen den beiden Bebauungsplanen Nr. 155 und Nr. 166 besteht daher
nicht, sie sind hinsichtlich der Planungsabsicht und des Planungserfordernisses nicht
vergleichbar.

Da der Bebauungsplan Nr. 166 nicht aus dem rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der
Stadt Halle (Saale) entwickelt werden kann, ist dieser im Parallelverfahren anzupassen
(siehe dazu Pkt. 4.1.3).

5. Stadtebauliche Situation
5.1 Eigentumsverhaltnisse
Geltungsbereich A

Dieser Geltungsbereich liegt innerhalb der Flur 7 der Gemarkung Halle an der Grenze zur
Gemarkung Blschdorf.

Die Flurstlicke 33/59, 447 und 517, auf denen das Vorhaben angesiedelt werden soll, hatten
bereits mit Aufnahme des Verfahrens einen gemeinsamen Eigentimer, der auch einen
Kaufantrag an die Stadt Halle (Saale) zum Erwerb des Splitterflurstiicks 449 an der
GrenzstraBBe gestellt hat. Dazu wurde ein Kaufvertrag abgeschlossen.

Innerhalb des Flurstliickes 522 befand sich ehemals ein privater Gleisanschluss
(Industriegleis). Die Flache sollte dem Eigentiimer der vorgenannten Grundstiicke unter der
Voraussetzung Ubertragen werden, dass zum Einen das Flurstick 522 von
Eisenbahnbetriebszwecken gemaB § 23 AEG freigestellt und zum Anderen durch die DB
Netz AG eine Ldschungsbewilligung betreffend der im Grundbuch von Halle Blatt 28078
unter Ifd. Nr.4 eingetragenen Immissionsduldungsverpflichtung und Duldung von
Erhaltungs- und ErganzungsbaumaBnahmen an den Bahnanlagen sowie deren Erweiterung
einschlieBlich der Streckenausristung erteilt wird.

Das Eisenbahnbundesamt hat mit Bescheid vom 14. September 2015 die Freistellung des
Grundstliickes Gemarkung Halle Flur 7, Flurstick 522 in der Flache von 1.252 m2 von
Eisenbahnbetriebszwecken gemaB § 23 AEG erteilt. Die DB Netz AG hat am 29. Juni 2015
eine Léschungsbewilligung betreffend der im Grundbuch eingetragenen Dienstbarkeit erteilt,
die grundbuchlich vollzogen ist. Damit konnte das Flurstlick erworben werden.

Die Flurstiicke 435 und 455 im Siden des Plangebietes befanden sich zunachst noch im
Eigentum der LMBV. Dazu liegt ein unterzeichneter Grundstickskaufvertrag vor. Die LMBV
weist in ihrer Stellungnahme darauf hin, dass im Grundbuch auf den Flurstiicken, und zwar
gelegen am sldlichen Rand des Plangebietes, ein Wegerecht in Gestalt einer beschrankt
personlichen Dienstbarkeit gesichert ist, jedoch der Berechtigte zwischenzeitlich der
Insolvenz (Gesamtvollstreckung) verfallen ist. Sollten infolge VerduBerung von Grundstiicken
des der Insolvenz verfallen berechtigten Dritte ihr Interesse an der Einrdumung eines Wege-
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und Fahrrechtes etwa Uber die Flurstiicke 453 und 455 bekunden, wird der Kaufer mit diesen
ein Einvernehmen herstellen. Mit Umsetzung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt eine
neue Zufahrt (s. 0.).

Das Flurstlick 455 beinhaltet anteilig den ausgebauten Knotenpunkt an der GrenzstraBe (G1
aus Planfeststellung HES) sowie eine Zufahrt zu westlich angrenzenden Gewerbeflachen.
Die Flursticke wurden zur gréBeren Flexibilitdt u.a. hinsichtlich der ErschlieBung und des
naturschutzfachlichen Ausgleichs mit in das Plangebiet aufgenommen.

Somit liegen die Voraussetzungen dafir vor, dass im Rahmen der Planung beziehungsweise
Umsetzung des Vorhabens auf den v.b. Grundstlicken unter anderem eine neue Zufahrt zu
den am westlichen Rand des Plangebietes angrenzenden Flurstiicken hergestellt werden
kann. Dazu sind entsprechende privatrechtliche Regelungen mit dem Eigentimer der
angrenzenden Grundstlcke erfolgt.

Das Wegeflurstiick 33/51 am westlichen Rand des Plangebietes im Eigentum Dritter dient
ebenfalls der Anbindung rickwartiger Flachen an die Delitzscher StraBe. Die Zuwegung wird
gegenwartig nicht genutzt, soll aber mittelfristig wieder aktiviert und mit der vorliegenden
Planung anteilig ausgebaut werden. Mit der Darstellung im Bebauungsplan wird allerdings
lediglich die Voraussetzungen fur die Eintragung in das Grundbuch oder
Baulastenverzeichnis geschaffen. Zwischenzeitlich wurde notariell ein Wegerecht fur die
jeweiligen Eigentimer der Grundstlicke im Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes
Nr. 166 eingetragen.

Geltungsbereich B - Ausgleichsfldache

Die Flache dieses Teilbereichs, die aus den Flursticken 423 und 471 der Flur 7 der
Gemarkung Halle gebildet wird, hat den gleichen Eigentimer wie der tGberwiegende Teil des
Geltungsbereichs A.

5.2 Vorhandene Nutzung und Bebauung

Das Gewerbebestandsgebiet Halle-Ost, das nur durch die Bahnanlagen der DB von der
Innenstadt getrennt ist, wird durch eine Vielzahl vorhandener klein- und mittelstandischer
Gewerbebetriebe unterschiedlichster Ausrichtung, wie Malereibetriebe, Bau- und
Sanierungsbetriebe, Kfz-Betriebe und Speditionen, gepragt.

Entlang der Hauptverkehrsachsen Delitzscher StraBe, GrenzstraBe und Fiete-Schulze-
StraBe befinden sich groBere Gewerbebetriebe, wie z.B. die Halloren Schokoladenfabrik, die
Spedition Finsterwalder, das Verlags- und Druckhaus der Mitteldeutschen Zeitung, das Buro-
und Dienstleistungsgebaude Stangl mit zahlreichen Dienstleistern oder das Areal der Firma
KlépferHolz.

Darlber hinaus ist das Gebiet von ungenutzten Gebauden und Brachflachen durchsetzt und
es finden sich vereinzelt Wohnnutzungen sowie Einzelhandelsbetriebe.

Fir die Planung der Ausgleichsflache sind die detaillierten Ausfihrungen zum Bestand
einschlieBlich der ErschlieBung nicht relevant, so dass im Folgenden nur auf den
Geltungsbereich A, d.h. die zu bebauende Flache, eingegangen wird.

Plangebiet

Das Plangebiet selbst ist Uberwiegend brach gefallen und unterliegt nur in Abschnitten noch
einer sporadischen Nutzung, so zuletzt an der Delitzscher StraBe als Lagerflache.
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Grundlage der folgenden Bestandserfassung und Beschreibung bildet der Stand zum
Entwurf des Bebauungsplans vom November 2015, auf den die Planung ganz allgemein
abstellt. Im Frihjahr 2016 erfolgten auf dem Gelande RickbaumaBnahmen.

An der Ecke GrenzstraBe/Delitzscher StraBe befinden sich noch zwei leerstehende
Gebdaude: ein zweigeschossiges Wohnhaus mit ausgebautem Satteldach und Erker sowie
sudlich davon ein eingeschossiges Werkstattgebdude mit Flachdach. Ihre rickwartige
Flache ist Uberwiegend mit Gehdlzen bestanden. Die Uberreste einer Baracke sind im
westlichen Randbereich (Flurstliick 33/59) vorhanden. Im Nordwesten befindet sich eine
Trafostation.

Dartiber hinaus sind weite Teile des Plangebietes anthropogen CUberpragt. Im zentralen
Bereich wurde zuletzt eine mobile Bauschuttrecyclinganlage betrieben, deren
Betriebsgenehmigung nach BImSchG erloschen ist. Jedoch liegt noch eine Genehmigung fur
die Zwischenlagerung von Baustoffen vor.

Vormals befanden sich auf dem Grundstiick verschiedene gewerblich gepragte Nutzungen,
wie eine Tankstelle und ein StraBenunterhaltungsbetrieb. Auch eine Kindertagesstatte
gehoérte zwischenzeitlich zu den Nutzungen des Eckgebaudes Delitzscher StraBe 54a
(Flurstlck 517).

Zu den angrenzenden StraBen ist das Gelande eingezaunt.

Das Industriegleis innerhalb des Flursticks 522 wurde zuriickgebaut. Die daran
anschlieBenden Flurstiicke 453 und 455 im Sitden des Plangebietes sind der Sukzession
Uberlassen.

Umfeld

Umgeben ist das Plangebiet hauptsachlich von gewerblichen Nutzungen, nérdlich der
Delitzscher StraBe befindet sich ein Sportplatz mit Vereinsheim.

Sadlich angrenzend ist mit zwei groBen Werkhallen eine Firma anséssig, die Strahl- und
Beschichtungsarbeiten von Stahl ausfihrt.

Ostlich der GrenzstraBe werden eine Baumaschinenvermietung (urspriinglich errichtet als
Nahversorger) sowie eine Tankstelle betrieben, weiter sidlich zwei Speditionsfirmen, von
denen eine zudem Uber Grundstlicke sidwestlich des Plangebietes verfligt.

Im Westen grenzen entlang der Delitzscher StraBBe gewerbliche Nutzungen und riickwartig
Uberwiegend Brachflachen an, im Norden verschiedene KfZ-Betriebe (Autohandel und
Werkstétten, Reifenservice etc.) sowie im Nordwesten eine GroBhandelsgesellschaft.

Hinsichtlich der Entwicklung von Nutzungen mit erhdhten Emissionen sind insbesondere die
schutzwlrdigen Belange der stérempfindlichen Nutzungen zu bericksichtigen, auch wenn
diese erst im weiteren Umfeld angesiedelt sind.

Das néachste Wohngebiet befindet sich im Abstand von dber 250 m im Nordwesten.
Vereinzelte Wohnnutzungen entlang der Delitzscher StraBe sind urspriinglich hauptsachlich
als Betriebswohnungen entstanden.

Weiter sudlich im Abstand von Uber 200 m zum Plangebietsrand beginnt eine
Kleingartenanlage, ebenso in etwa gleicher Entfernung nérdlich des Sportplatzes.

Das Umfeld ist somit Uberwiegend gewerblich-industriell gepréagt, durchsetzt von einzelnen
Wohngebauden sowie Handelseinrichtungen und brach gefallenen Grundsticken.

Im Abstand von ca. 370 m befindet sich ein Lager flr Gefahrstoffe, flr ein weiteres in tUber
500 m Entfernung liegt ein Genehmigungsbescheid vor. Die Anlagen unterliegen der
Storfallverordnung (siehe dazu auch Pkt. 5.5.2).
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Den verschiedenen Nutzungen und Entstehungszeiten entsprechend stellt sich auch die
Baustruktur sehr differenziert dar. Die Geb&ude im Umfeld sind gewerblich gepragt. Die
Gebaudelangen liegen teils deutlich Gber 50 Meter. Gewerbehallen wechseln mit
mehrgeschossigen Dienstleistungs- und Blrogebauden sowie kleinen Wohn- und
Geschaftshausern einschlieBlich im Laufe der Zeit entstandener Anbauten.

Die Gebaudehdhen reichen von der eingeschossigen Baracke Uber Produktionshallen bis hin
zu funfgeschossigen Burogebauden. Westlich angrenzend Uberwiegt zunédchst eine
zweigeschossige Bebauung mit ausgebautem Dachgeschoss bzw. ihr vergleichbare
Gebaudehdhen.

Richtung Innenstadt wirkt die an die Delitzscher StraBe angrenzende Bebauung auch durch
begleitende Einfriedungen geschlossener, wahrend sie Richtung Osten Uber weite Teile
zurtckgesetzt ist. Eine einheitliche Baugrenze ist nicht festzustellen. Zwischen neuerer
Bebauung und dem StraBenraum befinden sich teils grdéBere Stellplatzanlagen. Dariber
hinaus bestimmen groBflachige Werbeanlagen das Erscheinungsbild.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass sich aus der umgebenden Bebauung fur
den Standort keine eindeutigen Vorgaben hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung, der
Bauweise oder der Stellung der Gebaude auf dem Grundstiick herleiten lassen. Auch die
verwendeten Baumaterialien, Fassaden- und Dachgestaltung sowie die Farbgebung sind
sehr differenziert und Uberwiegend gewerblich gepragt.

5.3 Infrastruktur
5.3.1 Soziale Infrastruktur

Einrichtungen der sozialen Infrastruktur mit gesamtstadtischer oder (bergeordneter
Bedeutung sind im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes nicht angesiedelt.

Im weiteren Umkreis kann als Institution der 6ffentlichen Verwaltung das Landesamt fir
Umweltschutz in der Reideburger StraBe genannt werden. Schulen befinden sich
nordwestlich an der Delitzscher StraBe (Berufsschule) sowie 6stlich der Freiimfelder StraBe,
wo im Zentrum der Wohnerweiterung Halle-Ost auch eine Kirche, Bibliothek, Sporthalle und
Kindertagesstatten ihren Sitz haben.

Nérdlich des Plangebietes ist die Sportanlage des Post SV Halle mit Sportlerheim und
FuBballfeld ansé&ssig.

Dem Schokoladenmuseum innerhalb der Produktionsstéatte der Halloren Schokoladenfabrik
GmbH weiter dstlich kommt eine Ubergeordnete Bedeutung zu.

5.3.2 Verkehrsinfrastruktur und ErschlieBung
Individualverkehr

HaupterschlieBungsstraBen fir das Areal sind die Delitzscher StraBe in Ost-West- sowie die
GrenzstraBe und im weiteren Verlauf die HES in Nord-Sid-Richtung. Die Delitzscher StraBe
(L 165) bindet Halle-Ost an die gleichnamige Anschlussstelle der BAB 14 an und fihrt bis zu
dieser in Richtung Osten Uber die zu Halle (Saale) gehérenden Ortsteile Bischdorf und
Reideburg. Im Westen fiihrt sie zum Stadtzentrum. Der Ausbau im betroffenen Abschnitt ist
abgeschlossen.

In Nord-Sid-Richtung verteilt sich der Verkehr bislang Uber die zentrumsnahe Freiimfelder
StraBe, die GrenzstraBe und die Fiete-Schulze-StraBe/Otto-Stomps-StraBe. Geplant ist hier
der weitere Ausbau der &stlich davon verlaufenden Europachaussee (HES), die derzeit von
Sidden kommend an der Delitzscher StraBe endet. Sie soll dann bis zur B 100 fuhren.
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Die Europachaussee bindet die im Osten Halles vorhandenen Gewerbegebiete an die
Uberregionalen StraBen (B 91, B 6, B 100 und Uber diese an die BAB 14 und BAB 9) an und
entlastet darlber hinaus das Stadtzentrum vom Verkehr. Ca. 800 m sldlich des
Plangebietes befindet sich die Anbindung der GrenzstraBe an die Europachaussee.

Damit ist das Plangebiet sehr gut in das Ubergeordnete StraBennetz eingebunden.

Abb. 2 Ubersicht zur verkehrlichen Einbindung des Plangebietes
(Grundlage: Auszug aus dem Verkehrsgutachten)
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mm) bestehende Grundstiickszufahrten

In der gemanB Planfeststellung ausgebauten Delitzscher StraBBe verfligt die StraBenbahn tber
ein separates Gleisbett. Mit der bestehenden Zufahrt am westlichen Rand des Plangebietes
beginnt die Aufweitung fir eine gesonderte Rechtsabbiegespur in die GrenzstraBe. Kurz
nacheinander sind zwei Grundstickszufahrten in das Plangebiet ausgebildet, die westliche
diente auch als Zufahrt vormals gewerblich genutzter Flurstiicke. Im Randbereich der StraBe
befinden sich Fahrleitungsmasten. Die gegenuberliegende Fahrspur Richtung Zentrum ist im
Haltestellenbereich einstreifig.

Der Knoten Delitzscher StraBe/GrenzstraBe ist mit einer Lichtsignalanlage ausgestattet.

Die GrenzstraBe ist im Kreuzungsbereich mit der Delitzscher StraBe an das Plangebiet
angrenzend mit einem separaten Linksabbiegefahrstreifen insgesamt dreistreifig ausgebaut.
Die Aufweitung endet an der Zufahrt zum &stlich gelegenen Baumaschinenverleih (ehem.
Discounter), dem eine (provisorische) Zufahrt zum Plangebiet mit abgesenktem Bord
gegeniberliegt.
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Der folgende Abschnitt bis zum Knoten G1 (fur GrenzstraBe - Bezeichnung aus der
Planfeststellung) an der sldlichen Grenze des Plangebietes wird beidseitig von Grlnstreifen
begleitet.

Mit dem Knoten G1 beginnt Richtung Siden die Baustrecke des Gewerbegebiets-
anschlusses. Gegenlber dem Abzweig am suddstlichen Rand des Plangebietes befindet
sich eine Zufahrt zu den Flachen der Firmen ABB und Finsterwalder. Der Knoten verfligt
Uber keine gesonderten Abbiegespuren in der Grenzstral3e.

Die Anbindung am sldlichen Rand des Plangebietes dient der ergdnzenden rickwartigen
ErschlieBung angrenzender Gewerbefldchen und hat die Funktion einer Grundstiickszufahrt,
eine Widmung gemaB § 6 StrG LSA liegt dafur nicht vor, d.h. es handelt sich nicht um eine
offentliche Verkehrsflache. Sie wurde gegeniber der Planfeststellung auf dem privaten
Flurstick mit einem geringfligig groBeren Kurvenradius umgesetzt. Auswirkungen far die
Funktion ergeben sich aus dieser Anderung nicht.

FuB- und Radwege

Sowohl begleitend zur Delitzscher StraBe als auch zur GrenzstraBe verlduft ein FuB-
/Radweg. In der Delitzscher StraBe betragt die Breite des getrennten FuBB/Radweges auf
seiner Uberwiegenden Lange ca. 4,0 m und in der GrenzstraBe abschnittsweise ca. 3,5 m
und ca. 4,0 m.

Der Rad-/Gehweg an der GrenzstraBe wird durch den Radverkehr als Verbindung zwischen
Delitzscher StraBe und Europachaussee als Zweirichtungsradweg genutzt, der
benutzungspflichtig ist.

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr ist innerhalb der jeweiligen Grundsticke untergebracht. Weiter stdlich
finden sich begleitend zur GrenzstraBe einzelne Parkbuchten (fur LKW).

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet wird in der Delitzscher StraBe von der StraBenbahnlinie 7 der HAVAG mit
der unmittelbar angrenzenden Haltestelle GrenzstraBe tangiert. Die Haltestellen verfligen
uber Inselbahnsteige, die, in Fahrtrichtung gesehen, jeweils hinter dem Knotenpunkt liegen.
Richtung Zentrum sind es zwei Haltestellen bis zum Hauptbahnhof mit
Umsteigemdglichkeiten in andere Linien.

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

Bei den sudlich angrenzenden Gleisanlagen handelt es sich um ein Industriegleis, das auf
den Grundstiicken 6stlich angrenzender Betriebe endet.

5.3.3 Technische Infrastruktur
Abwasser/ Hallesche Wasser und Stadtwirtschaft GmbH (HWS)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist bereits abwasserseitig erschlossen. Zur
Ableitung von Schmutz- und/oder Niederschlagswasser ist die 6ffentliche Vorflut durch den
in der Delitzscher StraBe liegenden Mischwasserkanal DN 1200 sowie den in der
GrenzstraBe liegenden Mischwasserkanal DN 700 gegeben.

Derzeit bestehen drei Grundstiicksanschlusskanale.
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Trinkwasser/ HWS
Das Plangebiet ist trinkwasserseitig erschlossen.

In der GrenzstraBe liegt im angrenzenden Geh-/Radweg eine Trinkwasserleitung DN 400. An
diese ist auch das Eckgebaude GrenzstraBe Nr.54a im Plangebiet angeschlossen. Der
Anschluss ist derzeit getrennt. Eine weitere Leitung in der GrenzstraBe ist auBer Betrieb.

Hydranten befinden sich im auBersten Siden sowie im Kreuzungsbereich zu Delitzscher
StraBe. Bei deren gleichzeitiger Nutzung steht eine Léschwassermenge von >96 m3h zur
Verfigung.

Strom/ Energieversorgung Halle GmbH (EVH)

An der Grenze zum Plangebiet sind im Gehwegbereich Mittel- und Niederspannungskabel
der EVH verlegt, die an der Ecke Delitzscher StraBe/GrenzstraBe auch innerhalb des
Gebietes liegen. Im Nordwesten befindet sich auf dem Grundstick eine Trafostation
(Delitzscher StraBe 54).

Am &uBeren westlichen Rand des Plangebietes (Flurstick 33/51) verlaufen ebenfalls
Mittelspannungskabel zur Anbindung einer weiteren Trafostation auBerhalb des
Geltungsbereichs zur Versorgung rickwartiger Grundstlcke.

Zudem verlaufen in den angrenzenden StraBenrdumen Informationskabeltrassen der EVH.

StraBenbeleuchtung/ EVH

Kabelanlagen sowie Beleuchtungsmasten befinden sich im Randbereich der Delitzscher
StraBe und der GrenzstraBe, wobei die Masten in der Delitzscher StraBe anteilig innerhalb
des Plangebietes angeordnet sind. MaBnahmen seitens der SHS Energiedienste GmbH sind
nicht vorgesehen.

Gas/ EVH

Sowohl in der Delitzscher StraBe als auch in der GrenzstraBe verlaufen innerhalb der
6ffentlichen Verkehrsflachen Gashochdruckleitungen. Im Plangebiet befinden sich keine
Anlagen. Grundsatzlich ist eine Versorgung des Gebietes mit Erdgas mdglich.

Fernwédrme/ EVH

Fernwarmeversorgungsleitungen sind nicht vorhanden. Eine ErschlieBung ist mittel- und
langfristig nicht vorgesehen.

Telekommunikationsanlagen

Am Standort befinden sich Telekommunikationsanlagen der envia Mitteldeutsche Energie
AG (enviaM). Sie verlaufen im stdlichen Randbereich der Fahrbahn der Delitzscher StraBe
sowie Uber die nordwestliche Ecke des Plangebietes und queren von dort die GrenzstraBe.
Die Betriebsflihrung der Telekommunikationsanlagen erfolgt durch die envia TEL GmbH.
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5.4 Natur und Landschaft/natiirliche Gegebenheiten
5.4.1 Naturraumliche Einordung

GeméaB der Landschaftsgliederung fir das Land Sachsen-Anhalt [14] liegt Halle (Saale) 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 und dariiber hinaus im
gewerblich gepragten Stadtteil Halle-Ost seit langer Zeit deutlich Uberformt. Naturliche
Ausstattungselemente sind nicht mehr vorhanden. Im Zusammenhang mit der intensiven
baulichen Nutzung ist von einer sehr starken Uberpragung aller Schutzgiter auszugehen.

5.4.2 Pflanzen und Tiere

Wie bereits ausgefihrt, ist der Stadtteil Halle-Ost durch die gewerblichen Nutzungen stark
Uberpragt. Im Stadtteil sind nur wenige begrinte Flachen vorzufinden. Hervorzuheben sind
insbesondere die straBenbegleitenden Baume.

Der Geltungsbereich A hat sich, da Teile seit Jahren ungenutzt sind, sukzessiv entwickelt.
Das vorkommende Artenspekirum wird durch die vorangegangene Nutzung bestimmt. Es
haben sich keine schiitzenswerten Biotope entwickelt. Der Geltungsbereich B hingegen ist
noch groBflachig versiegelt und wurde bis vor Kurzem genutzt, so dass lediglich im
nordwestlichen Bereich eine Gehdlzflache entwickelt ist.

Schutzgebiete i. S. des Naturschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt sowie der EU-
Vogelschutzrichtlinie bzw. der FFH-Richtlinie werden nicht berthrt.

5.4.3 Klima/Luft

Klimatisch ist der Raum um 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 Verande-
rung der Luftzirkulation gekennzeichnet ist. Weiterhin sind die Schadstoffanteile in der Luft,
insbesondere in den StraBenrdaumen erhdht. Weitere Ausfihrungen sind dem Umweltbericht
(Pkt. 2.1) zu entnehmen.

5.4.4 Wasser

Innerhalb des Plangebietes (Geltungsbereich A und B) sind keine Oberflachengewasser
vorhanden.

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

5.4.5 Topografie

Das Gelande ist weitgehend eben und féllt dabei insgesamt leicht nach Siiden bzw. Osten
hin ab. Die einzelnen Héhenpunkte liegen zwischen 103 m tber NHN an der nordwestlichen
und 102 m dber NHN an der stdostlichen Zufahrt.

5.4.6 Boden/Baugrund/Altlasten

Im Geltungsbereich A steht kein natirlich gewachsener Boden mehr an. Weitere
Ausfuhrungen zu den Bodenfunktionen sind dem Umweltbericht (Pkt. 2.1) zu entnehmen.

Begr_Satzung_2016_06 Satzung 23. Juni 2016



Bebauungsplan Nr. 166 der Stadt Halle (Saale) ,Sondergebiet Baumarkt Delitzscher StraBe/GrenzstraBe* 26

Im westlichen bzw. sudwestlichen Umfeld erstreckte sich die Braunkohletiefbaugrube
Hallesche Grube bei Halle (1877 bis 1893). Es handelt sich um Bergbau ohne
Rechtsnachfolge.

Das Plangebiet (Geltungsbereich A) befindet sich auBerhalb der
Abschlussbetriebsplangrenzen der LMBV und wird nicht vom bergbaulich bedingten
Grundwasserwiederanstieg in deren Zustandigkeitsbereich beeinflusst.

Dem Landesamt fir Geologie und Bergwesen (LAGB) des Landes Sachsen-Anhalt liegen
keine Hinweise auf mdgliche Beeintrachtigungen durch Altbergbau vor. Ebenso sind vom
tieferen  Untergrund ausgehende, geologisch bedingte Beeintrachtigungen der
Gelandeoberflache im Plangebiet nicht zu erwarten. Erganzend wird darauf verwiesen, dass
der Geltungsbereich B innerhalb der Projekigrenzen des bergbaulich bedingten
Grundwasserwiederanstiegs der LMBV liegt.

Altlasten:

Der Altstandort Delitzscher StraBe 54 ist im ,Kataster schadlicher Bodenverédnderungen und
Altlasten, Verdachtsflachen und altlastverdachtiger Flachen® unter der Nummer 501076
erfasst. Die Erfassung erfolgte aufgrund langjahriger industriell/gewerblicher Nutzungen, u.a.
als Bauhof sowie fur die Kfz-Instandsetzung durch verschiedene Baufirmen. Fir den
Standort liegt eine historische Recherche vor [19].

Auch im Geltungsbereich B ist der Boden tberwiegend Uberpragt. Diese Flache wird nicht im
Altlastenkataster geflhrt.

5.4.7 Landschaftsbild/Erholung

Das Landschaftsbild in Halle-Ost (entlang der Delitzscher StraBe) wird Uberwiegend von
gewerblichen Bauwerken gepragt, die teils sehr massiv sind, durchsetzt von einzelnen
Wohngebauden und Brachflachen.

Eine naturbezogene Erholungsfunktion weisen weder das Plangebiet noch das unmittelbare
Umfeld auf. Die den Geltungsbereich A tangierende GrenzstraBe stellt den Hauptzugang
zum Erholungsraum Hufeisensee dar, der sich stdlich befindet.

5.5 Immissionen
5.5.1 Schallbelastungen

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind insbesondere die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berlcksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB).

Im vorliegenden Fall ist zu beachten, dass es sich um eine derzeit Gberwiegend ungenutzte
gewerbliche Brachflache innerhalb eines Gewerbegebietes handelt und nicht um eine
Neuplanung auf der ,griinen Wiese*.

Die schutzbedirftigen Nutzungen innerhalb dieses Areals (Wohnen, Kleingéarten) sind schon
seit Langem durch das gewerbliche Umfeld gepragt. Damit handelt es sich um eine
Gemengelage nach DIN 18005, Beiblatt 1 und TA Larm, Pkt. 6.7, die von daher nach diesen
Vorschriften zu beurteilen ist. Die Schallbelastungen im Ist-Zustand wurden im Rahmen der
vorliegenden schalltechnischen Untersuchung [5] ermittelt. Detaillierte Ausfihrungen hierzu
sind Pkt. 2.3.2 des Umweltberichts zu entnehmen.
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5.5.2 Sonstige Belastungen

Das Wohnen, das nur vereinzelt und untergeordnet, teilweise als Betriebswohnungen, im
Umfeld des Plangebietes vorhanden ist, ist von einer deutlichen Vorbelastung sowohl durch
den Verkehr auf den angrenzenden StraBen als auch durch gewerbliche Emissionen
gekennzeichnet. Es hat aufgrund der Lage im Gewerbegebiet keinen expliziten
Schutzanspruch.

Der § 50 Satz1 des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) fiihrt aus, dass bei
raumbedeutsamen Planungen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
einander so zuzuordnen sind, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren
Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie 96/82/EG in Betriebsbereichen
hervorgerufene Auswirkungen auf schutzbediirftige Gebiete soweit wie mdglich zu
vermeiden sind. Das heiB3t, zwischen den unter diese Richtlinie fallenden Betrieben
einerseits und Wohngebieten, 6ffentlich genutzten Geb&uden und Gebieten etc. sind
angemessene Absténde einzuhalten.

Zur Betrachtung der Auswirkungen schwerer Unfélle kann auf den Leitfaden der Kommission
fir Anlagensicherheit zu Empfehlungen fir Abstédnde zwischen Betriebsbereichen nach der
Stérfallverordnung und schutzwlrdigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung -
Umsetzung § 50 BImSchG (KAS-18) [23] sowie eine diesbezligliche Arbeitshilfe der
Fachkommission Stadtebau der Bundesministerkonferenz verwiesen werden [24].

Der Leitfaden gibt mit seinen, an der Seveso-lI-Richtlinie orientierten, vorsorgebezogenen
Erwagungen keine bindenden Absténde vor, stellt jedoch mit sog. ,Achtungsabstédnden” eine
Orientierungshilfe fur die Planung dar. Geféhrliche Stoffe werden in vier Abstandsklassen
zusammengefasst und daraus Abstandsempfehlungen zwischen 200 m (Klasse ), 500 m
(Klasse Il) bis zu 1.500 m (Klasse V) hergeleitet. Bei Einhaltung der Abstandsempfehlungen
sind die Belange des Storfallschutzes von der Planung in der Regel nicht betroffen.

Schutzbedurftige Gebiete im Sinne dieser Vorschrift sind Baugebiete sowohl zum
dauerhaften Aufenthalt von Menschen als auch 6ffentlich genutzte Gebaude und Anlagen mit
Publikumsverkehr oder auch wichtige Verkehrswege wie Autobahnen und Hauptverkehrs-
straBen.

Die Belange des Stérfallschutzes wurden fiir die vorliegende Planung wie folgt geprift.

In einem Baumarkt werden mit der Lagerung storfallrelevanter Stoffe die Schwellenwerte
gemaB BImSchG nicht Uberschritten, so dass es sich bei dem geplanten Vorhaben nicht um
einen Stoérfallbetrieb handelt.

Jedoch ist das geplante Vorhaben im Sinne der Seveso-llI-Richtlinie als schutzbedurftige
Nutzung zu betrachten.

Im weiteren Umfeld des Plangebietes verfligt die Finsterwalder Transport & Logistik GmbH
im Abstand von mindestens 370 m zum Plangebiet (ber eine Genehmigung nach
12. BImSchV (Grundpflichten) zur Lagerung stérfallrelevanter Stoffe. Fir dieses Lager
werden von der unteren Immissionsschutzbehérde unter Abwagung aller Kriterien
Achtungsabstande von 200 m empfohlen.

Der u.a. fur die Erweiterung des Unternehmens rechtskréftig vorliegende Bebauungsplan
Nr. 146 setzt Teilgebiete als (eingeschranktes) Industriegebiet fest, in denen entsprechende
Anlagen bauplanungsrechtlich ebenfalls zulassig sind. Hier wurde fir die Firma MIL
Mitteldeutsche Industrie-Logistik GmbH vom Landesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt am
12. Oktober 2015 ein Genehmigungsbescheid fur die Errichtung und den Betrieb eines
Gefahrstofflagers erteilt (AZ 402.4.8-4400/14/77), das den erweiterten Pflichten der
Storfallordnung  unterliegt. Die  einzulagernden  Stoffe ~ werden  von  den
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Immissionsschutzbehérden geman KAS-18 maximal in die Klasse Il eingestuft. Daraus ergibt
sich ein Achtungsabstand von 500 m. Das Plangebiet liegt auBerhalb dieses Radius'.

Damit kann festgestellt werden, dass der geplante Baumarkt auBerhalb der
Achtungsabstédnde nach Nr. 3.1 der KAS-18 liegt und dem Abstandsgebot des Art. 12
Seveso-lI-Richtlinie entsprochen wird.

6. Planungskonzept
6.1 Bebauungs- und Nutzungskonzept (gemaB § 1 BauNVO)

Innerhalb des Geltungsbereichs A des Plangebietes ist die Ansiedlung eines Bau- und
Gartenmarktes einschlieBlich Drive-In Baustoffhandel mit einer Verkaufsflache von
insgesamt ca. 9.800 m? beabsichtigt. Dazu wird im Bebauungsplan ein Sondergebiet fir
groBflachigen Einzelhandel gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt, dass die zulassige
Nutzungsart konkret bestimmt. In diesem Zusammenhang ist auch das zentrenrelevante
Randsortiment strikt zu begrenzen.

Mit den beabsichtigten Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung soll erreicht werden,
dass die Entwicklung im Plangebiet im Einklang mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept
der Stadt Halle (Saale) erfolgt.

Geplant ist ein Uberwiegend eingeschossiger, winkelférmiger Baukdrper mit einer Lange von
ca. 160 bzw. 130 m. FUr die Attika ist eine H6he von ca. 9 m Uber Gelande vorgesehen. Im
Zentrum befindet sich der Zugang zum Baumarkt, in den Seitenfligeln Baustoffhandel und
Gartenmarkt mit Warmhaus, Kalthaus und Freiflache. Dabei handelt es sich im Wesentlichen
um einen Prototyp fiir diese GréBenordnung.

Darauf aufbauend soll der Standort als Sondergebiet fir nicht zentrenrelevanten
groBflachigen Einzelhandel mit der Zweckbestimmung Bau- und Gartenmarkt und einer
oberen Grenze flr die zulassige Verkaufsflache festgesetzt werden.

Bei dem Bebauungsplan Nr. 166 handelt es sich nicht um einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan. Er bildet vielmehr den stadtebaulichen Rahmen fir die Ansiedlung eines
Bau- und Gartenmarktes innerhalb der untersuchten und in seinen Auswirkungen auf das
Umfeld bzw. die gesamte Stadt vertraglichen Grenzen. Insofern wird allgemein auf die
Ansiedlung eines groBflachigen Einzelhandelbetriebes mit entsprechenden Sortimenten und
Verkaufsflachen abgestellt.

Die Beschrankung auf einen Bau- bzw. Gartenmarkt ist aufgrund der unterschiedlichen
Auswirkungen grofBflachiger Einzelhandelsbetriebe auf die zentralen Versorgungsbereiche
der Stadt zwingend notwendig.

Flar Sondergebiete finden die Vorschriften der Abséatze 4 bis 10 des § 1 BauNVO zur
Feinsteuerung keine Anwendung, die Festsetzungen werden direkt nach § 11 BauNVO
getroffen.

6.2 Freiraum- und Griinkonzept

Das grunordnerische Konzept orientiert sich an den Ubergeordneten Leitbildern des
Landschaftsrahmen- sowie des Landschaftsplans:

- Erhalt und Neuschaffung zusammenhéngender Freiraum- und Grlnstrukturen und ihre
Anbindung an angrenzende lokale Raumstrukiuren im Hinblick auf eine Biotop-
vernetzung bzw. den Biotop- und Artenschutz,

- Minimierung der Belastung von Boden- und Grundwasserverhaltnissen,
- Erhaltung des klimatischen Regenerationspotentials.
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Durch den hohen Grad der Uberpragung des Plangebietes sowohl im Geltungsbereich A als
auch B sind die meisten naturrdumlichen Potentiale und Schutzgiter bereits nur noch sehr
eingeschrankt funktionstuchtig.

Im Flachennutzungsplan ist im Nordosten des Geltungsbereichs A eine Grinflache
dargestellt, mit dem Ziel, den Bestand zu sichern bzw. hier einen Park zu entwickeln. Parallel
zur Aufstellung des Bebauungsplans wird der Flachennutzungsplan jedoch angepasst.

Die Vorgaben aufgreifend, wird insbesondere eine Durchgriinung des Plangebietes
angestrebt. Die zu entwickelnden Grinflachen sind auch vor dem Hintergrund der
Kompensation von Eingriffen einzuordnen. Dabei sind auch vorhandene und geplante
Grlnstrukturen in den angrenzenden Gebieten zu beachten.

Entlang der Geltungsbereichsgrenze zur Delitzscher StraBe und zur GrenzstraBe sind in
Fortsetzung zu den vorhandenen grinen Raumkanten Baumpflanzungen vorgesehen.

Da die mit der Umsetzung des Bebauungsplans einhergehenden Eingriffe in Natur und
Landschaft nicht vollstdndig innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden kénnen, wird
zudem eine Ausgleichsflache (Geltungsbereich B) zugeordnet.

6.3 Verkehrskonzept
6.3.1 Motorisierter Individualverkehr

Fir die Anbindung des Plangebietes (Geltungsbereich A) an das angrenzende
Ubergeordnete StraBennetz sind jeweils zwei (untergeordnete) Ein- bzw. Ausfahrten von der
Delitzscher StraBe (beschrankt auf die Richtungsfahrbahn West-Ost) und die GrenzstraBe
vorgesehen, fir die die vorhandenen Grundstickszufahrten bzw. der Knotenpunkt G 1
(Planfeststellung GrenzstraBBe) genutzt werden kdnnen.

Dabei sind die dem Knotenpunkt Delitzscher StraBe/GrenzstraBe naher gelegenen
Anbindungen zur ErschlieBung des Kundenparkplatzes und die Zufahrten im Randbereich
des Plangebietes fur den Lieferverkehr, die Mitarbeiterstellplatze sowie den Drive-In-Bereich
des Baustoffhandels vorgesehen.

Nach Suden wird der Verkehr der GrenzstraBe Uber den Knoten 8 der Europachaussee
(HES) gefihrt und hier zur B6 und zur B91 (spater mit der Weiterflhrung der
Europachaussee bis zur B 100 ggf. auch Richtung Norden).

Die Verteilung in Ost-West-Richtung erfolgt tber die Delitzscher StraBe (Anschluss an die
BAB 14 Uber die Anschlussstelle Halle-Ost).

In einem begleitenden Gutachten zum Bebauungsplan [10] wurden die Leistungsfahigkeit
der geplanten Anbindungen an das Offentliche StraBennetz untersucht sowie die aus dem
Vorhaben resultierenden verkehrlichen Auswirkungen auf den kritischen benachbarten
Knotenpunkt eingeschatzt. Dabei kommt der Gutachter zu folgendem Ergebnis:

Von dem Plangebiet geht gegenwartig keinerlei Verkehr aus. Im Bereich des Knotenpunktes
Delitzscher StraBe/GrenzstraBe wird es in naher Zukunft zu einer Erhéhung der
Verkehrsbelastung kommen, die von der im Bau befindlichen Erweiterung eines
Logistikzentrums innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 146 stdéstlich des
Plangebietes hervorgerufen wird.

Weiterhin ist davon auszugehen, dass der Bau- und Gartenmarkt eréffnet werden soll, bevor
die Komplettierung der ,HaupterschlieBungsstraBe Gewerbegebiete Halle-Ost (HES)“ bis zur
B 100 realisiert ist. Damit missen die verkehrlichen Betrachtungen auf der Grundlage der
aktuellen Verkehrsbelastungen erganzt um die Quell- und Zielverkehre der Bebauungsplane
Nr. 146, Nr. 147 und Nr. 166 durchgefiihrt werden.
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Dem durch die Planung induzierten Verkehr wurden die Angaben des Investors aus
vergleichbaren Vorhaben unter Berlcksichtigung des Drive-In-Konzeptes sowie die
.Hinweise zur Schatzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen zu Grunde gelegt.
AuBerdem wurden die Lage im Stadtgebiet, die Anbindung an den OPNV und die
vorhandenen Radverkehrsanlagen bei der Verkehrsmittelwahl der Kunden und Beschaftigten
berlcksichtigt.

Mit den so zusammen gestellten Belastungsangaben erfolgte fir die geplante Kunden-
Anbindung an die GrenzstraBe sowie die Lichtsignalregelung am Knotenpunkt Delitzscher
StraBe/GrenzstraBe anhand der aus den Verkehrstechnischen Unterlagen Gbernommenen
Signalzeitenplane der Festzeitsteuerung eine Uberprifung der Verkehrsanlagen auf
Leistungsfahigkeit und hinsichtlich der Verkehrsqualitat.

Dabei ergab sich fir den Knotenpunkt Delitzscher StraBe/ GrenzstraBe, dass mit den aktuell
verfligbaren Festzeit-Signalprogrammen zu den verkehrlichen Spitzenstunden aufgrund der
langen Wartezeiten in den Zufahrten GrenzstraBe keine ausreichende Verkehrsqualitat
nachgewiesen werden kann. Mit einer Anpassung der zu den Spitzenstunden geschalteten
Signalzeitenplane und einer Anderung der Fahrstreifeneinteilung in der nérdlichen Zufahrt
werden hier deutliche Verbesserungen erreicht.

Am vorgesehenen Anbindepunkt des Kundenparkplatzes in der GrenzstraBe gegenliber dem
Grundstlicksanschluss einer Baumaschinenverleihfirma entsteht eine unsignalisierte
Kreuzung, fir die eine ausreichende Leistungsfahigkeit und Verkehrsqualitat erreicht wird.
Unter Beachtung des dort vorhandenen Zweirichtungsradweges ist auch an dieser stdlichen
Zufahrt die bauliche Herstellung eines kurzen separaten Linksabbiegestreifens erforderlich,
was zur Vermeidung von Behinderungen im sidlichen Knotenarm fiihrt. Die dazu benétigte
Flache liegt jedoch nicht innerhalb des Bebauungsplans Nr. 166.

Die vom Gutachter benannten Anderungen an allen Verkehrsanlagen stellen Vorschlage dar
und bedurfen einer entsprechenden verkehrsbehdrdlichen Anordnung.

In der vorliegenden verkehrsplanerischen und verkehrstechnischen Untersuchung wird
darauf hingewiesen, dass die gefuhrte Leistungsfahigkeitsberechnung nicht den Betrieb der
Zusatzeinrichtungen fir Blinde und Sehbehinderte nach der in der Stadt Halle (Saale)
gelbten Praxis bericksichtigt. Weil diese Zusatzeinrichtungen am Knotenpunkt Delitzscher
StraBe/GrenzstraBe aber nur auf Anforderung eingeschaltet werden und dort nur mit einem
sehr geringen Aufkommen von Blinden und Sehbehinderten zu rechnen ist, wird der
Leistungsfahigkeitsnachweis auch ohne Berlcksichtigung der bestehenden Blinden- und
Sehbehindertensignalisierung anerkannt bzw. bleibt diese unverandert. Fir einen nicht
vorhersehbaren Bedarfsfall besteht die Option, die Signalisierung im Rahmen der im
Zusammenhang mit der Checkliste ,Barrierefreie Gestaltung der Verkehrsanlagen®
vereinbarten Grundséatze der Signalregelung an die in der verkehrsplanerischen und
verkehrstechnischen Untersuchung verwendeten Einschaltzeiten zumindest anzundhern.
Dazu ist ein ausreichender Spielraum gegeben.

Im Gutachten nicht bertcksichtigt wurde ein mdégliches Verkehrsaufkommen von westlich
angrenzend derzeit brach gefallenen Hinterliegergrundsticken. Hier kann jedoch davon
ausgegangen werden, dass Bauvorhaben, auf die aus der Offentlichkeit hingewiesen wurde,
erst mittel- bis langfristig umgesetzt werden. Im Verkehrsgutachten erfolgte zudem eine
worst-case-Betrachtung, die u.a. auch den U{ber die GrenzstraBe zu erschlieBenden
Bebauungsplan Nr. 147, der sich erst in Aufstellung befindet, bertcksichtigt. Bis zu einem
Verkehrsaufkommen von den vg. Flachen wird sich die Situation nach Fertigstellung der
HES im Kreuzungsbereich Delitzscher StraBe/GrenzstraBe insgesamt jedoch entspannt
haben.

Beziiglich der gesicherten ErschlieBung bzw. ergénzend zu beriicksichtigender Uberfahrten
findet die Anbindung der westlich angrenzenden Flurstiicke durch entsprechende
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privatrechtliche Regelungen bzw. die Bestimmung von Geh- und Fahrrechten
Bericksichtigung.

6.3.2 FuBganger und Radverkehr

Fir den FuBgéanger- und Radverkehr kann unmittelbar an die angrenzenden Geh-/Radwege
angebunden werden. Zur sicheren FUhrung werden eine (geringflgige) Verbreiterung
entlang der Delitzscher StraBe zu Lasten des Plangebietes sowie die Anordnung einer
gesonderten Abbiegespur an der GrenzstaBe (ndrdliche Zufahrt zu den Kundenparkplatzen)
angestrebt. An der Ecke Delitzscher StraBe/GrenzstraBe ist ein direkter Zugang in
Zuordnung zur Ampelanlage vorgesehen, weitere Anbindungen erfolgen von der Delitzscher
bzw. der GrenzstraBe.

Innerhalb des Sondergebietes setzen sich die Zuwegungen Uber den Parkplatz bis zum
Eingangsbereich fort, dazu ist jedoch keine gesonderte Regelung im Bebauungsplan
erforderlich.

Gegenwartig stellen sich die zur Verfigung stehenden Verkehrsflachen fir den Rad- und
FuBgangerverkehr beengt dar. Daher sollte zwingend eine Verbreiterung des Rad- und
Gehweges erfolgen. Fir die Anbindung des Plangebietes an den 6ffentlichen Verkehrsraum
sollte auch in den knotennah gelegenen Zufahrten eine Trennung zwischen Kfz- und
FuBgéangerverkehr in Betracht gezogen werden. Um die bisherige Sicherheit fir Radfahrer
auch in Zukunft zu gewahrleisten, sind besonders im Bereich des doppellaufigen Radweges
an der GrenzstraBe bereits bei der baulichen Realisierung der Zufahrten entsprechende
MaBnahmen vorzusehen.

6.3.3 Ruhender Verkehr

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

»(1) Werden bauliche Anlagen errichtet, bei denen ein Zugangs- und Abgangsverkehr mit
Kraftfahrzeugen oder Fahrrddern zu erwarten ist, sind Stellpldtze fir Kraftfahrzeuge
(notwendige Stellpldtze) sowie Abstellplédtze fir Fahrrdder auf dem Baugrundstlick oder in
zumutbarer Entfernung davon auf einem geeigneten Grundsttick, dessen Nutzung fir diesen
Zweck Obffentlich-rechtlich gesichert ist, herzustellen, soweit dies durch eine ©o6rtliche
Bauvorschrift nach § 85 Abs. 1 Satz 4 bestimmt ist. ... "

Als Richtzahl fur groBflachige Einzelhandelsbetriebe auBerhalb von Kerngebieten werden in
Anlage 2 der Stellplatzsatzung der Stadt Halle (Saale) [15] 1 Stellplatz je 10 bis 20 m?
Verkaufsnutzflache genannt, was bei 9.800 m? Verkaufsflache zwischen 490 und 980
Stellplatzen entsprechen wirde. Eine derartige GrdéBenordnung ist fir das geplante
Vorhaben jedoch nicht relevant. Spezielle Regelungen fiir Baumarkte/Baustoffhandel gibt es
in der Satzung der Stadt Halle (Saale) nicht. Vergleiche lassen jedoch einen deutlich
geringeren Bedarf erwarten.

Nach dem aktuellen Planungsstand werden ca. 300 Stellpldtze fur Kunden sowie 20 fir
Mitarbeiter angeboten, was einem Durchschnitt von einem Kundenstellplatz auf knapp 33 m?2
Verkaufsflache entspricht. Neben den angebotenen Sortimenten sowie dem Drive-In-
Konzept stellt die gute Anbindung an den OPNV sowie die innenstadtnahe Lage einen
weiteren Faktor zur Reduzierung des Stellplatzbedarfs am Standort dar, da von einem
vergleichsweise héheren Anteil von nicht motorisierten Kunden ausgegangen werden kann.
Insofern werden die angebotenen Stellplatze als ausreichend angesehen.

Die Beurteilung des konkreten Stellplatznachweises zum Bauvorhaben erfolgt erst im
nachgelagerten Verfahren.
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Die lagemaBige Zuordnung einer Stellplatzanlage ist aus stadtebaulicher Sicht nicht
erforderlich. Auch im Ergebnis der Schalluntersuchungen ergeben sich diesbezlglich keine
Einschrankungen. Parkplatze sind daher innerhalb der gesamten Sondergebietsflache mit
Ausnahme der mit einem Pflanzgebot belegten Flache zulassig.

Die geplante Anbindung des Kundenparkplatzes in der GrenzstraBe ist als
Grundstiickszufahrt herzustellen. Somit liegen klare Regelungen der Vorfahrt gemaB § 10
StVO vor. Die Breite der Grundstickszufahrt muss ein gleichzeitiges Ein- und Ausfahren
des Kundenverkehrs erméglichen, um auch Behinderungen des flieBenden Verkehrs in der
GrenzstraBe auszuschlieBen.

Im Zugangsbereich sind darlber hinaus Fahrradstellplatze vorgesehen.

Nach der Richtlinie zur Gestaltung von Fahrradabstellanlagen in der Stadt Halle (Saale) [16]
ist fir Geschéftshauser mit geringem Besucherverkehr mit Fahrrad (wie Mébelhduser und
Baumarkte) 1 Fahrradabstellplatz je 200 m? Verkaufsflache erforderlich, was einer
Orientierung auf 49 Stellplatze entsprechen wirde.

Offentlicher Personennahverkehr

Die Anbindung an die unmittelbar angrenzenden Haltestellen des StraBenbahnnetzes in der
Delitzscher StraBe macht in Verbindung mit dem Lieferservice den Bau- und Gartenmarkt
auch fir nicht motorisierte Kunden interessant. Entsprechend ist mit einem vergleichsweise
hohen Anteil zu rechnen.

Eine Verlangerung der Fahrzeit fir den StraBenbahnverkehr durch die Umsetzung der
erforderlichen Anpassungs- und AusbaumaBnahmen kann ausgeschlossen werden.

Die in der verkehrsplanerischen und verkehrstechnischen Untersuchung ermittelten
erforderlichen Anpassungs- und AusbaumaBnahmen an der Infrastruktur o&ffentlicher
Verkehrsanlagen lassen keinen Einfluss auf die bestehende Bevorrechtigung der
StraBenbahn in der Signalisierung des sich nicht in einer Koordinierungsstrecke befindenden
Knotenpunkts Delitzscher StraBe/GrenzstraBe (z. B. Mindestfreigabezeiten abzubrechender
unvertraglicher Verkehrsstrome) erkennen.

6.4 Stadttechnische ErschlieBung

Das Plangebiet wird auch kinftig Uber das bestehende Netz erschlossen. Der von den
Versorgungstragern im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung Ubergebene Leitungsbestand
(Uberwiegend angrenzend) wurde nachrichtlich in die Planzeichnung Gbernommen (vgl. Pkt.
5.3.3).

6.4.1 Wasserversorgung

Die Trinkwasserbereitstellung erfolgt aus dem bestehenden Trinkwassernetz. Die
Trinkwasserversorgung des geplanten Baumarktes ist nach Angaben der HWS Uber einen
Hausanschluss mit Anbindung an die vorhandene Trinkwasserleitung DN 400 GGG in der
GrenzstraBBe zu realisieren. Die vorhandene Anschlussstelle des ehemaligen Eckgebaudes
GrenzstraBe 54a kann daftr genutzt werden.

Die Léschwasserversorgung hat unter Berticksichtigung der Geb&udekonstruktion und den
Festlegungen des DVGW Regelwerkes 405 Tabelle 2 zu erfolgen. Die Léschwasser-
bereitstellung fir den Grundschutz erfolgt aus dem Trinkwassernetz. Bei gleichzeitiger
Nutzung der Hydranten an der GrenzstraBe im Norden und Siiden des Plangebietes steht
eine Léschwassermenge von >96 m%h zur Verfligung.
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6.4.2 Entwasserung

Die Abwasserableitung erfolgt in die angrenzend verlaufenden Mischwasserkanale. Zur
abwassertechnischen Entsorgung sind die bereits vorhandenen drei Grundstiicksanschluss-
kanale auch weiterhin zu nutzen.

Das Schmutzwasser vom gesamten Gebiet kann ungedrosselt in die 6ffentliche Kanalisation
abgeleitet werden.

Niederschlagswasser soll gemaB § 65 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) weitgehend
ortsnah versickert bzw. verrieselt werden, wenn der Untergrund es zuldsst. Zur Beseitigung
ist gemaB § 79b Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt (WS LSA) vom 16. Marz 2011
(GVBI. S.492) in der zurzeit geltenden Fassung der Grundstlickseigentiimer verpflichtet,
soweit die Gemeinde nicht einen Anschluss an eine 6ffentliche Abwasseranlage und deren
Benutzung vorschreibt oder ein gesammeltes Fortleiten erforderlich ist, um eine
Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit zu verhiten.

Die HWS weist in ihrer Stellungnahme darauf hin, dass vom Plangebiet maximal 45 I/(s*ha)
Niederschlagswasser in das Kanalnetz abgeleitet werden dirfen. Dabei ist die Einleitmenge
in den Kanal DN 700 in der GrenzstraBe auf maximal 16 I/'s zu begrenzen. Der Kanal
DN 1200 in der Delitzscher StraBe kann das Niederschlagswasser vom Plangebiet unter
Berlcksichtigung der generellen Mengenschwelle vollumfanglich aufnehmen.

Eine Versickerung im Plangebiet ist aufgrund des Baugrundes grundsatzlich méglich, jedoch
aufgrund des Baugrundes eingeschrankt. Zudem ergibt sich aus der geplanten Nutzung ein
sehr hoher Versiegelungsgrad, so dass die verbleibenden Flachen nicht ausreichen werden,
das anfallende Niederschlagswasser vollstdndig aufzunehmen. Als MaBnahme zur
Verminderungen von Eingriffen in Natur und Landschaft wird daher im Bebauungsplan
festgesetzt, dass das auf den Stellplatzen anfallende Niederschlagswasser versickern soll.
Dazu sind die Stellplatze mit wasserdurchlassigen Belagen auszubilden (vgl. Festsetzung
4.1).

Sollte Niederschlagswasser in ein Gewasser (dazu zahlt auch Grundwasser) eingeleitet
werden, ist gemaB §§ 8 und 9 WHG eine wasserrechtliche Erlaubnis bzw. Bewilligung
erforderlich.

Das LAGB weist in seiner Stellungnahme darauf hin, dass unmittelbar stddéstlich und
sUdwestlich des Plangebietes abgeteufte Altbohrungen (Landesbohrdatenbank) im
Grundsticksbereich gering durchlassigen Geschiebemergel bis in eine Tiefe von ca. 10 m
nachweisen. In den darunter folgenden Sanden und Kiesen der Saalehauptterrasse ist mit
gespannten Grundwasserverhaltnissen zu rechnen.

Sollte die Errichtung von Anlagen zur Versickerung des Regenwassers geplant sein,
wird auf Grund der geologischen Situation empfohlen, durch entsprechende
standortkonkrete Untersuchungen die Versickerungsféhigkeit des Untergrundes unter
Beachtung des DWA-Regelwerkes A 138 (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur
Versickerung von Niederschlagswasser- vom April 2005) nachzuweisen.

Aufgrund der vorhergehenden Ausfihrungen wird mit dem Entwurf des Bebauungsplans von
einer Ruckhaltung auf dem Grundstick und einer zeitverzégerten Einleitung in das
Kanalnetz ausgegangen. Dazu soll innerhalb der sldlich festgesetzten Griinflache ein
Rickhaltebecken eingeordnet werden, ggf. ware erganzend auch ein unterirdischer
Staukanal innerhalb der Bauflache mdglich.

Die vorhandenen offentlichen trink- und abwassertechnischen Anlagen sind von jeder
Bebauung bzw. Bepflanzung (Einhaltung der entsprechenden Abstédnde von
Baumstandorten)  freizuhalten. Die  Mindestabstande in  Anlehnung an die
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Baumschutzsatzung der Stadt Halle (Saale) (4 x zu erwartender Stammumfang jedoch
mindestens 2,50 m) sind einzuhalten.

Far die eventuell erforderlich werdende trink- und abwassertechnische ErschlieBung der
rickwartigen Flachen an der Delitzscher StraBe (Flurstiicke 513, 34/45 und 34/46) sind im
Wegeflurstlick 33/51 entsprechende Trassen freizuhalten.

6.4.3 Energieversorgung
Elektrotechnik

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

Der im Umfeld vorhandene Anlagenbestand ist in das Bebauungskonzept einzubeziehen
bzw. zu sichern. Die zukunftige Versorgung ist im Rahmen der Planung konzeptionell
einzuordnen. Notwendige Abstimmungen kénnen im Rahmen der verschiedenen Planungen
erfolgen. Fir die Versorgung sind Anmeldungen/Beantragungen erforderlich.

Die vorhandenen Kabel dirfen nicht Uberbaut werden. Die Mindestabstdnde zu den
Mittelspannungskabeln sind laut Werknorm der EVH einzuhalten.

Sollten Oberflachenabsenkungen oder -belastungsanderungen notwendig werden, so sind
die Kabel tiefer bzw. umzuverlegen. Diese sind separat zu beantragen und kostenpflichtig.

Bei Baumpflanzungen sind die Baumschutzsatzung und die Zusatzvereinbarung zum
.Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" zwischen
der Stadt Halle (Saale) und der EVH GmbH zu beachten.

Beim Ausbau der westlichen StraBe zu den angrenzenden Nachbargrundstiicken fiir den
Lieferverkehr muss die Uberdeckung der Mittelspannungskabel durch Suchschachtung
festgestellt werden. Eine Mindestdeckung von 80 cm ist hier vorzusehen. Dies gilt auch far
die anderen Zufahrten zum Grundsttick.

Gas
Die Gasversorgung ist aus dem angrenzenden Leitungsnetz beabsichtigt.

StraBenbeleuchtung

Die bestehenden StraBenbeleuchtungsanlagen in der Delitzscher StraBe und der
GrenzstraBe sind in ihrer Funktion nicht zu beeintrachtigen. Notwendige Anderungen
insbesondere bei Herstellung der Grundstlickszufahrten sind bei der SHS Energiedienste
GmbH als Anlagenbetreiber zu beantragen. Die Stadtbeleuchtung Halle Service GmbH ist
rechtzeitig einzubeziehen.
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6.4.4 Telekommunikation
Das Plangebiet wird aus dem vorhandenen Netz telekommunikationstechnisch versorgt.

Die enviaM  weist darauf hin, dass unterirdische  Versorgungsanlagen/
Telekommunikationsanlagen einschlieBlich beidseitiger Schutzstreifen von 2,0 Metern Breite
grundsatzlich von Bepflanzungen, Anschittungen und Uberbauungen (z. B. L&ngslber-
bauung mit Borden) freizuhalten sind. Bei Anpflanzung hochstammiger Gehdlze ist ein
Mindestabstand zu Kabelanlagen von 2,5 m einzuhalten.

Die Planung sollte so an die vorhandenen Anlagen der enviaM angepasst werden, dass
UmverlegungsmaBnahmen entfallen. Werden durch BaumaBnahmen Anderungen bzw.
SicherungsmaBnahmen notwendig, sind diese zu beantragen. Die Kosten dafliir sind vom
Veranlasser zu Ubernehmen, soweit keine anderen Regelungen Anwendung finden. Dies
betrifft auch erforderliche Verédnderungen von Tiefenlagen bei Kabeltrassen.

6.4.5 Abfallentsorgung

Entsprechend Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWQG) sind die Erzeuger und Besitzer anfallender
Abfélle verpflichtet, diese den nach Landesrecht zur Entsorgung verpflichteten Personen
(6ffentlich-rechtliche Entsorgungstrager) zu (berlassen. Die Stadt Halle (Saale) ist als
offentlich-rechtlicher Entsorgungstréager verpflichtet, die in ihrem Gebiet andienpflichtigen
anfallenden Abfélle zur Beseitigung zu entsorgen.

Entsprechend der Abfallwirtschaftssatzung Halle (Saale) (AbfWS), § 6 Abs. 1 Anschluss- und
Benutzungszwang, ist ein Grundstlickseigentimer verpflichtet, sein Grundstlick an die
6ffentliche Abfallentsorgung anzuschlieBen. Uberdies missen die Mullstandplatze nach den
Anforderungen gemaB § 26 Abs. 7 Bereitstellung und Abfuhr der Abfallbehalter am
Abfuhrtag, Standplatze Anlage 3 der AbfWS Halle (Saale) geplant und errichtet werden.

Die Verkehrsflachen sind so zu planen und zu bemessen, dass eine StraBenfihrung
entsprechend den Vorgaben der DGUV Vorschrift 43 (bisher BGV C27) - Mullbeseitigung
moglich ist. Die DGUV Information 214-033 (bisher BGl 5104) ,Sicherheitstechnische
Anforderungen an StraBen und Fahrwege fir die Sammlung von Abféllen " mit den
einschlagigen Anforderungen an StraBen (Breiten, Durchfahrtshéhen, Wendeanlagen,
Tragfahigkeit) sollte Beachtung finden.

Bei der weiteren Planung und dem Bau der Millstandplatze ist die Hallesche Wasser und
Stadtwirtschaft GmbH, Abteilung Behélterentsorgung/Sperrmillentsorgung, einzubeziehen.
Erfolgt dies nicht, behalt sich die HWS vor, den Millstandplatz mit Absprache des
Fachbereichs Umwelt der Stadt Halle (Saale) nach der Abfallwirtschaftssatzung der Stadt
Halle (Saale) (AbfWS) baulich andern zu lassen.

6.5 Planungsalternativen

Als Planungsalternativen fir das Vorhaben kommen hinsichtlich des Standortes zunachst die
im  Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt ausgewiesenen Zentralen
Versorgungsbereiche sowie die Fachmarktagglomerationen/Sonderstandort in Frage.

Wenn auch die geplante Ansiedlung im halleschen Osten nicht innerhalb der im Konzept
daftr vorrangig empfohlenen Fachmarktagglomerationen/Sonderstandorte erfolgt, steht sie
dem Konzept doch nicht entgegen. Grundsatzlich ausgeschlossen werden groBflachige
Einzelhandelsbetriebe auch mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten nur innerhalb von
Gewerbegebieten, in denen bisher kein Einzelhandel angesiedelt ist. Das ist vorliegend nicht
der Fall.

Standortalternativen boten sich in diesem Zusammenhang nicht. Flr die Flache in der
Fachmarktagglomeration an der Leipziger Chaussee gab es andere Interessenten. Die
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Fachmarktagglomerationen Trotha und Gewerbegebiet Neustadt aber auch die an der
Leipziger Chaussee sind aufgrund der Standortrahmenbedingungen von Seiten des
vorgesehenen Baumarktbetreibers nicht geeignet.

Im Gutachten von Junker und Kruse aus dem Jahr 2010 wurde bezlglich der
Baumarktsortimente der gréBte Ansiedlungsspielraum festgestellt. Zu dem Zeitpunkt waren
die BetriebsschlieBungen der Baumarkte Praktiker, Max Bahr und Hela noch nicht erfolgt.
Die Standortanfrage von Hornbach war also ausgehend von den Ansiedlungsspielrdumen
positiv zu sehen und ist es noch.

Am Standort des HEP steht die Flache im hierfir ausgewiesenen Bereich nicht zur
Verfligung, da bereits eine weitere neue Ansiedlung im nicht zentrenrelevanten
Sortimentsbereich vorbereitet wird.

Die Fachmarktagglomerationen Trotha sowie Gewerbegebiet Neustadt sind aufgrund der
Standortrahmenbedingungen von Seiten des vorgesehenen Betreibers nicht geeignet, da
das Konzept stark auf Kleingewerbebetriebe ausgerichtet ist. Der Standort Delitzscher
StraBe dagegen weist im Umfeld diese wichtigen kleingewerblichen Strukturen auf, die von
der Ansiedlung profitieren kdnnen. Insbesondere der Drive-in-Bereich fir den Verkauf von
Baustoffen ist nicht nur fir den Endverbraucher, sondern auch flir gewerbliche Kunden
interessant. Daher ist er im Gegensatz zu den vg. Fachmarktagglomerationen sehr gut zur
Realisierung eines auf diese Kundengruppe zugeschnittenen Konzeptes geeignet.

Aus Sicht des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes handelt es sich um einen
Standortbereich, an dem bereits heute vereinzelt Einzelhandelbetriebe im nicht
zentrenrelevanten Sortimentsbereich anséssig sind (u.a. OBl Bau- und Gartenfachmarkt,
Fahrradfachgeschéaft). Durch die Ansiedlung eines weiteren Baumarktes im Gewerbegebiet
Halle-Ost kbénnte so ein qualifizierter Versorgungsstandort fir den Baumarktbereich im
Ostlichen Stadtgebiet von Halle (Saale) entstehen, ohne dass dabei schéadliche
Agglomerationen von Einzelhandelsbetrieben entstehen wirden.

Ein Bedarf ergibt sich u.a. im Rahmen der deutschlandweiten Neustrukturierung im
Baumarktsektor. Die Nachnutzung ehemaliger Standorte wéare zwar im Sinne einer
nachhaltigen stédtebaulichen Entwicklung wiinschenswert, jedoch als erheblicher Eingriff in
privatrechtliche Strukturen nicht mdéglich.

Das Kernsortiment von Baumarkten ist der nicht zentrenrelevanten Sortimentsgruppe
zuzuordnen, so dass mit der Ansiedlung keine Schwéchung der zentralen
Versorgungsbereiche in der Stadt verbunden ist. Die im Baumarktsortiment enthaltenen
zentrenrelevanten Randsortimente mussen jedoch durch Festsetzungen im Bebauungsplan
geregelt, d. h. begrenzt werden. Die vertragliche GrdéBenordnung wurde in dem das
Vorhaben begleitend erstellten Gutachten untersucht [7].

Aus stadtebaulicher Sicht schlieBt die Bebauung des Standorts eine Licke und flhrt eine
seit Langem vorhandene Brachflache einer neuen Nutzung zu.

Im Plangebiet sind zahlreiche Vorbelastungen zu verzeichnen. Insbesondere ist im Hinblick
auf Standortalternativen die groBflachige anthropogene Uberpragung zu nennen. Zudem ist
die Flache bereits erschlossen und anteilig noch versiegelt. Damit ist sie fir eine bauliche
Nutzung im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden besonders geeignet.

Der Standort ist sehr gut an das Ubergeordnete StraBennetz angebunden. Er bietet durch
seine innenstadtnahe Lage und die Einbindung in das Netz des OPNV eine besondere
Attraktivitat in Form kurzer Wege. Die Ansiedlung soll dazu beitragen, Einzelhandelsbetriebe
mit insbesondere nicht zentrenrelevanten Sortimenten nicht mehr in Gberwiegend auf Pkw-
Kunden orientierten Lagen, sondern in stadtebaulich integrierten Lagen des Oberzentrums
Halle (Saale) anzusiedeln.

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurde der Hinweis gegeben, dass mit einer Uberplanung des
Standortes fir Einzelhandel eine wertvolle gewerbliche Bauflache verloren gehen wirde. Der
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Standort liegt jedoch bereits seit vielen Jahren Uberwiegend brach und eine gewerbliche
Nachnutzung konnte nicht gefunden werden. Auch unter diesem Gesichtspunkt ist seine
weitere Vorhaltung zu sehen.

Die Planung nimmt ca. 2 % der Flache des Bebauungsplangebietes Nr. 155 ,Gewerbegebiet
Halle-Ost* ein. Mit ihrem speziellen Angebot unterstitzt das Vorhaben zudem die im Osten
von Halle (Saale) ansassigen Gewerbebetriebe. Fiir besonders emittierende Betriebe kommt
der Standort aufgrund umgebender Nutzungen nicht in Frage. Da das betreffende Areal im
rechtskraftigen FNP bisher anteilig als gemischte Bauflache dargestellt ist, wie angrenzende
Flachen an der Delitzscher StraBe auch, ist der Emissionsgrad von Betrieben bereits jetzt
eingeschrankt.

Hinsichtlich der Planinhalte bestiinde fir den Standort grundséatzlich die Alternative einer
gewerblichen  Nutzung. Baumérkte kénnten (im Ausnahmefall) als atypische
Einzelhandelsbetriebe auch in Gewerbegebieten zugelassen werden. Die Entwicklung einer
gemischten Bauflache, wie im rechtskraftigen Flachennutzungsplan entlang der Delitzscher
StraBe dargestellt, ist nicht zu empfehlen. Gegen die weitere Etablierung einer anteiligen
Wohnnutzung sprechen die deutlichen Vorbelastungen aus dem Umfeld sowie die von der
Stadt verfolgten Planungsziele.

Beide Festsetzungen wirden somit nicht die Zulassungsvoraussetzungen fur das geplante
Vorhaben auch in Verbindung mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Halle
(Saale) erftllen.

Inhaltlich bestinde im Bebauungsplan dartber hinaus die Mdoglichkeit, lediglich ein
Sondergebiet fir einen Bau- und Gartenmarkt festzusetzen, ohne weiterfliihrende
Regelungen zur Obergrenze der Verkaufsfliche wund die strikte Begrenzung
zentrenrelevanter Randsortimente zu treffen. Dies wiederum wirde Ansiedlungen zulassen,
die sich negativ auf die Zentren der Stadt und die Nahversorgung der Bevdlkerung
auswirken kénnten.

7. Ergebnisse der Beteiligungen

Mit dem Vorentwurf erfolgte die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit durch Auslegung
der Planung vom 8. Juli 2015 bis 10. August 2015. In diesem Rahmen wurden keine
Hinweise geduBert. Zur o6ffentlichen Auslegung des Entwurfs vom 21. April 2016 bis zum
24. Mai 2016 wurden zwei Stellungnahmen abgegeben, von denen eine in die Abwagung
eigestellt wurde.

Jeweils parallel erfolgte die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange (TOB). Zum Entwurf gab es keine Hinweise zu neuen Sachverhalten, (iberwiegend
wurde der Planung zugestimmt. Einwadnde wurden insbesondere zu folgenden Belangen
vorgebracht:

In der Stellungnahme der obersten Landesentwicklungsbehérde (Referat 44 des MLV) zum
Vorentwurf wurde die Planung abgelehnt, da sie den Entwicklungszielen des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes der Stadt Halle (Saale) entgegensteht und nicht mit den
Erfordernissen der Raumordnung vereinbar ist. Im Ergebnis einer Beratung wurde festgelegt,
dass sich die Stadt in der Begriindung ausreichend mit den Zielen Z 47 und Z 48 des LEP-
LSA 2010 auseinanderzusetzen hat und das Einzelhandels- und Zentrenkonzept zwingend
fortzuschreiben ist.

Die Auseinandersetzung mit den Zielen der Raumordnung wurde erganzt bzw. vertieft (vgl.
dazu Pkt. 4.1.1). Es wird nachgewiesen, dass das Vorhaben den landesplanerischen
Vorgaben nicht entgegensteht.
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Auch wenn die geplante Ansiedlung nicht innerhalb der im Konzept vorrangig empfohlenen
Fachmarktagglomerationen/Sonderstandorte erfolgt, steht sie dem Konzept nicht entgegen.
Zu dieser Problematik wird zudem auf die gutachterliche Prifung und die Ausflihrungen
insbesondere unter Pkt. 4.1.6 und 6.5 der Begriindung verwiesen.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept soll beginnend 2016 fortgeschrieben werden.

Die untere Landesplanungsbehdrde sowie die Regionale Planungsgemeinschaft Halle haben
keine Einwande erhoben.

Die IHK begruBt in ihren Stellungnahmen zwar die Ansiedlung eines weiteren Baumarktes in
der Stadt Halle (Saale) ausdrtcklich, tragt jedoch den konkreten Standort nicht mit, da er
dem stadtischen Einzelhandelskonzept widerspricht. Mit der Umsetzung der Planung gehen
weitere Flachen verloren, die fir eine gewerblich/industrielle Entwicklung geeignet sind.
Dartber hinaus werden mit der Ansiedlung einer schutzbedlrftigen Nutzung
Einschrankungen fir die ansassigen Betriebe (hier besonders mit Bezug auf Stérfallanlagen
gem. BImSchG) beflrchtet. Verwiesen wird in diesem Zusammenhang auch auf einen
Zielkonflikt zum Bebauungsplan Nr. 155 ,Gewerbebestandsgebiet Halle-Ost® fir die
umgebenden Flachen. Weitere Hinweis beziehen sich auf die hohe Verkehrsbelastung im
Kreuzungsbereich und die Notwendigkeit der Einschréankung zentrenrelevanter Sortimente.

Mit Bezug auf die Hinweise der IHK, die mit Beibehaltung des Standortes Uberwiegend keine
Beriicksichtigung fanden, wurde die Begrindung zundchst zum Entwurf und vertiefend zur
Satzungsfassung zu den entsprechenden Inhalten erganzt.

Darliber hinaus wurden im Rahmen der Beteiligung der TOB Anregungen zu folgenden
Belangen geauBert:

Zur VerkehrserschlieBung (einschlieBlich Sicherheit) und zu dem Erfordernis, Anderungen im
angrenzenden Kreuzungsbereich vorzunehmen, gab es Hinweise zur Umsetzung der
Planung, die in die Begriindung aufgenommen wurden.

Weiter wurde auf die Vergabe von Férdermitteln fir den Ausbau der angrenzenden StraBen
hingewiesen. Die Belange des Fordermittelgebers der InvestitionsmaBnahmen befinden sich
zum Teil in der Prifung. Berthrt wird hauptsachlich das F&rderprojekt
HaupterschlieBungsstraBe HES 3b2.

Seitens der Ver- und Entsorger wurden Unterlagen zum Leitungsbestand sowie zu
Anschlussmdglichkeiten Ubergeben. Im Ergebnis der Begrenzung zur Einleitung von
Niederschlagswasser in die Kanalisation sowie des Hinweises auf die geringe
Versickerungsféhigkeit der anstehenden Béden wurde im Entwurf des Bebauungsplans eine
Rickhaltung im Plangebiet vorgesehen. Zum Entwurf gab es Zustimmung sowie seitens der
HWS eine Konkretisierung der Stellungnahme.

Der Hinweis der Polizeidirektion, dass es sich bei dem Plangebiet um eine
Kampfmittelverdachtsflache handelt, wurde Gbernommen. Weiter wird in der Stellungnahme
ausgefihrt, dass bereits mit der Planung sicherzustellen ist, dass die Radfahrer auf dem
doppellaufigen Radweg im Bereich der geplanten Zufahrt GrenzstraBe kinftig nicht
gefahrdet werden.

Die LMBV wies im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung auf Grundstiicke im Geltungsbereich
hin, fir die ein unterzeichneter Kaufvertrag vorliegt sowie ein auf diesen Grundstliicken
eingetragenes Wegerecht. Diese Hinweise fanden bereits im Vorentwurf Berlcksichtigung.
Auswirkungen des angrenzenden Altbergbaus sind fur die Planung auch nach Aussage des
LAGB nicht zu erwarten.

Im Rahmen der Auslegung des Entwurfs vorgebrachte Einwénde bezogen sich insbesondere
auf folgende Sachverhalte:
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Im Rahmen der zur Offenlage des Entwurfs vorgebrachten Einwdnde wird zuné&chst
angefuhrt, dass ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb als Fremdkorper die homogene
Gebietsstruktur zerstéren und damit ansassige Industrie- und Gewerbebetriebe in ihrer
kinftigen Entwicklung beeintrachtigen wirde.

Festzustellen ist dazu, dass innerhalb des Gewerbegebietes entlang der Delitzscher StraBe
bereits auch groBflachige Einzelhandelsbetriebe, kulturelle, soziale und sportliche
Einrichtungen anséssig sind, die mit einem erhdéhten Publikumsverkehr verbunden sind.
Zudem finden sich im Gebiet neben vereinzelten Wohnnutzungen auch verschiedene
Kleingartenanlagen, die mit ihrem Schutzanspruch die Emissionen von Betrieben bereits
jetzt einschrénken. Von einem homogenen Industrie- und Gewerbegebiet kann demnach
insgesamt nicht ausgegangen werden. Dies wird auch durch die Darstellung einer
gemischten Bauflache entlang der Delitzscher StraBe im rechtswirksamen FNP belegt, die
gleichberechtigt zum Gewerbe eine Wohnnutzung zulasst.

Zudem werden Baumarkte wegen ihres Stérgrades in der Regel nicht im Umfeld von
stéorempfindlichen Nutzungen eingeordnet. Sie kénnen zudem aufgrund ihres Sortimentes
eine besondere VerknlUpfung zu den ansassigen Handwerks- und Gewerbebetrieben
aufweisen.

Weiter wird die Beflrchtung ge&uBert, dass durch das Heranricken eines erhdhten
Publikumsverkehrs an ein vorhandenes Gefahrstofflager mit potenziellen Abwehranspriichen
ggaf. Einschréankungen fir genehmigte und noch geplante Nutzungen entstehen kénnten. Die
vorliegende Planung setzt sich mit den angrenzend genehmigten Stérfallanlagen
auseinander und kommt zu dem Ergebnis, dass einzuhaltende Achtungsabstande nicht
unterschritten werden (vgl. dazu Pkt. 5.5.2). Weder die Obere noch die Untere
Immissionsschutzbehérde haben diesbezligliche Einwande zur Aufstellung des
Bebauungsplans vorgebracht.

Bezliglich eines beflrchteten Zielkonfliktes zum umgebenden Bebauungsplan Nr. 155 wird
auf die vorstehenden Ausfihrungen sowie Pkt. 4.2 der Begriindung verwiesen.

Des Weiteren wird in der Stellungnahme die bereits bestehende Uberlastung der Kreuzung
Delitzscher StraBe/GrenzstraBe angeflhrt. Mit dem zuséatzlichen Verkehr wirden sich die
Probleme weiter erhdhen, der Verkehrsfluss wirde u. a. durch unzureichenden Stauraum
auch auf der GrenzstraBe zunehmend behindert. Durch lange Wartezeiten wirden nicht nur
erhebliche finanzielle Schaden fur die auf den Lieferverkehr angewiesenen Firmen, sondern
auch erhéhte Umweltbelastungen entstehen. Aufgrund der bekannten Problematik wurde zur
Bauleitplanung ein Verkehrsgutachten erstellt, welches die Auswirkungen der Planung auf
das angrenzende StraBennetz untersucht. Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass das
Vorhaben mit einer geanderten Lichtsignalsteuerung sowie weiteren
verkehrsorganisatorischen MaBnahmen in einer ausreichenden Verkehrsqualitdt umgesetzt
werden kann.

Angezweifelt wird in der Stellungnahme auch, dass im Gebiet noch ausreichende
Larmkontingente fur die Entwicklung eines Baumarktes zur Verflgung stehen. Dieser
Sachverhalt wurde ebenfalls bereits berlcksichtigt. Die schalltechnischen Untersuchungen
zum Vorhaben bauen darauf auf, dass die Flache Bestandteil der Schallkontingentierung des
Gewerbegebietes Halle-Ost ist. In diesem Rahmen wurden unter Berilcksichtigung der
bestehenden Vorbelastungen im Gebiet sowie aus angrenzenden Bebauungsplanen
maximale Emissionskontingente fir die Bebauungsplanflachen ermittelt und sodann
nachgewiesen, dass diese Emissionskontingente beim Betrieb eines Baumarktes
eingehalten werden kdnnen (vgl. dazu Pkt. 2.3.2 Umweltbericht).

Weiter wird ausgefiihrt, dass kein Bedarf fir einen Baumarkt insbesondere an dieser Stelle
erkennbar ist. Dagegen kommt das Auswirkungsgutachten der GMA zu dem Ergebnis, dass
im Baumarktbereich vor dem Hintergrund des vorhandenen Kaufkraftpotenzials lediglich ein
unterdurchschnittliches Angebot im Baustoff und Gartenbereich vorhanden ist. So stehen
Umsatzleistungen in den Kernsortimenten von Bau- und Gartenmarkten mit Baustoff Drive-In
von rd. 86,9 Mio. Euro einer projektrelevanten Kaufkraft in Halle (Saale) von rd. 134,8 Mio.

Begr_Satzung_2016_06 Satzung 23. Juni 2016



Bebauungsplan Nr. 166 der Stadt Halle (Saale) ,Sondergebiet Baumarkt Delitzscher StraBe/GrenzstraBe* 40

Euro gegenUlber, was einer Zentralitét von rund 64 bis 65 % entspricht. Die dem Gutachten
der GMA zugrundeliegende Erhebung der Wettbewerbssituation in Halle bestatigt somit die
Aussagen des dem Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zugrundeliegenden Gutachtens
von Junker und Kruse aus dem Jahr 2010, das fir den Bau-, Garten- und Baustoffbereich
eine Zentralitat von rd. 73 % ausweist. Das Gutachten aus dem Jahr 2010 hatte sich auch
mit den absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdumen unter der Voraussetzung von
verbesserten Kaufkraftbindungsquoten beschéftigt, wobei es Aspekte der demographischen
Entwicklung und der Kaufkraftentwicklung bericksichtigt hat. Obwohl in dem Gutachten noch
von einem Einwohnerriickgang sowohl in der Stadt als auch im Umland ausgegangen wurde,
was sich in der Realitat fir die Stadt Halle (Saale) nicht bestatigt hat, kam es zu dem
Ergebnis, dass die Branche Baumarkisortimente den quantitativ = gréBten
Entwicklungsspielraum aufweist, und dieses noch vor den SchlieBungen der Praktiker- und
Max-Bahr-Baumarkte sowie des Hela-Baumarktes. Somit kann davon ausgegangen werden,
dass ein Bedarf fir mindestens einen weiteren Baumarkt im Stadtgebiet von Halle besteht.
Zum Standort wird auf die Ausfihrungen unter Pkt. 6.5 der Begriindung verwiesen.

Der abschlieBende Einwand, dass die ErschlieBung Uber das westlich im Plangebiet
gelegene Wegeflurstiick bisher in keiner Weise gesichert ist, wurde Uber privatrechtliche
Regelungen ausgeraumt.

8. Begrindung der Festsetzungen

Im Folgenden werden die textlichen wund zeichnerischen Festsetzungen des
Bebauungsplans, die zu den betreffenden Planinhalten getroffen worden sind, im Einzelnen
begriindet. Sie beziehen sich auf die im § 9 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) aufgefiihrten
festsetzungsféhigen Inhalte des Bebauungsplans in Verbindung mit den entsprechenden
Regelungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

8.1 Art, MaB und Umfang der Nutzungen
8.1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Innerhalb des Plangebietes wird zeichnerisch ein Sonstiges Sondergebiet fir einen
groBflachigen Einzelhandelsbetrieb nach § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Es umfasst den
gesamten Geltungsbereich A mit allen fiir das Vorhaben Uberplanten Flachen.

Dartiber hinaus kénnen zur gezielten Steuerung des Einzelhandels im Bebauungsplan
insbesondere festgelegt werden:

¢ die Branche des Betriebes

e die zulassigen Sortimente

¢ die maximale Gesamtverkaufsflache des Betriebes sowie

¢ die jeweiligen maximalen Verkaufsflachen fir die einzelnen zulédssigen Sortimente
Diese Regelungen sind stadtebaulich zu begriinden (§ 1 Abs. 6 BauGB).

Dabei muss den Anforderungen des Abwagungsgebotes entsprochen werden, bei dem
sowohl die Interessen der Grundstlickseigentiimer/Betreiber als auch der Kommune und
Nachbargemeinden zu bertcksichtigen sind. [17]

Aufbauend auf den unter Punkt 4.1.6 erlauterten Zielstellungen des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes der Stadt Halle (Saale) sowie den Ergebnissen der Auswirkungsanalyse
des geplanten Vorhabens [7] werden im Bebauungsplan Nr. 166 die folgenden
Festsetzungen getroffen.
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TF 1.1 Innerhalb  des  Sondergebietes  groBflachiger  Einzelhandel —mit  der
Zweckbestimmung Bau- und Gartenmarkt ist ein Bau- und Gartenmarkt mit dem
fur diese Mérkte typischen, nicht zentrenrelevanten Kernsortiment und mit einer
Verkaufsfldche von insgesamt maximal 9.800 m? zuldssig. Dabei darf der Anteil
der Verkaufsfldche des Gartenmarktes maximal 2.500 m? betragen.

TF1.2 Zentrenrelevante Randsortimente sind nur in den nachfolgend aufgefihrten
Sortimenten der Halleschen Sortimentsliste und in den jeweils aufgefihrten
maximalen Verkaufsflachen (VK) zuldssig:

Topfpflanzen/Zimmerpflanzen/Blumentépfe und Vasen 400 m? VK
Zeitungen/Zeitschriften 20 m? VK
Heimtextilien (Bett-, Haus- u. Tischwésche, Gardinen) 100 m? VK

Wohneinrichtungsartikel (Wohnaccessoires
wie Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen, Kerzenstdnder) 150 m? VK

Bekleidung 70 m? VK

Grundlage ist die Hallesche Sortimentsliste in der Fassung des Beschlusses des
Stadtrates vom 30.10.2015 zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Beschluss
Nr. V/2013/11902) der Stadt Halle (Saale).

Die Hallesche Sortimentsliste wird in der Festsetzung nicht wiedergegeben. Sie wird jedoch
als Grundlage angefuhrt.

Hallesche Sortimentsliste

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Back- und Fleischwaren

Drogeriewaren, Parfimerie- und Kosmetikartikel

Getranke

Nahrungs- und Genussmittel

pharmazeutische Artikel, Reformwaren

Schnittblumen

Topfpflanzen (Zimmerpflanzen)/Blumentdpfe und Vasen (Indoor)
Zeitungen/Zeitschriften

Zentrenrelevante Sortimente

Kinderwagen

Bastelzubehr, Kinstlerartikel Kunstgewerbe/Bilder/Bilderrahmen

gﬁg}eﬁ%n.?omré or Lederwaren/Taschen/Koffer/Regenschirme
Biicher 9 Musikinstrumente und Zubehor

Optik, Augenoptik

Papier, Blrobedarf, Schreibwaren
Sammlerbriefmarken und -miinzen
Sanitatsbedarf

Blromaschinen

Computer und Zubehér
ElektrogroBgeréate (weiBe Ware wie
Kihlschrank, Herd, Waschmaschine)

Elektrokleingeréte (elektr. Kiichen- und Schuhe
Haushaltsgerate) Spielwaren
Foto 9 Sportartikel/ -gerate (ohne SportgroBgerate)

, Sportbekleidung
Geschenkartikel

. Sportschuhe
Glas/Porzellan/Keramik o R
. Telekommunikation und Zubehor
Handarbeitsbedarf/Kurzwaren/Meterware/Wolle
Uhren/Schmuck
Haushaltswaren . R
. o . . Unterhaltungselektronik und Zubehor

Heimtextilien (Bett-, Haus- u. Tischwésche, o . . .
Gardinen) Wohneinrichtungsartikel (Wohnaccessoires wie

Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen,
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Horgeréte Kerzenstander)

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Angler- und Jagdartikel

Bauelemente, Baustoffe

Bettwaren / Matratzen

Bodenbeléage, Teppiche (Auslegware)

Boote und Zubehér

Campingartikel (ohne Bekleidung und Schuhe)
Eisenwaren / Beschlage
Elektroinstallationsmaterial

Kamine / Kacheldfen

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor
Lampen, Leuchten, Leuchtmittel

Maschinen / Werkzeuge

Mobel

Pflanzen / Samen (Beet- und Gartenpflanzen)
Rollladen / Markisen

Erotikartikel SportgroBgeréte
Fahrréder und technisches Zubehér Sanitarartikel
Tapeten

Farben / Lacke
Fliesen
Gartenartikel und -gerate

Teppiche (Einzelware)
Zoologische Artikel, lebende Tiere

Gegenstand des stadtebaulichen Konzeptes der Stadt zur gezielten und geordneten
Entwicklung des Einzelhandels ist die Sicherung einer hierarchisch angelegten
Versorgungsstruktur mit einer Aufgabenteilung der Einzelhandelsstandorte. Auch der nicht
zentrenrelevante Einzelhandel soll zum Erreichen des Zielsystems raumlich gelenkt werden.
Dafir bieten sich neben den stadtebaulich-funktionalen Zentren insbesondere bestehende
Agglomerationen und Sonderstandorte nicht zentrenrelevanter Einzelhandelsangebote an
(siehe dazu Punkt 4.1.6).

Mit dem Bebauungsplan muss daher sichergestellt werden, dass durch die Ansiedlung
sowohl bei den nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten des Marktes als auch bei den
zentrenrelevanten Randsortimenten keine  Beeintrachtigungen  der  zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt zu erwarten sind.

Daher wurde fur den konkreten Fall gutachterlich geprift, welche mdglichen
versorgungsstrukturellen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen von dem
Vorhaben ausgehen kdénnen. Dieser Untersuchung wurden konkrete Sortimente und
Verkaufsflachen des Anbieters zu Grunde gelegt. Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis,
dass insbesondere die im Gutachten untersuchten zentrenrelevanten Randsortimente auf die
jeweils betrachtete GréBenordnung zu beschranken sind [7].

Entsprechend erfolgt im Bebauungsplan Nr. 166 eine detaillierte Festsetzung zur
Zulassigkeit von zentrenrelevanten Randsortimenten mit Bezug auf das jeweilige Sortiment
und die GréBe der Verkaufsflache. Grundlage bildet die Hallesche Sortimentsliste. Alle
dbrigen, nicht benannten zentrenrelevanten Sortimente sind am Standort nicht zulassig.

Nur so kann eine unvertragliche Aufweitung der zentrenrelevanten Sortimente fir die Zukunft
ausgeschlossen und sichergestellt werden, dass durch die Umsetzung des Vorhabens auch
perspektivisch keine Beeintrachtigungen der zentralen Versorgungsbereiche und
Versorgungsstrukturen der Stadt Halle (Saale) ausgel6st werden.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen untersetzen die im Einzelhandels- und Zentren-
konzept formulierte stadtebauliche Zielvorstellung des Erhalts und der Starkung der
oberzentralen Funktion von Halle.

Das Ziel der Steuerung besteht nicht darin, durch Restriktionen den Wettbewerb einzu-
schrénken, sondern dem Standort Halle (Saale) insgesamt zu einer gréBeren Attraktivitat zu
verhelfen und damit eine gesamtstadtvertragliche Entwicklung des Einzelhandels zu
ermdglichen.

Die vorstehenden Festsetzungen dienen somit der Starkung der zentralen Versorgungs-
bereiche insgesamt durch gezielte raumliche Steuerung und Konzentration des Einzel-
handels und Vermeidung neuer Verkaufsflachen mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten, die diese Zentren beeintrachtigen.
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Mit den vorstehenden Festsetzungen wird sichergestellt, dass von der Entwicklung des
Standortes keine schadlichen Auswirkungen auf das im Einzelhandels- und Zentrenkonzept
herausgearbeitete hierarchische Zentrengeflige verbunden sind.

TF 1.3 Zuldssig sind des Weiteren mobile Markt- und Imbissstédnde.

Mit den Festsetzungen 1.3 soll im Plangebiet die Zulassung von mobilen Markt- bzw.
Imbissstdnden ermdéglicht werden. Sie stellen innerhalb des Sondergebietes keine
Nebennutzung dar und sind daher fUr ihre Zuldssigkeit gesondert festzusetzen. lhr Betrieb
steht jedoch inhaltlich im Zusammenhang mit dem des Bau- und Gartenmarktes.

GemaB § 14 BauNVO sind auBer den in den §§ 2 bis 13 BauNVO genannten Anlagen auch
Nebenanlagen und Einrichtungen zulassig, die dem Nutzungszweck des Gebietes dienen
und seiner Eigenart nicht widersprechen. Diese Regelung trifft auch fir sonstige
Sondergebiete nach § 11 BauNVO zu. Nebenanlagen sind dem primaren Nutzungszweck
zu- und untergeordnet. Im vorliegenden Fall sind das beispielsweise Werbeanlagen an den
Stéatten der Leistung, Unterstellméglichkeiten fir Einkaufswagen, Einfriedungen, Masten oder
auch Anlagen zur Ver- und Entsorgung.

Stellplatze sind nach § 12 BauNVO in allen Baugebieten zuldssig. Sie werden daher
ebenfalls nicht gesondert in der Festsetzung angefuhrt.

TF 1.4 Die gesamte Schallemission des Betriebes einschlieBlich der zugehdrigen
Stellpldtze darf die Emissionskontingente Lgx nach DIN 45691 von 60 dB(A) tags
bzw. 45 dB(A) nachts je m? Grundstiicksfldche nicht liberschreiten. Die Dauer von
Tag- und Nachtzeit richtet sich nach DIN 18005-1 in der jeweils glltigen Fassung.
Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691 (Ausgabe Dezember 2006),
Abschnitt 5.

Die auf die konkrete Situation am Standort zugeschnittene und auf der Grundlage des
vorliegenden Gutachtens getroffene Festsetzung zur Einschréankung der Schallemissionen
dient dazu, die berechtigten Schutzanspriiche der stérempfindlichen Nutzungen auBerhalb
des Plangebietes Nr. 166 zu gewahrleisten.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird dies dadurch erreicht, dass fir das Plangebiet
zuldssige Maximalpegel fir zu erzeugende Gerausche je Quadratmeter Grundstiicksflache
festgesetzt werden. Dabei wird ein Emissionskontingent Lgx nach DIN 45691 festgelegt,
welches das logarithmische MaB fir die von einer flachenhaften Schallquelle je
Flacheneinheit abgestrahlte Schallleistung ist (Pkt. 3.7 DIN 18005, Teil I, Juli 2002).

Die Festsetzung ist erforderlich, da durch den Betrieb des Baumarktes Schallimmissionen zu
erwarten sind und sich im Umfeld schutzwirdige Nutzungen befinden.

Durch die Festsetzung 1.3 wird sichergestellt, dass im Bereich der schutzbedrftigen
Nutzungen die Immissionsrichtwerte (IRW) sowohl tags als auch nachts an allen
Immissionspunkten eingehalten werden. Sie steht im Zusammenhang mit der
schalltechnischen Kontingentierung fir das gesamte Gewerbegebiet Halle-Ost.

Da der § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO als Erméachtigungsgrundlage nur fir Baugebiete nach §§ 2
bis 9 BauNVO qgilt, sind fir Sondergebiete nach § 11 BauNVO konkrete Regelungen zur
Nutzungsart innerhalb der Gebietsfestsetzung zu treffen. Das betrifft auch die Festsetzung
eines Emissionskontingentes.

Die Beschreibung der Berechnungsmethodik und der Nachweis der Einhaltung der
Gerauschkontingente erfolgen neben den Gutachten auch unter Pkit. 2.3.2 des
Umweltberichts.

Seitens der Immissionsschutzbehérden gibt es zu diesem Verfahren keine Einwande. Die
untere Behorde weist darauf hin, dass im Falle gerauschrelevanter Abweichungen von den
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Ansatzen des Bebauungsplans im Rahmen der weiteren Planung/Umsetzung Nachberech-
nungen bzw. eine weitere Schalluntersuchung notwendig werden kénnen.

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

Das MaB der baulichen Nutzung nach § 16 BauNVO wird in der vorliegenden Planung durch
die Grundflachenzahl und die Héhe der baulichen Anlagen hinreichend bestimmt. Dabei wird
zunachst festgesetzt, dass die in der Nutzungsschablone angegebenen Werte als
Obergrenze gelten (TF 2.1).

Grundflachenzahl

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

Die zulassige Obergrenze fir die Grundflachenzahl in sonstigen Sondergebieten liegt laut
§ 17 BauNVO bei 0,8.

Es liegt im Ermessen der Gemeinde, die GRZ mit 0,8 festzusetzen und damit eine dichte
Bebauung der Grundsticke und demzufolge auch einen hohen Versiegelungsgrad zu
ermdglichen.

Mit der festgesetzten GRZ von 0,8 wird hier die obere Grenze fir das MafB der baulichen
Nutzung, die in § 17 Abs. 1 BauNVO vorgesehen ist, voll ausgeschépft. Eine optimale
Ausnutzung der Flache ist mdglich. Damit wird auch dem grundsatzlich hohen
Stellplatzbedarf der geplanten Nutzung Rechnung getragen.

Die verbleibende Grinflache im Siden des Gebietes wird als Flache mit der Bindung fir
Bepflanzungen innerhalb der Bauflache festgesetzt und ist damit ebenfalls Bestandteil der
Grundsticksflache. Sie kann bei der anteiligen Ermittlung der GRZ in Ansatz gebracht
werden.

Der hohe Versiegelungsgrad, der durch die Festsetzung entstehen kann, geht Uber die
angetroffene Bestandssituation hinaus. Die Zunahme ergibt sich hauptséchlich aus der
Uberbauung der seit langerem rlickgebauten Flachen im Nordosten des Plangebietes.

Der Festsetzung stehen keine offentlichen Belange entgegen. Negative stadtebauliche
Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Im gesamtstadtischen Kontext bedeutet dies eine Konzentration der Bebauung an dafir
geeigneten innerstadtischen Standorten sowie eine wirtschaftliche Ausnutzung der
vorhandenen Infrastruktur und damit auch eine nachhaltige Stadtentwicklung.

Hoéhe baulicher Anlagen

Die Festsetzung maximaler baulicher Héhen sichert eine H&henbegrenzung fir die im
Plangebiet zuldssige Bebauung unter Berlcksichtigung der umgebenden Bebauung und der
flr das festgesetzte Vorhaben Ublichen Baukdrper.

TF2.2 Die maximal zuldssige Hbhe der baulichen Anlagen wird durch die Angabe in
Metern (dber Normalhéhennull festgesetzt, die in der aufgedruckten
Nutzungsschablone angegeben ist.

Dariiber hinaus sind technische Anlagen (wie Schornsteine, Be- und
Entliftungsanlagen, Telekommunikationsanlagen) sowie Werbeanlagen an der
Stétte der Leistung bis zu einer maximalen Héhe von 121 m . NHN zuldssig.

Begr_Satzung_2016_06 Satzung 23. Juni 2016



Bebauungsplan Nr. 166 der Stadt Halle (Saale) ,Sondergebiet Baumarkt Delitzscher StraBe/GrenzstraBe* 45

Die Hohe baulicher Anlagen wird als HéchstmaB festgesetzt. Die Festsetzung der HOhen
erfolgt mit Bezug auf Normalhéhennull (NHN).

Die Zufahrt zum Plangebiet an der Delitzscher StraBBe, an der sich auch die auBerhalb am
nachsten gelegene Bebauung befindet, liegt bei ca. 1083 m Uber NHN. Das Gelénde ist
weitgehend eben. Die fiir das Plangebiet festgesetzte Oberkante von 115 m Uber NHN
ermdglicht Gebaudehdhen bis 12 m Uber anstehendem Gelédnde und lasst damit mit Bezug
auf das konkrete Vorhaben noch einen ausreichenden Handlungsspielraum.

Davon abweichend kbénnen die fir bauliche Anlagen festgesetzten H&hen durch
untergeordnete Bauteile wie Schornsteine, Anlagen flir die Be- und Entliftung sowie
Telekommunikationsanlagen Uberschritten werden, da diese Anlagen in der Regel
funktionsbedingt die Gebaudeoberkante Uberschreiten, jedoch weniger raumwirksam sind.

Typische Nebenanlagen von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben sind ebenfalls
Werbeanlagen beispielsweise in Form eines Pylonen. Um die gewlnschte Wirkung zu
erzielen, ist eine angemessene HoOhe erforderlich, die Uber die angrenzende Bebauung
hinausgeht und eine entsprechende AuBenwirkung erzielt. Mit Bezug auf angrenzende
Anlagen sowie die Lage im Kreuzungsbereich zweier HauptstraBen wird eine Uberschreitung
der zulassigen Gebaudehéhe um 50%, d. h eine maximale Oberkante von 18 m Uber
Gelande bzw. 121 m Uber NHN als ausreichend und angemessen angesehen, um auch
Werbung einen groBen Spielraum zu geben.

8.1.3 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Flr das Plangebiet wird eine von der offenen Bebauung abweichende Bauweise festgesetzt.
Das begrindet sich neben dem Vorhaben selbst in der angrenzenden Struktur, die
Uberwiegend von Einzelgebduden mit seitlichem Grenzabstand, jedoch mit Langen von teils
weit Uber 50 m gepragt ist.

Ausgehend von dem derzeit geplanten Gebaude mit Seitenlangen von jeweils deutlich tber
100 m als Prototyp, lasst sich dieses nicht einer offenen Bauweise zuordnen, die
Gebéaudelangen Uber 50 m ausschlieBt. Dagegen wirde eine geschlossene Bauweise mit
Errichtung der Geb&ude auf der seitlichen Grundstiicksgrenze weder dem Vorhaben noch
der stadtebaulichen Situation entsprechen.

Der § 22 Abs. 4 BauNVO bietet die Mdglichkeit, eine von der offenen und geschlossenen
Bauweise abweichende Bauweise festzusetzen. Dies erfolgt folgendermafen:

TF 3 In der abweichenden Bauweise sind Gebdudeldngen von mehr als 50 m zuléssig.
Im Ubrigen gilt die offene Bauweise.

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

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

Die zeichnerische Festsetzung der Uberbaubaren und damit auch der nicht Gberbaubaren
Grundsticksflache regelt nicht das MaB, sondern die Verteilung der baulichen Nutzung auf
den Grundstiicken. Erfolgt keine Festsetzung, ist der gesamte Teil des im Bauland liegenden
Grundstlckes Uberbaubar. Um dies zu verhindern, wurde die Uberbaubare Grundstlcks-
flache nach § 23 Abs. 1 BauNVO mittels Baugrenze bestimmt, das heiBt, diese Baugrenze
darf von Gebauden nicht Uberschritten werden.

Die Baugrenze umschlieBt die Uberbaubare Grundsticksflache und definiert diese damit
zweifelsfrei. Sie ist, sofern sie nicht entlang einer Flurstlicksgrenze verlauft, entsprechend
vermaft.
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Die festgesetzte Baugrenze soll der kinftigen Ansiedlung jedoch noch ein ausreichendes
MaB an Flexibilitdt gewéhrleisten. Festgesetzt wird daher ein winkelférmiges Baufenster, das
dem geplanten Baumarkityp entspricht. Es lasst einen Puffer zu auch fir groBzlgigere
Uberdachungen bzw. Verschiebungen. Allerdings wird die Lage so bestimmt, dass sich die
Stellplatzanlage zur Kreuzung hin orientiert, die Anbindung an die bestehenden Zufahrten
gewahrleistet wird sowie im Stden eine zusammenhangende Grinflache erhalten bleibt.

Je nach Ausbildung des Gebaudes kénnen innerhalb des Baufeldes auch Stellplatze
angeordnet werden.

Um raumwirksame Anpflanzungen entlang der angrenzenden StraBenrdume zu
ermbglichen, wird ein Mindestabstand von 7 m zur Grundstlicksgrenze entlang der
Delitzscher StraBe bzw. der GrenzstraBe nicht unterschritten. Zu der im Stiden festgesetzten
Flache fir ein Pflanzgebot werden 10 m Abstand eingehalten, die gleichzeitig die
erganzende Zufahrt bertcksichtigen.

Zum westlichen Flurstlick 33/51 weist die Baugrenze ebenfalls einen Abstand von 3 m auf.
Damit wird die Baugrenze zu den Grundstlicken anderer Eigentiimer zurlickgesetzt um mit
der Planung bereits deren Belange zu berlcksichtigen bzw. die Eintragung von Baulasten zu
vermeiden.

Die Tiefe der Abstandsflachen betragt nach § 6 Abs. 5 Bauordnung des Landes Sachsen-
Anhalt (BauO LSA) 0,4 H, mindestens jedoch 3 m.

Die Notwendigkeit, im Allgemeinen zulassige Nebenanlagen und Stellplédtze sowie bauliche
Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuléssig sind, auBerhalb der mittels
Baugrenze festgesetzten Uberbaubaren Flachen auszuschlieBen, besteht aus
stadtebaulicher Sicht innerhalb des Plangebietes nicht. So sind auBer den Stellplatzen u. a.
Anlagen zur Werbung, zur Unterstellung von Einkaufswagen, Einfriedungen etc. auch
auBerhalb der Baugrenze zul&ssig.

Die vorgenannten Festsetzungen werden im Sinne einer gréBtmaoglichen Flexibilitat
getroffen. Die Regelungen der BauO LSA werden von den Festsetzungen des
Bebauungsplans nicht berGhrt (Einhaltung von Abstandsflachen zu Nachbargrundsticken
etc., vgl. auch § 29 Abs. 2 BauGB).

8.1.5 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die mit der Planfeststellung HES ausgebaute Anbindung an die GrenzstraBe im Sidosten
des Plangebietes (Knotenpunkt G1) wird in ihrem realisierten Verlauf einschlieBlich der
Randbereiche (Bdschungen) als private Verkehrsflache festgesetzt. Sie ist nicht &ffentlich
gewidmet.

Am Westrand des Plangebietes wird zur Anbindung an die Delitzscher StraBe fir das
Flurstick 33/51 der Flur 7 der Gemarkung Halle innerhalb des Sondergebietes ein Geh-,
Fahr und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger der angrenzenden Flurstiicke eingetragen
(vgl. Pkt. 8.1.8) und somit der Ist-Zustand im Bebauungsplan gesichert.

Der die vorgenannten Zufahrten in der Ortlichkeit verbindende Weg stellt eine ehemalige
Umfahrung dar und erméglicht zudem die Anfahrt weiterer (in der Vergangenheit) gewerblich
genutzter Grundstiicke. Hier soll im stdwestlichen Bereich kiinftig eine Verlagerung auf die
mit dem Baumarkt neu zu schaffende VerkehrserschlieBung erfolgen, deren Lage im
Bebauungsplanentwurf jedoch noch nicht n&her bestimmt werden konnte. Mit der
Satzungsfassung wird sie auf Grundlage einer bereits vorliegenden ErschlieBungsplanung
lagemaBig bestimmt und ebenfalls mit einem Geh- und Fahrrecht versehen.

Eine Grunddienstbarkeit stellt die Belastung eines Grundstlicks zugunsten des Eigentiimers
eines anderen Grundstlicks u.a. in der Weise dar, dass dieser das dienende Grundstlick in
einzelnen Beziehungen nutzen kann (Beispiel: Wege-, Uberfahrts- oder Leitungsrechte).
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Zur Verbreiterung des Rad-/Gehweges entlang der Delitzscher StraBe wird innerhalb des
Plangebietes ein Streifen von bis zu 1 m Breite als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.
Das anschlieBende Grundstick im Kreuzungsbereich gehért nicht mehr zum
Geltungsbereich des Bebauungsplans. Daher endet die Festsetzung an dieser Stelle. Das
bedeutet jedoch nicht, dass die Aufweitung im Kreuzungsbereich nicht weiterfiihrt werden
kann. Dies ist nach erfolgtem Rickbau des Gebaudes innerhalb der o&ffentlichen
Verkehrsflache (kommunales Flurstiick) méglich.

Abb. 3 vergrdBerter Auszug aus der Planzeichnung (unmaBstablich)

L St;: "@; Ll —
—) = alenbel - u —
- = euchtung Delizscr

Im Bebauungsplan werden angrenzend an den Kreuzungsbereich Delitzscher
StraBe/GrenzstraBe Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt.

Sie folgten im Entwurf des Bebauungsplans zunachst dem Verkehrsgutachten [10] und
umfassten alle Flachen auBerhalb der bestehenden Zufahrten. Mit der Satzungsfassung
wurde das Ein- und Ausfahrverbot auf den unmittelbaren Kreuzungsbereich beschrankt und
entsprechend vermabBt. Dies erfolgte vor dem folgenden Hintergrund:

Im Rahmen der Ausfihrungsplanung kann, wie sich zwischenzeitlich gezeigt hat,
maoglicherweise insbesondere die Parkplatzeinfahrt von der Delitzscher StraB8e im Sinne des
Verkehrsflusses und der Verkehrssicherheit in ihrer Lage gegenlber den bisherigen
Planungen optimiert werden. Fir den Verkehrsablauf auf der einstreifigen freien Strecke der
stdlichen Richtungsfahrbahn der Delitzscher StraBe stellt es sich ggf. als glinstiger dar, die
Einfahrt in das Grundstick vollstdndig in den Rechtsabbiegefahrstreifen der
Knotenpunktzufahrt zu verschieben. Daher wird auf die strikte Festsetzung der Ein- bzw.
Ausfahrten im Plan zugunsten einer flexibleren Lésung verzichtet. Ein direktes Ein- und
Ausfahrverbot wird nur noch fir den direkten Kreuzungsbereich der Delitzscher StraBe mit
der GrenzstraBe festgesetzt. Konkrete Regelungen bleiben der Umsetzung des Vorhabens
bzw. der Ausfihrungsplanung in Abstimmung mit dem StraBenbaulasttréger, in diesem Falle
der Stadt Halle (Saale) selbst, vorbehalten. Damit gibt der Bebauungsplan den stadtebaulich
vertretbaren bzw. zwingenden Rahmen vor. Diese Anderung hat keine Auswirkungen auf
Dritte.

Vom zusatzlichen Geh- und Fahrrecht sind allein die beteiligten privaten
Grundstucksbesitzer berthrt, aus deren Abstimmung sich dieses Geh- und Fahrrecht ergab.
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Weitere Regelungen innerhalb des Plangebietes sind nicht erforderlich.

Zur Sicherheit der Radfahrer auf den angrenzenden straBenbegleitenden Radwegen wird auf
eine entsprechende bauliche Ausbildung in den Zufahrtsbereichen verwiesen.

Die Stellplatze kdénnen in Abhangigkeit von der Anordnung des Baukdrpers beliebig
innerhalb des Baugebietes platziert werden, die Flachen sind insgesamt ausreichend
dimensioniert um die notwendigen Stellplatze auf dem Grundstiick unterzubringen.

Hinsichtlich einer Durchgrinung der Stellplatzanlagen wird eine die gesamte Anlage
umfassende textliche Festsetzung getroffen (siehe dazu Pkt. 8.1.6 der Begriindung).

8.1.6 Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die sich durch die private Zufahrt am Knoten G1 ergebende Splitterflache im Stdosten des
Geltungsbereichs A wird zeichnerisch als private Grinflache festgesetzt. Die private
Granflache erflillt an der GrenzstraBe die Funktion der Unterbrechung und Auflockerung der
sonst dort vorhandenen und geplanten massiven Bausubstanz. Die Flache kann damit zwar
nicht fur die Ermittlung der GRZ herangezogen werden, reduziert dafiir aber den intern
erforderlichen Ausgleich.

8.1.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zur Umsetzung des grinordnerischen Leitbildes werden im Bebauungsplan Festsetzungen
getroffen. Diese dienen einerseits der Verminderung von erheblichen Beeintrachtigungen
und andererseits dem Ausgleich von Eingriffen.

TF 4.1  Stellpldtze sind mit wasserdurchldssigen Beldgen mit einem Abflussbeiwert kleiner
oder gleich 0,6 zu befestigen.

Bei dieser MaBBnahme handelt es sich um eine MinderungsmafBnahme, die der Vermeidung
von groBflachigen Versiegelungen der Stellplatze dient und damit dem Schutz des Wasser-
haushalts. Das im Bereich der genannten Stellplatze anfallende Oberflachenwasser soll
soweit moglich auf dem Parkplatz versickern. Es wird somit wieder dem Wasserhaushalt
zugefuhrt.

TF 4.2  AusgleichsmaBnahme

Dem Sondergebiet ist auf folgenden Flurstiicken eine AusgleichsmalBnahme
zugeordnet:

Gemarkung Halle, Flur 7, Flurstiicke 423 und 471

Innerhalb dieser Flurstiicke sind mindestens 7.200 m? versiegelte Fldche sowie
Gebdudereste vollstdndig zu berdumen und zu entsiegeln. Das Abbruchmaterial
ist fachgerecht zu entsorgen. Die Fldche ist anschlieBend der Sukzession zu
Uberlassen.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans sind Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden,
die innerhalb des Bebauungsplans nicht ausgeglichen werden. Da es sich um einen bereits
stark vorgepragten Standort handelt, wurden in ein grinordnerisches Konzept vorrangig
Flachen eingebunden, die erhaltenswerte Grinstrukturen aufweisen. Mit weiteren
MaBnahmen konnte eine Minimierung des Eingriffs erzielt werden. Dennoch verbleibt im
Ergebnis der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ein Defizit. Dieses wird an einer anderen
Stelle als am Ort des Eingriffs im Geltungsbereich B als AusgleichsmaBnahme ausgeglichen.
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Da sich diese Flache im Ubergang zum freien Landschaftsraum befindet und als
Ausgleichsflache entwickelt werden soll, sind Versiegelungen einschlieBlich noch
vorhandener Gebaude im fir den Ausgleich notwendigen Umfang zuriickzubauen. Das
Abbruchmaterial ist zu entsorgen. Um eine naturnahe Sukzession zu ermdglichen, sollte auf
eine Mutterbodenandeckung und eine Initialansaat verzichtet werden. Im Umfeld der Flache
sind artenreiche Vegetationsbestande vorhanden, so dass durch Samenanflug zeitnah eine
Besiedlung zu verzeichnen sein wird.

Eine lagemaBige Zuordnung der sich aus der Bilanzierung ergebenden FlachengrdBe erfolgt
nicht. Die zeichnerische Festsetzung umfasst die gesamten Flurstiicke und erlaubt damit der
konkreten Umsetzung noch einen ausreichenden Handlungsspielraum.

8.1.8 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die im Plangebiet im westlichen Randbereich innerhalb des Flurstiicks 33/51 vorhandene
Zufahrt, innerhalb der auch Leitungen verlaufen und die in ihrer Lage zukUnftig sowohl fir das
Plangebiet als auch fir die angrenzenden Flurstiicke genutzt werden soll und somit gesichert
werden muss, wurde mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger bzw.
Betreiber versehen. Auf die Ausfihrungen unter Pkt. 5.1 zu den Eigentumsverhaltnissen sowie
8.1.5 wird verwiesen.

Mit der Satzung wird die geplante Zufahrt im Sliden ebenfalls in der Planzeichnung durch ein
Geh- und Fahrrecht zugunsten der westlich an das Plangebiet angrenzenden Flurstiicke
bestimmt, welches die kiinftige ErschlieBung im stdlichen Bereich von der GrenzstraBe aus
sichert. Die lagemaBige Zuordnung war aufgrund der zu diesem Zeitpunkt vorliegenden
Planungen sowie der privatrechtlich getroffenen Vereinbarungen maéglich.

Damit verfligen die im Sudwesten angrenzenden Grundstiicke, die nicht an o6ffentlichen
Verkehrsflachen liegen, auch kinftig im Falle ihrer erneuten gewerblichen Nutzung Uber eine
leistungsfahige zweiseitige Anbindung.

Hierzu ist erganzend Folgendes zu erlautern:

Die Festsetzung ist méglich zugunsten der Allgemeinheit, eines ErschlieBungstréagers oder
eines beschrankten Personenkreises.

Der Begunstigte ist bei der Festsetzung zu nennen. Eine namentliche Benennung ist nicht
erforderlich. BegUnstigter kann auch der jeweilige Eigentimer eines bestimmten Grund-
stlicks sein. Im Bebauungsplan muss auch nicht festgesetzt werden, ob die Nutzung des
Geh-, Fahr- und Leitungsrechts 6ffentlich oder privat erfolgen soll.

Da es sich im vorliegenden Fall anteilig sowohl um eine Zufahrt als auch um Ver- und
Entsorgungsleitungen handelt, erfolgt die Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zugunsten der Anlieger bzw. Betreiber als Beglnstigten.

Durch die Festsetzung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr eine
Inanspruchnahme der Flachen geschaffen. Die Flachen werden auch vor widersprechenden
Nutzungen geschitzt; die Festsetzung hindert den Eigentimer, das Grundstick in einer
Weise zu nutzen (z. B. durch Errichtung von baulichen Anlagen oder Stellplatzen), die die
Auslibung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts behindern oder unméglich machen wiirden.

Der Bebauungsplan schafft allerdings lediglich die Voraussetzungen firr die Eintragung in
das Grundbuch oder Baulastenverzeichnis. Die Begulnstigten haben fir die entsprechende
Eintragung bzw. Leitungssicherung selbst Sorge zu tragen. Das Geh-, Fahr-, und
Leitungsrecht setzt o6ffentlich-rechtlich den lIst-Zustand der bestehenden rlckwartigen
ErschlieBung fest.
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Die Festsetzung im Bebauungsplan erfolgt zeichnerisch durch Verwendung des Plan-
zeichens nach Nr. 15.5 der Anlage zur Planzeichenverordnung. Im Bereich von
Einmindungen wurde sie generalisiert.

8.1.9 Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Im Bebauungsplan werden griinordnerische MaBnahmen getroffen, die in erster Linie dem
Ausgleich dienen.

TF 5.1 Die in der Planzeichnung festgesetzten Baumpflanzungen sind mit einem
Pflanzabstand der Bdume untereinander von 10,0 m auszufiihren. Abweichungen
von max. 2,0 m sind fur Leitungsfihrungen zuldssig.

Die MindestgréBe der offenen Baumscheiben betrdgt 6,0 m? die Mindestbreite
2,0 m und der durchwurzelbare Raum 12,0 m3.

Pflanzqualitdt: Hochstamm., 3 x verpflanzt StU 14/16 cm, mit Drahtballen

Artenauswahl Delitzscher StraBe:
Tilia cordata - Winter-Linde

Artenauswahl Grenzstraf3e:
Quercus robur - Stiel-Eiche

Ziel des grinordnerischen Konzeptes ist es, entlang der StraBenrdume Baumreihen zu
entwickeln. Die Konzeption fir den Gewerbestandort sieht entlang der GrenzstraBe Stiel-
Eichen und entlang der Delitzscher StraBe Winter-Linden vor. Dieser Ansatz wird
aufgegriffen und diese Baumarten im Bebauungsplan festgesetzt. Nach einer
Inaugenscheinnahme der insbesondere an der Delitzscher StraBe vorhandenen Altbdume
wurde auf deren Erhalt verzichtet. Diese Baume haben ihr Lebensalter bereits erreicht und
weisen auch schon Totholzanteile auf, die Pflege- und VerkehrssicherungsmaBnahmen
erfordern. Fir die Gestaltung der StraBenrdume wird Neuanpflanzungen der Vorzug
gegeben, um ein einheitliches StraBenbild zu erzielen.

Die festgesetzte GroBe der Baumscheiben einschlieBlich des durchwurzelbaren Raumes soll
einen angemessen groBen Wurzelraum erméglichen, um den Baumen ausreichende
Wachstumsbedingungen zu bieten und diese auch dauerhaft zu erhalten.

Die Baumpflanzungen dienen dem Ausgleich fir Baumfallungen im Plangebiet und sind
daher angemessen.

TF 5.2 Auf Parkplétzen ist je 6 Stellpldtze mindestens ein groBkroniger Laubbaum aus
heimischen Arten die Stellpldtze (berdeckend zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Abgéngige Gehdlze sind entsprechend zu ersetzen. Die MindestgréBe
der offenen Baumscheiben betrdgt 6,0 m? die Mindestbreite 2,0 m und der
durchwurzelbare Raum 12,0 m3. Die Pflanzungen haben mit einer Pflanzqualitét
von mindestens Hochstamm, 3 x verpflanzt, StU 14/16 cm zu erfolgen.

Mit Baumpflanzungen auf Parkplatzen wird zum einen eine Gliederung der Flache
herbeigeflhrt. Zum anderen wird ein Aufheizen der Flache minimiert sowie Staub gebunden.
Das tragt insgesamt zur Verbesserung des Kleinklimas bei. Daher sollten die Bdume auch
die Stellplatze direkt Uberkronen. Um dies sicher zu stellen, werden die Baumpflanzungen
auf den Stellplatzen festgesetzt. Zum Erreichen der in Abhangigkeit von der Stellplatzzahl
erforderlichen Baumpflanzungen kénnen auch B&dume im Randbereich des Grundstiickes
angerechnet werden.
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Die festgesetzte GréBe der Baumscheiben soll einen angemessen groBen Wurzelraum
erméglichen, um den Baumen ausreichende Wachstumsbedingungen zu bieten und diese
auch dauerhaft zu erhalten.

Die Baumpflanzungen dienen auch dem Ausgleich fir Baumfallungen im Plangebiet und sind
daher angemessen.

TF 5.3 Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Fldchen P 1 und P2 zum
Anpflanzen ist auf einer Fldche von insgesamt mindestens 6.900 m? ein Baum-
Strauch-Gehdlz aus heimischen, standortgerechten Laubgehdlzen zu entwickeln.
Die Gehdlze sind mit einer mittleren Pflanzdichte von 1 Strauch je 2 m? zu
pflanzen, das Verhéltnis von Baum zu Strauch betrégt 1 : 5.

Innerhalb der Fldche P 1 ist eine Anlage zur Wasserspeicherung mit einer GréBe
von maximal 200 m? zuldssig.

Pflanzqualitdt: Heister, 2x verpflanzt, Héhe mindestens 100-150 cm (Bdume);
verpflanzter Strauch, Héhe 60-100 cm (Strducher)

Die zu entwickelnden Gehdlze dienen der Kompensation von Eingriffen innerhalb des
Plangebietes. Daher sind nur heimische Gehdlze zu pflanzen, damit sich naturnahe Gehdlze
entwickeln kdnnen. Da die Flachen insgesamt relativ klein sind, sollte der Anteil von Baumen
zu Strauchern 1 : 5 betragen. Ziel ist die Ausbildung eines gestuften Gehdlzes, so dass das
festgesetzte Verhaltnis von Bdumen und Strauchern diesem Entwicklungsziel entspricht.

Fir die Bepflanzung werden folgende Baum- und Straucharten empfohlen:

Artenauswahl:

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Quercus petraea Traubeneiche

Tilia cordata Winterlinde

Cornus alba WeiBer Hartriegel

Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Euonymus europaeus Européisches Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster

Lonicera caerulea
Lonicera xylosteum

Blaue Heckenkirsche
Gemeine Heckenkirsche

Prunus padus Traubenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus cartharticus Purgier-Kreuzdorn
Rosa canina Hundsrose

Salix caprea Sal-Weide
Viburnum opulus Schneeball

Im Entwurf des Bebauungsplans wurde die grundséatzliche Zuldssigkeit
Regenriickhaltebeckens innerhalb der Flache eingerdumt. Um ggf. auch die Errichtung eines
Wassertanks fir eine Sprinkleranlage zu erméglichen, wurde die Zulassigkeit einer baulichen
Anlage allgemeiner formuliert. Da die Lage der baulichen Anlage und die technische Lésung
nicht bekannt sind, wird die grundsétzliche Zulassigkeit daher nur textlich festgesetzt.
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8.2 Kennzeichnungen (§ 9 Abs. 5 BauGB)
Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

Innerhalb des Plangebietes befinden sich aufgrund der Vornutzung Altlastverdachtsflachen.
Ein akuter Handlungsbedarf zur Gefahrenabwehr ist nicht gegeben.

Begleitend zum Bebauungsplan wurde ein Baugrundgutachten erstellt [18]. Der Gutachter
schlagt vor, im Rahmen der Entsiegelung und Berdumung der Flachen gezielt orientierende
Altlastuntersuchungen in  den  kontaminationsverdachtigen  Schwerpunktbereichen
durchzufihren. Die Ergebnisse sind in die weitere Planung einzustellen.

Gegen eine gewerbliche Nutzung der Flachen bestehen aus Sicht der unteren
Bodenschutzbehérde keine Einwande. Nach derzeitigem Kenntnisstand ist eine
Kennzeichnung von Fléachen, deren Bdéden erheblich mit umweltgeféhrdenden Stoffen
belastet sind gemaB § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB in der Planzeichnung nicht erforderlich. In der
Begrindung wird auf die Vornutzung hingewiesen. Insofern kommt die Stadt ihrer
Sorgfaltspflicht nach. Die Arbeiten unter Gelandeoberkante im Bereich der
Altlastverdachtsflachen sind fachtechnisch durch ein Ingenieurblro, das die Sachkunde
gemal § 18 BBodSchG besitzt, begleiten zu lassen.

8.3 Hinweise
Kampfmittel

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

Hierzu ist mindestens 12 Wochen vor Beginn ein Antrag an die Polizeidirektion Sachsen-
Anhalt Sid, 06110 Halle (Saale), Merseburger StraBe 6 als zustandige Gefahren-
abwehrbehdrde zu stellen, um die weitere Verfahrensweise abzustimmen.

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

Denkmalschutz

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 Denkmal-
schutzgesetzes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA) sind Befunde und Merkmale eines
Kulturdenkmals bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen. Eine
wissenschaftliche Untersuchung des Landesamtes fir Denkmalpflege und Archaologie bzw.
von ihm Beauftragter ist zu ermdglichen. Innerhalb dieses Zeitraums wird Uber das weitere
Vorgehen entschieden. Bauausfiihrende Betriebe sind auf die gesetzliche Meldepflicht
hinzuweisen.

Artenschutz

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans werden mdéglicherweise nach europdischem Recht
geschiitzte oder nach nationalem Recht streng geschitzte Arten betroffen sein, so dass
parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans Erfassungen zu ausgewahlten Tierarten-
gruppen erfolgt sind. Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Prifung ist eine mdgliche
Betroffenheit geschitzter oder streng geschitzter Brutvogelarten ermittelt worden. Daher
werden im Artenschutzbeitrag MaBnahmen zur Vermeidung abgeleitet. Die Ergebnisse der
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Erfassungen und der artenschutzrechtlichen Prifung sind dem Artenschutzbeitrag (Anlage 1)
zu entnehmen.

In die Festsetzungen eines Bebauungsplans kénnen nur MaBnahmen Gbernommen werden,
die einen stadtebaulichen Bezug aufweisen und zudem bodenrechtlich relevant sind.
MaBnahmen, die nur voribergehende Bodennutzungen erflllen bzw. dem Vorhabentrager
unmittelbare Handlungspflichten oder sonstige Verhaltensweisen auferlegen, sind daher
nicht nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festsetzbar. Diese werden, da sie bei der Umsetzung
des Bebauungsplans zu beachten sind, als Hinweise aufgefihrt.

Folgende artenschutzrechtliche Hinweise werden gegeben:
Bauzeitliche Regelungen

Zum Schutz der Brutvdgel werden, soweit mdglich, Gehblzrodungen und
PflegemaBnahmen an Gehdlzen, Gebdudeabrisse sowie Baufeldfreimachungen
auBerhalb der Brutzeit, d. h. im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar, durchgefihrt.
Ist eine bauzeitliche Beschrdnkung nicht vollstdndig sicherzustellen, sind in
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde alle Bau- und Baunebenfldchen
unmittelbar vor Beginn der Arbeiten auf vorhandene Niststétten europédischer
Vogelarten zu prifen und diese bis zum Ausfliegen der Jungvégel inkl. eines
artspezifisch geeigneten Schutzradius‘ von den BaumafBnahmen auszunehmen.

Regelungen zur Bauzeit werden insbesondere zum Schutz der Brutvdgel getroffen.
Gehodlzrodungen, Baufeldfreimachungen sowie Gebaudeabriss werden daher unter
Beriicksichtigung der in § 39 BNatSchG vorgegebenen Zeitspannen festgesetzt. Sollte die
Einhaltung dieses Zeitraumes nicht vollstandig umsetzbar sein, so sind zur Vermeidung von
Beeintrachtigungen Kontrollen auf vorhandene Niststétten durchzuflhren und die Brutplatze
bis zum Ausfliegen der Jungvégel von der BaumaBnahme ausgenommen werden.
Grundlage bildet § 44 Abs. 1 Ziffer 3 BNatSchG.

9. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 166 umfasst, wie bereits dargestellt, zwei
Teilflachen, die sich entsprechend ihrer Zweckbestimmung wie folgt gliedern:

Geltungsbereich A
Sondergebiet groBflachiger Einzelhandel 39.420 m2
davon nach GRZ (0,8) tiberbaubar 31.536 m?
davon mit Pflanzgebot (P1) 6.850 m?
Grunflache (P2) 330 m2
Versorgungsflache 75 m?
Verkehrsflache 485 m?
Summe 40.310 m2

Geltungsbereich B — Ausgleichsfldche

MaBnahmeflache (= notwendige Flache fur Ausgleich) 7.200 m2
verbleibende Flache 8.385 m2
Summe 15.585 m?
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10. Auswirkungen der Planung
auf Natur und Landschaft

Die Flachen im Geltungsbereich A und B stellen Uberwiegend gewerbliche Brachflachen
innerhalb des Bebauungszusammenhangs der Stadt Halle (Saale) dar. Durch verschiedene
Vornutzungen sind sie bereits groBflachig Gberpragt (vgl. Pkt. 2.1 des Umweltberichtes)

Der Geltungsbereich A hat sich seit Nutzungsaufgabe Uberwiegend sukzessiv entwickelt.
Hervorzuheben ist der Baumbestand im norddstlichen Bereich des Plangebietes, der mit
Umsetzung des Bebauungsplans entfallen wird. Dem grinordnerischen Konzept folgend,
werden Ersatzpflanzungen entlang der Geltungsbereichsgrenze zur Delitzscher StraBe und
GrenzstraBBe sowie im Bereich der Stellplatze vorgesehen.

Hinsichtlich der Eingriffs-Ausgleich-Betrachtungen wird auf die AusfGhrungen im
Umweltbericht verwiesen.

Zum Bebauungsplan wurden fir bestimmte Tierarten/-gruppen faunistische Untersuchungen
durchgefihrt. Deren Ergebnisse wurden in den Entwurf des Bebauungsplans Gbernommen.
Es sind jedoch keine besonders oder streng geschitzten Tierarten mit Ausnahme von
Brutvdgeln im Geltungsbereich A erfasst worden. Mit einer Regelung zur Bauzeit kann eine
Betroffenheit von im Plangebiet gegebenenfalls britenden Végeln vermieden werden.

auf die stadtebauliche Entwicklung der Gesamtstadt oder des Ortsteils

Mit der Planung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Errichtung eines
nicht zentrenrelevanten, groBflachigen Einzelhandelsvorhabens — hier speziell eines
Baumarktes - geschaffen. Damit kann zunachst die Versorgungsfunktion der Stadt Halle
(Saale) fur ihr Umland gestarkt und dem erkennbaren Defizit in diesem Marktsegment
innerhalb des Stadtgebietes begegnet werden. Damit entspricht die Planung den Zielen der
Raumordnung.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt wurde als stédtebauliches Fachkonzept in
die Planung eingestellt. Die Vertraglichkeit des geplanten Vorhabens mit den Zielen des
Konzeptes wurde gutachterlich nachgewiesen. Durch die Begrenzung der nicht
zentrenrelevanten Verkaufsflaiche insgesamt bzw. die strikte Einschréankung zentren-
relevanter Randsortimente im Einzelnen wird sichergestellt, dass die Planung keine
negativen Auswirkungen auf die weitere Entwicklung der stadtischen Zentren hat.

Insofern kann auch den Hinweisen aus der Behoérdenbeteiligung, dass die Planung den
Erfordernissen der Raumordnung widerspricht und ausgeglichene Versorgungsstrukturen
sowie ihre Verwirklichung beeintrachtigt, seitens der Stadt nicht gefolgt werden.

Mit der Nutzbarmachung eines Altstandortes wird den Zielen der Innenentwicklung und dem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden entsprochen.

Da der Bebauungsplan nicht aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan entwickelt
werden kann, wird dieser im Parallelverfahren geandert.

auf das Ortsbild

Hinsichtlich des Ortsbildes ist zunachst zu berlcksichtigen, dass es sich um ein Uberwiegend
durch gewerbliche Nutzungen vorgepragtes Areal handelt, das von brach gefallenen
Grundsticken durchsetzt ist. Eine einheitliche Struktur der die Delitzscher StraBe
begleitenden Bebauung ist nicht zu verzeichnen.

Die im Plangebiet noch vorhandene Bebauung steht seit Iangerer Zeit leer und beeintrachtigt
das Ortsbild.
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Die geplante raumwirksame Eingriinung des Gebietes zu den angrenzenden StraBen wertet
den Standort insgesamt auf. Mit der Begrenzung zur Hbéhe baulicher Anlagen wird dem
Umfeld entsprochen.

auf den Verkehr
Durch die Entwicklung des Standortes wird zusétzlicher Verkehr erzeugt.

Durch seine unmittelbare Lage am Ubergeordneten StraBennetz und sehr gute Einbindung
an den OPNV ist das Plangebiet fir das Vorhaben besonders geeignet.

Anbindepunkte fir das Gebiet sind bereits vorhanden, ggf. kdnnen sich mit der konkreten
Planung im Sinne eines verbesserten Verkehrsflusses Verschiebungen ergeben. Ein- und
Ausfahrten im Kreuzungsbereich werden im Bebauungsplan ausgeschlossen.

Zu dem durch die Errichtung eines Baumarktes in der festgesetzten GréBenordnung
erzeugten Verkehrsaufkommen wurde ein Gutachten erstellt, das unter anderem die
Leistungsfahigkeit des angrenzenden StraBennetzes untersucht [10].

Im Ergebnis ist festzustellen, dass die bestehenden Zufahrten das zusatzliche
Verkehrsaufkommen aus dem Plangebiet mit ausreichender Qualitat gewahrleisten. Jedoch
kann (zumindest in der Ubergangsphase bis zur Fertigstellung des 4. Bauabschnitts der
Europachaussee (HES)) die prognostizierte hohe Verkehrsbelastung an dem signalisierten
Knotenpunkt Delitzscher StraBe/GrenzstraBe nicht bewadltigt werden. Mit einer vom
Gutachter vorgeschlagenen Anpassung der zu den Spitzenstunden geschalteten
Signalzeitenplane und einer Anderung der Fahrstreifeneinteilung in der nérdlichen Zufahrt
werden innerhalb der bestehenden Knotengeometrie ausreichende Verkehrsqualitaten
erreicht.

Aus Grinden der Ordnung und Sicherheit des Verkehrs wird zur Anbindung des
Kundenparkplatzes in der GrenzstraBe ein kurzer separater Linksabbiegefahrstreifen
eingeordnet.

auf die Belange der Bevélkerung

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

Zu den Auswirkungen der von den geplanten Nutzungen am Standort ausgehenden
Larmemissionen wurde parallel zum Bebauungsplan ein entsprechendes Fachgutachten
erarbeitet. Betrachtet werden Wohnnutzungen im Umfeld, wobei die bestehende gewerbliche
Pragung des Areals Berlcksichtigung findet. Im Ergebnis des Gutachtens werden im
Bebauungsplan konkrete Festsetzungen zu flachenbezogenen Emissionskontingenten
getroffen.

Zudem wurden die spezifischen Belange der Stérfallvorsorge geprift. Mit der Planung sind
weder vom Vorhaben ausgehende Beeintrachtigungen zu erwarten noch haben die im
weiteren Umfeld zuldssigen Stérfallanlagen Auswirkungen auf das Vorhaben.

Mit der Ansiedlung im Plangebiet wird der Notwendigkeit zur Schaffung von Arbeitsplatzen
entsprochen.

Die Versorgung der Bevolkerung innerhalb der angebotenen Markisegmente Bau- und
Heimwerkerbedarf, Baustoffhandel und Gartenbedarf kann verbessert werden. Gleichzeitig
werden Beeintrachtigungen der Nahversorgung der Bevdlkerung — so u.a. innerhalb des am
nachsten gelegenen Nahversorgungszentrums Blschdorf — durch eine strikte Begrenzung
nahversorgungsrelevanter Randsortimente ausgeschlossen.
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Grundsatzlich negative Planungsauswirkungen sind nicht zu erwarten.

auf die Wirtschaft

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

Das Einzelhandelsgutachten [7] betrachtet auch die Auswirkungen der Planung auf die
Wettbewerbssituation, die derzeit in der Stadt sowie im Verflechtungsbereich deutlich
unterdurchschnittlich ausgepragt ist. Die Umsatzumverteilung erfolgt hauptséchlich zu
Lasten der Systemwettbewerber, wobei bezliglich des Gartenbedarfs mit den hdéchsten
Quoten zu rechnen ist. Entsprechend erfolgt im Bebauungsplan auch eine Begrenzung der
Verkaufsflachen. Die zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekie werden sich sowohl bei
den Kern- als auch den Randsortimenten auf dem markttblichen Niveau bewegen.

Positive Effekte sind fir die Wirtschaft der Stadt Halle (Saale) insofern zu verzeichnen, als
mit der Umsetzung der Planung neue Arbeitsplatze entstehen werden. Mit Baumarkt bzw.
Baustoffhandel kdnnen die vorhandenen Handwerks- und Kleingewerbestrukturen im Umfeld
gestarkt werden.

Fir die Stadt Halle (Saale) kénnen Kunden aus dem Umland zurlickgewonnen werden. Die
gute Anbindung an OPNV und innenstadtnahe Lage machen den Standort auch fir nicht
motorisierte Kunden interessant.

Den Einwanden, dass durch eine Uberplanung des Standortes mit Einzelhandel wertvolle
Gewerbeflachen verloren gehen und diese an anderer Stelle zu ersetzen sind, kann nicht
gefolgt werden. Der Standort liegt bereits seit vielen Jahren Uberwiegend brach und eine
gewerbliche Nachnutzung konnte nicht gefunden werden. Unter diesem Gesichtspunkt ist
auch seine weitere Vorhaltung zu sehen. Zudem nimmt die Planung innerhalb des
Gewerbegebietes Halle-Ost lediglich etwa 2 % der Flache ein.

Zudem ist eine Kompensation innerhalb des Stadtgebiets, d. h. die Neuausweisung von
Gewerbeflachen, angesichts der engen Grenzen des Stadtgebietes und der Restriktionen far
die Inanspruchnahme z. B. bisher unbebauter Flachen im AuBenbereich kaum noch mdglich.
Die Neuausweisung von gewerblichen Bauflachen wird aber im Zusammenhang mit der
geplanten Neuaufstellung des FNP untersucht. Mit dem Ausbau der ErschlieBungsanlagen
im Gewerbegebiet Halle-Ost und der Aufstellung des B-Plans Nr. 155 sollen die
Voraussetzungen daflr geschaffen werden, die dort noch verfigbaren Flachen, u. a.
Brachflachen, kinftig wieder zu nutzen. Reserveflachen gibt es auch noch in den
Gewerbegebieten Ammendorf und Trotha.

Da sich im Umfeld bereits schutzbedirftige Nutzungen befinden, sind bereits zum
gegenwartigen Zeitpunkt stark emittierende Betriebe deutlich eingeschrankt.

auf den stadtischen Haushalt

Zur Ubernahme der Planungskosten einschlieBlich der Fachgutachten wurde zwischen dem
Vorhabentrager und der Stadt Halle (Saale) ein stéadtebaulicher Vertrag gemaB § 11 BauGB
geschlossen. Er liegt unterzeichnet vor.

Familienvertréglichkeitsprifung

Die Familienvertraglichkeitsprifung wurde am 13. Marz 2014 in einem Jour-Fixe
durchgefiihrt. Das Vorhaben steht einer familienfreundlichen Stadtentwicklung nicht
entgegen. Die Art des Vorhabens als groBflachiger Einzelhandelsbetrieb berihrt die Belange
der Familienvertraglichkeit nur untergeordnet.
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11. Planverwirklichung
MaBnahmen zur Bodenordnung

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

Mit der Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten im Bebauungsplan sind diese nicht
abschlieBend begrindet, sondern es sind nur die Flachen flr solche Rechte festgesetzt. Die
Begrindung des Rechtes bedarf einer vertraglichen Vereinbarung zwischen dem Eigentiimer
des belasteten Grundstickes und dem Kreis der Beglnstigten. Fir die Rechtswirkung ist es
erforderlich, dass das Recht am Grundstiick als Grunddienstbarkeit bzw. als persénlich
beschrankte Dienstbarkeit in das Grundbuch eingetragen wird.
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B. Umweltbericht

1. Einleitung
1.1 Kurzdarstellung des Inhaltes und der Ziele des Bauleitplans

Das Plangebiet befindet sich im gewerblich gepragten Stadtteil Halle-Ost. Es setzt sich aus
einem Geltungsbereich A, der im Wesentlichen die Bauflache umfasst, und einem
Geltungsbereich B fir den Ausgleich zusammen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die nachfolgende Umweltpriifung auf der Grundlage der
Bestandserfassungen und -bewertungen zum Zeitpunkt der Entwurfserarbeitung des
Bebauungsplans vorgenommen worden ist. Im Frihjahr 2016 ist die Flache bereits fir die
Neuansiedlung vorbereitet worden. Fir die Beurteilung der Umweltauswirkungen, die mit der
Umsetzung des Bebauungsplans einhergehen, ist die Situation zum Zeitpunkt des Entwurfs
mafgeblich.

Der Geltungsbereich A wird nérdlich durch die Delitzscher StraBe, 6stlich durch die
GrenzstraBe, stdlich von einem Betriebsgleis und westlich von Gewerbegrundstiicken
begrenzt.

Bezlglich der Beschreibung des Standortes wird, um Wiederholungen auf das zum
Verstandnis der Ausfihrungen notwendige MindestmaB zu begrenzen, auf die
Gliederungspunkte 1, 2 und 4 im Teil A des vorliegenden Begriindungstextes verwiesen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen planungsrechtliche Voraussetzungen zur
Errichtung eines Baumarktes geschaffen werden.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans werden daher ein Sondergebiet fir
grofBflachigen Einzelhandel sowie Verkehrsflachen festgesetzt.

Im Bebauungsplan werden folgende Festsetzungen getroffen:

e Ma#B der baulichen Nutzung: Im Bebauungsplan werden die Uberbaubare Grundstlcks-
flache, die GRZ sowie die Hohe baulicher Anlagen geregelt. Das jeweilige MaB richtet
sich nach der geplanten Nutzung.

e Pflanzgebote: Im Bebauungsplan werden Pflanzgebote festgesetzt, die vorrangig dem
Ausgleich von Eingriffen dienen.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die tangierenden StraBen (Delitzscher
StraBe, GrenzstralB3e).

Weiterfihrende Erlauterungen zu den vorgenannten Festsetzungen sind Teil A, Pkt. 6 der
vorliegenden Begrindung sowie den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zu
entnehmen.

1.2  Ziele des Umweltschutzes mit Bedeutung fiir den Bauleitplan und die Art der
Berucksichtigung der Ziele und Umweltbelange

Mit Beginn der Planaufstellung hat am 22. Mai 2014 ein Scoping zur Festlegung der Inhalte
und des Detaillierungsgrades der Umweltprifung stattgefunden. Gutachterlich zu bewerten
sind geman den Festlegungen die Belange des Schallschutzes sowie des Artenschutzes fir
die Tierarten Brutvogel, Fledermause, Zauneidechsen und xylobionte Ké&fer.

Dartber hinaus sind im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans bzw. der
Umweltprifung zu betrachten:

¢ Niederschlagswasserableitung in Abstimmung mit der HWS,
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e Gestaltung der StraBenrdume entlang der Delitzscher StraBe und der GrenzstralBe,

e Ausgleichskonzeption fir den Wegfall des Baumbestandes im Hinblick auf die
Schutzguter Mensch, Klima / Luft und Landschaftsbild,

e Prifung des vorhandenen Baumbestandes auf Erhaltungswirdigkeit sowie

e Prifung des Altlastenverdachtes.

GemaB § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung,
die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in
Verantwortung gegentber 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
Lebensgrundlagen zu schiitzen 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, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaB § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu beachten sowie mit Grund und Boden sparsam umzugehen (§1a
Abs. 2 BauGB).

Fir das Bebauungsplanverfahren ist darliber hinaus die stadtebauliche Eingriffsregelung des
§ 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BNatSchG zu beachten. Im Zuge der
Umweltprifung werden daher die entsprechenden Festsetzungen erarbeitet und im
Umweltbericht verankert bzw. im Bebauungsplan verbindlich festgesetzt.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Regionalen Entwicklungsplans fir die
Entwicklungsregion Halle, der jedoch keine konkreten Festsetzungen fir den Bereich des
Bebauungsplans enthalt.

Der Fldachennutzungsplan bzw. der Erlduterungsplan Natur und Landschaft weist fur das
Plangebiet unterschiedliche Nutzungen aus. So wird begleitend zur GrenzstraBe in einer
Tiefe von 50 m im westlichen Bereich eine gemischte Bauflache und im 6stlichen Bereich
eine Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Park® ausgewiesen. Der sldliche Bereich des
Plangebietes ist als gewerbliche Bauflache ausgewiesen. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplans und den damit verfolgten planerischen Zielen wird eine Anderung des
Flachennutzungsplans notwendig, die parallel zum Aufstellungsverfahren durchgefihrt wird.

Weitere Ausfihrungen sind Teil A, Punkt 4.1.3 der Begriindung zu entnehmen.

2. Beschreibung und Bewertung der in der Umweltprifung ermittelten
Umweltauswirkungen

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

2.1.1 Planungsgebiet und weiterer Untersuchungsraum

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im Osten der Stadt Halle (Saale).
Das Plangebiet wird im Norden durch die Delitzscher StraBe begrenzt. Die §stliche Grenze
wird durch die GrenzstraBe gebildet. Im Suden und Westen setzen sich gewerbliche
Nutzungen fort.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Altstandort, der jahrzehntelang einer intensiven
Nutzung u.a. durch das StraBen-, Briicken- und Tiefbaukombinat und ein Lehrlingswohnheim
unterlag. Nach Nutzungsaufgabe ist die Bebauung bereits teilweise zurlickgebaut worden.
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Auf der Flache befand sich ebenfalls eine Tankstelle, so dass eine Bodenbelastung in
diesem Bereich nicht auszuschlieBen ist.

An der Ecke Delitzscher StraBe/GrenzstraBe befindet sich ein friher als Kindergarten
genutztes Gebdude. Darlber hinaus stehen noch zwei Lagerhallen auf der Flache, die
gleichfalls ungenutzt sind. Weiterhin sind noch die Gleistrassen sowie eine Verladerampe
vorhanden.

Teilweise werden befestigte Flachen zeitweise als Lagerplatz bzw. Bauschuttrecyclinganlage
genutzt. Ansonsten ist der Standort brachgefallen und entwickelt sich sukzessiv.

Der Standort ist weitestgehend eben und féllt leicht nach Siiden bzw. Osten hin ab. Die
einzelnen Héhenpunkte liegen zwischen 103 m tUber NHN an der nordwestlichen und 102 m
tber NHN an der stddstlichen Zufahrt.

2.1.2 Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im Ausgangszustand werden
nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die besondere
Empfindlichkeit von Umweltmerkmalen gegeniber der Planung herauszustellen und
Hinweise auf ihre Bericksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegung zu geben.
AnschlieBend wird die mit der Durchfihrung der Planung verbundene Veranderung des
Umweltzustandes in der Zusammenfassung der Fachgutachten dokumentiert und bewertet.
Daraus werden MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblicher
Auswirkungen abgeleitet.

2.1.2.1 Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt

Biotoptypen/Pflanzen

Analyse

Als potenzielle natirliche Vegetation wirde sich auf den Schwarzerdebdden im
Untersuchungsraum ein Eichen-Hainbuchenwald (OECOCART/CUI 1997) etablieren.

Die Biotoptypenkartierung erfolgte im Mai/dJuni 2014 unter Beachtung der Biotoptypen der
verbindlichen Vorgaben der aktuellen ,Richtlinie tGber die Bewertung und Bilanzierung von
Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt (Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt)“ (MINISTERIUM FUR
LANDWIRTSCHAFT UND UMWELT 2004, zuletzt gedndert durch RdErl. des MUL vom
12.03.2009). Séamtliche Biotoptypen und -strukturen, die entsprechend ihrer Ausdehnung auf
der Karte darstellbar sind, wurden flachendeckend Uber die im Schlissel der o. g. Richtlinie
vorgegebenen Klrzel aufgenommen.

Das Untersuchungsgebiet ist nur wenig strukturiert, was auf die Vornutzung zurlckzufihren
ist. Die einzelnen erfassten Biotoptypen werden nachfolgend beschrieben. Eine Darstellung
der Biotoptypen bzw. deren Verteilung innerhalb des Plangebietes kann dem Bestandsplan
(Anlage 5) entnommen werden.

Geholze (HED, HRC)

Wie bereits ausgefuhrt, ist der Uberwiegende Teil des Plangebietes seit Jahren ungenutzt
und daher brachgefallen. Das flhrte auch dazu, dass sich die Grin- und Freiflachen
sukzessiv entwickelt haben. Eine Differenzierung zwischen Baum- und Gehdlzbestand ist
nicht mehr méglich. Im norddstlichen Bereich des Plangebietes gab es eine Grinflache, die
durch Bdume dominiert wurde, unter denen eine Scherrasenflache ausgebildet war. Durch
Samlinge hat sie sich zu einem Gehdlz entwickelt. Zur Delitzscher StraBe bilden Robinien
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(Robinia pseudoacacia) auch in der Krautschicht einen dichten Bestand. Im stdlichen Teil
dieser Grinflache sind Uberwiegend Pappeln vorhanden.

Auf den Freiflachen des ehemaligen Kindergartens bilden Robinie und Eschen (Fraxinus
excelsior) sowie eine Kirsche den Bestand.

Darlber hinaus sind Gehélzflachen entlang des ehemaligen Gleises vorhanden. Neben
Robinien sind hier Birken (Betula pendula), Eschenahorn (Acer negundo), Sanddorn
(Hippophae rhamnoides) und Blasenstrauch (Colutea arborecens) anzutreffen.

Da im Plangebiet Uberwiegend nicht-heimische Gehdlze vorkommen, werden die Bestande
HED zugeordnet.

Entlang der Delitzscher StraBe sind abschnittsweise Baumreihen (HRC) ausgebildet. Diese
bestehen im westlichen Abschnitt aus Pappeln und im &stlichen Abschnitt aus Robinien bzw.
Eschen.

Krautige Vegetation (URB)

Von Grasern und Krdutern dominierte Vegetationsbestande, welche aufgrund der fehlenden
Nutzung einen hohen Anteil an Ruderal-Arten, Brache-Arten und Stérzeigern aufweisen,
werden unter dem Begriff ,Krautige Vegetation® zusammengefasst. Sie treten im Geltungs-
bereich auf den ungenutzten Verkehrs- und Lagerflachen auf. Je nach Entwicklungszeit und
Bodenbeschaffenheit dominieren noch krautige Ausbildungen, die nur vereinzelt mit
Strauchern durchsetzt sind.

Entlang der sudlich gelegenen ZufahrtsstraBBe sind die Bestande noch nicht geschlossen, es
kommen nur krautige Pflanzen vor.

Daran schlieBt sich nach Norden eine Brachflache an, auf der sich eine fortgeschrittene,
teilweise gestérte Sukzessions- und Ruderalflur entwickelt hat. Bestandsbildend sind hierbei
vor allem ein- bis zweijahrigen Arten (URB). Es dominieren Arten wie Land-Reitgras
(Calamagrostis epigejos), Rainfarn (Tanacetum vulgare), Kanadische Goldrute (Solidago
canadensis), Léwenzahn (Taraxacum officinale), Ackerkratzdistel (Cirsium spec.). Vereinzelt
konnten sich auf der Flache schon Gehélze wie Eschenahorn, Sanddorn und Robinie
etablieren.

Siedlungsbiotope / Bebauung / befestigte Flachen / Verkehrsflachen

Im Plangebiet ist eine Bebauung, wie bereits ausgefihrt, mit Gebauden vorhanden, die nicht
mehr genutzt werden. Im zentralen Bereich sind befestigte Verkehrs- und Lagerflachen
vorhanden.

Bewertung

Bewertungskriterien fir die Biotoptypen sind Naturnahe, Wiederherstellbarkeit, FlachengréBe
und Strukturvielfalt. Entsprechend der zuvor genannten einzelnen Bewertungskriterien kann
eine Gesamtbiotopbedeutung flir die einzelnen Biotoptypen abgeleitet werden. Auf der
Grundlage der Bedeutung eines Biotops kénnen riickschlieBende Aussagen auf die
Empfindlichkeit ~ der  betroffenen  Biotoptypen  gegeniber  Schadstoffen  und
Zerschneidungswirkungen getroffen werden. Es kann demnach davon ausgegangen werden,
dass ein Biotop mit einer groBen Naturndhe, FlachengrdBe, Strukturvielfalt und einer
geringen Wiederherstellbarkeit eine sehr hohe Bedeutung fir den Biotopwert besitzt und
entsprechend seiner Auspragung auch eine sehr hohe Empfindlichkeit gegenlber
Stoérfaktoren (und/oder umgekehrt) besitzt.

Die abgeleitete Empfindlichkeit eines Biotoptyps gegenlber Storeinwirkungen (z. B.
Schadstoffeintrag, Zerschneidungswirkungen) kann im Umkehrschluss ebenfalls flr die
Empfindlichkeit der an das Biotop gebundenen faunistischen Lebensgemeinschaften dienen.
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So kann die Empfindlichkeit eines Biotoptyps mit einer geringen bis mittleren Bedeutung
gegenliber Schadstoffen und Zerschneidung fir den Arten- und Biotopschutz ebenfalls als
gering bis mittel angenommen werden.

Krautige Vegetation

Bei den festgestellten Pflanzen der krautigen Vegetation handelt es sich um typische
Vertreter der Ruderalgesellschaften. Dieser Vegetationstyp gilt als ersetzbar innerhalb einer
kurzen Entwicklungszeit. Die Bestande sind stark verarmt sowie starken Vorbelastungen
ausgesetzt.

Geholze

Die Gehdlzbestande werden lberwiegend durch nicht-heimische Arten (Robinie, Pappel)
gebildet. Sie sind teilweise durch Sukzession entstanden. Die Flachen liegen innerhalb des
Stadtteiles isoliert, die Funktion im Biotopverbund ist daher nicht vorhanden. Insgesamt wird
ihnre Bedeutung durch eine bedingte Ersetzbarkeit (Wiederherstellung der Okologischen
Funktion nur mittelfristig gewahrleistbar) und ihrer relativen Naturndhe als mittel
eingeschatzt.

Dariber hinaus ist einzuschatzen, dass die Baume ihren Lebenshorizont bereits erreicht
haben, was an dem hohen Totholzanteil abzulesen ist.

Siedlungsbiotope/Bebauung/befestigte Flachen/Verkehrsfldchen

Die versiegelten Verkehrs- und Lagerflachen haben keine Bedeutung fir den Biotopverbund.
Auch die unbefestigten Bereiche (Schotterflachen) haben aufgrund ihrer Artenarmut und
Regenerationszeit nur eine sehr geringe Bedeutung. Ob der noch vorhandene
Gebaudebestand eine Funktion fir besonders oder streng geschitzte Tiere als Brutplatz
oder Wochenstube erfillt, kann erst im Ergebnis der faunistischen Sonderuntersuchungen
beurteilt werden.

Fauna

Analyse

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans werden mdéglicherweise nach europaischem Recht
geschitzte oder nach nationalem Recht streng geschitzte Arten betroffen sein, so dass
nach den gesetzlichen Vorgaben eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)
notwendig wird. Bei einer méglichen Betroffenheit geschitzter oder streng geschitzter Arten
sind im Bebauungsplan entsprechende Regelungen zu treffen. Diese Artenschutzprifung
erfolgte auf der Grundlage faunistischer Erfassungen, die entsprechend der Vorgaben der
unteren Naturschutzbehdérde und im Ergebnis des Scopings durchgefihrt wurden. Die
Ergebnisse der saP sind dem Artenschutzbeitrag (Anlage 1) zu entnehmen. Folgende
Artengruppen wurden erfasst:

¢ Flederméause
e Brutvigel

e Zauneidechsen

e Xylobionte Kafer.

FOr andere Arten/Artengruppen sind aufgrund der vorhandenen Biotopausstattung keine fur
die Lokalpopulation bedeutenden Vorkommen zu erwarten, die einem strengen oder
besonderen Schutz unterliegen bzw. gefahrdete Arten der Roten Liste darstellen.
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Der vorhandene Baumbestand und die Gebaude wurden am Tage auf das Vorhandensein
tatsachlich genutzter oder potenzieller Fledermausquartiere visuell kontrolliert. Mittels
Detektor erfolgten Untersuchungen in den Abend- bzw. Nachtstunden zur Uberprifung der
Ergebnisse. Bei den Untersuchungen konnten einzelne Uberfliegende Tiere der Arten GroBer
Abendsegler (Nyctalus noctula) und Breitfligelfledermaus (Eptesicus serotinus)
nachgewiesen werden. Bei diesem Nachweis handelt es sich jedoch auf keine gehauften,
auf Ausflugverhalten hindeutenden Aktivitdten. Somit wurden im Ergebnis der Untersuchung
keine Fledermausquartiere wahrend der Wochenstubenzeit im Plangebiet festgestellt. Das
Bestehen von Winterquartieren in Baumen im Plangebiet erscheint unwahrscheinlich, da nur
wenige Pappeln Stammhdéhlungen aufweisen. Zudem besitzen diese Héhlungen nur geringe
Volumina, wodurch eine notwendige Frostsicherheit nicht gewahrleistet werden kann.

Die Erfassung der vorkommenden Brutvégel wurde als halbquantitative Bestandsaufnahme
durchgefiihrt. Allgemein wurden alle vorkommenden Vogelarten erfasst. Durch die
Brutvogelkartierung wurden 30 Vogelarten als im Plangebiet vorkommend nachgewiesen.
Davon briteten 18 Arten im Plangebiet. Fir vier Arten konnte der Brutstatus nicht sicher
ermittelt werden. Acht Arten traten nur als Nahrungsgéste auf. Eine Liste der erfassten
Vogelarten mit Gefahrdungseinschatzung ist dem Artenschutzbeitrag (Anlage 1) beigeflgt.

Drei der nachgewiesenen Vogelarten, Rot- und Schwarzmilan sowie Turmfalke, als Arten
des Anhanges 1 der Vogelschutzrichtlinie, sind streng geschitzt. Es handelt sich jedoch nur
um Nachweise als mégliche Nahrungsgaste, deren Briten im Plangebiet mangels Brutplatze
ausgeschlossen werden kann. Aus dem Spektrum der Arten in den Kategorien 1 und 2 der
Roten Liste Sachsens-Anhalts konnte keine Art als britend nachgewiesen werden.

Die Erhebungen zum Vorkommen des Eremiten umfassten eine Kartierung des
Hoéhlenbaumbestandes. In und um Halle (Saale) sind Vorkommen des Eremiten unter
anderem in den FFH-Gebieten ,Saale-, Elster-, Luppe-Aue zwischen Merseburg und Halle®
und ,Elster-Luppe-Aue” bekannt (Datenbank LAU Halle/S.). Die Untersuchung der Gehdlze
im Plangebiet ergab jedoch keinen Hinweis auf ein Vorkommen der Art.

Die Prasenzuntersuchung zum Vorkommen der Zauneidechse umfasste Begehungen im
Juni und Juli wéhrend der Morgenstunden. Die Prasenzkontrolle wurde durch mehrtagiges
Begehen der entsprechenden Habitatstrukturen durchgefiihrt. Dabei konnte das Vorkommen
der Art trotz der als potenziell geeignet eingeschatzten Habitatstrukturen nicht nachgewiesen
werden.

Bewertung

Das Ergebnis der Erfassungen ausgewahlter Tierarten spiegelt die Uberpragung und
derzeitige Nutzung des Standortes wider. Auch wenn Teilflachen brachgefallen,
Altbaumbestand vorhanden bzw. Gebaude derzeit ungenutzt sind, sind im Hinblick auf
artenschutzrechtliche Aspekte nur Brutvégel im Plangebiet vorkommend. Zu bericksichtigen
ist auch die Lage im Stadtgebiet mit der umgebenden gewerblichen Bebauung. Insofern
spiegelt das Artenspekirum die Artenarmut, die allgemein fir Gewerbestandorte
angenommen werden kann, wieder. Es sind weder Zauneidechsen noch Fledermduse
erfasst. Im Wesentlichen handelt es sich bei den vorkommenden Brutvogelarten um
charakteristische Arten fir lockere Gehdlzbestdnde oder aber mehr oder weniger
ausgedehnte Ruderal- bzw. Sukzessionsflachen.

2.1.2.2 Boden

Analyse

Der Untersuchungsraum ist Teil der ,Leipziger Tieflandbucht®. Naturrdumlich wird der
Untersuchungsraum dem Dieskau-Grdberser Plateau (sandléBbestimmte Ebenen und
Platten) zugeordnet (OecoCart/CUlI 1997). Seine landschaftliche Pragung erhielt der
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Naturraum wéhrend der Saalekaltzeit. Mehrfach Uberdeckte pleistozéne Inlandsvereisungen
der Elster- und Saalekaltzeit formten das Gebiet und lagerten groBflachig Morénen
(Geschiebemergel) und Schmelzwassersedimente (Kiese und Sande) auf den Hochflachen
ab.

Die Morphologie des Plangebietes und dessen Umgebung ist durch reliefarme Flachen
gekennzeichnet und weist Gelandehdhen zwischen 102 und 103 m NHN auf.

Westlich des Untersuchungsgebietes wurde in der Vergangenheit durch die Grube Salina
Braunkohle im Tiefabbau abgebaut. Dieser Abbau kénnte sich bis in den stdwestlichen
Randbereich des Altstandortes erstreckt und daher zu Lagerungsstérungen im Deckgebirge
gefihrt haben. [18]

Im Plangebiet steht aufgrund der jahrzehntelangen intensiven gewerblichen Vornutzung kein
natlrlich gewachsener Boden mehr an. Offene derzeit unversiegelte Bdden stellen
Auffillungen aus sandig bis kiesigem Material dar. Als Fremdbeimischungen wurden Ziegel-,
Beton- und Kunststoffreste festgestellt [18]. Teilweise sind sie mit einer Mutterbodenschicht
Uberzogen. Die Machtigkeit der Aufflllungen schwankt zwischen 0,4 m bis 2,20 m. Auch die
mit Gehdlzen bestandenen Flachen waren, wie alten Unterlagen entnommen werden konnte,
Uberwiegend bebaut [18]. Da der Rickbau bereits Jahre zuriickliegt, haben sich durch
Samenanflug Gehdlze angesiedelt. Dennoch ist der Boden, auch wenn er sich hier begriint
darstellt, in diesen Bereichen gestort.

Es wird davon ausgegangen, dass umweltgefahrdende Stoffe genutzt und gelagert wurden.
Teilbereiche sind als kontaminationsgefahrdete Flachen ausgewiesen, da eine Belastung
des Bodens mit Schadstoffen nicht ausgeschlossen werden kann.

Bewertung

Im Hinblick auf den Boden sind in die Umweltprifung die Bodenfunktionen gemafR
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) innerhalb des Plangebietes zu beschreiben und zu
bewerten. Grundlage dafiir bilden auch die Bewertungen und Empfehlungen des
Landesamtes flr Umweltschutz Sachsen-Anhalt [21, 22]. Relevant im Rahmen des
vorliegenden Bebauungsplans sind die Funktionen

e als Lebensraum fir Pflanzen mit den Kriterien Standortpotenzial sowie natirliche
Bodenfruchtbarkeit und
¢ als Bestandteil des Naturhaushaltes und hier insbesondere des Wasserhaushaltes.

Die Leistungsfahigkeit des Bodens als Standort fir Kulturpflanzen ist als gering bis sehr
gering einzustufen. Das ist darauf zurlickzuflihren, dass kein natirlich gewachsener Boden
mehr vorhanden ist. Auf den derzeit unversiegelten Flachen ist das vorhandene
Bodenmaterial noch als Pflanzenstandort geeignet. Die Bodenfruchtbarkeit aber, da es
aufgeflllter Boden ist, ist sehr gering. AuBerdem wachsen nur an den Standort angepasste
Pflanzen. Die N&hrstoffarmut und das geringe Wasserhaltevermdgen zeigen sich in der
vorherrschenden Vegetation, die sich Uberwiegend aus Pionierpflanzen zusammensetzt. Der
Boden ist insgesamt als naturfern zu beschreiben.

Da die Bodenverhaltnisse hochgradig gestért sind, ist die Austauschkapazitat gering. Das
Pufferungs- und Bindungsvermdgen ist gleichfalls nur gering.

Die unversiegelten Flachen tragen zur Grundwasserneubildung bei. Anfallendes
Niederschlagswasser kann hier, bedingt durch die Zusammensetzung, vollstandig
versickern.

Die im Ergebnis einer historischen Recherche [19] ausgewiesenen Flachen mit
Bodenkontaminationen werden durch die untere Bodenschutzbehérde nicht mit einem so
hohen Gefahrdungspotential eingeschéatzt, dass ein akuter Handlungsbedarf besteht. Im
Rahmen von Baugrunduntersuchungen, die fur die Umsetzung des Bebauungsplans
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durchgefiihrt werden, sind weitere Untersuchungen angeraten, um das Gefahrdungs-
potenzial einschatzen zu kénnen.

Insgesamt ist der Boden im Plangebiet als naturfern zu bewerten.

2.1.2.3 Wasser

Analyse

Als Grundlage fur die Beschreibung der Oberflachengewéasser und des Grundwassers im
Untersuchungsraum dienen der Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale) (1998), der
Landschaftsrahmenplan der Stadt Halle (Saale) (Oecocart/CUI 1997), die Hydrogeologische
Karte der Deutschen Demokratischen Republik - Karte der Grundwassergefahrdung
1:50.000 (VEB KOMBINAT Geologische Forschung und Erkundung Halle 1984) sowie die
Erfassung, Bewertung und Darstellung von Standgewéassern des Stadtgebietes und des
engeren Stadtumlandes von Halle (Saale) mit einem GIS (Benhold, Falkenhagen und Zinke
2000).

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewésser vorhanden. Auch im ndheren Umfeld sind
weder Stand- noch FlieBgewasser vorhanden. In einer Entfernung von ca. 1.000 m befindet
sich stidostlich des Plangebietes der Hufeisensee. Dieser beeinflusst die Vorflutverhaltnisse
im  Einzugsgebiet der Reide und die Grundwasser-Situation der oberen
grundwasserfihrenden Schichten.

Die hydrogeologischen Verhéltnisse im Plangebiet werden durch die Grundwasserleiter des
Pleistozéns und Tertidrs bestimmt. Den oberen, natlrlichen Hauptaquifer bildet dabei die
Saale-Hauptterrasse mit ihren ca. 10 m maéachtigen Kiesen und Sanden. Das
Grundwasserstockwerk wird von 4 — 5 m mé&chtigem, grundwasserhemmendem
Geschiebemergel bedeckt. Der Grundwasserflurabstand betragt ca. 10 m [19]. Die
FlieBrichtung  ist  wahrscheinlich ~ Sudost.  Mdglicherweise  lokal  vorhandene
Schmelzwassersande kénnen schichtwasserfihrend sein.

Die Niederschlagsmenge ist mit 500 mm/Jahr und weniger in der Region Halle und demnach
auch im Geltungsbereich relativ gering. Da ferner die vorkommenden Bodenarten
Uberwiegend lehmig sind und der Hufeisensee als Zehrgebiet wirkt, ist die
Grundwasserneubildung mit 100 — 150 mm als gering einzuschatzen.

Far das Plangebiet liegen dartber hinaus allerdings keine weiteren Angaben vor.

Wasserschutzgebiete

Innerhalb des Geltungsbereichs oder angrenzend befindet sich kein Wasser- bzw.
Trinkwasserschutzgebiet.

Bewertung

Das Plangebiet hat keine Bedeutung fir Oberflachengewasser, da weder im Plangebiet noch
im Wirkraum Stand- oder FlieBgewasser vorhanden sind.

Das Grundwasser ist durch die Uberlagerung mit der machtigen Geschiebemergelschicht
gegeniber eindringenden Schadstoffen gut geschitzt [18].

2.1.24 Luft, Klima

Analyse

Als Grundlage fur die Beschreibung des Klimas und der Luft im Untersuchungsraum dienen
der Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale) (1998), der Landschaftsrahmenplan der
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Stadt Halle (Saale) (Oecocart/ CUI1997), die Klimatopkarte in Mikroklimatopdarstellung Halle
(Saale) mit Umland und Ventilationsplan 1:25.000 (Magistrat der Stadt Halle (Hrsg.) 1991)
sowie der Beitrag zur Landschaftsplanung der Stadt Halle (Saale) — Schutzgut Klima/Luft
(Steinicke & Streifeneder 1998).

Die durchschnittliche Jahresmitteltemperatur von 9°C und mittlere Julitemperaturen von 18°C
deuten auf eine klimatische Ubergangsstellung zwischen dem niederschlagsarmen
Leegebiet des Harzes und dem sich stlich anschlieBenden, etwas niederschlagsreicheren
kontinental gepragten Binnenlandklima der Leipziger Tieflandsbucht hin. Neben einer relativ
ausgeglichenen Temperaturbilanz mit milden Januartemperaturen von 0,2°C und relativ
warmen Julitemperaturen von 18°C weist das Sommerregen-Maximum im Monat Juli auf
eine Subkontinentalitdt hin. Allgemein ergibt sich fir Halle (Saale) und dessen Umgebung
ein ausgepragter Jahresgang der Klimaelemente mit relativ kiihlen, trockenen Wintern und
warmen, niederschlagsreichen Sommern (STEINICKE & STREIFENEDER 1998).

Vorherrschende Windrichtung ist die aus Stdwest bis Nordwest. Die Jahresniederschlage
schwanken zwischen etwa 450 mm - 500 mm, wobei von Jahr zu Jahr betrachtliche
Unterschiede auftreten kénnen. Das Gebiet um Halle (Saale) gehdrt somit zu den
vergleichsweise niederschlagsarmsten und zugleich thermisch beglnstigten Gebieten
Deutschlands. Klimatisch ist der Raum um Halle (Saale) daher dem Mitteldeutschen
Trockengebiet zuzuordnen.

Das Mikroklima im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist als Stadtklima zu bezeichnen.
Hierunter versteht man die Lokalklimaauspragung der bebauten Bereiche mit ihren
Emissionen, ihren héheren Umgebungstemperaturen, den eingeschrankten und kanalisierten
Luftbewegungen sowie der héheren Verdunstung. Im Plangebiet sowie seiner Umgebung
befinden sich gemaB Ausweisung im Landschaftsplan der Stadt keine Frischluftleitbahnen.
Vorbelastungen der lufthygienischen Situation liegen durch die im Norden und Osten
tangierenden Verkehrstrassen vor. Insbesondere von der Delitzscher StraBe gehen groBe
Beeintrachtigungen auf die angrenzenden Gebiete aus. Neben der hohen Verkehrsbelegung
der StraBe und den damit verbundenen Staub- und Abgasbelastungen heizt sich der
StraBenraum auch extrem auf. Entlang der StraBe sind zwar im Zuge des Ausbaus der
StraBe auch Baumpflanzungen realisiert, diese kénnen jedoch ihre Wohlfahrtswirkung noch
nicht austben.

Insbesondere die Reliefbedingungen sowie die Nutzungs- und Vegetationsstrukturen fihren
kleinrdumig zur Modifizierung der Klimaverhaltnisse und bestimmen die lokalklimatischen
Wirkungen (Leistungsféhigkeit). Unter klimatologischer Leistungsféhigkeit wird das
Regenerationsvermdgen verstanden, durch lokale Wind-/Luftaustauschprozesse klima- und
lufthygienischen Belastungen entgegenzuwirken. Eine groBe Bedeutung kommt in diesem
Zusammenhang dem Erhalt und der Entwicklung der potentiellen Frisch- und
Kaltluftentstehungsgebiete sowie der entsprechenden Abflussbahnen zu. Im norddstlichen
Bereich des Plangebietes hat sich ein dichter Gehélzbestand entwickelt, der sich positiv auf
das Plangebiet auswirkt. Neben der Staubbindung wird Uber die Verschattung der Flachen
die Lufttemperatur gesenkt.

Bewertung

Das Plangebiet ist hinsichtlich des Schutzgutes Klima/Luft als stark vorbelastet einzustufen.
Der vorhandene Gehdlz- und Baumbestand mindert die Belastung, die Einflisse
insbesondere der Delitzscher StraBe sind jedoch so groB, dass der positive Effekt nur
ansatzweise spurbar ist.

Neben der Belastung, die von auBen in das Plangebiet wirkt, wird das Plangebiet aus
klimatischer Sicht durch die vorhandene Versiegelung (50 % der Flache) beeinflusst.

2.1.2.5 Wirkungsgefiige zwischen 2.1.2.1-2.1.2.4
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Die nach den Vorgaben des BauGB (§§ 1a, 2 Abs. 4, 2a in Verbindung mit Anlage 1) zu
betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem MaBe. Dabei
sind Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungszusammenhange
unter den Schutzgltern zu betrachten. Die aus methodischen Griinden auf Teilsegmente des
Naturhaushaltes, die so genannten Schutzgiter, bezogenen Auswirkungen betreffen also ein
stark vernetztes komplexes Wirkungsgeflge.

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

Die starke anthropogene Uberpragung des Bodens wirkt sich negativ auf die Schutzgiiter
Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt aus, da viele Tiere und Pflanzen keinen
angemessenen Lebensraum finden. Daneben beeinflusst die Versiegelung des Bodens auch
das Klima, da es zur Uberwarmung der versiegelten Flachen fahrt.

2.1.2.6 Landschaft (Landschaftsbild/Erholung)

Analyse

Jede Landschaft verfligt Gber Eigenschaften, die sie unverwechselbar machen. Sie driicken
sich in den natlrlichen Strukturen der Morphologie und Vegetation im Zusammenspiel mit
landschaftstypischen, naturbetonten Flachennutzungen und Siedlungsstrukturen aus, die
historisch gewachsen sind.

Das Gewerbebestandsgebiet Halle-Ost, das nur durch die Bahnanlagen der DB von der
Innenstadt getrennt ist, wird durch eine Vielzahl vorhandener klein- und mittelstandischer
Gewerbebetriebe unterschiedlichster Ausrichtung, wie Malereibetriebe, Bau- und
Sanierungsbetriebe, Kfz-Betriebe und Speditionen, gepréagt.

Entlang der Hauptverkehrsachsen Delitzscher StraBe, GrenzstraBe und Fiete-Schulze-
StraBe befinden sich gréBere Gewerbebetriebe, wie z.B. die Halloren Schokoladenfabrik, die
Spedition Finsterwalder, das Verlags- und Druckhaus der Mitteldeutschen Zeitung, das Biro-
und Dienstleistungsgebaude Stangl mit zahlreichen Dienstleistern oder das Areal der Firma
KlépferHolz. Diese pragen das Ortsbild aufgrund ihrer Ausdehnung und markanten
Gebéaude.

Darlber hinaus ist das Gebiet von ungenutzten Gebauden und Brachflachen durchsetzt und
es finden sich vereinzelt Wohnnutzungen sowie Einzelhandelsbetriebe.

Nérdlich des Plangebietes befindet sich ein Sportplatz. Darlber hinaus weist das
Gewerbegebiet mit Ausnahme der den Wohnnutzungen zugeordneten Freiflachen keine
Erholungsnutzung aus. Erst mit einem Abstand von mehr als 200 m befindet sich sudlich des
Plangebietes eine Kleingartenanlage.

Bewertung

Das Plangebiet stellt sich derzeit als nur teilweise genutzte Gewerbebrache dar. An der
Delitzscher StraBe wird das Plangebiet durch den Baum- und Strauchbestand nicht als
Gewerbestandort wahrgenommen. Pragend fir den StraBenraum der Delitzscher StraBe ist
in diesem Abschnitt der Altbaumbestand im Plangebiet. Die leer stehenden Lager und
Garagen sowie die aufkommende Ruderalvegetation im Bereich der ehemaligen
Lagerflachen zeigen jedoch deutlichen Brachencharakter.

Im Umfeld ist das Ortsbild differenziert zu betrachten. Es sind gleichfalls Brachen vorhanden,
aber auch das Gewerbegebiet dominierende Gebaude. Insgesamt ist das gesamte Gebiet
durch eine intensive Nutzung und typische gewerbliche Bebauung gepragt, die nicht durch
Griinziige gegliedert wird.
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Eine Erholungseignung ist bis auf den nérdlich gelegenen Sportplatz im unmittelbaren
Umfeld des Plangebietes nicht gegeben. Hervorzuheben ist die GrenzstraBBe als Zugang zum
Erholungsraum Hufeisensee. Insbesondere der Radweg an der westlichen Fahrbahnseite
der GrenzstraBe stellt eine wichtige ErschlieBung des Erholungsraumes dar.

2.1.2.7 Mensch

Analyse

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch sind zum einen Wirkungen des Vorhabens auf das zu
betrachtende Gebiet und zum anderen die potenziell von dem Plangebiet ausgehenden
Wirkungen zu beachten.

Das Plangebiet befindet sich, wie bereits ausgeflhrt, innerhalb des Gewerbestandortes
Halle-Ost. Insbesondere  &stlich  grenzen gréBere  Gewerbebetriebe  (Halloren
Schokoladenfabrik, Transport- und Logistikunternehmen sowie Metallverarbeitung) an. Von
den angesiedelten Gewerben gehen insgesamt die fir diese Nutzung typischen
Vorbelastungen, insbesondere Schallemissionen aus. In diesem Zusammenhang sind auch
die angrenzenden Hauptverkehrsachsen zu nennen. AuBerhalb des Plangebietes befinden
sich in der Nahe Anlagen zur Lagerung storfallrelevanter Stoffe nach 12. BImSchV. Das
Plangebiet liegt jedoch auBerhalb ihrer jeweiligen Achtungsabstande.

Dartiber hinaus befinden sich im weiteren Umfeld auch stérempfindliche Wohnnutzungen,
die jedoch haufig im Zusammenhang mit gewerblichen Nutzungen (Betriebswohnungen)
stehen. Weiter sldlich des Plangebietes befindet sich die Kleingartenanlage ,Kanenaer
Weg*“.

Eine Erholungsnutzung ist fur diese Planung nicht relevant. Weder im Plangebiet noch
unmittelbar angrenzend befinden sich entsprechende Mdéglichkeiten.

Bewertung

Es handelt sich bei dem Plangebiet um einen brachgefallenen Gewerbestandort. Von diesem
gehen derzeit keine Wirkungen aus, die schutzbedirftige Nutzungen im Umfeld
beeinflussen. Da das Plangebiet derzeit Gberwiegend nicht genutzt wird, ist dieser Aspekt
nicht relevant.

Der Standort ist insgesamt durch die gewerblich-industriellen Nutzungen und die
Hauptverkehrsachsen im Umfeld vorbelastet. Mit der Planung werden die erforderlichen
Achtungsabstande zu den Stérfallanlagen eingehalten.

Hinzuweisen ist nochmals auf die das Plangebiet &stlich tangierende Radwegeverbindung
zum Erholungsraum Hufeisensee. Die Wichtigkeit ergibt sich auch, da der Kanenaer Weg mit
dem Bau der Europachaussee unterbrochen worden ist.

2.1.2.8 Kulturglter und sonstige Sachguter

Analyse
Im Untersuchungsraum sind keine Bau- oder Kulturdenkmale vorhanden.

Ungeachtet dessen sind Funde zu melden und zu dokumentieren (§ 9 Abs. 3 und § 14 Abs.
9 Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt).
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Bewertung

Das Plangebiet weist keine Bedeutung hinsichtlich Kultur- und Sachguter auf. Der noch
vorhandene Gebaudebestand ist ruinds.

2.1.2.9 Wechselwirkungen der Schutzguter

Analyse

Die einzelnen Schutzglter beeinflussen sich gegenseitig auf unterschiedlichste Weise. So ist
z.B. die Beschaffenheit des Bodens fur die Grundwasserinfiltration und die Empfindlichkeit
des Grundwasserleiters gegenlber Schadstoffeintrag verantwortlich, gleichzeitig kann
Grundwasser bei einem geringen Grundwasserflurabstand Einfluss auf oberflachennahe
Gewasser sowie das dadurch beeinflusste Biotop- und Artenvorkommen haben.

Die groBflachige anthropogene Uberpragung des Plangebietes filhrt zu einem an die
Nutzung angepassten Artenspekirum. Zudem beeinflusst die Versiegelung und die gestorte
Bodenstruktur die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers, in dem ein hoher
Anteil oberflachlich abflieBt und abgeleitet wird. Auch das Mikroklima wird durch die
Versiegelung und den Gehdlzbestand beeinflusst.

Bewertung
Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgltern gehen nicht Uber die bereits

fir die einzelnen Schutzglter beschriebenen Beeintrachtigungen hinaus. Aufgrund der
starken anthropogenen Uberpragung des Standortes liegen Vorbelastungen vor, die
hinsichtlich der Auswirkungen auf die Wechselbeziehungen nur schwer zu quantifizieren
sind.

2.1.2.10 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) und Européische
Vogelschutzgebiete

Im Plangebiet bzw. daran angrenzend befinden sich weder Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung (NATURA 2000), noch européische Vogelschutzgebiete.

2.1.2.11 Weitere Schutzgebiete

Im Plangebiet befinden sich keine nach BNatSchG oder NatSchG LSA naturschutzrechtlich
geschitzten Gebiete bzw. schiitzenswerten Biotope. Auch andere, z.B. wasserrechtliche
Schutzgebiete sind innerhalb des Plangebietes bzw. im Einwirkungsbereich nicht
ausgewiesen.

Das Standortpotential lies auf ein Vorkommen streng geschitzter Arten schlieBen. Diese
Voreinschatzung konnte durch das Artenschutztgutachten nicht nachgewiesen und bestatigt
werden. Im Ergebnis der Erfassungen wurde jedoch festgestellt, dass das Plangebiet
lediglich Bruthabitat far Brutvdgel ist, die streng oder besonders geschitzt sind. Weitere
Ausfihrungen sind Teil B Punkt 2.1.2.1 der Begriindung zu entnehmen.

2.1.2.12 Zusammenfassende Bewertung

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick (iber die Bewertungen der einzelnen
Schutzguter im Plangebiet. Des Weiteren wird eine erste Einschatzung bezlglich der
Empfindlichkeit gegenliber nachteiligen Auswirkungen vorgenommen.
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Tabelle 18: Zusammenfassende Bewertung der Schutzglter

Schutzgut Bewertung des Schutzgutes Empfindlichkeit
gegeniiber
Beeintrachtigungen

Biotoptypen/ | Pflanzen | keine hochwertigen Biotope vorhanden, geringe
Tiere/ Bedeutung (Gehdlzstrukturen)
Pflanzen hohe Vorbelastungen [

geringe Bedeutung

Tiere Vorkommen von Brutvégeln nachgewiesen,
keine Bedeutung flir Flederméuse,
Zauneidechsen, Eremit [

geringe Bedeutung

Boden stark Uberformt, Versiegelungsgrad bei 50 %,
kein gewachsener Boden vorhanden

sehr geringe Bedeutung

Wasser keine Oberflachengewé&sser vorhanden

sehr geringe Bedeutung

Luft, Klima starke  Vorbelastung durch  umgebende
Nutzungen, Gehdlzflachen mit lokaler Funktion

sehr geringe Bedeutung

Landschaftsbild Untersuchungsraum besitzt keinen Erlebniswert
Baume an Delitzscher StraBe mit Funktion fir
Ortsbild "

sehr geringe Bedeutung

Mensch Flache besitzt kein Erholungspotenzial

sehr geringe Bedeutung

Kultur- und Sachguter keine Bau- und Kulturdenkmale vorhanden

sehr geringe Bedeutung

Wechselwirkungen keine besonderen Wechselwirkungen unter den
Schutzgitern vorhanden

nachrangige — geringe Bedeutung

Gesamtbewertung geringe Bedeutung u

u geringe Empfindlichkeit

= Sehr geringe Empfindlichkeit

2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung und

Nichtdurchfiihrung der Planung
2.2.1 Zielkonzept zur Entwicklung von Umwelt, Natur und Landschaft
Vorhabenunabhéangiges Zielkonzept

Der Fldachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale) stellt fiir das Plangebiet die Entwicklung
eines Misch- und Gewerbegebietes dar. Im Kreuzungsbereich Delitzscher StraBe /
GrenzstraBe ist in einer Tiefe von 50 m eine Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Park®
dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans
geandert
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Vorhabenbezogenes Zielkonzept

Innerhalb des Plangebietes soll ein Baumarkt entwickelt werden. Im Hinblick auf das Ortsbild
ist entlang des StraBenraumes eine durchgangige Baumreihe anzulegen, um das
Sondergebiet vom StraBenraum abzugrenzen. Mit dem Ausbau der Delitzscher StraBe und
der GrenzstraBBe sind im StraBenraum nur abschnittsweise Baumreihen angelegt worden.

Zudem sind die Stellplatze mit Baumen zu Uberstellen, da sie im Hinblick auf das Kleinklima
eine Wohlfahrtswirkung entfalten. Eine Verschlechterung der Situation durch die Schaffung
groBer versiegelter Flachen soll so kompensiert werden.

Da es sich bei dem Plangebiet um einen Uberwiegend bereits durch eine gewerbliche
Nutzung vorgeprégten Standort handelt, der zudem von weiterer gewerblicher und
industrieller Nutzung umgeben wird, sind die Schutzgiter bereits stark anthropogen
beeinflusst. Insofern sind bei einer Uberplanung des Standortes weitere Beeintrachtigungen
zu vermeiden. So sollte die Versiegelung von Bodenflachen auf ein MindestmaB begrenzt
werden. Um ein Aufheizen der Flachen zu minimieren, ist die bereits genannte
Durchgriinung anzustreben und sind Stellplatze mit Baumen zu Gberstellen.

2.2.2 Konfliktanalyse
2.2.2.1 Planungs-Prognose

Mit Umsetzung des Bebauungsplans sind groBflachig neue Nutzungen im Plangebiet
verbunden, die in unterschiedlichem MaB Auswirkungen auf einzelne Schutzgiter haben
kénnen. Auswirkungen einzelner Wirkfaktoren kdnnen gleichzeitig mehrere Schutzglter
beeintrachtigen und diese wiederum kdénnen auch in Wechselbeziehungen zueinander
stehen. Nachfolgend werden daher schutzgutbezogen die Auswirkungen, die mit der
Umsetzung des Bebauungsplans einhergehen kénnen, ermittelt und bewertet.

Tiere und Pflanzen

Auswirkungen auf dieses Schutzgut sind in Abhangigkeit von den geplanten Nutzungen und
der vorhandenen Habitatausstattung sehr unterschiedlich. Erhebliche Beeintrachtigungen
sind in den Bereichen zu erwarten, in den Bodenflachen vollstandig Uberbaut werden und
somit als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere verloren gehen. Da innerhalb des Plangebietes
die Flachen Uberwiegend versiegelt sind und sich auf Restflaichen eine Spontanvegetation
entwickelt hat, ist der Lebensraumverlust fir Pflanzen relativ gering. Erheblich ist jedoch der
Verlust des Baumbestandes im norddstlichen Bereich.

Es ist jedoch festzustellen, dass mit Umsetzung des Bebauungsplans baubedingt die
gesamte Vegetation beseitigt werden wird.

Sowohl durch die Beseitigung der Vegetation als auch durch den Gebaudeabriss werden
zudem Lebensrdume fir Tiere verloren gehen. Eine Betroffenheit konnte jedoch nur flr
BrutvOgel zur Brutzeit ermittelt werden.

Boden

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans sind Eingriffe in den Boden verbunden, die nicht als
erheblich zu bewerten sind. Im Plangebiet steht kein natirlich gewachsener Boden mehr an.
AuBerdem ist das Plangebiet bereits im Bestand zu ca. 50 % versiegelt. Die noch
vorhandene Bebauung wird in Vorbereitung flr die geplanten neuen Nutzungen
zurtckgebaut. Der Versiegelungsgrad wird sich mit Umsetzung des Bebauungsplans
dennoch erhéhen.
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Wasser

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans sind, da die Versiegelung bereits hoch ist, keine
Auswirkungen auf die Grundwasserneubildungsrate zu erwarten. Das anfallende
Niederschlagswasser wird weiterhin gesammelt und abgeleitet.

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden, so dass diesbezlglich keine
Auswirkungen zu erwarten sind.

Luft, Klima

Aufgrund der Vorbelastungen innerhalb des Gewerbestandortes und auch des Plangebietes
sind keine zusatzlichen Beeintrachtigungen zu erwarten. Von den geplanten neuen
Nutzungen wird zwar zusatzlicher Verkehr initiiert, deren Auswirkungen auf die Luftqualitat
aber nicht als erheblich zu beurteilen sind.

Landschaft

Das Landschaftsbild im Betrachtungsraum wird sich mit Umsetzung des Bebauungsplans
dahingehend verandern, dass die derzeit als Gewerbebrache das Ortsbild bestimmenden
Flachen neu strukturiert werden. Die vorhandenen Gebaude werden zurlickgebaut sowie der
Gehdlzbestand gerodet. Mit dem zu errichtenden Baumarkt wird kinftig ein massiver
Baukdrper das Plangebiet dominieren.

Es ist dabei jedoch zu berlcksichtigen, dass das Plangebiet eine Teilflache innerhalb eines
groBflachigen Gewerbestandortes darstellt. Insofern flgt es sich in die Umgebung ein.

Eine Erholungseignung wird es auch weiterhin nicht im Plangebiet geben.

Mensch

Unter dem Schutzgut Mensch sind die Bevélkerung im Allgemeinen und ihre Gesundheit
bzw. ihr Wohlbefinden zu betrachten. Zur Wahrung dieser Daseinsgrundfunktionen sind
insbesondere als Schutzziel das Wohnen und die Regenerationsmdglichkeiten zu nennen.
Daraus abgeleitet sind zu bertcksichtigen:

¢ die Wohn- und Wohnumfeldfunktion und
e die Erholungsfunktion.

Bei dem Plangebiet handelt es sich, wie bereits ausgefiihrt, um einen Gewerbealtstandort,
der wieder einer gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden soll. Daher sind die genannten
Funktionen im Plangebiet nicht relevant.

Es kénnen jedoch im Umfeld des Plangebietes schutzbedirftige Nutzungen betroffen sein.
So ist in den angrenzenden Gebieten vereinzelt Wohnen vorhanden bzw. tangiert der
Radweg an der GrenzstraBBe, der eine wichtige Verbindung zum Erholungsraum Hufeisensee
darstellt, das Plangebiet. Insbesondere zu den Schallimmissionen erfolgt eine gutachterliche
Bewertung, in deren Ergebnis der Bebauungsplan konkrete Festsetzungen zu
flachenbezogenen Emissionskontingenten trifft.

2.2.2.2 Status-Quo-Prognose

Das Plangebiet stellt, wie bereits ausgefihrt, eine Gewerbebrache dar, die sich an einer
wichtigen Verkehrsachse befindet. Wird diese Flache keiner neuen Nutzung zugeflhrt,
schreitet auf Teilflachen die Sukzession weiter voran. Die vorhandenen Gebaude werden
verfallen und das Ortsbild negativ pragen. Die Lagerflachen werden auch weiterhin als
Lagerflachen zwischengenutzt werden.
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2.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes sind geman § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung
der Bauleitplane und in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berilcksichtigen. Im
Besonderen sind auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung geman
§ 1a Abs. 3 BauGB i. V. mit § 18 Abs. 1 BNatSchG die Beeintrachtigung von Natur und
Landschaft durch die geplante Bebauung des Standortes zu beurteilen und Aussagen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich zu entwickeln. Der Bebauungsplan stellt zwar
selbst keinen Eingriff in Natur und Landschaft dar, bereitet aber MaBnahmen vor, die als
Eingriff anzusehen sind.

Unter Bertcksichtigung des Grundsatzes, mit Grund und Boden sparsam umzugehen (vgl.
u.a. § 1a Abs. 2 BauGB), stellt die Nachnutzung dieses bereits vollstandig Uberpragten
Standortes an sich eine bestmdgliche VermeidungsmaBnahme dar. Es wird damit keine
derzeit noch unversiegelte Bodenflache erstmals in Anspruch genommen.

Die Umsetzung des Bebauungsplans ist mit einem Eingriff in Natur und Landschaft
verbunden. Auch wenn der Standort bereits vollstdndig Gberpragt ist, sind Eingriffe im
Hinblick auf die Uberbauung bislang unversiegelter Bodenflachen, auf die Inanspruchnahme
von Vegetationsflachen sowie auf die Veranderung des Ortsbildes zu verzeichnen. Da in die
Okologische Bewertung nur die vorkommenden Biotoptypen eingehen und der
Gehodlzbestand gréBere Flachenanteile einnimmt, ist dennoch ein groBer Ausgleichsbedarf
zu ermitteln.

Die Ausfuhrungen zur Eingriffsregelung fihren zu dem Ergebnis, dass durch MaBnahmen
zur Verringerung und zum Ausgleich die mit der Umsetzung des Bebauungsplans
verursachten Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild i. S. der
Naturschutzgesetzgebung im  Vergleich zum  Ausgangszustand innerhalb des
Bebauungsplans nicht ausgeglichen werden kdénnen. Dieser Ausgleich an einer anderen
Stelle als am Ort des Eingriffs wird im Geltungsbereich B als Ausgleichsflache festgesetzt.

Die im Bebauungsplan festgesetzten MaBnahmen werden unter Teil A Punkt 8.1.6 der
Begriindung beschrieben und begrindet.

Die einzelnen Schritte der Vermeidung und Verringerung werden nachfolgend durch die auf
die jeweiligen betroffenen Schutzglter bezogene MaBnahmenbeschreibung konkretisiert.

Fur die Schutzguter Pflanzen und Tiere sind VermeidungsmaBnahmen umzusetzen, die sich
aus gesetzlichen Vorgaben bzw. aus dem Artenschutzkonzept ergeben. Zur Vermeidung von
Betroffenheiten vorkommender Brutvégel wird die Inanspruchnahme der Flachen
(Baufeldfreimachung, Gebaudeabriss, Gehdlzrodungen) vorzugsweise auf die Zeit auBerhalb
der Brutzeit der Vdgel begrenzt. Sollte die Einhaltung dieser Bauzeitbeschrankung nicht
vollstandig mdéglich sein, ist vorher durch einen Fachgutachter auf Brut- und Niststatten zu
prufen. (vgl. artenschutzrechtlichen Hinweis, Pkt. 8.3)

Zur Kompensation der zu fallenden Baume sowie zur Vermeidung von Eingriffen in die
Schutzguter Klima und Luft werden auf den Stellplatzen Baumpflanzungen festgesetzt. Diese
dienen auch der Strukturierung des Plangebietes und damit der Verbesserung des
Ortsbildes.

Auch entlang der tangierenden StraBen werden Baumreihen festgesetzt. Diese dienen der
Aufwertung des Ortsbildes und binden die kinftige Bebauung in die Umgebung ein.

An der sudlichen Grenze des Plangebietes wird ein Baum-Strauch-Gehdlz zur Kompensation
von Eingriffen festgesetzt.

Zu den Auswirkungen der von der geplanten Nutzung ausgehenden Larmemissionen wurde
parallel zum Bebauungsplan ein schalltechnisches Gutachten erstellt. Im Ergebnis dieser
Untersuchungen sind Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch beurteilt und
MaBnahmen abgeleitet worden.
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2.3.1 MaBnahmenkonzept zur Eingriffsregelung

Aus der Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile ergeben sich hinsichtlich der
umweltbezogenen Zielvorstellungen Anforderungen aufgrund der erheblichen nachhaltigen
Umweltauswirkungen in folgenden Teilbereichen:

e Beriicksichtigung der Uberbauung bislang unversiegelter Flachen und

e Berucksichtigung des Orts- und Landschaftsbildes im Zuge der Entwicklung des
Plangebietes.

Auf der Grundlage der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege, wie sie im
BNatSchG formuliert sind, leiten sich fir das Plangebiet MaBnahmen ab, die folgende
Punkte zum Ziel haben:

e Verbesserung des Ortsbildes und
e Absichern von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans spiegelt den derzeitigen Erkenntnisstand im Hinblick
auf die Umweltprifung und sich daraus ergebender MaBnahmen wider. Mit Vorliegen der
weiteren Gutachten wird das MaBnahmekonzept fortgeschrieben.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung wurde auf der Grundlage des Modells Sachsen-Anhalt
vorgenommen. Die Gegenlberstellung des Eingriffsumfanges und des Ausgleichspotenzials
(Tabelle 1) weist ein negatives Ergebnis aus, insofern sind die innerhalb des Plangebietes
festgesetzten MaBnahmen nicht ausreichend, den mit der Umsetzung des Bebauungsplans
einhergehenden Eingriff in Natur und Landschaft zu kompensieren. Daher wird diesem
Bebauungsplan im Geltungsbereich B als Ausgleich an anderer Stelle als am Ort des
Eingriffs eine Ausgleichsflache zugeordnet. Da diese Uberwiegend versiegelt ist und auf
dieser Flache eine sukzessive Entwicklung zugelassen werden soll, sind zur Kompensation
ca. 7.200 m2 im Geltungsbereich B notwendig.

Es wird darauf hingewiesen, dass innerhalb des Pflanzgebotes P1 eine Anlage zur
Wasserspeicherung zulassig ist. Die dafir max. zu nutzende Flache (200 m2) wird
nachfolgend in die Bilanz eingestellt. Es wird darauf hingewiesen, dass in die Bilanz nur die
gemal textlicher Festsetzung tatsachlich zu bepflanzende Flache eingestellt wird. Es
verbleibt eine geringfligige Differenz zur zeichnerisch festgesetzten Flache. Dieser Puffer ist
ggaf. in den Randbereichen fir die Herstellung der angrenzenden Flachen notwendig.
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Tabelle 1: Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Biotop- und Nutzungstypen Code | Wert- |FlachengréBen in m2 |Biotopwert
faktor [Bestand Planung |Bestand Planung
Gehdlze
Geholze, lberwiegend nicht heimigHED 13 6.850 0 89.050 0
Geholze auf Schotter (HED) 12 5.280 0 63.360 0
Geholz auf Aufschittung (HED) 11 1.940 0 21.340 0
Baum-Strauch-Gehdlz, berw. heifHHB 16 0 6.570 0 105.120
Baum-Strauch-Gehdlz, berw. heifHHB 16 0 330 0 5.280
straBenbegleitende Baumreihe* |HRB 9 0 640 0 5.760
Baume auf Stellplatzen* HEC 9 0 920 0 8.280
Griinland
verbleibende Flache auBerh. der z{ GSB 7 0 474 0 3.318
Ruderalfluren
Ruderalflur URB 10 3.320 0 33.200 0
Siedlungsbiotope
bebaute Flache BS 0 1.215 0 0 0
nach GRZ bebaubar BS 0 0 27.786 0 0
Versorgungsflache BS 0 75 75 0 0
unversiegelte Flache VPX 2 1.050 0 2.100 0
Wasserspeicherung BE 0 0 200 0 0
Verkehrsflache
Verkehrsflache, unbefestigt VWA 6 3.910 0 23.460 0
Verkehrsflache, befestigt VSB 0 16.670 485 0 0
Stellplatze VWB 3 0 3.750 0 11.250
Summe 40.310 | 40.310 232.510 139.008
Bilanz intern -93.502
externer Ausgleich (Flur 7, Fist. 423, 471)
versiegelte Flache VSB 0 7.200 0 0 0
Ruderalflur aus ausdauernden Arte|URA 13 0 7.200 0 93.600
Bilanz extern 93.600

* Je Baum wird eine Uberschattete Flache von 20 m? angenommen. Hinsichtlich der Stellplatze wird von einer
notwendigen Anzahl von 300 Stiick ausgegangen.

** Die nach GRZ bebaubare Grundstlcksflache versteht sich hier zuzliglich der Stellplatze, da diese gesondert
bilanziert werden.

Die Umsetzung des Bebauungsplans ist mit Eingriffen in Natur und Landschaft verbunden.
Diese finden vorrangig durch die Inanspruchnahme von Bodenflachen statt. Im
Bebauungsplan, Geltungsbereich A werden MaBnahmen zur Minimierung und zum
Ausgleich festgesetzt, die jedoch fir eine vollstandige Kompensation nicht ausreichen.
Daher sind weitere MaBnahmen im Geltungsbereich B notwendig, die insbesondere auf die
Entsiegelung von Flachen abzielen. Im Ergebnis der Bilanzierung kann festgestellt werden,
dass mit Umsetzung des MaBnahmenkonzeptes ein funktionsbezogener Ausgleich
herbeigefihrt werden kann.

Begr_Satzung_2016_06 Satzung 23. Juni 2016



Bebauungsplan Nr. 166 der Stadt Halle (Saale) ,Sondergebiet Baumarkt Delitzscher StraBe/GrenzstraBe* 76

MaBnahmen zum speziellen Artenschutz

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans werden mdéglicherweise nach europdischem Recht
geschiitzte oder nach nationalem Recht streng geschitzte Arten betroffen, so dass nach den
gesetzlichen Vorgaben eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) notwendig ist.
Artenschutzbetrachtungen sind erganzend zum Bebauungsplan vorzunehmen, um bei einer
mdglichen Betroffenheit im Bebauungsplan entsprechende Regelungen zu treffen.

Die Erfassungen ausgewahlter Tierartengruppen hat im Hinblick auf den Artenschutz
lediglich Vorkommen von Brutvdgeln ergeben (vgl. Teil B Punkt 2.1.2.1 der Begriindung).
Fledermduse nutzen das Plangebiet nur als Jagdgebiet, Zauneidechsen und Eremiten
konnten nicht nachgewiesen werden.

Zur Vermeidung einer Betroffenheit vorkommender Brutvigel wird die Bauzeit eingeschrankt.
So sollte das Baufeld vorzugsweise auBerhalb der Brutzeit der Végel berdumt werden (vgl.
Hinweis unter Teil A Pkt. 8.3 der Begriindung).

Bei Einhaltung der Bauzeitenregelung ist ein Eintreten von Verbotstatbestdnden nach § 44
Abs. 1 BNatSchG nicht zu erwarten.

2.3.2 MaBnahmen zum Immissionsschutz

Mit dem Bebauungsplan wird die Errichtung eines Baumarktes planungsrechtlich gesichert.
Dabei sind Auswirkungen auf schutzbedurftige Nutzungen zu vermeiden.

Das BauGB fordert, dass bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse zu berilcksichtigen sind. Diese
grundsatzliche Forderung wird im Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplanen
regelmaBig konkretisiert durch die Beachtung der Vorgaben der DIN 18 005 Teil |
"Schallschutz im Stadtebau - Berechnungsverfahren" mit ihrem Beiblatt "Schalltechnische
Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung" sowie die "Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm (TA Larm)".

Die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 beziehen sich auf die
Gebietseinteilung der BauNVO. Die Orientierungswerte sind Anhaltswerte flr die Planung
und unterliegen der Abwéagung durch die Kommune, d.h. beim Uberwiegen anderer Belange
kann von den Orientierungswerten erforderlichenfalls nach unten oder oben abgewichen
werden. Das kann durch vorhandene Bebauung und bestehende Verkehrswege begriindet
werden. Bei einer Uberschreitung dieser Werte kdnnen Immissionskonflikte jedoch mittels
SchallschutzmaBnahmen und/oder Abstandsregelungen vermindert werden.

Im vorliegenden Fall ist zu berticksichtigen, dass es sich bei dem betrachteten Areal um eine
bereits deutlich durch Gewerbe- und Verkehrslarm vorbelastete Fldche handelt.

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

Begr_Satzung_2016_06 Satzung 23. Juni 2016



Bebauungsplan Nr. 166 der Stadt Halle (Saale) ,Sondergebiet Baumarkt Delitzscher StraBe/GrenzstraBBe” 77

Tab. 2: Orientierungs- und Immissionsrichtwerte nach Nutzungsart
Gebietseinstufung DIN 18005, Teil 1, Bbl. 1" TA Larm
(nach PlanzeichenVO) Orientierungswerte Immissionsrichtwerte
Gewerbegebiete (GE)

tags  (6°° bis 22°° Uhr) 65dB(A) 65 dB(A)
nachts (22°° bis 6°° Uhr) 55 bzw. 50 dB(A) 50 dB(A)
Mischgebiete (MI)

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

tags  (6°° bis 22°° Uhr) 60 dB(A)
nachts (22°° bis 6°° Uhr) -

" Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere fir Industrie-, Gewerbe- und
Freizeitlarm sowie flr Gerausche von vergleichbaren Betrieben gelten.

®  Der Schutzanspruch fir Kleingartenanlagen, soweit Wohnnutzung nach
Bebauungsplan nicht zugelassen ist, ergibt sich in der Regel nur fir die Tageszeit.
Das Schutzinteresse ist in der Regel hinreichend gewahrt, wenn ein
Immissionsrichtwert von 60 dB(A) fir die Tageszeit nicht Uberschritten wird. Dieser
Empfehlung des Landerausschusses wird in der weiteren Beurteilung gefolgt.

Begleitend zum Bebauungsplan Nr. 166 wurde eine schalltechnische Untersuchung [11]
durchgefuhrt, die wiederum darauf aufbaut, dass die Flache Bestandteil der
Schallkontingentierung des Bebauungsplans Nr. 155 ,Gewerbegebiet Halle-Ost* ist, die
bisher als Bearbeitungsstand vorliegt [12].

Gewerbegebiet Halle-Ost

Aufgabe der schalltechnischen Untersuchungen fir das gesamte Gewerbegebiet ist es,
Emissionskontingente zu ermitteln, deren Einhaltung gewahrleistet, dass durch die
Nachbarschaft der Gewerbeflachen zu schutzbedurftigen Nutzungen keine schalltechnischen
Konflikte auftreten. Als schutzbedirftige Nutzungen werden im Sinne der DIN 45691 die
auBerhalb des Bebauungsplangebietes liegenden Immissionsorte betrachtet. Im Ergebnis
der Kontingentierung wird dann geprift, inwieweit sich an schutzbedurftigen Nutzungen
innerhalb des Gebietes mit den ermittelten Emissionskontingenten Uberschreitungen der
Orientierungswerte flr Mischgebiete ergeben.

Der bisher vorliegende Arbeitsstand des Gutachtens zum Bebauungsplan Nr. 155 dient
zunachst als Diskussionsgrundlage fur eine Feinabstimmung der Festsetzungen in diesem
Bebauungsplan.

Immissionsorte

In den Schalltechnischen Untersuchungen fir den Bebauungsplan Nr. 155 werden eine
Vielzahl geeigneter Immissionsorte auBerhalb des Plangebietes so ausgewahlt, dass bei
Einhaltung der Planwerte im gesamten Einwirkungsbereich keine Uberschreitungen zu
erwarten sind. Diese Immissionsorte werden nach BauNVO eingeordnet und so die
einzuhaltenden Orientierungs- bzw. Richtwerte bestimmt.
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Vorbelastung

Als Vorbelastung far den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 155 wurden
gewerbliche Vorbelastungen auBerhalb des Bebauungsplangebietes in die Betrachtung
eingestellt, so auch der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 146 sowie der in Aufstellung
befindliche Bebauungsplan Nr. 147 stdlich des geplanten Baumarktes.

Innerhalb des Gebietes wurden Teilflachen ermittelt und fir diese Emissionskontingente
bestimmt, die die jeweils berechneten Immissionskontingente an allen Orten unterschreiten.
Diese wurden so ermittelt, dass, unter Berlcksichtigung vorhandener gewerblicher Nutzer,
maximale Emissionskontingente von den Teilflachen emittieren. Dabei wurde der
vorliegende Bebauungsplan bereits als eine Teilflache berlcksichtigt.

Ermittlung der Planwerte

Die Planwerte Lpi, tgs, nachts €rgeben sich aus der logarithmischen Pegelsubtraktion des
Gesamtimmissionswertes Lai tags, nachts UNd den an den Immissionsorten anliegenden
Immissionspegeln Lip, ags, nachts der gewerblichen Vorbelastung.

Kontingentierung

Ziel der Kontingentierung fir das Gewerbegebiet Halle-Ost ist die Ermittlung maximaler
Emissionskontingente Lex | tags, nachis fUr die Bebauungsplanflachen.

Das Plangebiet wurde als eine Teilflache betrachtet und mit einem Kontingent von 60 dB(A)
tags und 45 dB(A) nachts belegt.

Die anschlieBende Gegenlberstellung der einzuhaltenden Planwerte ergibt, dass diese an
allen relevanten Immissionsorten eingehalten bzw. unterschritten werden.

Daraus ergeben sich die im Gesamtbebauungsplan im Ergebnis der Feinabstimmung
festzusetzenden Kontingente, denen auch das Kontingent fir die Teilflache Baumarkt
entspricht.

Bebauungsplan Nr. 166 / Baumarkt

FOr das Bebauungsplangebiet Nr. 166 war in der begleitenden schalltechnischen
Untersuchung nachzuweisen, ob und unter welchen Bedingungen die im Gutachten zum
Bebauungsplan Nr. 155 berechneten Emissionskontingente eingehalten werden.

Dazu wurden als relevante Immissionsorte fir den Baumarkt der IO 1 Delitzscher StraBe
Nr. 52 unmittelbar westlich angrenzend (Abschleppdienst, im FNP gemischte Bauflache)
sowie 10 2 Kleingartenanlage ,Kanenaer Weg*“ im Siden ausgewahlt.

Immissionsort Einordnung nach BauNVO IRW, tags IRW, nachts
101, Delitzscher StraBe Nr. 52 Mischgebiet 60 45
102, Kleingarten ,Kanenaer Weg“ | Kleingartenanlage 60 -

Weitere Immissionsorte in der Delitzscher StraBe Nr. 48, 53 und 57, die ebenfalls im FNP als
gemischte Bauflache dargestellt sind, liegen in gréBerer Entfernung zum geplanten
Baumarkt als der IO 1. Der Gutachter geht daher davon aus, dass an diesen Orten die
Immissionskontingente, herriihrend von der Nutzungsflache des Baumarktes, ebenfalls
eingehalten werden.
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Zur Beurteilung der realen Gerauschsituation fir den Baumarkt wurde bei der Ermittlung der
Emissionspegel davon ausgegangen, dass alle Anlagenteile entsprechend dem Stand der
Technik ausgefihrt werden.

Als schalltechnisch relevante Emissionsquellen wurden die Anlieferung im Tageszeitraum
von 7:00 Uhr bis 20:00 Uhr (wahrend der Offnungszeiten, getrennt in Fahr- und
Betriebsgerausche), die Kunden- und Mitarbeiterstellplatze, die Sammelboxen der
Einkaufswagen sowie die Haustechnik betrachtet.

Aus diesen Ansatzen wurde der Beurteilungspegel ermittelt und den Immissionskontingenten
Lk gegenubergestellt. Im Ergebnis konnte festgestellt werden, dass an den relevanten
Immissionsorten unter dem Maximalansatz die Emissionskontingente L, eingehalten bzw.
deutlich unterschritten werden.

- iy Ly [dB(A)] L, [dB(A)]
[mATESEnEL (Hone tags nachts tags nachts
1O 01 4m 55,4 40,4 53,4 15,3
10 02 2m 46,7 -- 35,0 -

Auch die erganzenden Betrachtungen zu kurzzeitigen Uberschreitungen der
Immissionswerte sowie dem Verkehr auf den 6ffentlichen StraBen halten die Vorgaben der
TA Larm ein.

Zusammenfassung

Im Bebauungsplan Nr. 166 werden fir das Sondergebiet Baumarkt Emissionskontingente als
Flachenschallpegel festgesetzt, in deren Rahmen der Betrieb eines Baumarktes mdéglich ist.
Diese Kontingente sind gleichermaBen Bestandteil der Schallkontingentierung des
umgebenden Bebauungsplans Nr. 155 ,Gewerbegebiet Halle-Ost“. Unter Berlicksichtigung
der bestehenden Vorbelastungen wird so gewahrleistet, dass durch die Nachbarschaft der
Gewerbeflachen insgesamt zu schutzbedirftigen Nutzungen keine schalltechnischen
Konflikte auftreten (vgl. auch Pkt. 8.1.1).

2.3.3 Sonstige MaBnahmen
Es sind aus Sicht des Umweltschutzes keine weiteren MaBnahmen notwendig.

24 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Betrachtungen zu Standort- und Planungsalternativen sind dem Teil A Punkt 6.5 der
Begrindung zu entnehmen.

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

Mit Beginn der Planaufstellung erfolgte in einem Scoping-Termin (22.05.2014) eine
Abstimmung hinsichtlich Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung. Die Ergebnisse
dieser Abstimmungen wurden in die Umweltprifung eingestellt.
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Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft wurden die Schutzguter
erfasst und bewertet. Fir die Aussagen zu den natirlichen Schutzgltern standen der
Landschaftsplan sowie der Landschaftsrahmenplan der Stadt Halle (Saale) als Grundlage
zur Verfigung.

Es erfolgte eine Bestandskartierung hinsichtlich der Bodennutzung und des vorhandenen
Vegetationsbestandes sowie der vorkommenden Tierarten [20] und die Auswertung
vorhandenen Kartenmaterials (z.B. von Klimakarten, geologischen Karten).

Die Aussagen zum Schutzgut Mensch stitzen sich auf vorliegende Gutachten [11, 12] und
einschlagige Literaturquellen.

Die Bewertung der Schutzgiter in Bestand und Planungsprognose erfolgte verbal-
argumentativ. Ergadnzend wurde eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung nach dem
sogenannten sachsen-anhaltinischen Modell vorgenommen.

3.1.2 Hinweise auf Schwierigkeiten

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

3.1.3 Quellen

Folgende Quellen standen bei der Erarbeitung des Umweltberichts zur Verfigung:
e Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan [11]

e Geotechnische Untersuchungen [18].

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag [20]

3.2 MaBnahmen zur Uberwachung
3.2.1 Absicherung der MaBnahmen

Die Absicherung der MaBnahmen wird Gegenstand des stadtebaulichen Vertrages, der vor
Satzungsbeschluss zwischen Stadt und Vorhabentrager abgeschlossen wird.

3.2.2 Monitoringkonzept

Entsprechend § 4 Abs. 3 BauGB haben die Behdrden nach Abschluss des Verfahrens die
Stadt Halle (Saale) zu unterrichten, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die
Durchfihrung des Bauleitplans erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt hat. Dies betrifft sowohl die Behdrden auBerhalb der
Stadtverwaltung als auch die stadtischen Amter.

In Erganzung dazu sollen die Amter und Behérden das Stadtplanungs- bzw. Umweltamt tiber
Beschwerden zu Umweltbelangen aus dem Plangebiet und der Umgebung informieren.
Diese uUberprifen berechtigte Beschwerden auf Bebauungsplanrelevanz. Damit werden
mdgliche erhebliche Umweltauswirkungen auf die Schutzglter Gberwacht.
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Artenschutzkonzept

Die artenschutzrechtliche Prifung ergab keine Notwendigkeit fir ein  Monitoring
ausgewahlter Tierarten.

3.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Im Bereich Delitzscher StraBe / GrenzstraBe soll ein Altstandort fir eine neue Nutzung
planungsrechtlich vorbereitet werden. Das Grundstick stellt eine Teilflaiche des
Gewerbestandortes Halle-Ost dar. Es wird von gewerblicher Nutzung umgeben.

Das Plangebiet selbst ist bereits seit Jahrzehnten intensiv genutzt, so dass davon
ausgegangen werden kann, dass alle Schutzguter bereits Uberformt sind. Hervorzuheben ist
der Baumbestand im nordéstlichen Bereich des Plangebietes, der auch nach auBen,
insbesondere in den StraBenraum der Delitzscher StraBe wirkt.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans soll ein Baumarkt mit den zugehérigen Verkehrs-
und Stellplatzflachen errichtet werden. Das wird mit einem vollstdndigen Verlust des
Vegetationsbestandes verbunden sein. Dariiber hinaus wird sich der Versiegelungsgrad im
Plangebiet erndhen.

Damit bereitet der Bebauungsplan einen Eingriff in Natur und Landschaft vor, der
auszugleichen ist. Aufgrund der Lage des Vorhabengebietes innerhalb des
Gewerbestandortes und der groBen Vorpragung aller Schutzgiter wird der Ausgleich nicht
vollstéandig im Geltungsbereich A des Bebauungsplans erbracht. Vielmehr werden Flachen
eines Altstandortes diesem Bebauungsplan im Geltungsbereich B zugeordnet, mit dem Ziel,
nach einer Entsiegelung hier eine naturnahe Entwicklung zu erméglichen.
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