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Teil A: Planzeichnung Planzeichenerklarung Teil B: Textliche Festsetzungen
[ ® / :
iﬂ\i\ o , ‘ 1. Festsetzungen PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN > Immissionsschutz (39 Abs. 1, Nr. 23 BauGE) Die von der Planung berlihrten Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind RECHTSGRUNDLAGEN
‘ - Erlauterung der Nutzungsschablone: 5.1 Es werden folgende Larmschutzwande festgesetzt: gemal § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom ............................... zur Abgabe einer
g v 5 i - i Aufgrund der nachfolgend aufgefiihrten Rechtsgrundlagen in der zur Zeit gultigen Fassung wird
e ] s B. Gemah § 12 Abs. 3a BauGB i. V. m. § 9 Abs. 2 BauGB wird festgesetzt, dass im Rahmen _ ) o ) _ Stellungnahme aufgefordert worden. dllJJrc?huBescthssfassgng del; gStadtrates on Sgtadt Hglle St vor gultig g e
| o der festgesetzten Nutzungen nur solche zuldssig sind, zu deren Durchfihrung sich der Lsw 1 - stralRenbegleitende Larmschutzwand - stdliche Grundstlicksgrenze und abgewin- ch Beschlussfassung des Stadtrates der Stadt Halle (Saale) vom ...,
| Art der baulichen Nutzung Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. kelt; Hohe: 3,50 m, Lange: 60 m, erforderliche Schallabsorption auf der Stralen- Halle, den ..........cooviiiiie. L Andec;ur:fg I?/Ies Vgrhabeg?ezgq‘eger][ Eebguunggplagle_s Nr-1 11%-12 ,Nahversorgungszentrum
R SO-EH1 seite (Karl-Peter-Strake) >= 4 dB < 8 dB (Schallabsorptionsgrad 0,60 bis 0,85) mmendort - Merseburger Stralse” bestehend aus den Planen 1 un
7 GH=95m Gebaudehdhe 1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) Lsw 2 - Larmschutzwand an der Grundstiicksgrenze zum Grundstiick Merseburger StraRe - Plan 1. Planzeichnuna (Teil A} und textiiche Festsetzunaen (Teil B
o | 2423 : 403; Hohe: 2,00 m, Lange: 20,00 m, Absorption nicht erforderlich pian 7. Planzeichnung (Tell A) und text gen (Tell B)
i ’ - e : oY ’ - Plan 2, Vorhaben- und ErschlieRungsplan
g ) | Sondergebiet Einzelhandel (§ 11 Abs. 3 BauNVO) Lsw 3 - Larmschutzwand an der Grundstiicksgrenze zum Grundstiick Merseburger Strale _ ) _ gsp
© g | Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) 393; Hohe: 2,20 m, Lange: 29,00 m, Absorption nicht erforderlich Siegel Oberblrgermeister erlassen.
| o } Fur das Sondergebiet ,groRflachiger Einzelhandel”, bestehend aus den Baufeldern Lsw 4 - Larmschutzwand an der Grundstiicksgrenze zum Grundstiick SchlachtstraRe 19,
5 Sonstige Sondergebiete (§ 11 Abs. 1 BauNVO) SO-EH1, SO-EH2 und SO-EH3, wird eine maximale Gesamtverkaufsflache von 3.500 m* Hohe: 2,50 m, Lange: 18,00 m, Absorption nicht erforderlich Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
7 { — festgesetzt. , . S 3634
. — : )
| ©p ° @ o | Zweckbestimmung 5.2 Die Einkaufswagen-Sammelboxen sind dreiseitig einzuhausen und zu Uberdachen, dass EE);arebSr’:;ditSr?:niTa;tg:;aW\é(:;%er]brachten Stellungnahmen am - .........cccooeeeeeeeeee geprift. Das
\ | . SO-EH Sondergebiet grofl¥flachiger Einzelhandel Folgende Festsetzungen werden getroffen: deren Schallemission gegenuber der Bestandsbebauung westlich der Merseburger Stral3e 9 9 ' Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
- abgeschirmt wird. 2017 (BGBI. | S. 3786
) | | 5 SO-EH1: Zulassig ist ein Lebensmittel-Vollsortimenter, einschlieBlich Backshop und Cafe, Halle, den ... ( )
‘ X L;J _% | MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO) mit einer maximalen Verkaufsflache von 2.000 mZ. 5.3 Die in der nachfolgenden Tabelle angegebenen Schallleistungspegel der haustechnischen Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58)
] \ Anlagen (Luftung, Kiihlung) durfen nicht Gberschritten werden. Die Gerausche dirfen nicht
| GRZ=0,8 Grundflachenzanhl (§ 17 und § 19 BauNVO) SO-EH2: Zulassig ist ein Einzelhandelsbetrieb fir Drogeriewaren mit einer maximalen tonhaltig im Sinne von DIN 4581 sein. C .. . C o . L
B Q|69 f | Verkaufsfliche von 800 m? 9 Der Satzung ist eine Begriindung einschlieBlich Umweltbericht beigefiigt.
3 & Hohe baulicher Anlagen als HochstmaR (§ 18 BauNVO) _ o _ _ Siegel Oberbtrgermeister o _ ) _
i 9 @ o © SO-EH3: Zulassig sind ein Einzelhandelsbetrieb mit einer maximalen Verkaufsflache von Tabelle: maximal zulassige Schallleistungspegel der technischen Anlagen DleBln Sm :\lextllchen ngtsef[tzung(ten rzilrl:_fgeri:uhrFt{en Ffec?lizncl)(rb_rﬂﬁgnur;% ng;rg;\%ré?(gcielc:?;sn%%ellsmn
© | == Trrrererrere il GH=9,5m Gebaudehthe in Meter tber Bezugspunkt 700 m* mit nahversorgungs-, zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten . B, DTv-Hormen und weiltere technische hegewerke: xonn . ’
. -rsorgungs-, hfol A d Hallesch Technischen Rathaus, Hansering 15, im 5. Obergeschoss, im Zimmer 519 eingesehen werden.
| I goat!mentenl‘ tgemaB .demd nacvgrgg?dj? ::uQ B:vubﬁkeruer: ?:Ji::gngg EZ Schallquelle Hohe Art der Schallquelle max. zulissige Schallleistg. Die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1, bestehend aus Mit Inkrafttreten der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 tritt der
| —] 5 @ Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO) Dot tinshetriobe und aestronomache Einfich. { 9 Plan 1: der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B) und Plan 2: am 1111.2017 in Kraft getretene vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 112.1 fir den
\ | —— OF—h | ' ' ’ lenstieistungsbetriebe und gastronomische Einrich- tungen. [in m] Lwamax tags | Lwamax Nachts Vorhaben- und ErschlieBungsplan, sowie der Begriindung einschlieBlich Umweltbericht, raumlichen Geltungsbereich der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
[ ——< —4- 16.7 -<]' Baugrenze (§ 23 BauNVO) Hallesche Sorti tenliste: [dB(A)] [dB(A)] wurde am ........ccoeeevieeennen. vom Stadtrat als Satzung beschlossen. Die Begriindung zur 112.1 auBer Kraft.
— . — | /l ' T atiescne soriimententiste: - : : 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einschlieRBlich Umweltbericht
1151 %——"H f[ @ I so-eH3 | 5 q Nahversorgumgerelovanta Sertiments 24h | SO-EH1 Dach | 2x (Fort- u. Zuluft) Luftg. je 70 je 65 wurde gebilligt.
e ﬁﬂ | Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) 24h | SO-EH3 Dach | 4x (Fort- u. Zuluft) Laftg. je 70 je 65
L——‘r’* GH = 915 m I Back- i{nd Fleischwaren ' . . _ - . Ha”e, den ..o
. 968 ———— | © Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen g;cig;:keewaren, Parfumerfe- und Kosmetikartikel 24h | SO-EH2 Dach | 2x (Fort-u. Zuluft) LUftg. Je 85 je 60
H @ oo} (§ 9 Abs. 1 Nrn. 4 und 11 BauGB) Nahrungs- und Genussmittel 24h | SO-EH1 Dach | 2x Verfiussiger/Lufter e 75 je 70
f = | I i pharmazeutische Artikel, Reformwaren
’ ——— V62 g '/ o | Y i i Schnittblumen 24h | SO-EH1 Dach | VRV-An 70 65
— | ® 2 = - E T 7 Einfahrtbereich ;ogfpﬂanz/ezn ‘I(Zif;;r?;terpﬂanzen)/Blumentdpfe und Vasen (Indoor) ae nage Siegel OberbUrgermeister
C_ 1 95.77 eliungen/ceitscniiien
\ > | Gemal’kung AmmendOI‘f — @ © A FuRwegeanbindung Zentrenrelevante Sortimente
i ‘ I | Flur 3 I ® Bekleidung 1) Héhe liber Geldnde zum akustischen Mittelpunkt der Schallquelle
= 2) Max. zulassige Schallleistung (tags zw. 6:00 Uhr und 22:00 Uhr und . v . . .
g a: | & ; Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, Nicht zentrenrelevante Sortimente nachts zw. 22:00 Uhr und 6:00 Uhr) D'? verwer_1dete Planunterlage e_nthalt den Inhalt d?S Llegenschaftskataster§ und we|§t d!e
H— | | 5 zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft  (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. b BauGB) yv ~Teodarial stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Stra3en, Wege und Platze vollstandig
ri ﬁfl ® ® ® | & > BostmronMatatoon nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile geometrisch einwandfrei. Die
v | | qé Bodenbeldge, Teppiche (Ausiegware) verfahrensvermerke Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.
-« o ﬁ g N~ g & o . Campingartikel (ohne Bekieidung und Schuhe)
™ 1150 | 52 I I zu erhaltende Baume Fahrrader und technisches Zubehér Halle. d
\ \ ‘ 4 . 60 1 = I_ g Farben/Lacke alle,den ...........ooiiiiiiiiiiiiiee
o~ : 0 1 Kamine/Kacheldfen .
\i\\ \ v | <7 @—Ij @ v (3 . S : S tige PI ich Lampen, Leuchten, Leuchtmitte! Der Stadtrat hat am 30.10.2019 den Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung des
\ O T U I onstige Flanzeichen Mabel vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 gefasst. Die ortsiibliche Bekanntmachung
Tapeten L .
N @ | = ' © Teppi - des Aufstellungsbeschlusses ist im Amtsblatt Nr. 23 am 04.12.2019 erfolgt. Fachbereich Planen
= s - . . ppiche (Einzelware)
| \ e o v ot sz g shadine Unvelanaisoon e,
- 0% — . Halle,den .......cooovvoieieieeaann.
| 1 | < i : = J 5 RAreRs =T ®{ 2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 3 BauNVO)
|| 96.60t& AN } | @E @ - z. B. @ hier: Larmschutzwand mit Bezeichnung gemal Schalltechnischem Gutachten
® | | + 958 + 2} 5# 1 l o _ 2.1 Maximal zulassige Gebaudehdhe Die geometrischen Festlegungen der neuen stadtebaulichen Planung werden bestatigt.
| ! | | & N ’ =1 ® Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Gebaudehohe: Sie stellt die Hohenlage der oberen Dachbegrenzungskante, also der dulere
‘ HiN ® | ¢ : @9% e (§ 9 Abs. 7 BauGB) Schnittpunkt der beiden Dachschenkel (bei Pultdichern héchster Punkt des Dachschenkels Siegel Oberbiirgermeister Halle, den ...,
AR = J@Tr e % ii; \ b l ' mit der AulRenfassade) dar. MalRgebend ist das eingedeckte Dach. Bei Flachdachern gilt als
{9?’ I ¥ l _____ . . N ) Dachbegrenzungskante der oberste Anschluss der Aulienwand (erforderliche Umgren-
| | I | | ,’ | - r _I Umgrenz_ung von Flaphen fur Nebenanlagen und Steliplatze mit zungen, z. B. bei kiesbedeckten Dachern, sind einzubeziehen). Unterer Bezugspunkt fur die . )
& | LI | ® 5 i l st | erforderlichen ErschlieBungswegen (§ 9 Abs. Nrn. 4 und 22 BauGB) Ermittlung der Gebaudehohe ist die ausgewiesene Bezugshohe von 96,09 m Gi. NHN. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung zur 1. Anderung des vorhabenbezogenen
> | | ‘}@| I | L J Zweckbestimmung: _ _ _ Bebauungsplanes Nr. 112.1 gemaR § 3 Abs. 1 BauGB ist in der Zeit vom 07.01.2020 bis Siegel Fachbereich Planen N
| | ! | ® “’1 SO-EH1 l Stellplatze und erforderliche ErschlieBungswege (innere Erschlieung) 2.2 Eine Uberschreitung der Gebaudehdhe durch Anlagen der technischen Gebaudeausriistung 07.02.2020 durchgefihrt worden. (_;% W OOO o
g ® 9645 | [l & R ) GH=95m l ,B. 1.5 MaRzahlen in Meter ist pro Einzelgebaude flachenmaRig bis zu 10% zulassig. Eine Uberschreitung der festge- Halle. d & o/ X (| H® &
i | 2422 ‘ ! setzten Gebaudehohe ist unter Beachtung des oberen Bezugspunktes bis maximal 1,50 m A8, GO .o _ ’ : o
7 . a | 1@| ,‘\ l B héhe in Meter iiber N Ihah I (NHN) fiir Gebaudehah Zuliissig Die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1, bestehend aus % A
| -@\l T —— 4 Q) l z.B.® 96.09 ezugshone in Meter uber Normalhohennu ur Lsebaudenhonen- ' Plan 1: der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B) und Plan 2: @ 0 o &2
q o [ 1 festsetzung - : ) . ; N , 3 8¢ e
A?‘ I | l} l 2.3 Fahnenmaste, ein Pylon und eine Einfahrtsstele sind bis zu einer maximalen Hoéhe von Vgrhapen . und Erschlleﬂungsplap, sowie der Begrindung einschlieBlich Umweltbericht ® OQ 9
S
/0w | _ . wird hiermit als Satzung ausgefertigt. = %
£,9 | 1K | l z.B. SO-EH 1 Bezeichnung des Baufeldes 8,00 m zulassig. % %
v, | 4 I | | l T 9 ’ Siegel Oberblirgermeister f O&@
" \ ‘ I | = . 3. Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen Halle, den ......c.cooovnivinienninnn, ®
@} ‘ I | l 2. Planzeichen der Kartengrundlage (auszugsweise und beispielhaft) (§ 9 Abs. 1 Nrn. 4 und 11 BauGB)
’ ‘ | I | l In dem an der Merseburger StralRe markierten Ein- und Ausfahrtsbereich ist eine Zufahrt in Die fruihzeitige Unterrichtung 9er von der Planung bertihrten Behorden und sonstigen Trager
N ® | 96.39 l Nichtoffentliches Gebaude einer Breite von maximal 20 m zul3ssig offentlicher Belange zur 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 112.1
] ' al § 4 Abs. 1 BauGB ist mit Schreiben vom 18.12.2019 mit der Aufforderung zur Siegel Oberbirgermeister
2 ! 2l5 . . Jema 8 o i
e R / ! Wirtschaftsgebaude 4. MaBnahmen und Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick- AuRerung auch beziiglich des Umfangs und Detaillierungsgrades der Umweltpriifung nach /
N / / | S Boschung lung von Natur und Landschaft (Griinordnerische Festsetzungen) § 2 Abs. 4 BauGB erfolgt. 7S
o | = ! (§ Halle. d en Beschluss, die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 als ,
o J alle, den .........cooooiiiiiin. S _ _ __ , AN .
N % 60 l ' —r—r—1— Mauer N N Satzung zu erlassen, sowie die Stelle, bei der die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Ausschnitt aus dem Amtlichen Stadtplan
u o |[I17 4.1 Pflanzung von 33 hochstammigen Laubbdumen Bebauungsplanes wahrend der Dienststunden von jedermann auf Dauer eingesehen S P dhemessun
i g / g l o Zaun Es wird das Anpflanzen und die dauerhafte Erhaltung von 33 hochstammigen Laub- werden gkaF;m und bei der Uber den Inhalt Auékunft zu erhalten ist s?nd am - e AL S
= } ‘ % } / I l b?umer\ festgesetzt. D(_ar AbstandHZW|schen 2 Baumen muss mindestens 10 m betragen. | im Amtsblatt Nr. ........ ortstblich bekannt gemacht worden. In der
51 1 » | | l S Baum Far die siraBenbegleitenden Baume entlang der Merseburger Stralle und der Siegel Oberbiirgermeister Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzungen von Verfahrens- und
N 1 § @ | | Le_o-Herwegen-StraBe wird die Pﬂanzquallt‘?t Hochste_\mm, 3 X V., aus e_xtra weitem Stand, Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung im Sinne des § 215 Abs. 1 BauGB sowie
\ \ g | ] ® " 9999 Hohenpunkt mit Hohentext in Meter dber Normalhohennull (NHN) mit Ballen, StU 16-18 cm festgesetzt. Fir alle weiteren im Plangebiet zu pfianzenden auf die Rechtsfolgen und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entschadigungs-
’ .vI 7 Z r/ Q Leo-Herwegen Ba.L.Jme wird die Pflanzqualltgt Hoch_stamm,3x.v., mit Ballen, StZU 12-14 cm festges.etzt:. I;)|e - anspriichen (§ 44 BauGB) im Sinne des § 215 Abs. 2 BauGB hingewiesen worden
[ } =7 i oo Flurgrenze Grofke  der  Baumscheiben wird auf mindestens 6 m* festgesetzt. Geringfugige Der Stadtrat hat am den Entwurf der 1. Anderung des Weiterhin wurde auf die Rechtsfolgen nach § 8 Abs. 3 des Kommunalverfassungsgesetzes
¢ | ] s Abweich der Pflanzstandorte sind zul : " A
# | &) ko weichungen der Flanzstandorte sind zulassig. vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 mit der Begriindung einschlieRlich des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA) hingewiesen.
3 | | | 1 b;7_4,4 5.25— l < z = Flurstlcksgrenze Umweltbericht zur Offenlage bestimmit. Vorhabenb Beb | Nr. 112.1
| 9614 | | | 1 E % 4.2 Stellplatze Die Satzung ist am ........cccoceoeveeveeeennn. in Kraft getreten. ornabenbezogener Bbebauungspian INr. )
: | i 2422 ¥ Fur die Flachen fur Stellplatze wird die Pflanzung von je einem kleinkronigen Laubbaum als -
4 | ® | A 95.16 4 Flursticksnummer © ) _ Halle, den ..........cccoovveveeeeennn.. pNanversorgungszentrum Ammendao
| ‘ | i o} Q % Hochstamm fur jeweils 6 Stellplatze festgesetzt. Die Standorte der Einzelbdume kénnen frei Halle. den ... « .
4 | l i 5. & & z. B. @@ Sollpunkt des Geltungsbereiches mit Nummerierung gewahlt werden, sie missen die Stellfiachen gliedern oder diesen begleitend zugeordnet ’ Merseburger StraRe“, 1. Anderung
5/8 | # © |< = o) i werden. Die fir die Stellflachen zu pflanzenden Baume sind Bestandteil der 33
| | @ @ ® -o Mast Baumersatzpflanzungen gemall Baumschutzsatzung. Fir die den Stellplatzen raumlich
L ﬂ ‘ 2 5 T {3 a5l © 95.85 (19+P 1z;g1e4ordn;etend Bau(;npflanzmgngen r$P1:Ijanzq:\srjltlitélt HC}CTStargm,L'?’t X V., mit dBaIIen, StU Siegel Oberbiirgermeister Plan 1: Planzeichnung (Teil A) und textliche Festsetzungen (Teil B)
N v : -14 cm) sind mindestens 5 verschiedene Arten aus folgender Liste zu verwenden: Sieqel Oberbiirgermeister
4 \ : | §/— > » Kegel-Feldahorn (Acer campestre ,Elsrijk') g Planunasbiiro KGS
/ N | | Z @ <\\ - Saulen-Hainbuche (Carpinus betulus ,Fastigiata') ] 9 Stadtplanungsbiiro Helk GmbH
& o | O . 70 \ 3 - Kleinkronige Winterlinde (Tilia cordata ,Rancho’) Der Entwurf der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 Kupfe?’straﬂe 1
) | | - ‘ | ) VoW > o0 » Blumen-Esche (Fraxinus ornus) bestehend aus Plan 1: der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil 99441 Mellinaen
7 - - Hopfen-Buche (Ostrya carpinifolia B) und Plan 2: Vorhaben- und ErschlieBungsplan, sowie der Begriindung einschlie3lich 9
1962 || | { P y P . .
58 || i\ | 7 X e - Japanische Zierkirsche (Prunus serrulata ,Amanogawa’) Umweltbericht und den wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Aktualititsstand Entwurf
N « Purpur-Erle (Alnus spaethii) Stellungnahmen, hat in der Zeit vom ....................... bis ..o wahrend der .
‘ M ) - " : : - ) . ) - der Planung 29. April 2020
|| ' “ 61 P - Stadt-Linde (Tilia cordata 'Roelvo') Offnungszeiten des Technischen Rathauses gemaR § 3 Abs. 2 BauGB offentlich
/K @9 | | | R @ % y 2 ausgelegen. Die o6ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend
=/9 | } | v N Die Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Materialien mit einem Abflussbeiwert von der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden Gemarkung Ammendorf
/// || 1335 hochstens 0,6 zu befestigen. kénnen, dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung lber
7 ‘ v ‘ @ ®95'35 > 9 - 4.3 nicht iberbaubare Flache: die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes unberiicksichtigt bleiben Flur 3
| - N\ % V- | Kartengrundlage: Stadtgrundkarte mit Angaben des Liegenschaftskatasters - ’ ient o au - . . . . konnen und dass ein Antrag nach § 47 der Verwaltungsgerichtsordnung unzulassig ist,
| | | & N " Stadt Halle (Saale), FB Planen. Abt. Stadtvermessung = Die nicht uberbaubaren. FIach.en.smd, soferr? sie nicht durch Nebenanlagen gemaR § 14 soweit mit ihm nur Einwendungen geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Malstab 1 500
LK | | | | > : Gemeinde: Halle (Saale) . Abs. 2 BauNVO belegt sind, mit einer Rasenmischung oder Bodendeckern zu versehen und Rahmen der Auslegung nicht oder verspatet geltend gemacht wurden, aber hatten geltend
7 R ‘ %\@Qo Gemarkung: Ammendorf - dauerhaft zu erhalten. gemacht werden kénnen, am ..................... im Amtsblatt Nr. ........... bekannt gemacht Kartengrundlage  Stadtgrundkarte mit Angaben des Liegenschaftskatasters
Koordinaten & < " 6 Flur: 3 - ) ) worden. Stadt Halle (Saale)
der Sollpunkte des Geltungsbereiches Q@ N\ Mafstab: 1500 - 4.4 Begrlnung der Larmschutzwand LSW 1 Fachbereich Planen, Abteilung Stadtvermessung
N gia”g cdier 'F-,'lege”i’cr;amkart& Xlar‘lz gggg - Zwischen LSW 1 und Karl-Peter-StralRe sind alle 5 m geeignete Klettergehdlze zu pflanzen Halle. den
Nr. Rechtswert [m Hochwert [m b \ and der Flanunteriage pn - und dauerhaft zu erhalten. ’
s s A Lagebezugssystem: GauB-Kruger-Koordinatensystem (LS 150) ]
=< ® 4499063.36 5700117.26 Y TLM % Héhenbezugssystem: NHN (DHHN2016) E 4.5 Schutz zu erhaltender Biaume Vervielfaltigungen der Planunterlagen fiir gewerbliche Zwecke sind untersagt.
@ 4499134 31 5700172.18 Z Nutzungsgenehmigung: - Baume, die nicht zwingend gefallt werden mdissen, sind dauerhaft zu erhalten und zu
‘ 1113 94.0 ALKIS © GeoBasis-DE / LVermGeo LSA, 03 / 2020/ A18-42603-09-14 - pflegen. Bei Verlust eines Baumes ist eine Ersatzpflanzung mittels eines standortgerechten Siegel Oberbiirgermeister
A ‘ 1 | ‘ ‘ ‘ ‘ (I / 4Tf 7 /1//7/ N I — B e — Baumes in der Pflanzqualitdt Hochstamm, 3 x v., mit Ballen, StU 12-14 cm durchzufihren.




¥ Stadt Halle ( Saal E) Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 112.1
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Begriindung
Teil A Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

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

Far die qualitative und quantitative Verbesserung der Nahversorgung im Bereich der Ortsla-
gen Ammendorf, Radewell und Osendorf wurde das Grundstlick des ehemaligen Stralien-
bahndepots an der Merseburger Strafle mit Beschluss des Stadtrates vom 27.05.2015 als
zentraler Versorgungsbereich mit der Funktion eines Nahversorgungszentrums in das Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Halle (Saale) aufgenommen. Der Standort ist
ebenfalls im Entwurf der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes mit Stand
Februar 2019 als "Zentraler Versorgungsbereich — Nahversorgungszentrum" enthalten.

Zur Entwicklung des Nahversorgungszentrums Ammendorf wurde mit dem vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan Nr. 112.1 ,Nahversorgungszentrum Ammendorf — Merseburger Stra-
Re“ die Bebaubarkeit durch planungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Festsetzungen,
unter Beachtung ortlicher und gesetzlicher Vorgaben, geregelt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 112.1 wurde am 25. Oktober 2017 durch den
Stadtrat beschlossen. Inzwischen erfolgte die Umsetzung der Vorgaben des Planes in den
zwei Baufeldern fir die Sondergebiete Einzelhandel 1 und 2 (SO-EH1, SO-EH2) durch den
Bau eines Lebensmittel-Vollsortimenters und eines Einzelhandelsbetriebes flir Drogeriewa-
ren.

Am 3. April 2019 hat die Vorhabentragerin die Anderung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 112.1 beantragt. Mit der Plananderung wird beabsichtigt, dass eine Belegung
des Baufelds Sondergebiet Einzelhandel 3 (SO-EH3) auch mit dem zentrenrelevanten Sor-
timent Bekleidung mdglich sein soll. Die Verkaufsflachenobergrenze fur das Sortiment Be-
kleidung soll bei 700 m? liegen. Des Weiteren soll gemaR eingereichtem Antrag auf Ande-
rung des o.g. vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 die Genehmigungsfahigkeit
von Gastronomie fir das Baufeld SO-EH3 gegeben sein.

Diese Anderungen beriihren die Grundziige der bisherigen Planung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes Nr. 112.1 ,Nahversorgungszentrum Ammendorf — Merseburger Stra-
Re“. Die Festsetzung im rechtskraftigen Plan Nr. 112.1 lautet fir das SO-EH3: ,Zulassig ist
hier ein Einzelhandelsbetrieb mit einer maximalen Verkaufsflache von 700 m? mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten gemaf der nachfolgend aufgefiihrten Halleschen Sortiments-
liste sowie der Versorgung dienende Dienstleistungsbetriebe”. Diese Festsetzung erfolgte
auf Grund der Funktion des Standortes als Nahversorgungszentrum gemaf Einzelhandels-
und Zentrenkonzept.

Der Antrag des Vorhabentragers und dem Ansinnen der Gemeinde diesem zu folgen 16st
daher ein Planungserfordernis in Form der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 112.1 ,Nahversorgungszentrum Ammendorf — Merseburger Stralle“ aus.

1.2. Ziele und Zwecke der Planung (1. Anderung)

Mit der 1. Anderung des seit dem 11. November 2017 rechtskréaftigen vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 112.1 ist zum einen beabsichtigt, fir das Sondergebiet Einzelhandel 3
(SO-EH3) eine Sortimentserweiterung als Erganzung zu den bisherigen Festsetzungen um
die Zulassigkeit des Sortimentes Bekleidung aufzunehmen. Die diesbezilgliche bisherige
textliche Festsetzung (siehe textliche Festsetzung 1) soll geandert werden.

Hierzu wurde seitens der Vorhabentragerin eine Auswirkungsanalyse beauftragt, die die
Auswirkungen der Zulassigkeit des Sortimentes Bekleidung im SO-EH3 betrachtet.

Begriindung Entwurf in der Fassung vom 29.04.2020
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Des Weiteren soll die bisherige textliche Festsetzung Nr. 1 zum SO-EH 3 — Pkt. 1: ,Zulassig
... [sind] ... der Versorgung dienende Dienstleistungsbetriebe” textlich um die Zulassigkeit
von Gastronomie erganzt werden.

Erganzend soll die derzeitige Festsetzung ,Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen und

Stellplatze mit erforderlichen ErschlieBungswegen® aktualisiert werden. Dies betrifft haupt-
sachlich die nérdliche Begrenzung sowie die Flache sidlich des SO-EH2.

Im Zusammenhang mit den erteilten Baugenehmigungen flr die Sondergebiete Einzelhandel
1 und 2 wurde seitens der Vorhabentragerin eine Konkretisierung zu den Inhalten des Vor-
haben- und Erschliellungsplanes fiir den rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Nr. 112.1 bezlglich der Realisierung der PKW-Stellplatze und der Freiflachen einge-
reicht. Das betraf zum Teil Abmessungen der Stellflachen und deren Anordnung. Im Zuge
der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 sollen die diesbeziig-
lichen Festsetzungen aktualisiert werden.

Rechtskraftiger vorhabenbezogener Bebau- 1. Anderung des vorhabenbezogenen
ungsplan Nr. 112.1 Bebauungsplanes Nr. 112.1
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Des Weiteren erfolgten im Rahmen der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes Nr. 112.1 eine Verkleinerung der Baugrenze des Baufeldes SO-EH3 gemaR Bauge-
nehmigung sowie eine Klarstellung der Festsetzung der zu erhaltenden Baume gemafl dem
Bestand zu Planungsbeginn.
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Darstellung unmal3stéblich Darstellung unmal3stéblich
Planungsziel: Baumreihe westlich der Insgesamt waren 5 schiutzenswerte Baume
Stellflachen zu erhalten und 33 Baume neu zu pflanzen.

Baubedingt konnten nur 3 Baume erhalten
werden. Die zusatzlich baubedingten Ro-
dungen wurden durch Neupflanzungen aus-
geglichen. Gegenliber den im rechtskrafti-
gen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
festgesetzten Neupflanzungen von 33 Bau-
men erfolgte eine Neupflanzung von 41
Baumen. Das Planungsziel einer Baumreihe
im westlichen Bereich wurde realisiert.
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2. Raumlicher Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

2.1. Lage und GréBe des Planungsgebietes, Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 befin-
det sich in der Flur 3 der Gemarkung Ammendorf und hat eine Grof3e von ca. 1,5 Hektar. Der
Geltungsbereich umfasst das Flurstlick 2422.

Das Plangebiet wird im Norden durch die sudlich an die Schachtstral®e angrenzenden be-
bauten Flachen, im Osten durch die Leo-Herwegen-Stralle, im Sitiden durch die Karl-Peter-
Stralle sowie eine Wohnbebauung und im Westen durch die Merseburger Strale und die
Grundstlicksgrenzen der teilweise vorhandenen Wohnbebauung begrenzt.

2.2. Grenze des rdaumlichen Geltungsbereichs

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 112.1 ,Nahversorgungszentrum Ammendorf — Merseburger Stralle“ umfasst den raumli-
chen Geltungsbereich des derzeit rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
112.1 vollstandig.

Die Grenze des Geltungsbereiches der 1. Anderung ist aus der Planzeichnung ersichtlich.

3. Planverfahren / Ergebnisse der Beteiligungen

Das Verfahren zur 1. Anderung des rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 112.1 wird als ,Vollverfahren* gem. § 2 BauGB i.v.m. § 2a BauGB durchgeflihrt. Der vor-
habenbezogene Bebauungsplan Nr. 112.1 wird hinsichtlich der textlichen Festsetzung — so-
weit diese das SO-EH3 betreffen — sowie flir die Festsetzung "Umgrenzung von Flachen fir
Nebenanlagen und Stellplatze mit erforderlichen Erschlielungswegen" geandert. Der dazu-
gehorige Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird hinsichtlich der konkreten Anzahl, Gréi3e
und Lage der Stellplatze mit den erforderlichen ErschlieRungswegen aktualisiert.

Fir die Umsetzung des geanderten Vorhabens wird mit dem Vorhabentrager ein neuer
Durchfiihrungsvertrag geschlossen. Dieser muss vor dem Satzungsbeschluss vorliegen.

Gemall § 2 Abs. 4 BauGB wird eine Umweltprifung durchgefiihrt. Darin werden die
voraussichtlich erheblichen Auswirkungen der 1. Anderung auf die einzelnen Schutzgiiter
sowie die notwendigen MalRnahmen zur Vermeidung bzw. zum Ausgleich ermittelt und
anschliel®end in einem Umweltbericht dargestellit.

Den Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
112.1 hat der Stadtrat am 30.10.2019 gefasst (Beschluss Nr. VI1/2015/00946).

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in Form einer
offentlichen Auslage der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplan-Vorentwurfes
mit Begrindung in der Zeit vom 07.01.2020 bis zum 07.02.2020 im FB Planen/Abt.
Stadtplanung.

Begriindung Entwurf in der Fassung vom 29.04.2020
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Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde im Amtsblatt der
Stadt Halle Nr. 24/2019 am 18.12.2019 ortsiblich bekannt gemacht. Es gingen keine
Auflerungen von Blrgerinnen und Birgern ein.

Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange (TOB) wurden gemaR § 4 Abs. 1
BauGB mit Schreiben vom 18.12.2019 angeschrieben und zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert. Inhaltlich galt es, Informationen, die fir die Ermittlung und Bewertung des
Abwagungsmaterials zweckdienlich sind, der Stadt zur Verfigung zu stellen und den nach
ihrer Auffassung erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zu prifen
bzw. zu begriinden, bezogen auf die Inhalte der 1. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes.

Seitens der beteiligten Behdrden und sonstigen Tragern Offentlicher Belange erfolgte
Zustimmung bzw. die Darlegung, dass ihre Belange nicht berihrt sind.

Des Weiteren gingen zwei Hinweise ein. Der Hinweis, dass sich das Vorhaben im
kampfmittelbelasteten Bereich befindet und daher die Flachen vor Tiefbauarbeiten und
sonstigen erdeingreifenden Arbeiten durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst oder ein
privates Unternehmen zu Uberprifen sind, wurde zur Kenntnis genommen. Im Plangebiet
wurden auf Grundlage des rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 112.1
,Nahversorgungszentrum Ammendorf — Merseburger Stralle“ alle geplanten Tiefbau- und
Hochbauarbeiten bereits abgeschlossen.

Der zweite Hinweis betraf den Sachverhalt, dass flir gastronomische Einrichtungen, sofern
eine Speisenzubereitung erfolgt und/oder Ricklaufgeschirr anfallt, ein Fettabscheider
zwingend erforderlich und im nachgelagerten Antragsverfahren nachzuweisen ist. Der
Hinweis wurde unter Punkt 5.4 (Sonstige technische Infrastruktur) in die Begriindung
aufgenommen.

Mit dem Entwurf zur 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieRungsplans Nr. 112
.Nahversorgungszentrum Ammendorf - Merseburger Stral’e“ soll nun die Beteiligung der
Offentlichkeit gemaRk § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB fir die Dauer von mindestens 30
Tagen durchgefiihrt wer-den. Mit Blick auf den Umfang der Anderungen und da im Rahmen
der friihzeitigen Beteiligung keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit eingegangen sind,
ist eine Offenlage von mehr als 30 Tagen nicht zwingend erforderlich.

Der Billigungs- und Offenlagebeschluss sowie die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3
Abs. 2 BauGB, werden im Amtsblatt der Stadt Halle ortsliblich bekannt gemacht. Gleichzeitig
erfolgt eine Bekanntgabe der verfligbaren, umweltbezogenen Informationen mit den
wesentlichen Inhalten.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange (TOB) werden gemaR § 4 Abs. 2
BauGB angeschrieben und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert werden.

Die eingegangen Stellungnahmen zum Entwurf werden, soweit sie abwagungsrelevante
Inhalte haben, mit der Beschlussvorlage (Abwagungsbeschluss) dem Stadtrat zur
Entscheidung vorgelegt werden.

4. Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Situation

4.1. Ubergeordnete Planungen

Sowohl im Landesentwicklungsplan (LEP) des Landes Sachsen-Anhalt als auch im Regiona-
len Entwicklungsplan (REP Halle) der Planungsregion Halle ist die Stadt Halle (Saale) als
Oberzentrum ausgewiesen.

4.1.1. Landes- und Regionalplanung

Landesentwicklungsplan

Laut Ziel Z 25 des Landesentwicklungsplans (LEP) vom 16. Februar 2011 sind die Zentralen
Orte so zu entwickeln, dass sie ihre uUberdrtlichen Versorgungsaufgaben fur ihren Verflech-

Begriindung Entwurf in der Fassung vom 29.04.2020
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tungsbereich erfillen kdnnen. Zentrale Einrichtungen der Versorgungsinfrastruktur sind ent-
sprechend der jeweiligen zentralértlichen Funktionen zu sichern.

Die Ziele 47, 48 und 49 des LEP beinhalten folgende Schwerpunkte:

. Z 47 Verkaufsflache und Warensortiment von Einkaufszentren, grof3flachigen Einzel-
handelsbetrieben und sonstigen gro3flachigen Handelsbetrieben missen der zentral-
ortlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen
Ortes entsprechen.

° Z 48 Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte

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

2. sind stadtebaulich zu integrieren,

3. durfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung nicht gefahrden,

4. sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV sowie
mit Fuf3- und Radwegenetzen zu erschlielen,

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

. Z 49 Erweiterungen bestehender Sondergebiete flr Einkaufszentren und grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe sind auf stadtebaulich integrierte Standorte in Zentralen Orten in
Abhangigkeit des Verflechtungsbereiches des jeweiligen Zentralen Ortes zu beschran-
ken.

Regionaler Entwicklungsplan

Im Regionalen Entwicklungsplan fir die Planungsregion Halle (REP Halle) vom 8.10.2010
werden unter Punkt 6.19. drei Grundsatze zum Umgang mit Handel und Dienstleistungen
formuliert. Dabei soll erstens eine raumlich ausgewogene und an den Bedurfnissen der
Menschen ausgerichtete Versorgung sichergestellt werden, zweitens die Urbanitat der Stad-
te und Gemeinden durch angemessene Handels- und Dienstleistungseinrichtungen geférdert
werden und drittens Angebotsformen, die den sich verandernden demografischen Verhalt-
nissen besser Rechnung tragen, unterstutzt werden.

Die Planungsinhalte der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1
entsprechen inhaltlich diesen Zielen des Landesentwicklungsplanes und des regionalen
Entwicklungsplanes, da sie zur Starkung eines in stadtintegrierter Lage befindlichen Nahver-
sorgungszentrums beitragen.

4.1.2. Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan (FNP — Stand: 09.1998) wurde im Zuge der Erstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 im Parallelverfahren geandert. Die Flache ist
nunmehr im FNP als Sonderbauflache mit Zweckbestimmung Grofflachiger Einzelhandel
dargestellt. Die vorliegende Bebauungsplandnderung ist somit aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt.

4.2. Sonstige Planungen (§ 1 Abs. 6 Nr. 11, sowie §§ 136 bis 179 BauGB)

4.2.1. Landschaftsplan/Landschaftsrahmenplan sowie sonstige Pline des Wasser-,
Abfall- und Immissionsschutzrecht (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und Nr. 11 BauGB)

Im Landschaftsrahmenplan der kreisfreien Stadt Halle sind keine Detailinformationen bzw.
konkrete Vorgaben oder Festsetzungen zum Plangebiet enthalten. Auswirkungen durch die
1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 entstehen somit nicht.

Begriindung Entwurf in der Fassung vom 29.04.2020
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4.2.2. Stadtmobilitatsplan (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Der Stadtrat der Stadt Halle hat am 28.09.2016 die Leitlinien fir die Mobilitatsentwicklung in
Halle bis 2030 beschlossen.

Auf der Basis des 2016 gefassten Beschlusses zu den Verkehrspolitischen Leitlinien gibt der
Stadtmobilitatspan konkrete Handlungsanweisungen flr den Zeithorizont 2025 und dartber
hinaus.

Die im Verkehrspolitischen Leitbild der Stadt Halle formulierten kommunalen Verkehrsziele
wurden bereits der Erarbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu Grunde ge-
legt (z.B. Stadt der kurzen Wege, Angebote des OPNV, Ful3- und Radwegeanbindungen).

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

Das Integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK — Beschluss vom 25.10.2017) ist ein stad-
tebauliches Entwicklungskonzept i. S. des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und damit bei der Auf-
stellung von Bauleitplanen insbesondere zu bericksichtigen. Im Rahmen der Erarbeitung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fanden die Zielstellungen des ISEK bereits Be-
rucksichtigung.

Der Stadtteil Ammendorf, einschlieRlich des Gewerbe- und Industriegebiets, wird dem Teil-
raum Hallescher Siiden zugeordnet. Folgender Handlungsschwerpunkt wurde u.a. formuliert:
»otarkung der stadtischen Zentren, des Einzelhandels und der Nahversorgung".

Als konkretes Projektbeispiel wird der Neubau eines Nahversorgungszentrums in Ammen-
dorf am ehemaligen HAVAG-Depot sudlich der Schachtstral3e dargestellt.

Mit der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 wird den Ziel-
stellungen des ISEK entsprochen.

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

Im 2013 beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzept (geandert am 27.05.2015 und
27.03.2019) heifdt es im Kapitel 8.2. Standortstruktur/Zentrenmodell unter Nahversorgungs-
zentren: ,Bei den Zentren des Typs C (Anmerkung: gemeint sind Nahversorgungszentren)
handelt es sich um lokale Versorgungszentren, die Uberwiegend der wohnortnahen Nahver-
sorgung dienen und dort auch ihren Angebotsschwerpunkt haben.

Vereinzelt treten Einzelhandelsangebote im mittelfristigen Bedarfsbereich (z.B. Bekleidung,
Schuhe, Haushaltswaren) hinzu.*

Entsprechend der Begriindung zum Beschluss zur Aufnahme des Nahversorgungszentrums
Ammendorf in das Einzelhandelskonzept sollen die an dem Standort anzusiedelnden Betrie-
be nach den Zielen und Grundsatzen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes, schwer-
punktmaRig nahversorgungsrelevante Sortimente entsprechend der Halleschen Sortiments-
liste fhren. Erganzend sind aber auch Betriebe mit zentrenrelevanten und nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten mdglich. Diese sollten sich dann aber der Nahversorgungsfunktion un-
terordnen.

Die fiir den dritten Baukorper im Geltungsbereich der 1. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 112.1 geplanten 700 m? Verkaufsflache fir das zentrenrelevante Sor-
timent Bekleidung ordnen sich der nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache des Lebens-
mittelmarktes und des Drogeriemarktes (zusammen rund 2.800 m? Verkaufsflache) unter.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Halle (Saale) wird zurzeit fortgeschrie-
ben. Der Entwurf mit Stand Februar 2019 hat 6ffentlich ausgelegen. Dieser Entwurf des fort-
geschriebenen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts benennt als Zentrale Versorgungsberei-
che neben dem Hauptzentrum Altstadt und Nebenzentren als dritte Kategorie Nahversor-
gungszentren. Der Geltungsbereich der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes 112.1 liegt innerhalb des Nahversorgungszentrums Ammendorf. Als Entwicklungsziel
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ist unter anderem benannt: Weiterentwicklung des Angebotes des Nahversorgungszentrums
insbesondere im Bereich der erganzenden Funktionen zur Ausstattung des Nahversor-
gungszentrums. Fur die Zielstellung, im Sondergebiet 3 Einzelhandel (SO-EH3) auch die
Ansiedlung zentrenrelevanter Nutzungen zu ermdglichen, wurde seitens der Vorhabentrage-
rin eine entsprechende Auswirkungsanalyse erstellt.

4.2.5. Klimapolitisches Leitbild/Klimaschutzkonzept (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Fir die Stadt Halle wurde ein Klimaschutzkonzept erarbeitet. In diesem Konzept sind strate-
gische Handlungsansatze fir die Verbesserung der Klimapolitik enthalten. Insbesonde-
re wurden praktisch umsetzbare Ziele formuliert. Der Stadtrat nahm in seiner Sitzung am
27.02.2013 das Dokument zur Kenntnis und beauftragte die Stadtverwaltung mit dem Ausar-
beiten eines Umsetzungsplanes.

In diesem ist ein MalRnahmenkatalog flir unterschiedliche Bereiche enthalten.

Fir den Bereich der Stadtentwicklung wird u.a. folgende MalRnahme formuliert:

"SE 1 Klimaschutz und Klimaanpassung in Quartieren und Baugebieten; Ziel: Ausschépfung
der Méglichkeiten zur Einsparung von COZ2 durch die Bauleitplanung und Anpassung an den
Klimawandel".

Im Rahmen der Erarbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 wurden
bereits Festsetzungen getroffen (z.B. Baumpflanzungen, Begriindung einer Larmschutz-
wand, kompakte Bauweise) und Malinahmen durch die Vorhabentragerin angezeigt (Reali-
sierung eines Green-Building, Integration von Photovoltaik- und Geothermieanlagen) die
Klimaschutzaspekte beinhalten. Im Rahmen der bereits erfolgten Bebauung wurden diese
realisiert und sind auch in der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
112.1 enthalten.

4.2.6.Standortbezogene Auswirkungsanalyse (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Durch die BBE Handelsberatung GmbH wurde eine Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung
eines Bekleidungsmarktes (Verlagerung des Textiimarktes) am Standort des Nahversor-
gungszentrums Ammendorf-Merseburger Stral’e im Sondergebiet SO-EH3 erstellt (Stand:
09.08.2019).

Im zusammenfassenden Ergebnis der Analyse werden folgende Aussagen getroffen:

¢ Eine Textilhandelskette betreibt bereits langjahrig in Halle in der Merseburger Stralle 388,
in unmittelbarer Nahe, einen Textilfachmarkt. Die aktuelle Verkaufsflache des Marktes fallt
mit ca. 310 m? unter betreiberspezifischen Aspekten zu niedrig aus, so dass eine Verlage-
rung und VergréRerung des Marktes auf einer naheliegenden Potenzialflache — die sich
im Standortverbund mit einem Lebensmittelvollsortimenter und einem Drogeriemarkt be-
findet — geplant ist. Hier ist der Neubau eines Marktes mit einer Verkaufsflache von ca.
700 m? angedacht.

¢ Der Planstandort an der Merseburger Strafte 401 ist als wohnortnah einzustufen und stellt
rdumliche und funktionale Bezige zu den umliegenden Wohnsiedlungsbereichen her.
Hinsichtlich der Lagequalitat ist der stadtebaulich integrierte Standort ful3laufig gut aus
den angrenzenden Wohnquartieren zu erreichen und leistet einen Beitrag zur verbrau-
chernahen Versorgung. Im fuRRlaufigen Nahbereich des Standortes (800 m-Laufweg) le-
ben ca. 2.700 Einwohner, was einem Anteil von ca. 38 % der Bewohner des Ansiedlungs-
stadtteils Ortslage Ammendorf/Beesen entspricht.

¢ Der Vorhabenstandort befindet sich in einem ausgewiesenen zentralen Versorgungsbe-
reich. Aktuell verflgt dieses Nahversorgungszentrum (,Ammendorf*) Uber zehn Handels-
betriebe mit einer Verkaufsflache von ca. 4.000 m?, wovon ca. 86 % (ca. 3.460 m?) mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten belegt sind. Perspektivisch ist — bei einer Nachbe-
legung des Textilmarktes — ein Anstieg der Gesamtverkaufsflache auf ca. 4.700 m? zu er-
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warten, so dass sich das stadtebauliche Gewicht dieser zentralen Handelslage erhéhen
wird.

Der betriebliche Einzugsbereich des Textilbetriebes umfasst auch nach der geplanten
Verlagerung die Stadtteile Ortslage Ammendorf/Beesen, Radewell und Osendorf sowie
kleinere Bereiche der Stadtteile Silberhdhe und DamaschkestralRe. Der Textilfachmarkt
kann auf ein Einwohnerpotenzial von ca. 17.900 Personen zurtickgreifen, die Uber ein
jahrliches Ausgabevolumen flr Bekleidung von ca. 7,9 Mio. EUR verfligen.

Das aktuelle Textilangebot wird in dem betrachteten Einzugsgebiet von drei Betrieben auf
einer Verkaufsflache von rd. 460 m? abgebildet; hierbei handelt es sich um den bestehen-
den Textilmarkt und zwei Textilgeschafte. Die Zentralitat (Umsatz-Kaufkraft-Relation) des
Sortiments liegt in dem Einzugsgebiet nur bei ca. 10 %, so dass der Grofiteil der Kunden
Textilien an anderen Standorten auf3erhalb des Einzugsgebietes nachfragt.

Der projektierte Textilfachmarkt wird in seiner Konfiguration von rd. 700 m? Verkaufsflache
in seinem Einzugsgebiet einen Marktanteil von durchschnittlich ca. 10 % erzielen. Somit
deckt der Markt nur anteilig die Nachfrage ab, so dass auch nach der Verlagerung bzw.
Erweiterung offene Nachfragepotenziale fur andere Textilanbieter verbleiben. Der Umsatz
des Textilmarktes wird rechnerisch bei ca. 0,9 Mio. EUR p.a. liegen, wobei mit einer Fla-
chenleistung von ca. 1,3 TEUR/m? ein ortsublicher bzw. ein standortangepasster Wert flr
diesen Betreiber erreicht wird.

Der Umsatz der erweiterten Verkaufsflache wird u.a. aus Verdrangungsumsatzen zu Las-
ten von bestehenden Textilanbietern aus dem raumlichen Umfeld des Textilmarktes rekru-
tiert. Die prognostizierten Umsatzverluste liegen fir die einzigen beiden Textilanbieter in
dem Einzugsgebiet bei 3,3% und damit deutlich unterhalb des Abwagungsschwellenwer-
tes der Unvertraglichkeit (ca. 10 %), so dass keine vorhabeninduzierte Absiedlung dieser
Anbieter zu erwarten ist. Auf Grund der Geschaftsgrofie des Bestandstextilmarktes ist ei-
ne Wiederansiedlung eines neuen Textiimarktes unwahrscheinlich, zumal Aldi diese Fla-
che zur Erweiterung seiner bestehenden Filiale nutzen mdchte. Somit ware bei dieser
Fallkonstellation mit einer deutlichen Aufwertung dieses zentralen Versorgungsbereiches
zu rechnen.

Nach der Verlagerung und Erweiterung des Textilmarktes werden sich auf Grund des ge-
ringen Angebots an Textilgeschaften in dem betrachteten Einzugsgebiet Kunden- und
auch Kaufkraftriickholungen von umliegenden Angebotsstandorten, unter anderem aus
den zentralen Versorgungsbereichen Altstadt und Stdstadt sowie vom HEP ergeben. Im
Worst Case — d.h. bei einer Nachbelegung des Bestandstextiimarktes — sind jedoch keine
schadlichen Auswirkungen auf die bestehende Textilbetriebe in zentralen Versorgungsbe-
reichen und auch an sonstigen Angebotsstandorten zu erwarten, was aus der geringen
Hohe der jeweiligen Umsatzriickholung (Real-Case 0,3 % und Worst-case 0,7 %) resul-
tiert.

Fir die baurechtliche Bewertung des Projektvorhabens ist entscheidend, ob durch die
ausgeldsten Umsatzumverlagerungseffekte zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funkti-
onalitat beeintrachtigt werden oder negative Auswirkungen auf die verbrauchernahe Ver-
sorgung der Bevolkerung im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zu erwarten sind. Ei-
ne Beeintrachtigung der ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche innerhalb der
Stadt Halle ist auf Basis der durchgeflihrten Analyse nicht zu erwarten, was sich insbe-
sondere aus der geringen Hohe der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen ableitet. Ferner
ist ein Abbau von verbrauchernaher Versorgung mit hoher Sicherheit auszuschlief3en,
zumal im Umfeld des Projektstandortes nur ein rudimentares Angebot an Textilanbieter
vorhanden ist.

Das Projektvorhaben ordnet sich in die Zielsetzungen des Hallenser Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts — das in der Entwurfsfassung vorliegt — ein und ist somit mit diesem
stadtebaulichen Entwicklungskonzept kompatibel.
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4.3. Planungsrechtliche Bestandssituation und deren Auswirkungen, Wechselwirkung
mit der Umgebung

Zwei Vorhaben wurden bereits auf Basis des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
112.1 in den Baufeldern fir die Sondergebiete Einzelhandel 1 und 2 (SO-EH1, SO-EH2)
durch den Bau eines Lebensmittel-Vollsortimenters und eines Einzelhandelsbetriebes fir
Drogeriewaren realisiert. Des Weiteren wurden die erforderlichen Stellplatzanlagen, inneren
Erschlielfungswege, Grinordnungsmalinahmen und Larmschutzmalinahmen errichtet.

Im Rahmen der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 ist die
Schaffung der Zulassigkeitsvoraussetzungen fiir eine Belegung des Baufelds Sondergebiet
Einzelhandel 3 (SO-EH3) mit dem zentrenrelevanten Sortiment Bekleidung sowie mit gastro-
nomischen Einrichtungen beabsichtigt.

Des Weiteren ist eine Anpassung der im Rahmen der bereits erteilten Baugenehmigung fir
die Sondergebiete SO-EH1 und SO-EH2 realisierten Stellplatzanlagen und der Baugrenze
des Baufeldes SO-EH3 vorgesehen. Die Anzahl der Stellflachen wurde zugunsten von Grln-
flachen verringert und das Baufeld der tatsachlichen Planung geringfligig angepasst.

Diese Anderungen beriihrten insgesamt die Grundziige der bisherigen Planung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 ,Nahversorgungszentrum Ammendorf — Merse-
burger Straf’e“. Somit ist es erforderlich, den rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 112.1, wie vorliegend, zu dndern.

Storfallbetriebe:

Im Rahmen der Planerarbeitung wurde der Fachbereich Umwelt zu den Auswirkungen der in
der Nahe befindlichen Storfallanlage ,Rheingas Halle-Saalegas GmbH* befragt. Nachfolgend
ist ein Auszug aus der Stellungnahme wiedergegeben:

Der Standort der Stérfallanlage "Rheingas Halle-Saalegas GmbH" befindet sich in der Eisen-
bahnstralle 9 und damit ca. 400 Meter entfernt vom Plangebiet. Es handelt sich um einen
Storfallbetrieb mit Grundpflichten und einer Gesamtlagermenge von 72 Tonnen Fliissiggas.
Da Fliissiggas (Propan) im Anhang 1 des KAS 18 (Achtungsabsténde- Abstandsempfehlun-
gen fiir die Bauleitplanung ohne Detailkenntnisse) direkt benannt und der Abstandsklasse 1
mit 200 Metern zugeordnet ist, sind nach unserem aktuellen Kenntnisstand keine Beeinflus-
sungen fiir den Planbereich zu erwarten.

5. Stadtebauliche Bestandssituation
5.1. Eigentumsverhaltnisse

Die innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs gelegenen Flachen befinden sich im Eigen-
tum der Vorhabentragerin.

5.2. Vorhandene Nutzung und Bebauung

Im Plangebiet befinden sich die Baulichkeiten des Lebensmittelmarktes und des Drogerie-
marktes sowie die fast vollstandig realisierten Stellplatze und Freiflachen flr das Nahversor-
gungszentrum Ammendorf. Die Nutzungen in der Umgebung sind hauptsachlich wohnlich
gepragt. In den verbleibenden, angrenzenden Flachen des rechtskraftigen Bebauungsplan
Nr. 112 ,Industrie- und Gewerbepark Ammendorf Merseburger Stral’e / Schachtstralle* sind
konkrete Zulassigkeiten fir ggf. kiinftige Nutzungen geregelt. Direkt gegenlber des Plange-
bietes der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 ,Nahversor-
gungszentrum Ammendorf — Merseburger Stralle befindet sich, westlich der Merseburger
Stralle, eine Wohnbauflache.

Objekte des Denkmalschutzes befinden sich nicht im Plangebiet.
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Das Umfeld ist durch eine Mischnutzung gepréagt, welche vorwiegend aus Kleingewerbe,
Wohnen und Handel besteht. Im Umfeld sind aul’erdem verschiedene Gewerbebetriebe vor-
handen, welche zum grof3en Teil dem produzierenden Gewerbe angehdren. Des Weiteren
sind verschiedene Arzte, Freizeitangebote (Sportplatz), Gaststatten und Cafes, Hotels und
Pensionen, Schulen (Sekundarschule, Grundschule), ein Kindergarten, Angebote im Fit-
nessbereich sowie eine Kleingartenanlage im unmittelbaren Umfeld existent.

Ostlich des Plangebietes treten verschiedene Brachflachen in Erscheinung. Diese bilden den
Ubergang zur éstlich befindlichen Bahntrasse.

5.3. Verkehrsinfrastruktur und ErschlieBung

Der Einzelhandelsstandort befindet sich in einer verkehrlich gut erreichbaren Lage 6stlich der
Merseburger Stral’e und ist Uber diese innerértlich und Uberértlich erreichbar. Grundstlicks-
zufahrten bestehen Uber die Merseburger Strale und die Leo-Herwegen-Stralie.

Die Haltestelle Kurt-Wisteneck-Stralde der Stralenbahnlinie 5 befindet sich unmittelbar am
Einzelhandelsstandort (Merseburger Stralle, am westlichen Plangebietsrand).

Die Haltestelle einer Buslinie (Studstadt — Beesen — Ammendorf — Osendorf) befindet sich
ebenfalls direkt westlich an das Plangebiet angrenzend in der Merseburger Stral3e.
Die fuBlaufige Anbindung ist Uber die strallenbegleitenden Gehwege der umliegenden Ver-
kehrsflachen mdglich. Entsprechende Zugange zum Grundstlck wurden realisiert.

Eine Anbindung flir Fahrradfahrer ist mit den vorhandenen stral3enbegleitenden Radwegen
entlang der Merseburger Stralle gewahrleistet.

5.4. Sonstige technische Infrastruktur

Im Rahmen der bereits erfolgten Bebauung (SO-EH1 und SO-EH2 sowie der Verkehrsin-
frastruktur) wurden alle erforderlichen verkehrstechnischen und stadttechnischen Erschlie-
Rungsmalinahmen realisiert, so dass das Plangebiet vollstandig erschlossen ist.

Zulassung gastronomischer Einrichtungen:

Mit der Zulassung gastronomischer Einrichtungen ist, sofern eine Speisezubereitung erfolgt
und/ oder Ricklaufgeschirr anfallt, ein Fettabscheider nach DIN EN 1825 zwingend erforder-
lich. Mit dem Entwasserungsantrag ist die Bemessung des geplanten Fettabscheiders ge-
mafR DIN EN 1825-2 von 2002, Punkt 6.2.1 b - Berechnung des maximalen Schmutzwasser-
abflusses auf der Grundlage der in die Abscheideranlage fir Fette entwassernden Kichen-
einrichtungsgegenstande - vorzulegen.

5.5. Natur und Landschaft/natiirliche Gegebenheiten

Ausfihrungen zu Natur- und Landschaft sowie den natirlichen Gegebenheiten sind unter
Teil B — Umweltbericht detailliert enthalten.

5.6. Zusammenfassung der zu beriicksichtigenden Gegebenheiten

Schall/Larm:

Zur Beurteilung von Auswirkungen beziglich Larm/Schall wurde im Rahmen der Projektent-
wicklung ein schalltechnisches Gutachten erstellt. Die Ergebnisse wurden in den rechtskraf-
tigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 112.1 integriert. Die 1. Anderung hat keine
Auswirkungen auf die Ergebnisse des Gutachtens, da sie zu keiner Erhdhung des Verkehrs-
aufkommens fuhrt (siehe Pkt 7.3).
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Sonstige Immissionen:

Lichtimmissionen:

Als relevante Anlagen kénnen im Plangebiet Werbeanlagen und Beleuchtungsanlagen be-
nannt werden. Im Rahmen der Objektplanung wurden und werden Ausfiihrungen in die vor-
liegende Baugenehmigung integriert, die eine Blendwirkung auf die umgebende Wohnnut-
zung ausschlielRen.

Elektromagnetische Felder ("Elektrosmog"):
Beeintrachtigungen des Plangebietes durch Elektrosmog (Hochspannungsleitungen, Trans-
formatoren usw.) sind nicht erkennbar.

Verschattung durch Neubebauung:

Eine Verschattung durch Neubebauung von schutzwiirdigen Nutzungen (Sicherstellung einer
ausreichenden Belichtung) kann aufgrund der geplanten Gebaudeanordnung ausgeschlos-
sen werden.

Generell sind bei der Bewertung von moéglichen Immissionen die geltenden Vorschriften und
Regelwerke zu beachten.

Niederschlagswasser:

Das anfallende Niederschlagswasser wird tiber Regenwasserleitungen in das stadtische Ka-
nalsystem nach den Vorgaben der HWS abgeleitet.

Der im Plangebiet anstehende Baugrund (Terrassenschotter als oberster Grundwasserleiter)
weist eine relativ hohe hydraulische Durchlassigkeit auf, die fur Versickerungen in Rigolen ab
einer Tiefe von 2,00 m geeignet ist.

Altlasten:

Auszug aus Untersuchungen zum Standort durch das Ingenieurbliro GEOTECH Bad
Lauchstadt (Bericht aus dem Jahr 2003) — siehe Pkt. 2.1 des Umweltberichtes.
,GroBrdumige umweltrelevante Bodenkontaminationen sind nicht vorhanden, lokal erhéhte
Schadstoffwerte zwischen den Bohransatzpunkten kénnen aber nicht sicher ausgeschlossen
werden.

Die genannten Vorbelastungen durch umweltgefahrdende Stoffe sind im Rahmen von Bau-
arbeiten besonders berticksichtigt worden und weiterhin zu berlcksichtigen, damit keine
neuen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden entstehen.

Kampfmittelgeféahrdung:

Das Vorhaben befindet sich im kampfmittelbelasteten Bereich (ehem. Bombenabwurfgebiet).
In diesem Gebiet sind somit Funde von Kampfmitteln, insbesondere von Bombenblindgan-
gern, moglich. Vor der Durchfiihrung von Tiefbauarbeiten und sonstigen erdeingreifenden
MafRnahmen sind die Flachen durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst oder ein geeignetes
Privatunternehmen Gberprifen zu lassen.

Bei erdeingreifenden MalRnahmen ist mindestens 16 Wochen vor Beginn ein Antrag an die
Polizeidirektion Sachsen-Anhalt Sid; 06110 Halle, Merseburger Str. 06 als zustandige Ge-
fahrenabwehrbehorde zu stellen, um die weitere Verfahrensweise abzustimmen.

Baugrund:
Aussagen zu den Bodenverhaltnissen werden innerhalb des Umweltberichtes, Teil B gege-

ben.

Artenschutz: )
Der Artenschutz ist durch die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplan 112.1
nicht betroffen.

Biotope:
Das Plangebiet befindet sich weder in einem Schutzgebiet nach nationalem Recht noch im
Bereich eines gesetzlich geschitzten Biotops.
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6. Planungskonzept

6.1. Stadtebauliches Konzept/ Vorhabensbeschreibung

Das grundlegende Ziel der Planung besteht in der Schaffung der Voraussetzungen fir die
Verbesserung der stadtischen Nahversorgung der Ortslagen Ammendorf, Radewell und O-
sendorf durch die Entwicklung eines Nahversorgungszentrums in Ammendorf gemal des
Zentren- und Einzelhandelskonzeptes der Stadt Halle/Saale. Durch die Beschrankung der
Gesamtverkaufsflache auf 3.500 m? wird einer Schadigung der vorhandenen Handelsstruktur
im Umfeld des Plangebietes vorgebeugt.

Der Standort ist siedlungsstrukturell integriert, besitzt einen rdumlichen Bezug zum umlie-
genden Wohnbereich und kann zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung in Bereich
Ammendorf beitragen (Ubernahme einer Nahversorgungsfunktion). Durch seine siedlungsin-
tegrierte Lage ist der Planbereich besonders fir die nichtmotorisierte Bevolkerung, die auf
offentliche Verkehrsmittel angewiesen sind, interessant.

Es wird eine Verkaufseinheit fur einen Lebensmittel-Vollsortimenter mit einer konkreten Gro-
Renvorgabe versehen. Erganzende Angebote im Bereich Drogeriewaren und der nahversor-
gungs- und nicht zentrenrelevanten Sortimente gemafR Hallescher Sortimentsliste konnen
vorgenommen werden, Die Gesamtverkaufsflache darf nicht Gberschritten werden. Des Wei-
teren ist eine Zulassigkeit von Dienstleistungsbetrieben und -einrichtungen zur Versorgung
der Bevolkerung zulassig. Diese sind Gegenstand des Durchfiihrungsvertrages zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan.

Dem Bebauungsplan liegt eine Objekt- und Freiraumplanung zu Grunde, in der die stadti-
schen Vorgaben zur Gebaudeanordnung/ -gestaltung und damit verbunden zur Realisierung
einer stadtebaulich beabsichtigten Flachenbelegung Beachtung fanden. Teilweise wurde
eine stralRenbegleitende Bebauung zur Merseburger Stral’e realisiert (Drogeriemarkt), die
ihre Fortsetzung in einer ,griinen Raumkante“ (Baumpflanzungen) finden wird.

Entlang der Leo-Herwegen-Stralie werden ebenfalls die strallenbegleitenden Strukturen
gemal Altbestand realisiert (Lebensmittel-Vollsortimenter; Einzelhandelsbetrieb).

Entlang der Karl-Peter-Stralle war die Errichtung einer begriinten Larmschutzwand erforder-
lich, die gleichzeitig die Funktion einer stralRenbegrenzenden Raumkante tbernimmt und
somit zur Geschlossenheit des Quartiers beitragt. Die planerische Zielstellung besteht u.a.
darin, die direkt angrenzende Wohnnutzung vor unzumutbaren Beeintrachtigungen zu schit-
zen.

Die Freiraumplanung sieht die Realisierung der erforderlichen Stellflachen und deren Zufahr-
ten sowie die Verkehrsflihrung fur Lieferverkehr und die unterschiedlichen Nutzergruppen
vor. Anbindungen fir den motorisierten Verkehr bestehen zur Merseburger Strafle und zur
Leo-Herwegen-StralRe. Separate fulllaufige Anbindungen existieren zur Karl-Peter-Stralle
und zur Merseburger Strale (2 Anbindungen). Markierungen flr FulRganger auf den Asphalt-
flachen tragen zur funktionalen Zonierung der Verkehrsrdume bei. Die Zuganglichkeit der
einzelnen Markte erfolgt vom Parkplatz aus.

Die konkreten Darstellungen zur Freiraum- und VerkehrserschlieBung sind im Plan 2 — Vor-
haben- und ErschlieBungsplan dargestellt.

Die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 beinhaltet die Ergan-
zung der zulassigen Sortimente fir das Baufeld SO-EH3 mit dem zentrenrelevanten Sorti-
ment Bekleidung mit einer Verkaufsflachenobergrenze von 700 m? sowie die Erganzung der
Zulassigkeit von Gastronomieangeboten.

Des Weiteren erfolgt eine Konkretisierung zu den Inhalten des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes bezlglich der Realisierung der PKW-Stellplatze und der Freiflachen sowie eine
Aktualisierung der der Baugrenze des Baufeldes SO-EH3.
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6.2. Freiraum- und Griinordnungskonzept

Durch die Umgestaltung der Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des NVZ Ammendorf
erfolgten eine Verringerung der Versiegelung und eine Durchgrinung der Planflachen mit
neuen Grunstrukturen (Einzelbdume, Grinflachen). Durch die Reduzierung der Abmessun-
gen und Reduzierung der Anzahl der PKW Stellplatze wurde gegentber dem rechtskraftigen
Vorhaben- und ErschlieBungsplan eine geringere Flache versiegelt, die Grundflachenzahl
0,8 ist weiterhin Planungsziel. Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 112.1, 1. An-
derung festgesetzten Baumpflanzungen wurden bereits weitestgehend umgesetzt.

6.3. Verkehrskonzept

Generell galt es, eine Verkehrsanbindung der Planflache unter Beachtung der Bedirfnisse
aller Verkehrsteilnehmer und der bestehenden Verkehrsbedingungen umzusetzen.

Fir die Anbindung des Einzelhandelsstandortes sind zwei kombinierte Ein- und Ausfahrten
fur den Kfz-Verkehr errichtet worden. An der Westflanke wird das Grundstuck unmittelbar an
die Merseburger Stralle angebunden. Rickwartig ist eine zweite Anbindung an die Leo-
Herwegen-Stralie realisiert worden.

Zugangsmoglichkeiten fir FuBganger existieren von der Merseburger Stralle, der Leo-
Herwegen-Stralle und der Karl-Peter-Stral3e. Im Vorhaben und ErschlieBungsplan erfolgt die
Kennzeichnung von zwei FuRwegeverbindung von der Merseburger Stralle bis zum Nahver-
sorger zur Vermeidung von Gefahrdungen.

Eine Anbindung an den OPNV ist durch Bus und Bahn gegeben. Die Haltestelle (,Kurt-
Wisteneck-Strafle®) befindet sich in unmittelbarer Nahe an der Merseburger Stral3e. Beidsei-
tig der Merseburger Stralle sind Radverkehrsanlagen vorhanden, so dass das Nahversor-
gungszentrum flr Radfahrer erreichbar ist. Auf dem Gelande sind Fahrradabstellméglichkei-
ten gegeben. Somit kann auch die nichtmotorisierte Bevolkerung vom Nahversorgungszent-
rum profitieren.

Durch den Verkehrsgutachter wurde einen "Einschatzung zu den Auswirkungen der 1. Ande-
rungen" (Stand: 11.11.2019) vorgenommen. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass durch die
1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 (Integration des Sorti-
mentes Bekleidung sowie gastronomischer Angebote) keine relevanten verkehrsplaneri-
schen bzw. verkehrstechnischen Auswirkungen auf die Verkehrsanbindung des Gebietes
entstehen.

Die flr das mittel- bis langfristige Erschlielungskonzept des Einzelhandelsstandortes exis-
tenten Abhangigkeiten zu den StralRenausbauplanungen der Merseburger Straf3e in diesem
Abschnitt bleiben bestehen.

Im Rahmen der Umgestaltung der Merseburger Stralle erfolgte eine Anpassung des Halte-
stellenstandortes der Stadtbahn (Haltestelle ,Kurt-Wisteneck-StralRe*), so dass Regelungen
zum Ausfahren aus dem Plangebiet auf die Merseburger Stralle mittels Ampelanlage nicht
mehr erforderlich sind (nachfolgend Auszug aus der Baugenehmigung — 6. Nachtrag vom
07.02.2019).

"Mit verkehrsbehdrdlicher Anordnung erfolgte am 21.06.2018 die Verlegung der Stralden-
bahnhaltestelle "Kurt-Wusteneck-Strae". Somit befindet sich die neue Zufahrt zum Nahver-
sorgungszentrum Ammendorf vor der Haltestelle. Damit besteht unter der Voraussetzung,
dass entsprechend den Regelungen des §10 StVO ein- und ausgefahren wird, die dringende
Notwendigkeit einer Signalisierung der Ausfahrt nicht mehr."

Die Erreichbarkeit des Plangebietes von der Haltstelle ist Gber einen am noérdlichen Plange-
bietsrand verlaufenden Gehweg gesichert und auf kurzem Wege mdglich
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7. Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
7.1. Planungsrechtliches Grundkonzept (gemaf8 § 1 BauNVO)

Das Nahversorgungszentrum mit seiner Gesamtverkaufsflache von 3.500 m? stellt einen
grol¥flachigen Einzelhandelsstandort dar. Mittels vorhabenbezogenem Bebauungsplan Nr.
112.1 ,Nahversorgungszentrum Ammendorf — Merseburger StraBe®, 1. Anderung, wurden
die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung eines grof3flachigen Einzelhan-
delsbetriebes durch die Festsetzung eines Sondergebietes gemal® § 11 Abs. 3 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) geschaffen. Im Plangebiet wurde in der Sondergebietsflache
SO-EH1 ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb (Lebensmittel-Vollsortimenter mit integrier-
tem Getrankemarkt) und in der Sondergebietsflache SO-EH2 ein Drogeriemarkt realisiert. In
der Sondergebietsflache SO-EH3 werden im Rahmen der 1. Anderung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes 112.1 die Zulassigkeiten flir das zentrenrelevante Sortiment Be-
kleidung mit einer Verkaufsflache von 700 m? und von gastronomischen Angeboten geschaf-
fen werden. Die festgesetzte Gesamtverkaufsflache des Planbereiches von 3.500 m? und die
sonstigen Sortimentsbegrenzungen werden bernommen.

7.2. Art, MaBB und Umfang der baulichen Nutzungen

Textliche Festsetzung 1.2 (siehe Plan 1):

GeméR § 12 Abs. 3a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB wird festgesetzt, dass im Rahmen der
festgesetzten Nutzungen nur solche zulédssig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorha-
bentréager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Im Rahmen der festgesetzten Nutzung sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durch-
fuhrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag (vor Satzungsbeschluss zu
schliefender Durchfiihrungsvertrag zwischen der Stadt und der Vorhabentragerin geman

§ 12 BauGB) verpflichtet.

Im Durchfiihrungsvertrag werden die inhaltlichen Nutzungen der einzelnen Baufelder konkret
geregelt.

Die Baufelder SO-EH1 und SO-EH2 wurden bereits gemaf den Festsetzungen realisiert.

Im Baufeld SO-EH3 ist die Realisierung eines weiteren Einzelhandelbetriebes vorgesehen,
der inhaltlich jedoch noch nicht abschlieRend konkretisiert werden kann. Aufgrund von Ent-
wicklungen im Einzelhandel soll eine Erweiterung der Mdglichkeiten um das Sortiment Be-
kleidung als zentrenrelevantes Sortiment erfolgen.

Die Konkretisierung des Vorhabens im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes kollidiert haufig mit der erforderlichen Flexibilitdt aus Sicht der Vorhabentrager, um im
Zuge der Projektrealisierung und -betreibung auf geanderte Nutzeranforderungen eingehen
zu kénnen.

Deshalb hat der Gesetzgeber in § 12 Abs. 3a BauGB die Moglichkeit geschaffen, den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan auf allgemeine Festsetzungen zu beschranken und durch
einen entsprechenden Festsetzungsverweis auf den Durchfiihrungsvertrag konkretisierende
Zulassigkeitstatbestande in den Durchflhrungsvertrag auszulagern.

Der Durchfiihrungsvertrag wird dadurch fur die bauaufsichtliche Prifung des Vorhabens rele-
vant.

Die 1. Anderung wirkt sich auf das im Durchfiihrungsvertrag zum rechtskraftigen vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan fixierte Konzept aus. Im Verlauf des Verfahrens zur 1. Anderung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 werden die Verpflichtungen aus dem
Durchflihrungsvertrag zum rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 112.1
,Nahversorgungszentrum Ammendorf — Merseburger Stral’e“ bezuglich der Erflllung gepruift
und anteilig in einen neuen Durchfiihrungsvertrag erneut aufgenommen.
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7.2.1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 5 BauGB)

Das Plangebiet wird als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,groRflachiger Einzelhan-
del” festgesetzt (§ 11 Abs. 3 BauNVO).

Textliche Festsetzung ,Sondergebiet Einzelhandel“:
Fiir das Sondergebiet ,groliflachiger Einzelhandel”, bestehend aus den Baufeldern SO-EH1,
SO-EH2 und SO-EH3, wird eine maximale Gesamtverkaufsfldche von 3.500 m? festgesetzt.

SO-EH1: Zulassig ist ein Lebensmittel-Vollsortimenter, einschlie8lich Backshop und
Cafe, mit einer maximalen Verkaufsflache von 2.000 m?

SO-EH2: Zulassig ist ein Einzelhandelsbetrieb fiir Drogeriewaren mit einer maximalen
Verkaufsflache von 800 m2

SO-EH3: Zuléssig sind ein Einzelhandelsbetrieb mit einer maximalen Verkaufsflache
von 700 m? mit nahversorgungs-, zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevan-
ten Sortimenten geméal dem nachfolgenden Auszug aus der Halleschen Sor-
timentsliste sowie der Versorgung der Bevélkerung dienende Dienstleistungs-
betriebe und gastronomische Einrichtungen.

Hallesche Sortimentsliste:

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Back- und Fleischwaren

Drogeriewaren, Parfiimerie- und Kosmetikartikel

Getrénke

Nahrungs- und Genussmittel

pharmazeutische Artikel, Reformwaren

Schnittblumen

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

Zentrenrelevante Sortimente

Bekleidung

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Angler- und Jagdartikel
Bettwaren/Matratzen

Bodenbelage, Teppiche (Auslegware)
Campingartikel (ohne Bekleidung und Schuhe)
Fahrrdder und technisches Zubeh6r
Farben/Lacke

Kamine/Kacheléfen

Lampen, Leuchten, Leuchtmittel
Mébbel

Tapeten

Teppiche (Einzelware)

Zoologische Artikel, lebende Tiere

Das Plangebiet an der Merseburger Strale ist stadtebaulich integriert und liegt verbraucher-
nah. Es stellt rdumliche und funktionale Bezige zu den umliegenden Wohnbereichen im
Stadtteil Ammendorf dar. Der Standort ist gut an den OPNV sowie das lokale FuRganger-
und Radwegenetz angebunden.

Im bestehenden Einzelhandels- und Zentrenkonzept (geandert am 27.05.2015 und
27.03.2019) der Stadt Halle ist der Bereich Bestandteil des ausgewiesenen Nahversor-
gungszentrum Ammendorf.
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Die Festsetzung einer maximalen Verkaufsflache dient der Sicherung der Nahversorgungs-
funktion und dem Schutz der zentralen Versorgungsbereiche in ihrer stadtebaulichen Funkti-
on. Sie steht im Einklang mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept.

Im Baufeld SO-EH1 erfolgte die Realisierung eines Lebensmittel-Vollsortimenters, ein-
schlief3lich Backshop und Cafe, mit einer maximalen Verkaufsflache von 2.000 m? vorgese-
hen. Dieser dient der gemaR Einzelhandels- und Zentrenkonzept geforderten Sicherung ei-
ner raumlich und funktional abgestuften und ausgewogenen Nahversorgungsstruktur in Hal-
le. Die Angebotsstruktur im Einzugsgebiet des Planbereiches ist deutlich discountorientiert,
so dass mit einem Lebensmittel-Vollsortimenter ein qualitativ hdéherwertiges Angebot ge-
schaffen wurde. Der qualifizierte Lebensmittelbedarf wird auf diese Weise abgedeckt. Durch
die Integration eines Backshops und eines Cafes wird den 6rtlichen Anbietern eine Mdoglich-
keit der Eroffnung einer Zweigstelle geboten.

Im Baufeld SO-EH2 ist ein Drogeriemarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 800 m?
zulassig. Der Drogeriemarkt fuhrt ein nahversorgungsrelevantes Sortiment und ist vorwie-
gend auf die Nahversorgung des Umfeldes des Plangebietes ausgerichtet. Ferner ist in den
Stadtteilen Ammendorf und Radewell aktuell kein Drogeriemarkt ansassig. Innerhalb dieses
Sortimentes besteht derzeit eine Unterversorgung, die es zu beseitigen gilt.

Im bestehenden Einzelhandels- und Zentrenkonzept wird unter Punkt 4 des Leitsatzes 1 fol-
gendes dargelegt: ,In den Nahversorgungszentren soll eine zur Ergdnzung des nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandelsangebotes abgestimmte Entwicklung mit den hdéherstufigen
Zentren vorgenommen werden (i.d.R. bis zu 800 m? konzeptkonform)“. Da die Verkaufsfla-
che des projektrelevanten Textilfachmarktes unterhalb der Schwelle zur Grof¥flachigkeit liegt
sowie die Flache des Textilmarktes (ca. 700 m?) deutlich geringer als die Flache der Han-
delsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Plangebiet (ca. 2.800 m?) aus-
fallt, ist das geplante Ansiedlungsvorhaben des Textilfachmarktes als konzeptkonform zu
bewerten.

Negative Auswirkungen entstehen somit nicht und wurden in einer Auswirkungsanalyse kon-
kret betrachtet (siehe Pkt. 4.2.6).

Die Zulassigkeit von gastronomischen Angeboten starkt die Angebotsvielfalt im Nahversor-
gungszentrum und schafft ein ergdnzendes Angebot. Gleichzeitig wird auf diese Weise die
Ansiedlung von ortlichen Gewerbetreibendenden unterstitzt, indem Ansiedlungsmdglichkei-
ten eroffnet werden.

7.2.2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl und die Héhe der bauli-
chen Anlagen (Gebaudehohe) als Obergrenze festgesetzt.

Zeichnerische Festsetzung:

GRZ=0,8

Die Grundflachenzahl wird mit 0,8 festgesetzt. Dies entspricht dem zulassigen Hb6chstwert
der BauNVO fir Sondergebiete.

Ein entsprechender Versiegelungsgrad bis zu 0,8 war auch bisher schon im Bebauungsplan
Nr. 112.1 fir das Vorhabengrundstiick festgesetzt. Durch die GRZ von 0,8 ist die optimale
Flachenausnutzung einer innerstadtischen Brachflache moglich.

Textliche Festsetzung 2.1:

Maximal zuldssige Gebdudehdhe:
Gebdudehohe: Sie stellt die Héhenlage der oberen Dachbegrenzungskante, also der dul3ere
Schnittpunkt der beiden Dachschenkel (bei Pultddchern héchster Punkt des Dachschenkels
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mit der AuRenfassade) dar. Ma3gebend ist das eingedeckte Dach. Bei Flachdachern qilt als
Dachbegrenzungskante der oberste Anschluss der AulBenwand (erforderliche Umgrenzun-
gen, z.B. bei kiesbedeckten Déachern, sind einzubeziehen). Unterer Bezugspunkt fiir die Er-
mittlung der Gebdudehobhe ist die ausgewiesene Bezugshbéhe von 96,09 m (. NHN.

Die festgesetzte Gebaudehdhe entspricht den Vorgaben des Bauvorhabens. Sie dient u.a.
dazu, Beeintrachtigungen des Stadtbildes durch untypische Gebaudehdhen auszuschlielen.
Die Gebaudehéhen sind so ausgelegt, dass sich die Vorhaben in den vorhandenen Bestand
einfligen. Uberformungen werden vermieden.

Die Festlegung der Gebaudehodhe bedingt sich aus den Hoéhen der bereits vorhandenen Ge-
baude.

Textliche Festsetzung 2.2:

Eine Uberschreitung der Gebéudehéhe durch Anlagen der technischen Gebéudeausriistung
ist pro Einzelgebdude flachenméBig bis zu 10% zuldssig. Eine Uberschreitung der festge-
setzten Gebdudehdhe ist unter Beachtung des oberen Bezugspunktes bis maximal 1,50 m
zuléssig.

Diese Festsetzung ist technisch bedingt erforderlich, um die Gebaude gemall Anforderungen
an den Stand der Technik ausristen zu kénnen. Des Weiteren machen sich technologisch
bedingte Anlagen flr Arbeitsprozesse erforderlich, die Dachaufbauten zur Folge haben (z.B.
Luftungsanlagen).

Textliche Festsetzung 2.3
Fahnenmaste, ein Pylon und eine Einfahrtsstele sind bis zu einer maximalen Hbéhe von
8,00 m zuléssig.

Mittels Hohenbegrenzung soll eine Realisierung Uberdimensionaler und massiver Werbe-
elemente vermieden werden, die das Stral3enbild negativ beeinflussen kénnen.
Weiterfihrende Festsetzungen zu Werbeanlagen werden im Durchfiihrungsvertrag getroffen.

Die festgesetzten Werte wurden gemal dem konkreten Vorhaben ermittelt und halten die
zulassigen Obergrenzen des § 17 BauNVO ein.

Die Festsetzungen zur Grundflachenzahl, der maximal zuldssigen Gebaudehdhe sowie de-
ren zuléssigen Uberschreitungen und die Festsetzungen zu der Hoéhe von Fahnenmasten,
Pylonen und Stelen bleiben unverandert erhalten.

Durch die im Durchflihrungsvertrag und Vorhaben- und ErschlieBungsplan verankerten ein-
geschossigen Vorhaben wird die Obergrenze fir die Geschossflachenzahl nach § 17 Abs. 1
BauNVO nicht berthrt.

7.2.3. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 2a BauGB)
Da im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ein konkretes Bauvorhaben rea-
lisiert wird, welches auf einer Objekt- und Freiraumplanung basiert, wird auf die Festlegung
einer Bauweise verzichtet. Die Baugrenzen sind so festgelegt, dass sie den Gebaudebe-
stand definieren und geringfligige Spielrdume zulassen.

7.2.4. Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubare Flache wird mittels Baugrenzen festgesetzt.

Die Festsetzung der Baugrenzen entspricht nach Lange und Breite dem Vorhaben und Iasst
zusatzlich geringfligige Spielraume (+/- 50 cm) gegenlber den AulRenmallen des Grundris-
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ses zu. Dies wird ermdglicht, um bei spateren Umbauten und baulichen Anderungen nicht zu
enge Vorgaben zu setzen.

Mittels Baugrenzen wird die Anordnung der Gebaude gezielt gesteuert und entsprechend
dem konkreten Vorhaben umgesetzt. Die festgesetzten Baugrenzen stellen das Ergebnis
einer Bebaubarkeitsprifung des Standortes unter stadtebaulichen und wirtschaftlichen As-
pekten dar.

Bei der Festlegung der Baugrenzen und damit verbunden der Gebaudeanordnung fand auch
die Erschliellung und Anlage von erforderlichen Stellplatzen im Plangebiet Beachtung.

7.2.5. Flachen fir Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Im Plangebiet sind Flachen fur Stellplatze festgesetzt.

Im Zusammenhang mit den erteilten Baugenehmigungen flir die Sondergebiete SO-EH1 und
SO-EH2 wurde eine Konkretisierung zu den Inhalten des Vorhaben- und ErschlieBungspla-
nes des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 112.1, beziglich der Realisierung der
PKW-Stellplatze und der Freiflachen, vorgenommen.

In diesen Bereichen wurden die fur den jeweiligen Einzelhandelsbetrieb bendtigten Stellplat-
ze und die erforderlichen ErschlieBungswege/-bereiche der inneren ErschlieBung bereits
realisiert.

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

Die im rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 112.1 ,Nahversorgungszent-
rum Ammendorf — Merseburger Stral’e” flr das Plangebiet festgesetzte Verkehrserschlie-
Rung bleibt unverandert.

Im Rahmen des Verfahrens zur 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
112.1 wurde gepruft, ob aus der Erganzung der Sortimentszulassigkeit eine Erhéhung des
Verkehrsaufkommens resultieren kann.

Hierfur wurde das Planungsbiro (Planungsbiro SVU Dresden), welches die ,Verkehrsunter-
suchung Neubau Einkaufsmarkt Merseburger Strale in Halle (Saale)“ (Stand: 16.06.2016)
durchgefuhrt hat, zu einer ergdnzenden Stellungnahme aufgefordert.

Ergebnis (Planungsbiro SVU Dresden; Stand: 11.11.2019):

"Zu der von lhnen geschilderten nochmalige Anpassung der Verkaufsraumflachen am Ein-
zelhandelsstandort an der Merseburger Stral3e in der Stadt Halle / Saale (Textilfachmarkt mit
700 statt 650 m?) ergeben sich aus verkehrsplanerischer Sicht folgende Anmerkungen zu
den Auswirkungen:

Die rechnerisch zusatzlich entstehenden Verkehrsmengen fur die Summe der Ein — und Aus-
fahrten sind mit 1 - 2 Fahrzeugen pro Stunde gering. Zudem sind die Verkaufsraumflachen
immer noch deutlich geringer, als im Verkehrskonzept berlcksichtigt (900 m?). Hinzu kom-
men die gunstigeren sortimentsbezogenen Kennwerte fur das Kundenverkehrsaufkommen
(Textilmarkt < Zoofachmarkt).

Entsprechend ergeben sich weiterhin keine relevanten verkehrsplanerischen bzw. verkehrs-
technischen Auswirkungen. Eine tiefergehende Nachberechnung ist nicht erforderlich."

Innere Erschlielung

Fir die Anbindung des Einzelhandelsstandortes sind zwei kombinierte Ein- und Ausfahrten
fur den Kfz-Verkehr geplant (zeichnerische Festsetzung — siehe Plan 1). An der Westflanke
wird das Grundstiick unmittelbar an die Merseburger Stralle angebunden.

Rickwartig ist eine zweite Anbindung an die Leo-Herwegen-Stralie entstanden.
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In der Planzeichnung sind die entsprechenden Ein- und Ausfahrtsbereiche dargestellt (siehe
Plan 1).

Die ,Flache fir Stellplatze“ beinhaltet neben den Stellplatzen selbst auch die Verkehrswege
der inneren ErschlieBung. Die Verkehrsflachen der inneren ErschlieRung sind fir die jeweili-
gen Nutzergruppen ausgelegt und wurden unter Beachtung des Lieferverkehrs im Objektplan
(Plan 2 - Vorhaben- und ErschlieBungsplan) dargestellt.

Geh- und Radwege

Das Plangebiet ist an die Gehwege des umliegenden Stral’ennetzes angebunden. Es beste-
hen drei fulllaufige Zugangsmaoglichkeiten, zwei zur Merseburger Stralle und eine zur Karl-
Peter-Stralie.

Im Plangebiet selbst werden zwei HauptfuRwegeverbindung im Verkehrsraum markiert
(Ausbildung eines andersfarbigen Gehwegstreifens), durch Bordsteine von den Stellflachen
abgegrenzt und so fur die Fulganger ein ,geschitzter Bereich® definiert.

Entlang der Merseburger StralRe verlaufen beidseitig stralenbegleitende Geh- und Radwe-
ge. Eine direkte Anbindung an das Plangebiet ist mdglich.

Vor den jeweiligen Einzelhandelsbetrieben sind Abstellmdglichkeiten fir Fahrrader vorgese-
hen. Die Planung dieser Anlagen erfolgt nach der "Richtlinie zur Gestaltung von Fahrradab-
stellplatzen in der Stadt Halle".

Ruhender Verkehr )
Der ruhende Verkehr kann im Plangebiet realisiert werden. In der 1. Anderung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes 112.1 sind Flachen fir Stellplatze zeichnerisch festgesetzt.

OPNV

In der Merseburger Stralle verkehrt die Stralenbahnlinie 5, welche von Kréllwitz Gber das
Stadtzentrum alle 15 Minuten bis nach Halle-Ammendorf, sowie in einem 30-Minuten-Takt
weiter nach Bad Durrenberg, verkehrt. Unmittelbar in Héhe des Plangebietes befindet sich
die Haltestelle ,Kurt-Wisteneck-Stral’e”. Diese wird parallel auch durch eine Buslinie be-
dient, welche zwischen Osendorf und Siidstadt verkehrt. Wahrend die Stralenbahn die
Nord-Sud-ErschlieBung gewahrleistet, sichert die im 30-Minuten-Takt verkehrende Buslinie
die Ost-West-Verknlpfung. Die Buslinie nutzt hierbei lediglich zwischen Kurt-W(isteneck-
Stral’e und Regensburger Strale die B 91.

Eine ausreichende Anbindung des Standortes an den OPNYV ist gewahrleistet und besonders
fur die nichtmotorisierte Bevdlkerung bzw. den Nahbereich von Bedeutung.

7.4. Freiraumkonzept und Griinordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, Nr. 18 lit. b, Nr. 20, Nr. 25,
Nr. 26 und Abs. 1a BauGB)

Das Freiraumkonzept fur das Nahversorgerzentrum gliedert sich in zwei Teilbereiche:
- Schutz von erhaltungswtirdigen Baumen, die nicht aufgrund der Neuplanung gefallt
werden mussten
- Kompensationspflanzungen gemaf Baumschutzsatzung fir zu fallende, schutzwir-
dige Baume

Textliche Festsetzung 4.1

Es wird das Anpflanzen und die dauerhafte Erhaltung von 33 hochstdmmigen Laubbdumen
festgesetzt. Der Abstand zwischen 2 Bdumen muss mindestens 10 m betragen.

Fiir die straBenbegleitenden Bdume entlang der Merseburger Stral8e und der
Leo-Herwegen-Stral3e wird die Pflanzqualitdt Hochstamm, 3 x v., aus extra weitem Stand,
mit Ballen, StU 16-18 cm festgesetzt. Flir alle weiteren im Plangebiet zu pflanzenden
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Béume wird die Pflanzqualitdt Hochstamm, 3 x v., mit Ballen, StU 12-14 cm festgesetzt. Die
Grél3e der Baumscheiben wird auf mindestens 6 m? festgesetzt. Geringfiigige
Abweichungen der Pflanzstandorte sind zuldssig.

Im Plangebiet ist die Neupflanzung von 33 hochstdammigen Laubbdumen als Ersatzpflanzung
gemal Baumschutzsatzung fir die im Plangebiet zu rodenden Baume festgesetzt. Im Rah-
men der Vorhabenrealisierung erfolgte eine Neupflanzung von 41 Baumen. Auf diese Weise
wird der Verlust kompensiert und gleichzeitig ein Beitrag zum Kleinklima (Verhinderung des
Aufheizeffektes) sowie zur Ein- und Durchgriinung des Gebietes geleistet.

Stellplatze
Textliche Festsetzung 4.2

Fir die Flachen fir Stellplétze wird die Pflanzung von je einem kleinkronigen Laubbaum als
Hochstamm fiir jeweils 6 Stellplétze festgesetzt. Die Standorte der Einzelbdume kénnen frei
gewéhlt werden, sie miissen die Stellflachen gliedern oder diesen begleitend zugeordnet
werden. Die fiir die Stellflichen zu pflanzenden Bdume sind Bestandteil der 33 Baumersatz-
pflanzungen geméR Baumschutzsatzung. Fiir die den Stellpléatzen rdumlich zugeordneten
Baumpflanzungen (Pflanzqualitdt Hochstamm, 3 x v., mit Ballen, StU 12-14 cm) sind mindes-
tens 5 verschiedene Arten aus folgender Liste zu verwenden:

Kegel-Feldahorn (Acer campestre ,Elsrijk’)

Séulen-Hainbuche (Carpinus betulus ,Fastigiata’)

Kleinkronige Winterlinde (Tilia cordata ,Rancho’)

Blumen-Esche (Fraxinus ornus)

Hopfen-Buche (Ostrya carpinifolia)

Japanische Zierkirsche (Prunus serrulata ,Amanogawa’)

Purpur-Erle (Alnus spaethii)

e  Stadt-Linde (Tilia cordata 'Roelvo’)

Die Stellpldtze sind mit wasserdurchlédssigen Materialien mit einem Abflussbeiwert von
héchstens 0,6 zu befestigen.

Die MalRnahme tragt sowohl zur Gestaltung der Stellplatzanlage wie auch zur Verschattung
dieser bei. Ein Beitrag zur Minimierung des Aufheizeffektes, zur Verbesserung des Kleinkli-
mas und zur gestalterischen Durchgrinung des Plangebietes wird geleistet.

Im Rahmen der Ausfiihrungsplanung konnten und kénnen aus gestalterischen Griinden wei-
tere Baume geplant werden, sofern dies nicht anderen Planungszielen sowie technischen
Anforderungen (Leitungen, Sichtachsen, etc.) entgegensteht. Insbesondere zur weiteren
Begrinung der Stellflachen kdénnen zusatzliche Baum- und Strauchpflanzungen umgesetzt
werden.

nichtiiberbaubaren Flache :

Textliche Festsetzung 4.3

Die nicht (iberbaubaren Fldchen sind, sofern sie nicht durch Nebenanlagen geméafl § 14 Abs.
2 BauNVO belegt sind, mit einer Rasenmischung oder Bodendeckern zu versehen und dau-
erhaft zu erhalten.

Im Plangebiet sind die neu geplanten Grunflachen (nicht Gberbaubare Flache) mit Land-
schaftsrasen anzusaen. Alternativ kann auch eine Bepflanzung mit Bodendeckern erfolgen.
Bezuglich Rasenmischung oder Verwendung von Gehdlzarten werden keine weitergehenden
Festsetzungen getroffen.

Auf diese Weise wird in den nicht tGberbaubaren Bereichen ein Beitrag zu Erhaltung der Bo-
denfunktion, des Kleinklimas sowie der Gestaltung des Gebietes geleistet.

Begriinung der Lirmschutzwand LSW 1
Textliche Festsetzung 4.4

Begriindung Entwurf in der Fassung vom 29.04.2020



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 112.1 — 1. Anderung
,Nahversorgungszentrum Ammendorf - Merseburger Stralle” 27

Zwischen LSW 1 und Karl-Peter-Stral3e sind alle 5 m geeignete Klettergehdlze zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten.

Zwischen LSW und Karl-Peter-Stralte sind Bepflanzungen vorzunehmen. Es sind alle 5 m
geeignete Klettergehdlze zu pflanzen. Neben einer optischen und gestalterischen Aufwer-
tung wird auf diese Weise auch ein Beitrag zum Mikroklima des Standortes geleistet.

Die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 beinhaltet keine An-
derungen der Gestaltungsmalnahmen zur Ein- und Durchgriinung des Plangebietes im Be-
reich der nicht Gberbaubaren Flachen und der Stellplatze.

Schutz zu erhaltender Baume

Textliche Festsetzung 4.5

Béume, die nicht zwingend geféllt werden miissen, sind dauerhaft zu erhalten und zu pfle-
gen. Bei Verlust eines Baumes ist eine Ersatzpflanzung mittels eines standortgerechten
Baumes in der Pflanzqualitdt Hochstamm, 3 x v., mit Ballen, StU 12-14 cm durchzufiihren.

Fir einige im Geltungsbereich der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
112.1 vorhandenen Baume, die nicht zwingend geféllt werden missen (gesamt 5 Stiick),
wurde gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. b BauGB festgesetzt, diese dauerhaft zu erhalten und zu
pflegen. Im Rahmen der BaumalRnahmen ist die Fallung von weiteren Baumen erforderlich
geworden, so dass nur 3 Baume dauerhaft erhalten werden konnten.

7.5. Ver- und Entsorgung (§ 9 Abs. 1 Nrn. 12 - 14 BauGB)

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes wurde im Zuge der bereits umgesetzten Vorha-
ben wurde bereits realisiert. Das Plangebiet ist somit vollumfanglich erschlossen.

7.6. Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nrn. 23-24 BauGB)

7.6.1. Larm

Larmaktionsplan

Die Stadt Halle (Saale) ist mit ca. 240.000 Einwohnern und ca. 1.700 Einwohner pro km?
Ballungsraum der Stufe 2 entsprechend EU-Umgebungslarmrichtlinie. Als solcher ist sie ver-
pflichtet, eine Larmaktionsplanung mit Information und Beteiligung der Offentlichkeit durchzu-
fuhren. Der Larmaktionsplan der Stufe 2 vom Juni 2017 wurde auf Grundlage der Larmkar-
tierung der dritten Stufe fortgeschrieben. Der Larmaktionsplan der Stufe 3 ist im Zusammen-
hang mit dem Plan der Stufe 2 zu verstehen, da dieser den Plan bewertet und erganzt. Die
6ffentliche Bekanntgabe erfolgte am 6. Juli 2019 im Amtsblatt der Stadt Halle (Saale).

Als Inhaltsschwerpunkte sind der Stral’en- und StralRenbahnverkehr und die von diesen
ausgehenden Larmemissionen benannt. Im Ergebnis wurde ein MaRnahmenkonzept entwi-
ckelt.

Fir die Merseburger Stralte wurden MalRlnahmenempfehlungen vorgeschlagen, die ebenfalls
in das Stadtbahnprojekt Merseburger Stralle integriert sind und im Rahmen dieses Projektes
umgesetzt werden sollen.

Untersetzende und konkretisierende Betrachtungen zur Larmsituation am Planstandort er-
folgten im Rahmen eines standortbezogenen Gutachtens und sind im Nachfolgenden darge-
stellt.

Schalltechnischen Gutachten zum Neubau des Nahversorgungszentrums Ammendorf, Mer-
seburger StralRe
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Im Rahmen der ,Schalltechnischen Gutachten zum Neubau des Nahversorgungszentrums
Ammendorf, Merseburger Stral3e, in Halle (Saale) nach TA Larm“ (AKUSTIK ROSENHEINRICH
UND HARNISCH GBR 26.10.2015, mit Ergdnzung vom 15.02.2016) wurde ermittelt, mit wel-
chen schalltechnischen Belastungen an der umgebenden Wohnbebauung gerechnet werden
muss. Dazu erfolgten schalltechnische Modellrechnungen fiir insgesamt 15 im Umfeld des
neu geplanten Standortes angrenzende relevante Immissionsorte. Die Berechnungen erfolg-
ten unter Bericksichtigung der unmittelbar an den Standort angrenzenden Uberlagernden
Larmemissionen der Merseburger StraRe (KFZ-Verkehr und OPNV-Trassen).

Im Bereich der Immissionsorte 10 7 und 10 8 (beide westlich der Merseburger Stral’e ge-
genuber dem Plangebiet) werden die Immissionsrichtwert-Anteile tags um 2 dB und nachts
um 3 dB uberschritten. Des Weiteren wurde festgestellt, dass die Larmimmission, herriihrend
von der Merseburger StralRe (6ffentlicher Kfz-Verkehr und StraRenbahn) in 100% der Be-
triebszeit des Marktes die Schalimmission, herrihrend vom Betrieb des Marktes, um mindes-
tens 15 — 20 dB Uberschreiten. Somit liegt ein standig vorherrschendes Fremdgerausch ge-
maf Abschnitt 3.2.1 der TA-Larm vor.

Aufgrund der Uberlagerung sowie aus stadtebaulichen Griinden kann auf die Realisierung
von SchallschutzmaRnahmen entlang der Merseburger StralRe verzichtet werden. Mit der
Zentrenausweisung des Standortes (Nahversorgungszentrum) fir die Bevolkerung des im
Einzelhandelskonzept definierten Versorgungsbereiches ist eine hohe Akzeptanz des Stan-
dortes in der Bevolkerung gegeben. Mit der Ausweisung des Nahversorgungszentrums wur-
de auf die vorhandenen Bedurfnisse der Bevolkerung eingegangen.

Des Weiteren sind folgende, stadtebauliche Griinde zu nennen, die aktive Schallschutzmal}-

nahmen (Larmschutzwand) entlang der Merseburger Stral’e ausschlielen:

- historisch belegbar ist die Einsehbarkeit des Standortes; das Areal wurde stralRenseitig
nicht durch Mauern/Gebaude gefasst (es existierte keine geschlossene, straltenbeglei-
tende Raumkante)

- das Depot prasentierte sich zur Merseburger Stral3e offen, Uiber einen vorgelagerten Platz
mit der Merseburger Stralle verbunden

- die Erschlielung des Plangebietes von der Merseburger Stralle (Einfahrt) bedarf sehr
grofRer Einfahrtsradien, so dass nur eine geringe Lange einer Larmschutzwand verbleiben
wirde, die keinerlei Schutzfunktion mehr tbernehmen kdnnte; die Realisierung ware unef-
fektiv.

Zusammenfassung:

Die Immissionskontingente werden am Tag und in der unglinstigsten Nachtstunde eingehal-
ten bzw. sind als nicht relevant anzusehen. Eine strallenbegleitende Larmschutzwand ent-
lang der Merseburger Stral3e ist nicht erforderlich, wenn folgende Aspekte bericksichtigt
werden.

- Die Befahrung des Parkplatzes durch Pkw erfolgt ausschlielich tber die beiden Ein- und
Ausfahrten der Merseburger Stral3e und der Leo-Herwegen-Stralle
= Dies ist gemal Erschlielungssystem nicht anders mdglich.

- Die Befahrung der Anlieferung durch Lkw erfolgt ebenfalls tber die beiden Ein- und Aus-
fahrten der Merseburger Strafl3e und der Leo-Herwegen-Stralle
=> Dies ist gemaf ErschlieBungssystem nicht anders mdglich.

- Alle Fahrwege der Pkw und Lkw sind zu asphaltieren.
=> Festsetzung erfolgt im Durchfihrungsvertrag

- Eine Befahrbarkeit des Parkplatzes durch Pkw nach SchlieBung des Marktstandortes in
der Nachtzeit ist durch geeignete MalRnahmen (Beschilderung oder Beschrankung) aus-
zuschlieRen.
=> Festsetzung erfolgt im Durchfihrungsvertrag

- Gemal dem bisherigen Planstand sind Anlieferungen mittels Lkw an allen Anlieferzonen
(Lebensmittelmarkt, Drogeriemarkt, Fachmarkt) tags maéglich.
= deklaratorische Ubernahme in den Durchfiihrungsvertrag

- Nachts sind Anlieferungen sowie dazugehorige Be- und Entladetatigkeiten fur den Stand-
ort generell nicht zulassig.
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= deklaratorische Ubernahme in den Durchfiihrungsvertrag

- Technische Anlagen und Gerate sind stets zu warten und bei defekt auszutauschen, um
erhdhte Larmemissionen zu vermeiden.
= deklaratorische Ubernahme in den Durchfiihrungsvertrag

- Fahnenmaste und &hnliche Werbetrager sind dem Stand der Larmminderungstechnik
entsprechend auszuflihren. Insbesondere sind sie so zu gestalten, dass das Klappern von
Beschlagen und das Schlagen von Fallen an den Masten vermieden werden.
= deklaratorische Ubernahme in den Durchfiihrungsvertrag

Ist der Lebensmittelmarkt bis 22.00 Uhr gedéffnet, was ein Leerfahren des Parkplatzes durch
die letzten Pkw (Kunden, Mitarbeiter) nach 22.00 Uhr nach sich zieht, sind folgende Mal3-
nahmen erforderlich:

- Nachts ist das Ausfahren der Pkw uber die Ausfahrt der Leo-Herwegen-Strafle mdglich.
Die Ausfahrt auf die Merseburger Stralde ist ab 22.00 Uhr nicht moglich (Beschrankung
erforderlich).
= deklaratorische Ubernahme in den Durchfilhrungsvertrag (vorzugsweise Regelung

Uber automatisches Schliel3system)

Textliche Festsetzungen 5.1

Es werden folgender Ldrmschutzwénde festgesetzt:

LSW 1: strallenbegleitende Larmschutzwand - stidliche Grundstiicksgrenze
und abgewinkelt; Héhe 3,50 m, Ldnge 60 m, erforderliche Schallab-
sorption auf der StraBenseite (Karl-Peter-Stralle) 2= 4 dB < 8 dB
(Schallabsorptionsgrad 0,6 bis 0,85)

LSW 2: Larmschutzwand an der Grundstiicksgrenze zum Grundstiick Merseburger
StralBe 403, Hohe 2,0 m, Lédnge 20 m; Absorption nicht erforderlich

LSW 3: Larmschutzwand an der Grundstiicksgrenze zum Grundstiick Merseburger
Stralle 393, Hb6he 2,2 m, Ldnge 29 m, Absorption nicht erforderlich

LSW 4: Larmschutzwand an der Grundstiicksgrenze zum Grundstiick Schachtstral3e

19, Hoéhe 2,5 m, Ladnge 18 m, Absorption nicht erforderlich

Textliche Festsetzungen 5.2

Die Einkaufswagen-Sammelboxen sind dreiseitig einzuhausen und zu (iberdachen, dass
deren Schallemission gegenliber der Bestandsbebauung westlich der Merseburger Stralle
abgeschirmt wird.

Textliche Festsetzungen 5.3

Die in der nachfolgenden Tabelle angegebenen Schallleistungspegel der haustechnischen
Anlagen (Liftung, Kihlung) dirfen nicht (berschritten werden. Die Gerdusche dirfen nicht
tonhaltig im Sinne von DIN 4581 sein.

Tabelle: maximal zuldssige Schallleistungspegel der technischen Anlagen

EZ Schallquelle | Héhe ™ Art der Schallquelle max. zuldssige Schallleistg.
Lwamax tags Lwa.max
[in m] [dB(A)] nachts
[dB(A)]
24 h SO-EH1) Dach 2x (Fort- u. Zuluft) Liftg. je 70 je 65
24 h SO-EH3) Dach 4x (Fort- u. Zuluft) Liiftg. je 70 je 65
24 h SO-EH2) Dach 2x (Fort- u. Zuluft) Liftg. je 65 je 60
24 h SO-EH1) Dach 2x Veffliissiger/Llifter je 75 je 70
24 h SO-EH1) Dach VRV-Anlage 70 65

1) Héhe (iber Geldnde zum akustischen Mittelpunkt der Schallquelle
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2) Max. zuldssige Schallleistung (tags zw. 6.00 Uhr und 22.00 Uhr und nachts zw. 22.00 Uhr und
6.00 Uhr)

Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass unter Zuhilfenahme von aktiven Larmschutz-
maflinahmen (Larmschutzwande) die festgesetzten Immissionskontingente eingehalten wird.

Die Festsetzungen beruhen auf der gutachterlichen Ermittlung zur Vermeidung von Larmbe-
lastigungen schutzwirdiger Nutzungen und somit zur Konfliktvermeidung der geplanten Nut-
zung mit dem umgebenden Bestand.

7.6.2. Luft

Festsetzungen zur Luftreinhaltung usw. wurden nicht getroffen. Im bereits erfolgten Bauge-
nehmigungsverfahren wurde auf die Einhaltung von vorgegebenen Werten bei Liftungsanla-
gen/ Absauganlagen geachtet.

7.6.3. Licht

Im Rahmen der bereits erteilten Baugenehmigungen wurde auf die Vermeidung von Blen-
dung und damit Beeintrachtigung der umgebenden Wohnnutzung geachtet.

Durch die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 entstehen kei-
ne relevanten Auswirkungen.
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8. Flachenbilanz

Flachenbezeichnung Rechtskraftiger vBP 1. Anderung vBP
m2 OA) m2 OA)

Geltungsbereich 14.604 100,00 14.433 100

davon:

Uberbaubare Grundstiicksfla- 5.564 38,09 5.540 38,38

che

Flachen fir Stellplatze / Stell- 7.124 48,79 6.617 45,85

platzzufahrten, Grinflachen

zwischen Stellplatzen

Nichtliberbaubare Flache 1.916 13,12 2.276 15,77

Die Abweichung des Gesamtgeltungsbereiches bedingen sich aus der tatsachlichen
Vermessung und den unterschiedlichen Methoden des Flachenabgriffs.

Der genaue Nachweis der Einhaltung der GRZ von 0,8, basierend auf der konkretisierten
Flachenerfassung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan, ist im Baugenehmigungsverfahren
erfolgt.

9. Planverwirklichung

Zur Verwirklichung der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1
einschlief3lich Vorhaben- und ErschlieRungsplan wird ein Durchfiihrungsvertrag zwischen der
Stadt Halle und der Vorhabentragerin abgeschlossen.

Die 1. Anderung wirkt sich auf das im Durchfiihrungsvertrag zum rechtskréaftigen vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan fixierte Konzept aus. Im Verlauf des Verfahrens zur 1. Anderung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 werden die Verpflichtungen aus dem
Durchfihrungsvertrag zum rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 112.1
.Nahversorgungszentrum Ammendorf — Merseburger Stralle” beziglich der Erflllung geprift
und anteilig in einen neuen Durchfihrungsvertrag ibernommen.

Der Durchflihrungsvertrag muss vor Satzungsbeschluss abgeschlossen sein.

Begriindung Entwurf in der Fassung vom 29.04.2020



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 112.1 — 1. Anderung
,Nahversorgungszentrum Ammendorf - Merseburger Stralle” 32

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

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

Mit der Realisierung des Nahversorgungszentrums wird die Verbesserung der Nahversor-
gungssituation fur die Anwohner in Ammendorf, Radewell und Osendorf entscheidend ver-
bessert. Den Vorgaben des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wird entsprochen. Mittels
Auswirkungsanalyse zur 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1
konnte nachgewiesen werden, dass die Inhalte der 1. Anderung ebenfalls den Zielstellungen
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes entsprechen.

Die stadtisch integrierte Lage des Standortes und die gute OPNV-Anbindung sind besonders
fur die Bewohner des angrenzenden Einzugsbereiches in den umliegenden Wohngebieten
und die nichtmotorisierte Bevolkerung von Vorteil.

Den Grundsatzen einer familienfreundlichen Stadtentwicklung wird somit Rechnung getra-
gen.

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

Durch die Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde eine brach liegen-
de Flache einer neuen Nutzung zugefihrt und ein stadtebaulicher Missstand beseitigt.

Die Baukoérperanordnung im Plangebiet basiert auf den Vorgaben der Bestandsobjekte (An-
ordnung der Baukorper entlang der Leo-Herwegen-Stral3e; Anordnung eines Gebaudes ent-
lang der Merseburger Stralde). Erganzende Raumkanten werden durch Baumreihen gebildet.
Die in der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 112.1 enthaltenen Vor-
gaben (Baugrenzen, Gebaudehoéhen, Baumreihen) wurden weitestgehend bereits umge-
setzt. Das Baufeld SO-EH 3 wurde geringfligig verkleinert (Anpassung an die Baugenehmi-
gung). Das Planungsziel wird grundsatzlich verwirklicht.

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

Die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden
insbesondere im Umweltbericht (Teil B der Begriindung) detailliert abgearbeitet. Nachfolgend
werden die relevanten Umweltbelange der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 112.1 zusammenfassend kurz dargestellt:

- Klarstellung zu erhaltender Geholze,

- Konkretisierung der Flachen fur Stellplatze und der Baugrenze des Baufeldes SO-EH3,

- keine relevanten Auswirkungen durch die Erganzung der zulassigen Sortimente im SO-
EH3 und der Zulassigkeit gastronomischer Angebote.

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

Mit der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 sollen das Sorti-
ment Bekleidung und gastronomische Angebote im SO-EH3 zugelassen werden.
Insbesondere die Zulassigkeit eines zentrenrelevanten Sortimentes wurde im Rahmen einer
Auswirkungsanalyse untersucht. Im Ergebnis konnte festgestellt werden, dass eine Beein-
trachtigung der ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche innerhalb der Stadt Halle
nicht zu erwarten ist, was sich insbesondere aus der geringen Hohe der absatzwirtschaftli-
chen Auswirkungen ableitet. Ferner ist ein Abbau von verbrauchernaher Versorgung mit ho-
her Sicherheit auszuschliel3en, zumal im Umfeld des Projektstandortes nur ein rudimentares
Angebot an Textilanbietern vorhanden ist.

Begriindung Entwurf in der Fassung vom 29.04.2020



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 112.1 — 1. Anderung
,Nahversorgungszentrum Ammendorf - Merseburger Stralle” 33

Mit der Zulassigkeit von gastronomischen Angeboten entsteht die Moglichkeit flr ortsansas-
sige Anbieter bzw. Unternehmer, ein Geschaft oder eine Zweigstelle am Standort zu integrie-
ren. Die Schaffung von Arbeitsplatzen ist damit verbunden.

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

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebietes wird Uber zwei Grundstiickszufahrten (Merse-
burger StraRe, Leo-Herwegen-StralRe) gewahrleistet. Eine gute Anbindung an den OPNV ist
in der Merseburger Stralle gegeben.

Eine Funktionsfahigkeit der realisierten VerkehrserschlieRung wurde mittels Verkehrsunter-
suchung geprift und bestatigt.

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

Belange des Hochwasserschutzes sind fir das Plangebiet aufgrund seiner Lage fernab von
Gewassern nicht relevant.

10.7. Belange des stadtischen Haushaltes

Mit der Durchfiihrung des Vorhabens entstehen fir die Stadt keine zuséatzlichen finanziellen
Belastungen. Die Planungskosten werden unter Wahrung der kommunalen Planungshoheit
durch die Vorhabentragerin ibernommen.

Zur Kostenubernahme durch die Eigentimerin wurde ein stadtebaulicher Vertrag gemal §
11 BauGB abgeschlossen. Dieser beinhaltet die Ubernahme samtlicher im Zuge der Aufstel-
lung der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 entstehenden
oder verursachten Kosten durch die Vorhabentragerin. Dies umfasst insbesondere auch die
notwendigen stadtebaulichen Planungsleistungen gemall § 19 Absatz 5 sowie § 24 HOAI
und die eventuell notwendigen Fachgutachten.

Sofern wahrend der Aufstellung des Bebauungsplanes aus stadtebaulichen o. a. Griinden
ein Planungsmehraufwand als sachgerecht erscheint, wird die Vorhabentragerin die daraus
resultierenden Kosten ebenfalls Ubernehmen.

Die Betreuung des Planverfahrens und die damit verbundene Wahrnehmung hoheitlicher
Aufgaben erfolgen durch den Fachbereich Planen. Die daraus entstehenden Kosten sind im
Produkt Raumliche Planung 1.51101 eingestellt.
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Teil B - Umweltbericht

(nach Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2 a Satz 2 Nr. 2 BauGB)
1. Einleitung
1.1. Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele des Bauleitplanes

Mit der Planung wurden und werden folgende Zielstellungen/Planungszwecke verfolgt wer-

den:

- Schaffung der Voraussetzung fir die Verbesserung der stadtischen Nahversorgung fir
die Anwohner in Ammendorf, Radewell und Osendorf durch die Entwicklung des Nah-
versorgungszentrums in Ammendorf,

- Beschrankung der zulassigen Gesamtverkaufsflache im Plangebiet auf maximal
3.500 m? und Schwerpunktsetzung auf nahversorgungsrelevante Sortimente auf der
Grundlage einer Vertraglichkeitsanalyse zum Schutz bestehender Versorgungsgebiete

- Flachennachnutzung einer innerstadtischen Brachflache und Beseitigung eines stadte-
baulichen Mangels

- Nutzung eines Standortes mit integrierter Lage im stadtischen Verkehrssystem und einer
guten Anbindung an den OPNV, um vielen Nutzergruppen (motorisierte und nichtmotori-
sierte) gerecht zu werden.

Mit der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 ist zum einen be-
absichtigt, fur das Sondergebiet Einzelhandel 3 (SO-EH3) eine Sortimentserweiterung als
Erganzung zu den bisherigen Festsetzungen um die Zulassigkeit des Sortimentes Beklei-
dung aufzunehmen. Die bisherige textliche Festsetzung soll geandert werden.

Des Weiteren soll die Zulassigkeit von gastronomischen Angeboten erganzt werden.

Weiterhin gilt es, die derzeitige Festsetzung ,Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen
und Stellplatze mit erforderlichen ErschlieBungswegen® sowie die Baugrenze des Baufeldes
der Sondergebietsflache SO-EH3 zu aktualisieren.

1.2. Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachpldnen mit Bedeutung fiir
den Bauleitplan und die Art der Beriicksichtigung der Ziele und Umweltbelange

1.2.1. Rechtliche Grundlagen

Bei der Aufstellung/Anderung der Bauleitpléane sind insbesondere die Umweltbelange nach §

1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu berlcksichtigen:

- die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsge-
fuge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt und dartber hin-
aus die umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit so-
wie die Bevolkerung insgesamt.

Des Weiteren ist der Schutz der Naturguter in den einzelnen Fachgesetzen geregelt wie z. B.
dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), dem Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-
Anhalt (NatSchG LSA), dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), dem
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG), dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sowie dem
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG).

Als weitere Umweltbelange sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB und § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB

zu beachten:

- die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhal-
tenswerten Ortsteile, Strallen und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stad-
tebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes.
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- die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer ver-
brauchernahen Versorgung der Bevdlkerung, und die Belange der Land- und Forstwirt-
schaft.

Die wesentlichen zu bericksichtigenden Zielaussagen des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) sowie des Naturschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA)
sind der Schutz, die Erhaltung, Pflege des Lebensraumes und der Artenvielfalt von Tieren
und Pflanzen sowie die Entwicklung und ggf. Wiederherstellung ihres Lebensraumes.

1.2.2. Inhalt und Umfang der Umweltpriifung

Der Umfang der Umweltpriifung beschrankt sich im vorliegenden Fall auf die Darstellung des
Bestandes (=rechtskraftiger vorhabenbezogener Bebauungsplan) und die durch die 1. Ande-
rung verursachten umweltrelevanten Auswirkungen. Belange des Umweltschutzes, die nicht
betroffen sind, werden als solche nur kurz abgehandelt.

1.2.3. Fachplanungen

Fir das Plangebiet gelten folgende Fachplanungen des Landes Sachsen-Anhalt und der
Stadt Halle/Saale:

Landesentwicklungsplan LEP LSA

Regionaler Entwicklungsplan REP Halle

Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale)

Einzelhandels- und Zentrenkonzept

integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) 2025
Stadtmobilitatsplan der Stadt Halle (Saale)

Luftreinhalteplan fir den Ballungsraum Halle

Larmaktionsplan der Stadt Halle (Saale)

Klimapolitisches Leitbild/Klimaschutzkonzept der Stadt Halle (Saale)

Die Inhalte und die Relevanz fiir das Plangebiet werden im Teil A Pkt. 4 der Begriindung
naher beleuchtet.

2. Beschreibung und Bewertung der in der Umweltpriifung ermittelten erheblichen
Umweltauswirkungen

2.1. Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario)
einschlieBlich der Umweltmerkmale, die voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden und Ubersicht iiber die Entwicklung der Umwelt bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

2.1.1. Planungsgebiet und weiterer Untersuchungsraum

Das Plangebiet der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 ,Nah-
versorgungszentrum Ammendorf — Merseburger Stralle“ befindet sich in der Flur 3 der Ge-
markung Ammendorf und hat eine GréRRe von ca. 1,5 Hektar. Der Geltungsbereich umfasst
das Flurstuck 2422.

Das Plangebiet wird im Norden durch die sudlich an die Schachtstral®e angrenzenden be-
bauten Flachen, im Osten durch die Leo-Herwegen-Stralle, im Siiden durch die Karl-Peter-
Stralle sowie eine Wohnbebauung und im Westen durch die Merseburger Stralle und teil-
weise vorhandene Wohnbebauung begrenzt.
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2.1.2. Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes, einschlielich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege

2.1.2.1. Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt unter besonderer Beriick-
sichtigung der geschiitzten Arten und Lebensrdume nach der euro-
pdischen Fauna-Flora-Habitat- und der Vogelschutz- Richtlinie (Na-
tura 2000- Gebiete)

Belange dieses Themenbereiches, die durch die 1. Anderung nicht betroffen sind, werden
als solche nicht abgehandelt, sondern erhalten einen informativen Vermerk.

BESTAND

Potentielle natirliche Vegetation
Das Plangebiet liegt im Siedlungsbereich und ist gemal den Vorgaben des rechtskraftigen
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 bebaut und véllig Gberformt worden.

Aktuelle Vegetation/Biotop- und Nutzungstypen

Durch die Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 wurde die vor-
malige brachliegende Nutzung des ehemaligen Stralenbahndepots weiter Uberformt. Griin-
flachen wurden Uberbaut und neu angeordnet, einzelne Laubbaume wurden gefallt, ein Teil
konnte auch erhalten werden. Fir die gefallten Baume wurden Ersatzpflanzungen durchge-
fuhrt.

Insgesamt waren 5 schitzenswerte Baume zu erhalten (Holunder, Robinie, Walnuss, Kasta-
nie, Bergahorn) und 33 Baume neu zu pflanzen. Baubedingt konnten nur 3 Baume (eine Ro-
binie, ein Bergahorn, eine Kastanie) erhalten werden. Die zusatzlich baubedingten Rodun-
gen wurden durch Neupflanzungen ausgeglichen. Gegenuber den im rechtskraftigen vorha-
benbezogenen Bebauungsplan festgesetzten Neupflanzungen von 33 Baumen erfolgte eine
Neupflanzung von 41 Baumen, deren Pflege und dauerhafter Erhalt zu sichern ist.

Faunistisches Artenspektrum

Innerhalb der Erarbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 erfolgten
Betrachtungen / Erfassungen zum faunistischen Artenspektrum. Die Ergebnisse fanden bei
der Planaufstellung und Abwagung Berlcksichtigung.

Biotopverbund
Das Plangebiet liegt auferhalb von Flachen des Biotopverbundes im Sinne von § 21

BNatSchG.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) und Europdische Vogelschutzgebiete
Vorschlagsgebiete nach Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) (Rat der Europaischen
Gemeinschaft, 1992), Richtlinie zur Erhaltung der natirlichen Lebensraume sowie der wild-
lebenden Tiere und Pflanzen, (EG-Richtlinie RL 92/43/EWG vom 21.05.1992) oder nach der
Vogelschutz-Richtlinie (Richtlinie 79/409/EWG des Rates vom 02.04.1979 Uber die Erhaltung
der wildlebenden Vogelarten) befinden sich nicht im Plangebiet.

Sonstige Schutzgebiete
Das Plangebiet selbst befindet sich nicht in einem Schutzgebiet nach nationalem Recht. Zu-
dem sind keine gesetzlich geschutzten Biotope vorhanden.

BEWERTUNG

Biotop- und Nutzungstypen

Durch die Realisierung des gemal rechtskraftigem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
zulassigen Bauvorhabens hat eine weitere Uberformung stattgefunden; die verbliebenen
Grunflachen haben nur noch einen geringen Biotopwert; die erhalten gebliebenen und die
neu gepflanzten Baume werten diesen jedoch auf.
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Faunistisches Artenspektrum

Die Grunstrukturen auf dem Gelande sind von geringer Bedeutung fur die Avifauna und fir
Fledermause (lUberwiegend neu gepflanzte Baume). Auch die Gebaudestrukturen weisen
eine geringe Bedeutung als Standort fur Nischen- und Gebaudebriter bzw. gebaudebewoh-
nende Fledermause auf (Neubauten, sanierte Gebaude im Umfeld).

Die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 hat keine Auswirkun-
gen auf die Tier- und Pflanzenwelt sowie die biologische Vielfalt.

2.1.2.2. Fldche

BESTAND
Die Planflache ist insgesamt 1,5 ha grof3 und gemaR rechtskraftigem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan als ,Sondergebiet groflachiger Einzelhandel“ ausgewiesen.

BEWERTUNG

Als bereits bebauter Bereich weist die Flache eine geringe Bedeutung flr die naturbezoge-
nen Schutzguter auf, jedoch eine hohe Bedeutung als Wirtschaftsstandort und zur Nahver-
sorgung der umgebenden Wohngebiete.

2.1.2.3. Boden

BESTAND

Im rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 112.1 wurde die Thematik Boden
im Rahmen des Umweltberichtes intensiv betrachtet. Zu folgenden Themen wurden Aussa-
gen integriert und fanden bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
112.1 Berucksichtigung:

Regionalgeologie

Bodentyp

geologische Situation und Baugrund

Flachenbewertung aufgrund der einstigen Nutzung als StralRenbahndepot

BEWERTUNG

Die im Planungsraum vorherrschenden Bodenverhaltnisse sind bedingt durch die Vorbelas-
tungen als stark anthropogen Uberpragt einzustufen. Da folglich die nattrlichen Bodenfunkti-
onen durch die erfolgte Bebauung gestoért sind, ist ein natirlich gewachsener Schichtenauf-
bau des Bodens im oberen Bodenbereich nicht zu erwarten.

Die im Rahmen der Erarbeitung des rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 112.1 ermittelten Vorbelastungen durch umweltgefahrdende Stoffe wurden im Rahmen
der Bauarbeiten zum inzwischen realisierten Nahversorgungszentrum besonders bertcksich-
tigt. Im Rahmen der nunmehr geplanten 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes Nr. 112.1 sind keine weiteren Bauarbeiten im Bodenbereich vorgesehen.

Die GRZ von 0,8 wird eingehalten, die festgesetzten Oberflachenbefestigungen sind ent-
sprechend den Vorgaben des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes erfolgt.

2.1.2.4. Wasser

BESTAND

Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Grund- und Oberflachenwasser zu unterscheiden.
Als bedeutende Funktionen sind die Grundwasserdargebots-, -schutz- und -
neubildungsfunktion, die Abflussregulations- sowie Lebensraumfunktion von Oberflachenge-
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wassern zu nennen. Hydrologisch gehért der Standort zum Einzugsgebiet der Weillen Elster,
die ca. 2 km westlich des Bebauungsplangebietes in die Saale entwassert.

Der Standort befindet sich nicht in einem Trinkwasserschutzgebiet.

Das Plangebiet ist bereits gemafl den Zulassigkeiten des rechtskraftigen vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes Nr. 112.1 bebaut.

BEWERTUNG

Der Planungsraum ist bereits nahezu voll versiegelt (Festlegung im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan GRZ 0,8). Somit ist hinsichtlich des Schutzgutes Wasser nur eine sehr ge-
ringe Bedeutung gegeben. Die aus den Vornutzungen (StralRenbahndepot) bekannten Belas-
tungen mit umweltgefahrdenden Stoffen wurden im Rahmen der realisierten Baumafinah-
men im Plangebiet besonders berlcksichtigt.

2.1.2.5. Luft, Klima

BESTAND

Die Stadt Halle (Saale) liegt oststuddstlich des Harzes und damit in dessen Regenschatten
(Luv-Effekt). Der Regenschatten wirkt sich mindernd auf die durchschnittliche Nieder-
schlagsmenge im Stadtgebiet aus. Der mittlere jahrliche Niederschlag betragt 498 mm. Das
Gebiet der Stadt Halle (Saale) und der umliegenden Gemeinden wird daher zum ,Mitteldeut-
schen Trockengebiet” gezahlt.

Die Lufttemperatur betragt im Jahresmittel 9 °C. Der kalteste Monat ist der Januar mit einer
mittleren Lufttemperatur von 0,2 °C, der warmste Monat ist der Juli mit ca. 18 °C. Die unter-
schiedlichen Stadtbereiche sind kleinklimatisch zu beurteilen. Es bildet sich je nach Durch-
grinungsfaktor und Bebauungsstrukturen ein spezifisches Lokalklima heraus. Der Standort
des NVZ Ammendorf weist eine starke Versiegelung und Bebauung und im Komplex mit den
umgebenden Baustrukturen und Flachenversiegelungen ein ausgepragtes Stadtklima auf.

Lufthygienische Vorbelastungen ergeben sich durch den Verkehr auf den erschlieRenden
StralRen (insbesondere B 91, Merseburger Strale) sowie durch Emissionen der umliegenden
Gewerbegebiete.

Messungen zur Feinstaubbelastung des Plangebietes liegen nicht vor. Larmbelastungen
erfolgen insbesondere durch den Verkehr von KFZ und Straflenbahn entlang der B 91 und
durch den Schienenverkehr der DB Strecke 6stlich des Bebauungsplangebietes. Weitere
Larmbelastungen entstehen durch das Anfahren der Gewerbeflachen im Plangebiet und im
Umfeld des Vorhabens.

BEWERTUNG

Die Bedeutung des Raumes hinsichtlich klimatischer Ausgleichsfunktionen sowie hinsichtlich
Kaltluftentstehungspotenzialen ist von untergeordneter Bedeutung.

Im Rahmen der geplanten 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
112.1 sind keine Auswirkungen auf das Klima zu erwarten.

2.1.2.6. Wirkungsgefiige zwischen 2.1.2.1-2.1.2.5
Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich gegen-
seitig in unterschiedlichem Male. Da im Zuge der 1.Anderung jedoch bei den einzelnen
Schutzgltern keine erheblichen Beeintrachtigungen festgestellt werden kénnen, ist auch flr
das Wirkungsgeflige entsprechend keine Betroffenheit gegeben.

2.1.2.7. Landschaft (Landschaftsbild, Erholung)

BESTAND
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Bei der Betrachtung der Landschaft stehen das Landschaftsbild bzw. die optischen Eindri-
cke der Betrachtenden im Vordergrund. Das Landschaftsbild wird als sinnlich wahrnehmbare
Gesamtheit aller Formen und Auspragungen von Natur und Landschaft verstanden.

Es setzt sich zusammen aus den Komponenten Relief, Vegetations- und Gewasserstruktu-
ren, der realen Nutzung, Siedlungskomponenten und den vorhandenen Raum- und Blickbe-
ziehungen. Dabei wird das Landschaftsbild der heutigen Kulturlandschaft stark anthropogen
beeinflusst.

Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sind davon abhangig, welche asthetische Qualitat
diese Landschaft aufweist, wie visuell verletzlich sie ist und mit welcher Intensitat der Eingriff
wirkt. Der Planungsraum ist gepragt durch neue Gebaude und versiegelte Flachen (Fahr-
gassen, Parkplatzflachen). Die Flachen werden lberwiegend durch neu gepflanzte Baume
durchgrint. Im Umfeld des Gelandes befinden sich die stark frequentierte Verkehrstrasse der
B 91 sowie weitere Gewerbeflachen; im Norden des Gebietes sind auch Wohngebaude vor-
handen. Im Osten befindet sich eine Brachflache im Bereich ehemaliger, rlickgebauter Ge-
werbebebauung. Freizeit- und Erholungsfunktionen sind im NVZ Ammendorf nicht vorhan-
den. Im Umfeld des Gebietes sind ebenso keine relevanten Einrichtungen zur Freizeit bzw.
Erholung vorhanden.

BEWERTUNG

Das Plangebiet ist insgesamt gewerblich Uberpragt. Die Umgebung wird bestimmt durch
Hauptverkehrsstralien, weitere Gewerbeflachen und einzelne Wohngebaude. Das Plange-
biet weist keinerlei Erholungsfunktion auf. Sichtbeziehungen zu kulturhistorisch wertvollen
Gebauden oder Bereichen besonderer Landschaftskultur existieren nicht. Der Standort ist
durch das ausgewiesene Sondergebiet gepragt und weist keine naturrdaumlichen Eigenarten
auf. Der Standort selbst ist daher fir das Landschaftsbild von sehr geringer Bedeutung, die
auf dem Gelande befindlichen Baume tragen jedoch zur Durchgriinung des Stadtteils Am-
mendorf bei und weisen somit zumindest eine mittlere Bedeutung auf.

Im Rahmen der geplanten 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
112.1 sind keine Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu erwarten, da keine baulichen
Veranderungen gegenuber dem gemal rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
zulassigen Mal} der baulichen Nutzung sowie den grinordnerischen Festsetzungen erfolgen.

2.1.2.8. Mensch, Gesundheit sowie Bevélkerung (Wohnumfeld, Erholung,
Familien-/Kinderfreundlichkeit)

BESTAND
Dem Schutzgut Mensch sind die Bevdlkerung im Allgemeinen und ihre Gesundheit bzw. ihr
Wohlbefinden zur Bewertung zugeordnet.

Bei dem Betrachtungsraum handelt es sich um einen Gewerbestandort (Nahversorgerzent-
rum). Die Gebaude, die zugehérigen Parkplatzflachen mit Zufahrten und erganzende Grin-
flachen wurden bereits realisiert.

Bei der Realisierung der BaumalRnahme wurden die im rechtskraftigen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 112.1 getroffenen Festsetzungen bzw. im Durchflihrungsvertrag ge-
troffenen Regelungen zum Larmschutz umgesetzt.

Der Standort ist gut an die OPNV angebunden, unmittelbar neben der Uberplanten Flache
befindet sich an der B 91 die Haltestelle ,Kurt-Wisteneck-Strafe der Stadtbahnlinie 5 bzw.
der Buslinie 24 (Osendorf-Slidstadt) sowie die Strallenbahnlinie 95S und die Buslinie 97 im
Nachtverkehr. Weiterhin verlaufen parallel zur B 91 Radwege, sodass auch diese Verkehrs-
teilnehmer gut den Standort erreichen kédnnen.

BEWERTUNG

Die Flache der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplangebietes Nr. 112.1 hat
hinsichtlich des Schutzgutes Mensch/Gesundheit, Thematik Wohnen und Erholen nur eine
sehr geringe Bedeutung, ist als Nahversorgungszentrum jedoch Teil der siedlungsbezoge-
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nen Versorgungsinfrastruktur. Die sich im Umfeld befindlichen Wohngebiete weisen nut-
zungsbedingt eine sehr hohe Wertigkeit auf.

Die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 tragt zur Starkung
des Nahversorgungszentrums bei und ermdglicht die Integration weiterer Arbeitsplatze durch
die Realisierung gastronomischer Angebote.

2.1.2.9. Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter (kulturelles Erbe)

BESTAND

Kulturguter sind Gebaude, oder Gebaudeteile, gartnerische, bauliche, im Boden verborgene
Anlagen usw., die geschichtlich, wissenschaftlich und von archaologischem Wert sind. Das
Schutzziel besteht daher in der Erhaltung historischer Kulturlandschaften und Kulturland-
schaftsbestandteilen. Innerhalb des Planungsraumes des Bebauungsplanes und angrenzend
sind keine Baudenkmale und archaologischen Fundstellen bekannt.

BEWERTUNG

Die Planflache ist durch die Nutzung als Sondergebiet bereits erheblich vorbelastet und da-
her als Standort fir Kulturguter von sehr geringer Bedeutung. Veranderungen werden durch
die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 nicht hervorgerufen.

2.1.2.10. Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen und beziiglich
der Erhaltungsziele und dem Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete

Laut § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die Auswirkungen eines Vorhabens auf die Wechselwir-
kungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes zu ermitteln und zu beschreiben.

Die zu betrachtenden Schutzguter beeinflussen sich gegenseitig. Im Plangebiet besteht eine
sehr hohe Flachenversiegelung. Das Landschaftsbild im betroffenen Bereich wird als nicht
sensibel betrachtet und dient nicht zu Erholungszwecken. Das vorhandene Artenspektrum
der Tiere ist abhangig von der Biotopausstattung. Es gibt keine Biotope besonderer Bedeu-
tung im Betrachtungsraum. Somit wirken sich die stark anthropogen Uberpragten Bereiche
negativ auf die Schutzgiter Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt aus, da die Tiere und
Pflanzen keinen angemessenen, naturnahen Lebensraum finden.

Die starke Versiegelung und die anthropogene Uberpragung des Bodens wirken sich negativ
auf die Schutzglter Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt aus. Daneben beeinflusst die
Versiegelung des Bodens auch das Klima, da es zur Uberwarmung der versiegelten Flachen
fuhrt.

Die Lebensqualitat fir den Menschen und die Aufenthaltsqualitat eines stadtischen Raumes
hangen entscheidend von den Schutzgltern Klima, Luft, Landschaftsbild und Pflanzen ab.
Diese sind durch das hohe Verkehrsaufkommen (Hauptverkehrs- und Bundesstralien, Bahn-
strecken) und den geringen Anteil an Grinflachen mit landschaftsgestalterischer Qualitat
beeintrachtigt.

Im Hinblick auf den Menschen ist das Nahversorgungszentrum fir die wohnungsnahe Ver-
sorgung der Bevdlkerung von hoher Bedeutung; das neu gebaute NVZ weist jedoch keine
positiven Auswirkungen auf die Gbrigen Schutzguter auf. Die auf dem Grundstlick umgesetz-
ten Baumpflanzungen dienen zumindest zur Durchgrinung und zur Aufwertung des Stadti-
schen Raums.

Im Zuge der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 werden die
dargestellten Wechselwirkungen nicht beeinflusst. Die vorgegebene GRZ zum Mindestmal}
der nicht Uberbaubaren Flachen sowie die entsprechende Durchgrinung durch vorgegebene
Baumpflanzungen werden weiter eingehalten. Die Anderung der Zulassigkeit eines weiteren
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Sortimentes sowie gastronomischer Angebote hat dabei keinen Einfluss auf die Wechselwir-
kungen der einzelnen Schutzguter insgesamt.

2.1.2.11. Zusammenfassende Bewertung

Gemal rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan existiert im Plangebiet ein ho-
her Versiegelungsgrad von 80 % (GRZ 0,8), so dass keine naturlichen Bodenverhaltnisse
vorhanden sind. Damit ist auch die Grundwasserneubildung beeintrachtigt. Das Gebiet tragt
durch seinen hohen Versiegelungsgrad nicht zur Verbesserung der klimatischen Verhaltnis-
se bei.

Die neu errichteten Gebaude des NVZ beeinflussen das Orts- und Landschaftsbild; positiv
sind die erhalten gebliebenen sowie die neu gepflanzten Geholzstrukturen zu betrachten.

Fir das Schutzgut Mensch kann eine hohe Vorbelastung der Flache durch angrenzende
Verkehrsimmissionen festgestellt werden.

Schlussfolgernd ist festzustellen, dass aufgrund der Vornutzung das Plangebiet insgesamt
fur alle Schutzglter eine eher geringe bis mittlere Bedeutung hat. Gleiches gilt in Bezug auf
die Empfindlichkeit bezlglich duRerer Einwirkungen.

Mit der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 wird der optische
Griunflachenanteil leicht erhéht (Wegfall einiger Stellflachen nérdlich der Karl-Peter-Stralie).
Eine Verbesserung der optischen Gesamtwirkung entsteht.

2.1.2.12. Status-quo-Prognose (Nullvariante)

Durch den bereits hohen Versiegelungs- und Bebauungsgrad des Plangebietes sind die
meisten naturrdumlichen Potentiale und Schutzguter bereits sehr eingeschrankt funktionsfa-
hig. Als allgemeine Zielvorstellung gilt es deshalb, diesen Zustand nicht weiter zu ver-
schlechtern.

Die 1. Anderung der Planung betrifft lediglich Fragen der Art der baulichen Nutzung (Zulas-
sung eines Sortiments und von Gastronomie) sowie die Aktualisierung der Flachen fiur Stell-
flachen und der Baugrenze des SO-EH3, was keine Auswirkungen auf den Naturhaushalt
aufwirft. Im Zuge der 1. Anderung wird auch die im Zusammenhang mit den erteilten Bauge-
nehmigungen erfolgte Konkretisierung zu den Inhalten des Vorhaben- und ErschlieBungs-
planes fir den rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 112.1 beziglich der
Realisierung der PKW-Stellplatze und der Freiflachen realisiert.

Die GRZ von 0,8 ist mit der 1. Anderung des Planes einzuhalten, somit entsteht hier ohne
die Planung der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 weder
ein Vorteil noch ein Nachteil. Eine erhebliche Verbesserung oder Verschlechterung des dko-
logischen Zustandes ware somit auch ohne die Planung nicht zu erwarten.

2.2. Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung
(insbesondere mdgliche erhebliche Auswirkungen wéahrend der Bau- und
Betriebssphase der geplanten Vorhaben auf die die Belange Umweltschutzes
einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege)

2.2.1. Zielkonzept zur Entwicklung von Umwelt, Natur und Landschaft

Die Bebauung des Plangebietes erfolgte auf Grundlage des rechtskraftigen vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes Nr. 112.1 mit einer GRZ von 0,8. Das im rechtskraftigen vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan festgesetzte Ausgleichkonzept ist weiterhin einzuhalten. Im
Rahmen der Umsetzung der Planung haben sich noch geringfiigige Anderungen der Griin-
flachen ergeben. Auch konnten nicht alle Bdume, die urspriinglich erhalten werden sollen,
erhalten bleiben. Nach derzeitigem Stand sind 3 der urspriinglichen Baume (urspriinglich 5
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Baume) erhalten geblieben und 41 neu gepflanzt worden. Die GRZ von 0,8 muss insgesamt
weiterhin bestehen bleiben (Griinflachenanteil 20 %).

Durch die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 entstehen kei-
ne nachteiligen Umweltauswirkungen gegeniiber dem rechtskraftigen Planzustand.

2.2.2. Beschreibung der infolge der Durchfiihrung zu erwartenden Wirkfakto-
ren nach BauGB Anlage 1 Nr. 2 b

2.2.2.1. Abrissarbeiten, Bau und Vorhandensein der Anlage

Die Gebaude sind alle bereits errichtet bzw. im Bau befindlich, es erfolgt weder ein Abriss
noch ein Neubau.

2.2.2.2. Nutzung natiirlicher Ressourcen

Die Baumalinahme wurde bereits iberwiegend realisiert, es werden keine weiteren weiteren
umfangreichen Ressourcen in Anspruch genommen.

2.2.2.3. Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Ldrm, Erschiitte-
rungen, Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von
Belastigungen

Die Baumalinahme wurde bereits liberwiegend realisiert, es werden keine weiteren umfang-
reichen Emissionen erzeugt.

2.2.2.4. Art und Menge der erzeugten Abféille und ihrer Beseitigung und
Verwertung

Die vorgesehenen Gewerbebetriebe sind alle, unabhéngig der 1. Anderung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1, verpflichtet, ihre Abfalle Uber die lokale Entsorgung-
und Verwertungskette der entsprechenden Dienstleister zu entsorgen. Ein durch die Ande-
rung entstehender Zusatzaufwand ist zunachst nicht zu beflirchten, Gastronomiebetriebe
jedoch unterliegen bei der Entsorgung von Abfallen und der Hygiene allgemein strengen ge-
setzlichen Anforderungen, die von den Betreibern der jeweiligen Betriebe eingehalten wer-
den mussen und von den Behoérden entsprechend kontrolliert werden.

2.2.2.5. Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder
die Umwelt (zum Beispiel durch Unfiélle oder Katastrophen)

Die BaumalRnahme wurde bereits tGberwiegend realisiert, es bestehen keine speziellen Risi-
ken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt.

2.2.2.6. Kumulierungen der Wirkfaktoren des Vorhabens mit Vorhaben be-
nachbarter Plangebiete (unter Beriicksichtigung etwaiger bestehen-
der Umweltprobleme in Bezug auf méglicherweise betroffene Gebie-
te mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natiirli-
chen Ressourcen)

Die BaumalRnahme wurde bereits Gberwiegend realisiert, es bestehen keine Kumulierungen
der Wirkfaktoren.
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2.2.2.7. Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima und der Anfal-
ligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klima-
wandels

Die Baumalinahme wurde bereits Uberwiegend realisiert, es bestehen keine weiteren Aus-
wirkungen auf das Klima und die Folgen des Klimawandels.

2.2.2.8. Eingesetzte Techniken und Stoffe

Die Gebaude sind alle bereits errichtet, die geplanten Gewerbebetriebe werden entspre-
chend der gesetzlichen Bestimmungen und technischen Regelwerken eingerichtet und be-
trieben.

2.2.3. Planungs-Prognose

2.2.3.1. Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt unter besonderer Beriick-
sichtigung der geschiitzten Arten und Lebensrdume nach der euro-
pdischen Fauna-Flora-Habitat- und der Vogelschutz-Richtlinie (Natu-
ra 2000-Gebiete)

Mit Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 112.1 wurde der bisherige Ge-
baude- und Grinflachenbestand vollstandig Uberplant. Bei der Neugestaltung der Flache
wurden die Vorgaben der GRZ von 0,8 eingehalten.

Von den ursprunglich 5 zu erhaltenden Baumen konnten lediglich 3 Baume erhalten werden.
Dafir wurden statt 33 nun 41 Baume neu gepflanzt (flr eine zusatzliche Baumfallung Kom-
pensation 1:1, flr weitere Baumfallung 1:3). Damit sind auch die Bestimmungen der Baum-
schutzsatzung erfullt.

Nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick der 1. Anderungen gegeniiber dem rechtskrafti-
gen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 112.1.

Gegeniiberstellung von Bestand und Planung Baumbestand und Griinflachen im vor-
habenbezogenen Bebauungsplangebiet

Biotop* /
Altersstufe **

Bestand vorhabenbezogener Be-
bauungsplan 112.1

Planung vorhabender Bebau-
ungsplan 112.1, 1. Anderung

Gesamtflache: 14.604 m? (Plange-
biet insgesamt)

Gesamtflache: 14.433 m? (Plange-
biet insgesamt)

Beachtung der Baumschutzsatzung der Stadt Halle:

Alle im Geltungsbereich des vorha-

benbezogenen Bebauungsplan Nr. 112.1 als zu erhaltende bzw. zu pflanzende Baume sind
als schutzenswerte Baume im Sinne der Baumschutzsatzung der Stadt Halle zu bewerten.

Sonstiger . .

Einzelbaum 33 Stlick Neupflanzungen 41 Stick Neupflanzungen

Sonstiger 5 Stlck Erhalt (1 Walnuss, 3 Stlick Erhalt
. g 1 Kastanie, 1 Robinie, 1 Bergahorn, (1 Kastanie, 1 Robinie,

Einzelbaum

1 Holunder)

1 Bergahorn)

Je 6 Stellplatze

1 kleinkroniger Baum (mindestens 33 Stick, auf oben anrechenbar)

Sonstige
Grinanlage,
nicht Parkartig
(PYY)

13,12 %

15,77 %

Gesamt

13,12 % der Gesamtflache
+ 38 Baume

15,77 % der Gesamtflache
+ 44 Baume
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Es wird insgesamt keine Verschlechterung hinsichtlich der Biotoptypen verursacht und damit
kein zusatzlicher Eingriff im Vergleich zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 112.1
durchgefihrt. Im Ergebnis erhdéhen sich der Grinflachenanteil und die Baumpflanzungen.
Der Artenschutz ist ebenso nicht von der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes Nr. 112.1 betroffen.

2.2.3.2. Flache

Durch die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 erfolgt keine
weitere Flacheninanspruchnahme. Die kleinflachige Anpassung der Grinflachen verursacht
keine erhebliche Auswirkung, da die GRZ insgesamt eingehalten wird. Der Grinflachenanteil
im Gebiet erhéht sich optisch.

2.2.3.3. Boden

Das Schutzgut wird in seinen Funktionen durch die 1. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 112.1 nicht zusatzlich beeintrachtigt, da die GRZ von 0,8 gleich bleibt
und somit nicht mehr Flache versiegelt wird als dies bisher zulassig war.

2.2.3.4. Wasser

Das Schutzgut wird in seinen Funktionen durch die 1. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 112.1 nicht zusatzlich beeintrachtigt, da keine Oberflachengewasser
betroffen sind und die bereits zulassige Versiegelung von 0,8 nicht geandert wird.

2.2.3.5. Luft, Klima

Das Schutzgut wird in seinen Funktionen durch die 1. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 112.1 nicht zusatzlich beeintrachtigt, da keine Veranderungen der Zu-
Iassigkeit der Baukorperausformung und -anordnung gegeniber dem Bestand erfolgen.
Auch die Mindestanteile der Grunflachen werden eingehalten, sodass fur das Klima keine
Auswirkungen zu erwarten sind.

2.2.3.6. Wirkungsgefiige zwischen 2.2.3.1 bis 2.2.3.5

Durch die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 wird das
grundsatzliche Wirkungsgeflige nicht entscheidungserheblich verandert.
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2.2.3.7. Landschaft (Landschaftsbild, Erholung)

Das Schutzgut wird in seinen Funktionen durch die 1. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 112.1 nicht zusatzlich beeintrachtigt. Es wurden 41 Baume neu ge-
pflanzt. Die Baume dienen der Gliederung und Durchgriinung des Standortes.

Damit sind auch die Belange des Ortsbildes durch die Einhaltung der Bestimmungen der
Baumschutzsatzung erfilllt.

2.2.3.8. Mensch, Gesundheit sowie Bevélkerung

Die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 fuhrt nicht zu einer
Beeintrachtigung des Schutzgutes Mensch. Die Inhalte der 1. Anderung flhren zu keiner
wesentlichen Anderung der Larmsituation.

Die im rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 112.1 festgesetzten Larm-
schutzmalnahmen sind Ubernommen worden und einzuhalten.

Bezlglich des Verkehrsaufkommens ist durch die Nutzungsanderung (Textilfachmarkt statt
Zoofachmarkt) nicht mit einer Erhéhung des Verkehrsaufkommens zu rechnen. Fir einen
Textilfachmarkt liegen die BerechnungskenngréRen mit 0,15 bis 0,25 Kunden pro m? Ver-
kaufsraumflache deutlich unter den in der Verkehrsuntersuchung fir den Gesamteinzelhan-
delsstandort zum Ansatz gebrachten Werten von 0,40 bis 0,60 Kunden pro m? Verkaufs-
raumflache. Zudem reduziert sich die Verkaufsraumflache von 900 auf 650 m2. Die Ver-
kehrsnachfrage wird sich tendenziell eher reduzieren.

2.2.3.9. Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Durch die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 sind keine Be-
eintrachtigungen zu erwarten, da die neuen Gebaude inzwischen errichtet sind und keine
weiteren Bodeneingriffe zu erwarten sind.

2.2.3.10. Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen und beziiglich
der Erhaltungsziele und dem Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete

Eine Uber das bisherige Mal} hinausgehende Beeintrachtigung der Umwelt durch Wechsel-
wirkungen der einzelnen Schutzgliter untereinander ist durch die 1. Anderung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 nicht zu erwarten. Natura 2000 Gebiete sind ohne-
hin nicht betroffen.

2.2.3.11. Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit
Abféllen und Abwiésser.

Durch die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 verandert sich
die Situation des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 nicht. Die entsprechen-
den gesetzlichen Vorgaben werden weiterhin eingehalten.

2.2.3.12. Nutzung erneuerbarer Energien und sparsame sowie effiziente
Nutzung.

Die Gebaude sind alle bereits errichtet, durch die geplante Anderung entstehen keine Aus-
wirkungen auf den Gebaudebestand hinsichtlich der relevanten Energienutzung.
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2.2.3.13. Zusammenfassende Bewertung der Umweltauswirkungen

Zusammenfassend ist festzustellen, dass durch die 1. Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 112.1 im Wesentlichen keine Auswirkungen auf die Umwelt entstehen.
Da aufgrund des geplanten Sortimentes Bekleidung mit einem geringeren Kundenstrom zu
rechnen ist, andern sich auch nicht die fur das Gebiet prognostizierten Larmwerte.

Durch die Anpassung der Freiflachengestaltung hat sich der Grinflachenanteil positiv veran-
dert. Gemall GRZ 0,8 mussen 20% des Plangebietes als Grinflache ausgebildet werden. Im
Rahmen der Baugenehmigung wurden die Anlagen so geplant, dass die GRZ eingehalten
werden kann.

Eine weitere Veranderung ist beim Baumbestand festzustellen. Urspriinglich sollten 5 Baume
erhalten und 33 Baume neu gepflanzt werden. Im Rahmen der Baurealisierung konnten le-
diglich 3 Baume erhalten werden. Es erfolgte jedoch eine Neupflanzung von 41 Baumen. Die
Gesamtsumme an erforderlichen Baumen wird somit eingehalten. Auch die fur die Parkplat-
ze erforderliche Baumanzahl ist aufgrund einer geanderten Stellflachenplanung im Vergleich
zum rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 112.1 geringer und ist somit
durch die 41 neu gepflanzten Baume mit abgedeckt.

2.3. Geplante MaBBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und soweit
moglich zum Ausgleich der festgestellten erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen sowie gegebenenfalls geplante UberwachungsmaBnahmen
wéhrend der Bau- und Betriebsphase

2.3.1. MaBnahmenkonzept der Eingriffsregelung

2.3.1.1. Anforderungen und MaBnahmen einschlieBlich Festsetzungen und
Pflanzlisten

VermeidungsmafBnahmen )
Spezielle VermeidungsmalRnahmen im Zusammenhang mit der 1. Anderung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 sind nicht erforderlich.

Die MaRnahmen des rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 ,Nah-
versorgungszentrum Ammendorf - Merseburger Stra3e“ gelten weiterhin. Im Rahmen der
Bebauung des Gebietes wurde eine Vielzahl der MaRnahmen bereits realisiert.

Schutzmafnahmen

Die nachfolgende Festsetzung wird aus dem rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 112.1 ,Nahversorgungszentrum Ammendorf - Merseburger Straflte” libernom-
men.

Textliche Festsetzung 4.5 Schutz zu erhaltender Baume

Béaume die nicht zwingend geféllt werden miissen, sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.
Bei Verlust eines Baumes ist eine Ersatzpflanzung mittels eines standortgerechten Baumes
in der Pflanzqualitdt Hochstamm, 3 x v., mit Ballen, StU 12-14 cm durchzufiihren.

Fir 5 im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 (Flurstiick
1336, Flur 3, Gemarkung Ammendorf) vorhandene Baume, die nicht zwingend gefallt werden
mussen, wurde gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. b BauGB festgesetzt, das diese dauerhaft zu
erhalten und zu pflegen sind. Im Rahmen der Baumalinahmen war sicherzustellen, dass die
Baume nicht beeintrachtigt werden. Die DIN 18920 und die RAS LP-4 war zu beachten. Die
Baumalnahmen sind bereits abgeschlossen. Im Zuge der Bauarbeiten konnten jedoch nur 3
der urspringlich 5 Geholze erhalten werden. Fur die zusatzlich zu fallenden Baume erfolgte
eine Ersatzpflanzung von 3 standortgerechten Baume mit der Pflanzqualitdt Hochstamm, 3 x
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v., mit Ballen, StU 12-14 cm. Fir die verbleibenden zu erhaltenden Baume gilt die oben ste-
hende Festsetzung weiterhin.

Die Festsetzung der Pflanzqualitaten orientiert sich dabei an der Baumschutzsatzung Halle.
Gemal § 9 Abs. 3 der Satzung sind fur Ersatzstandorte auf Flachen privater Eigentimer
(hier: Firmengelande) Mindestqualitdten der Hochstdmme von 3 x v., Ballen oder im Contai-
ner, Stammumfang 10-12 bzw. 12-14 gefordert. Die oben genannten Ersatzpflanzungen auf
den Grinflachen des Firmengelandes des Nahversorgerzentrums werden mit der héheren
der in der Satzung genannten Mindestqualitat von 12-14 festgesetzt.

GestaltungsmaBnahme

Spezielle GestaltungsmalRnahmen im Zusammenhang mit der 1. Anderung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 sind nicht erforderlich.

Die Mallnahmen des rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 ,Nah-
versorgungszentrum Ammendorf - Merseburger Strafl’e” zur Begriinung der nicht Gberbauba-
ren Flachen, zur Eingrunung der Stellplatze und zur Begrinung der Larmschutzwande wur-
den Ubernommen.

2.3.1.2. Eingriffs-/Ausgleichsbilanz nach dem Biotopwertmodell Sachsen-
Anhalt

Das Vorhaben liegt im Innenbereich nach § 34 BauGB. Daher war eine Eingriffs-
/Ausgleichsbilanz nach dem Biotopwertmodell Sachsen-Anhalt flr den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan nicht erforderlich. Dies bleibt auch durch die vorgesehene 1. Anderung un-
verandert.

2.3.2. MaBnahmen zum speziellen Artenschutz

MaRnahmen zum speziellen Artenschutz sind im Zusammenhang mit der 1. Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 nicht erforderlich.

2.3.3. MaBnahmen zum Immissionsschutz

MaRnahmen zum Immissionsschutz sind im Zusammenhang mit der 1. Anderung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 nicht erforderlich.

Die als Festsetzungen ubernommenen MalRnahmen zum Larmschutz im rechtskraftigen vor-
habenbezogenen Bebauungsplan Nr. 112.1 ,Nahversorgungszentrum Ammendorf - Merse-
burger Stral3e” gelten weiterhin fort.

2.3.4. Sonstige MaBnahmen

Zusétzliche Mafnahmen zum Immissionsschutz sind im Zusammenhang mit der 1. Ande-
rung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 nicht erforderlich.

2.4. In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten

Anderweitige Planungsmadglichkeiten sind nicht gegeben. Der Standort des NVZ Ammendorf
wurde bereits realisiert, die Umweltauswirkungen wurden auf das mdégliche Mal} reduziert.
Fir die Inhalte der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 sind
keine umweltrelevanten anderen Planungsmdglichkeiten erkennbar. Auch die Grinflachen-
anteile sowie die Gehdlzstruktur wurden entsprechend der Anforderungen gestaltet. Eine
andere Planungsmadglichkeit, die eine signifikante Verbesserung darstellt, ist nicht gegeben.
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2.5. Beriicksichtigung erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen, die aufgrund der
Anfilligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fiir schwere
Unfiélle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange des Umweltschutzes
und deren Wechselwirkungen

Durch die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 sind keine
Umweltauswirkungen zu erwarten, die eine gesteigerte Anfalligkeit des Vorhabens flr
schwere Unfalle oder Katastrophen erwarten lassen.

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

3.1.1. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltpriifung (Methodik)

Die Beschreibung der Umwelt erfolgt schutzgutbezogen Uber die wesentlichen Wert- und
Funktionselemente des Untersuchungsraumes. Fur die Bewertung werden entsprechende
Bedeutungsskalen herangezogen bzw. erfolgt sie verbal-argumentativ.

Zur Beurteilung der Grinflachen fand die Ubersicht der Kartiereinheiten (SCHUBOTH 2014)
das Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt (MINISTERIUM FUR LANDWIRTSCHAFT UND UMWELT DES
LANDES SACHSEN-ANHALT 2004, 2009) Anwendung.

Die genannten sowie alle weiteren Quellenangaben sind dem Quellenverzeichnis zu ent-

nehmen. Zur Erarbeitung der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.

112.1 wurden aulierdem folgende Datengrundlagen mit berlcksichtigt:

- rechtskriftiger vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 112.1 ,Nahversorgungszent-
rum Ammendorf - Merseburger Stralle”

- Flachennutzungsplan der Stadt Halle/S.

3.1.2. Hinweise auf Schwierigkeiten

Bei der Bearbeitung der Unterlagen traten keine nennenswerten Schwierigkeiten auf.

3.2. Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

3.2.1. Absicherung der MaBnahmen
3.2.2. Monitoringkonzept

Das nachfolgende, im rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 112.1 darge-
stellte Monitoringkonzept behalt weiterhin seine Giiltigkeit.

Nach § 4 ¢ BauGB haben die Gemeinden die Pflicht, die erheblichen Umweltauswirkungen,
die auf Grund der Durchfihrung der Bauleitpléane eintreten, zu Uberwachen, um insbesonde-
re unvorhersehbare nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein,
geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Entsprechend § 4 Abs. 3 BauGB haben die Behdrden nach Abschluss des Verfahrens die
Gemeinden, d. h. die Stadt zu unterrichten, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnis-
sen die Durchflihrung des Bauleitplanes erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nach-
teilige Auswirkungen auf die Umwelt hat. Die Uberwachung (Monitoring) der Auswirkungen
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erfolgt in der Stadt Halle gemeinsam durch die Fachbereiche Planen und Umwelt. Ein Teil
wird erfasst durch ohnehin vorgenommene Messungen und Erhebungen (wie Verkehrszah-
lungen, Luftmessungen, Biotopkartierung, Luftbildbefliegung etc.), die im Rahmen regelma-
Riger Umweltdatenerhebung und —berichterstattung durchgefiihrt werden. Dadurch ist auch
die Betrachtung des planerischen Umfeldes gewahrleistet. Waren starke Unsicherheiten bei
den Prognosen der Auswirkungen oder waren grenzwertnahe Betroffenheiten zu erwarten,
kénnen gezielte Einzellberprifungen veranlasst werden. Wichtige Hinweise liefern auch
Beschwerden und Hinweise von Blrgern.

Die Kontrolle soll spatestens 5 Jahre nach Verfahrensbeginn einsetzen, bei nichtstadtischen
Vorhaben spatestens 5 Jahre nach Planreife. In der Regel werden innerhalb dieses Zeit-
raums auch die routinemafRigen Messungen und Erhebungen im Plangebiet vorgenommen.
Die planende Stelle (Fachbereich Planen) bleibt flir das Monitoring verantwortlich und sam-
melt daher alle dahingehenden Informationen von anderen Fachbereichen, Behérden und
Blrgern und fasst diese in der Verfahrensakte in einem Monitoringdokument zusammen.
Dadurch ist gewahrleistet, dass ggf. auftretende Probleme erkannt und die notwendigen
Konsequenzen fir kinftige Planungen gezogen werden, um erhebliche nachteilige Umwelt-
folgen zu vermeiden.

Uberwachungsmafnahmen Weitere Angaben

Einhaltung der MalRnahmen zur Vermeidung und Minimie- | vor/ wahrend/ nach der Bau-
rung; Uberwachen der Entwicklung der Kompensations- maflnahme (wahrend der Her-
maflnahmen/ griinordnerische Festsetzungen (Funkti- stellung, nach der Fertigstel-
onskontrolle) einschl. zeitliche Umsetzung lungs-/ Entwicklungspflege)

Einhaltung der Immissionswerte und Vorkehrungen zum

Schutz gegen Umwelteinwirkungen (Einhaltung der Orien- | wahrend der Baumaflnahmen
tierungswerte der AVV Baularm, DIN 18005, TA Larm, TA | sowie bei Betrieb der Nutzungen
Luft)

ist eine Schadigung von Arten, natlrlichen Lebensraumen,
Boden, Gewasser eingetreten, hat der Verantwortliche die
Pflicht, Schadenbegrenzungs- und Sanierungsmafnah-
men zu ergreifen (Umwelthaftung zur Vermeidung und
Sanierung von Umweltschaden gem. USchadG)

wahrend/ nach der Baumal}3-
nahme

3.3. Allgemein verstéiandliche Zusammenfassung

Mit der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 ist fir das Son-
dergebiet Einzelhandel 3 (SO-EH3) eine Sortimentserweiterung als Ergdnzung zu den bishe-
rigen Festsetzungen, um die Zulassigkeit des Sortimentes Bekleidung, vorgesehen. Des
Weiteren sollen im SO-EH3 gastronomische Angebote zulassig werden.

Erganzend soll die derzeitige Festsetzung ,Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen und
Stellplatze mit erforderlichen ErschlieBungswegen®, das Baufeld des Sondergebietes SO-
EH3 und die zu erhaltenden Baume aktualisiert werden.

Das Plangebiet ist inzwischen bebaut, mit der 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 112.1 ist nicht mit zusatzlichen erheblichen Auswirkungen fir Natur und
Umwelt zu rechnen. Es werden keine weiteren Flachen versiegelt, die GRZ von 0,8 wird ent-
sprechend der Angaben im genehmigten Bauantrag eingehalten. Die bisher vorgesehenen
Baumpflanzungen wurden durchgeflihrt, zudem wurden flr 2 Baume (urspriinglich zu schit-
zende Baume, die dennoch geféllt werden mussten) 4 Ersatzpflanzungen vorgenommen,
sodass nunmehr noch 3 zu erhaltende Altbdume verbleiben. Insgesamt sind 41 Neupflan-
zungen durchgefihrt worden.

Die Belange des Artenschutzes sind von der 1. Anderung nicht betroffen.

Auch die Belange von Mensch, Kultur und Sachgiiter werden durch die 1. Anderung nicht
erheblich beeintrachtigt.
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3.4. Quellen und Gutachten

Gesetze und Verordnungen

BauGB - Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786)

BauO LSA Bauordnung des Landes Sachsen Anhalt in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 10. September 2013 (GVBI. LSA S. 440), zuletzt geandert durch Artikel
13 des Gesetzes vom 17. Juni 2014 (GVBI. LSA S. 288)
Bundes-Bodenschutz-Gesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt
geandert durch Artikel 3 Absatz 3 der Verordnung vom 27.09.2017 (BGBI. | S. 3465)
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zu-
letzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 08.04.2019 (BGBI. | S. 432)
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S.
2542), das zuletzt durch Artikel 8 des Gesetzes vom 13. Mai 2019 (BGBI. | S.706)
geandert worden ist

BodSchAG LSA - Ausfiihrungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt zum Bundes-
Bodenschutzgesetz (Bodenschutz-Ausflihrungsgesetz Sachsen-Anhalt -) Vom 2. Ap-
ril 2002, zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Dezember 2009
(GVBI. LSA S. 708)

NatSchG LSA Naturschutzgesetz des Landes Sachsen- Anhalt (NatSchG LSA) vom
10.12.2010, zuletzt geandert durch Art. 5 des Gesetzes vom 18. Dezember 2015
(GVBI. LSA S. 659, 662)

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), gedndert durch Ar-
tikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

UVPG - Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung in der Fassung der Bekannt-
machung vom 24.02.2010 (BGBI | S. 94), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 21.12.2015 (BGBI. | S. 2490)

VSCH-RL - Richtlinie 2009/147/EG des Europaischen Parlaments und Rates vom 30.
November 2009 Uber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten, zuletzt geandert
durch Richtlinie 2013/17/EU des Rates vom 13. Mai 2013

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) Wasserhaushaltsgesetz vom 31.07. 2009 (BGBI. | S.
2585), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.12.2018 (BGBI. | S.
2254)
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LANDESAMT FUR GEOLOGIE UND BERGWESEN (LAGB, 2015): Digitale Fachdaten des
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REGIONALER ENTWICKLUNGSPLAN fur die Planungsregion Halle

SCHUBOTH, JORG (2004): Kartiereinheiten zur Kartierung der Lebensraumtypen nach
Anhang | der Richtlinie 92/43/EWG (FFH-RL) sowie zur Kartierung der nach § 37
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Brutvogel Deutschlands, 4. Fassung, Stand 30.11.2007. Berichte zum Vogelschutz
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UMWELTATLAS HALLE (2013) - Karte 8 Fledermausfluggebiete der Stadt Halle (Saale).
Letzte Anderung: 31.07.2013

http://umweltatlas.halle.de/ua text.asp?themen=stadtplan grau+ua0801&layer=0401
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SVU DRESDEN (11.2019): Verkehrsuntersuchung Neubau Einkaufsmarkt Merseburger
Strale in Halle (Saale), Einschatzung zu den Auswirkungen der 1. Anderung

BBE HANDELSBERATUNG GMBH (09.08.2019): Auswirkungsanalyse — Verlage-
rung des KIK-Textilfachmarktes in der Merseburger Strale in 01632 Halle (Saale)

3.5. Anlagen

e Anlage 1 - Ubersichtsplan (unmal3stéblich)
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Anlage 1 — Ubersichtsplan (unmaRstéblich)
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1. Ausgangssituation / Projektdaten

Die Handelskette KIK betreibt bereits langjahrig im sldlichen Bereich von Halle im Stadtteil Ortslage
Ammendorf/Beesen an der Merseburger Stralle 388 einen Textilfachmarkt. Die KIK-Filiale befindet sich in
einem Fachmarktzentrum (ca. 1.600 m? VK) und ist im Standortverbund mit Aldi (inkl. Backer/Fleischer),
Getranke Quelle und Farben Schulze verortet. In Bezug auf seine baulichen Gegebenheiten stellt sich die
Handelsimmobilie — in der KIK und Aldi gemeinsam untergebracht sind — unattraktiv dar; ebenso fallt die
Verkaufsflache von KIK mit ca. 310 m? unter betreiberspezifischer Sicht zu gering aus."

Die PRIMUS Funfte Immoinvest Berlin GmbH hat auf der gegentberliegenden Stral3enseite des vorstehend
benannten Standortes — zwischen Karl-Peter-Stralle und Schachtstralle — ein Nahversorgungszentrum
projektiert. Dieses Nahversorgungszentrum befindet sich auf dem Gelande des bereits seit dem Jahr 2003
geschlossenen Betriebshofes der Halleschen Verkehrs-AG (HAVAG) und wurde im Juni dieses Jahres eroff-
net wurde.

Der Handelsbesatz setzt sich aus einem REWE-Markt (inkl. Backer) mit knapp 2.000 m? und einem Ross-
mann-Markt (ca. 700 m?) zusammen. Ferner war ein dritter Einzelhandelsbetrieb mit sog. nahversorgungs-
relevanten oder auch mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten angedacht. Die Primus konnte jedoch keinen
entsprechenden Mieter aus diesem Segment flr diese ca. 700 m? groRe Verkaufsflache akquirieren, so dass
die geplante Handelsimmobilie noch nicht gebaut wurde. Auf Grund der guten Standortqualitat und der Gro-
Re der Potenzialflache moéchte KIK jedoch seine Filiale von dem gegeniiberliegenden Standort hierher verla-
gern.

Abbildung 1: Objektsituation auf dem Projektgrundstiick Merseburger Strae 401 in Halle

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen

In Bezug auf die Nachnutzung des KIK-Marktes ist es sehr wahrscheinlich, dass Aldi diese Flache nachbe-
legen wird. Aldi hat bereits den Wunsch nach einer flachenseitigen Erweiterung der nebenliegenden Filiale
signalisiert, da die aktuelle Aldi-Flache von ca. 700 m? deutlich zu niedrig liegt.2

Folgender objektbezogener Lageplan stellt den Standort des neu geplanten KIK-Marktes an dem Projekt-
standort im rdumlichen Kontext dar. Die derzeit noch unbebaute Potenzialflache befindet sich nérdlich des
REWE-Marktes und liegt direkt an der Leo-Herwegen-Stralle. Es ist eine Verkaufsflache von ca. 700 m?
geplant.

1 Die Mindestverkaufsflache betragt bei KIK ca. 500 m?, wobei Markte bis maximal ca. 1.000 m? entwickelt werden.
2 Im Rahmen eines Vorgespraches bei der Stadtplanung Halle wurde die Mdglichkeit eruiert, nach der Verlagerung des KIK-Marktes den
Aldi-Markt zu attraktivieren und flachenseitig zu erweitern, da Aldi mit ca. 700 m? ebenfalls eine zu geringe Verkaufsflache besitzt.
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Abbildung 2: Lageplan des geplanten KIK-Marktes an der Merseburger StraBe 401 in Halle
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Das vorstehend dargestellte Nahversorgungszentrum befindet sich im Geltungsbereich eines Bebau-
ungsplans?, der das Gebiet als Sondergebiet im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO ausweist. Einer mdglichen
Ansiedlung des KIK-Marktes stehen die textlichen Festlegungen in diesem vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan entgegen, da die Entwicklung von sog. zentrenrelevanten Sortimenten nicht mdglich ist. Daher ist
fur die Ansiedlung des KIK-Marktes eine Anderung dieses Bebauungsplanes notwendig.

Fir die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ansiedlung des KIK-Marktes wird eine
Analyse und Bewertung mdglicher Auswirkungen dieses Marktes zur Abwagung im B-Planverfahren beno-
tigt. In dem zu erstellenden Gutachten ist aufzuzeigen, inwieweit Auswirkungen auf die Versorgung der Be-
volkerung im Einzugsbereich und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche* in der Ansiedlungsge-
meinde oder in anderen Gemeinden im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO anzunehmen sind.

Neben der Bewertung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit ist die Kompatibilitdt mit dem Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept der Stadt Halle darzustellen. Hierbei sind die Zielvorstellungen zur Einzelhan-
delsansiedlung relevant.

Nachstehend werden die Ergebnisse einer entsprechenden Untersuchung, die im Juli/August 2019 durchge-
fuhrt wurde, dargestellt und beschrieben.

3 Stadt Halle (Saale), Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 112.1 ,Nahversorgungszentrum Ammendorf - Merseburger Stralle®, im
Juli 2017 als Satzung beschlossen.
4 vgl. Stadt + Handel, Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fur die Stadt Halle (Saale), 02/2019 (Entwurf).
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2. Projektbezogene Standortanalyse

2.1. Makrostandort Halle (Saale)

Die kreisfreie GroRstadt Halle (Saale) liegt im sldlichen Teil des Landes Sachsen-Anhalt und wird von dem
Uberwiegend landlich strukturierten Landkreis Saalekreis vollstandig umgeben. Die Lage der Stadt ist durch
die Nahe zu Leipzig gepragt; beide GroRstadte bilden den Ballungsraum Leipzig-Halle, in dem circa eine
Million Menschen leben. Halle besitzt eine wichtige Bedeutung als Wirtschafts-, Wissenschafts-, Kultur- und
Bildungsstandort und verfuigt Uber eine Uiberregionale Ausstrahlung.

Halle wird in der Landesplanung neben der Landeshauptstadt Magdeburg und Dessau-Rol¥lau als eines
von insgesamt drei Oberzentren in Sachsen-Anhalt ausgewiesen. Gemal dem Landesentwicklungsplans
sind die Oberzentren als Standorte hochwertiger spezialisierter Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozialen,
kulturellen, wissenschaftlichen und politischen Bereich mit Uberregionaler und zum Teil landesweiter Bedeu-
tung zu sichern und zu entwickeln, wozu auch die Einzelhandelsfunktion zahlt.

Karte 1: Raumstruktur siidliches Sachsen-Anhalt (Ausschnitt))

& . B - Bltterfeld-Wolfed @ ™ _
| Taoc i o3, o At - Verdichtungsraum
bl 1 - el den Verdichtungsraum
i - umgebender Raum
e @ s iith Landlicher Raum
I oSl Sachsen O Oberzentrum
Elsleben
i, @) Mittelzentrum
} N/ Leipzig-
* e Quelle: Landesentwicklungsplan 2010 des
a“ﬂ‘b“mo i Landes Sachsen-Anhalt, Beikarte 1

Die verkehrliche Erreichbarkeit von Halle wird Uber diverse Anschlussstellen an die Autobahnen A 14,

A 38 und A 143 dargestellt, die einen dreiseitigen Ring um die Stadt bilden. Die Anbindung an das unmittel-
bare Umfeld der Stadt erfolgt u.a. durch zahlireiche leistungsfahige Bundesstral3en, die auch eine schnelle
Erreichbarkeit innerhalb des Stadtgebietes sicherstellen. Die meisten Bundesstrafen tangieren die Innen-
stadt, so dass die Erreichbarkeit des Zentrums und der einzelnen Stadtteile als sehr gut zu bewerten ist.

Neben den genannten Strallenverbindungen ist Halle durch diverse Landes- und Kreisstral’en mit den um-
liegenden, vorwiegend landlich gepragten Orten vernetzt. Bezlglich der Bindelung der beschriebenen Stra-
Renverbindungen stellt die Stadt einen wichtigen Verkehrsknotenpunkt dar und besitzt eine sehr gute ver-
kehrliche Erreichbarkeit.

Der innerértliche OPNV ist durch das sehr gut ausgebaute StraBenbahnnetz gepragt, welches das Grundge-
rust des stadtischen Nahverkehrs darstellt. Zahlreiche Busverbindungen ergénzen dieses Angebot und stel-
len die kleinrdumige Erreichbarkeit in der Kernstadt und den Ortsteilen sicher. Einen weiteren Trager des
Nahverkehrs stellen die S-Bahnverbindungen dar, durch die eine direkte und zligige Anbindung einzelner
Stadtteile und umliegender Orte gewahrleistet wird.

5  Ministerium fir Landesentwicklung und Verkehr, Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt, Z 33.
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Die Stadt Halle (ca. 238.400 Ew.) und die Landeshauptstadt Magdeburg (ca. 237.900 Ew.) sind mit Abstand
die einwohnerstarksten Stadte in Sachsen-Anhalt. Die Bevolkerung von Halle ist in den letzten knapp zehn
Jahren mit +2,3 % gewachsen, so dass die Bevdlkerungsentwicklung kontrar zum Trend im umliegenden
Landkreis (-8,1 %) und im Land Sachsen-Anhalt (-7,1 %) verlaufen ist.

Tabelle 1: Bevodlkerungsentwicklung von Halle (Saale) im Vergleich

Einwohner Veranderung Einwohner Veranderung
12/2008 06/2018 2028
abs. abs. % abs. %
Halle (Saale) 233.013 238.369 +2,3 239.596 +0,5
LK Saalekreis 201.273 185.059 -8,1 167.149 -9,7
Sachsen-Anhalt 2.381.872 2.213.881 -7, 2.028.513 -8,4

Quelle: Stat. Landesamt Sachsen-Anhalt, Bevdlkerung der Gemeinden 12.2008 + 06.2018 / 6. Reg. Bevdlkerungsprognose von 2014 bis 2030

Auf Basis von Vorausberechnungen des Statistischen Landesamts wird die prognostizierte Einwohnerzahl
in Halle in der nachsten Dekade geringfligig auf ca. 240.000 Personen ansteigen. Somit wird sich die Bevdl-
kerungsentwicklung von Halle von dem ricklaufigen Trend des Saalekreises (-9,7 %) und vom Landes-
durchschnitt (-8,4 %) abkoppeln. Das Nachfragevolumen fiir den Handel wird sich demnach leicht erhéhen.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau wird durch die Einkommensverhaltnisse der Bevoélkerung
bestimmt. Die Kennziffer gibt — unabhangig von der GréRRe der Stadt bzw. Region — das verfligbare Pro-
Kopf-Einkommen im Verhaltnis zum Gesamteinkommen der Bundesrepublik an, das nach Abzug von einzel-
handelsfremden Aufwendungen (z.B. Miete, Vorsorgeleistungen, Versicherungen, Dienstleistungen, Reisen)
potenziell fir die Ausgaben im Einzelhandel am Wohnort verfigbar ist.

Der einzelhandelsrelevante Kaufkraftindex von Halle (87,0) liegt unter dem Wert des Landes Sachsen-Anhalt
(88,3) und des Saalekreises (91,3). Im nationalen Vergleich besitzt Halle — wie der Grolfiteil der ostdeutschen
Kommunen — eine geringere Kaufkraft und liegt unter dem bundesdeutschen Durchschnitt (100,0). Demnach
steht dem lokalen Einzelhandel ein im Bundesvergleich geringeres Ausgabevolumen zur Verfigung.

Abbildung 3: Ausgewaihlte einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern
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Quelle: MB-Research Nurnberg, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2018

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau liegt in dem Postleitzahlbezirk 06132, zu welchem der Stadltteil
Ortslage Ammendorf/Beesen zugehdrig ist, mit 83,8 deutlich unter dem Durchschnittswert von Halle. Demzu-
folge ist im gesamtstadtischen Vergleich eine geringere einzelhandelsbezogene Nachfrage in diesem Stadt-
gebiet festzustellen.
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Fir den Einzelhandel kénnen Pendler ein zusatzliches Potenzial darstellen, da auch Besorgungen auf dem
Arbeitsweg und am Arbeitsort getatigt werden. Mit einem positiven Pendlersaldo von 9.990 Personens¢ besitzt
Halle mehr Ein- als Auspendler. Die Arbeitsplatzzentralitat ist Ausdruck der Bedeutung der Stadt Halle als
Wirtschafts- und Arbeitsplatzstandort und Iasst entsprechende zuséatzliche Kaufkraftzufliisse erwarten.

Die Stadt Halle nimmt im landesweiten Kontext eine fiilhrende Stellung in Bezug auf den generierten Einzel-
handelsumsatz ein, da die Stadt mit einem Jahresumsatz von 1.253,3 Mio. EUR” nach der Landeshaupt-
stadt Magdeburg (1.547,4 Mio. EUR) den zweithdchsten Handelsumsatz in Sachsen-Anhalt bindet. Somit
wird die Stellung der Stadt als regionaler Einzelhandelsschwerpunkt deutlich.

Die stadtebaulichen Zielvorstellungen zur Einzelhandelsentwicklung werden durch das Hallenser Einzel-
handels- und Zentrenkonzepté widergespiegelt, dass in Form einer Fortschreibung aktuell noch im Entwurf
vorliegt. Die Einzelhandelsstruktur gliedert sich gemal dem Zentrenkonzept in ein hierarchisches Zentren-
system, das aus drei abgestuften Zentrenkategorien sowie Sonderstandorten besteht.

Karte 2: Zentrenkonzept der Stadt Halle (Saale)

Hauptzentrum
Nebenzentrum
Nahversorgungszentrum
Sonderstandort

CEnn

Quelle: Stadt + Handel, Fortschreibung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
fur die Stadt Halle (Saale), 02/2019
(Entwurf), Abb. 39

Das Hauptzentrum (Altstadt) stellt den funktionalen Einzelhandelsschwerpunkt fiir Halle dar. Der Bereich
besitzt eine hohe Nutzungsdichte und Multifunktionalitat, da der vielfaltige und attraktive Einzelhandel durch
Dienstleistungs-, Kultur- und Gastronomieangebote sowie 6ffentliche Einrichtungen erganzt wird. Es besteht
eine gesamtstadtische bzw. Uberdrtliche Ausstrahlung dieses Bereiches.

Die Einkaufszentren Neustadt Centrum (inkl. Neustadter Passage) und Kauflandcenter (inkl. angrenzender
Bereiche) — die als Nebenzentren ausgewiesen sind — haben in Relation zum Hauptzentrum eine unterge-
ordnete Versorgungsbedeutung und einen kleineren Einzugsbereich. In Bezug auf das Einzelhandelsange-
bot ist der Besatz geringer als im Hauptzentrum ausgepragt, zumal beide zentralen Versorgungsbereiche vor

6 Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte nach Wohn- und Arbeitsort mit Pendlerdaten 2018.
7 Quelle: MB-Research Nirnberg, Einzelhandelsumsatz 2018.
8 Stadt + Handel, Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Halle (Saale), 02/2019 (Entwurf).
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allem eine bezirksbezogene Versorgungsfunktion fiir den westlichen bzw. den siidlichen Stadtraum tber-
nehmen.

Als Nahversorgungszentren werden lokale Versorgungszentren definiert, die der wohnortnahen Versorgung
dienen. Das Angebot besteht i.d.R. aus nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Diese Standorte liegen im
verdichteten Stadtgebiet oder im urbanen Siedlungskern groRerer Ortsteile und sind die funktionale und
stadtebauliche Mitte des jeweiligen Ortsteils. Das Einzugsgebiet der insgesamt elf Nahversorgungszentren
ist i.d.R. ortsteilbezogen.

Die vorstehend skizzierten Einzelhandelslagen stellen zentrale Versorgungsbereiche dar, die im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BauNVO schiitzenswerte Lagen sind. Weitere sog. Nahversorgungsstandorte, welche die
Grundversorgung des Uberwiegend taglichen Bedarfs an integrierten bzw. wohnungsnahen Standorten
Ubernehmen und eine mdglichst engmaschige Nahversorgung der Bevolkerung sicherstellen, erganzen das
Handelsangebot in den zentralen Versorgungsbereichen. Ferner stellen Fachmarktagglomerationen bzw.
Sonderstandorte — meist in dezentralen Lagen — eine Ergdnzung des vorstehend aufgezeigten Einzelhan-
delsbestandes dar.
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2.2. Mesostandort Ortslage Ammendorf/Beesen

Der Vorhabenstandort ist im zentralen Bereich des Stadtteils Ortslage Ammendorf/Beesen verortet, der
dem Bezirk Stid zugehdrig ist. Sudlich des Ansiedlungsstadtteils liegt der fast nicht besiedelte Stadtteil
Planena, 6stlich schliefdt sich der eher dorflich gepragte Stadtteil Radewell/Osendorf an. Noérdlich folgen die
Stadtviertel Dieselstral’e und Damaschkestralle. Westlich grenzt Ammendorf/Beesen an den hoch-
siedlungsverdichteten Stadtteil Silberhéhe an.

Die stadtebauliche Struktur des Stadtteils Ortslage Ammendorf/Beesen ist neben den gewachsenen
Wohngebieten auch malfgeblich durch grofiere Industrie- und Gewerbeflachen gepragt, die vor allem von
der vormaligen Industrialisierung der einst selbststandigen Dorfer Ammendorf und Beesen zeugen. Diese
Bereiche durchziehen in Nord-Siid-Richtung den Stadtteil und sind beidseitig der hier befindlichen Bahnlinie
verortet, die eine Zasur des Stadtteils darstellt.

Westlich der Merseburger StralRe dominiert eine Wohnnutzung, die meist durch eine strallenbegleitende und
kompakte Wohnbebauung gepragt ist. In Richtung Silberhéhe — insbesondere in Beesen — lockert die Be-
bauung deutlich auf. Im 6stlichen Bereich sind die Wohnbaustrukturen durch die sog. Heimstattensiedlung
gepragt, die aus freistehenden, meist ein- bis zweigeschossigen Stadthausern besteht.

In der Ortslage Ammendorf/Beesen wohnen derzeit ca. 7.000 Personen. Die Bevolkerungsentwicklung
war in den letzten zehn Jahren mit -1,9 % ricklaufig und ist mit der Entwicklung im Bezirk Sud vergleichbar.
In Relation zur gesamtstadtischen Bevolkerungsentwicklung (+4,5 %) konnte der Bezirk Stid von dem Be-
volkerungswachstum in Halle nicht profitieren, wenngleich sind die Bevolkerung in Ammendorf/Beesen in
den letzten Jahren positiv entwickelt hat.°

Tabelle 2: Bevolkerungsentwicklung des Stadtteils Ortslage Ammendorf/Beesen im Vergleich

Einwohner Veranderung
12/2008 12/2018
abs. abs. %
Ortslage Ammendorf/Beesen 7.135 7.001 -1,9
Bezirk Stid 68.820 67.539 -1,9
Halle (Saale) 230.900 241.333 +4,5

Quelle: Stadt Halle (Saale), Bevélkerung nach Stadtbezirken und Stadtteilen/-vierteln (Hauptwohnsitz 31.12.2008/2018)

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Stadtteils Ortslage Ammendorf/Beesen wird vor allem durch die vier-
spurig ausgebaute Merseburger Strale gewahrleistet, die Teil der Bundesstralte B 91 ist. Dieser bandférmi-
ge StraBenzug — der eine wichtige Nord-Siid-Achse in Halle darstellt — ist durch eine hohe Fahrzeugfrequen-
tierung gepragt. Weiterhin stellen verschiedene innerértliche Verbindungsstraflen (u.a. Industriestralle, Re-
gensburger Stralle, Georgi-Dimitroff-Stral3e) die Anbindung an umliegende Stadtviertel dar.

Die OPNV-Anbindung des Stadtteils erfolgt durch die StraRenbahnlinie 5, die auf der Merseburger Strale
verkehrt. Diese StraRenbahnlinie fungiert auf rd. 25 km als Uberlandstraenbahn von Halle iber Merseburg
und Leuna bis in die Kleinstadt Bad Duirrenberg. Die kleinraumige ErschlieBung des Stadtteils wird durch
zwei Buslinien sichergestellt. Im slidlichen und im nérdlichen Bereich des Stadtteils liegt ferner je ein
S-Bahnhof, so dass der Stadtteil auch an das S-Bahnnetz angebunden ist. Im Fazit ist fir den Stadtteil Orts-
lage Ammendorf/Beesen somit eine gute Anbindung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln zu konstatieren.

9 Im Jahr 2012 lag die Bevolkerung in Ammendorf/Beesen bei 6.693 Personen, so dass sich zum heutigen Zeitpunkt ein Bevolkerungswachs-
tum von +4,6 % errechnet.
Anmerkung: Die stadtteilbezogene Bevolkerungsprognose von Halle (Bevodlkerungs- und Haushaltsprognose 2014, Bericht vom 11.09.2014)
ist nicht mehr als aktuell einzuschatzen, so dass keine konkrete Bevdlkerungsentwicklung fir die nachsten Jahre ablesbar ist.
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Das Einzelhandelsangebot im Stadtteil Ortslage Ammendorf/Beesen belauft sich auf rd. 25.600 m? Ver-
kaufsflache, so dass sich eine einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung von rd. 3,7 m? Verkaufsfla-
che je Einwohner errechnet. Dieser Wert liegt deutlich oberhalb des gesamtstadtischen Ausstattungswertes
von rd. 1,6 m? Verkaufsflache je Einwohner.1

Das hohe stadtteilbezogene Handelsangebot erklart sich durch den Einzelhandelsbesatz in der Baumarkt-
branche, die mit ca. 19.000 m? einen Anteil von drei Viertel der Gesamtverkaufsflache einnimmt. Weiterhin
belegt der Lebensmittelhandel einer Flache von rd. 4.500 m?, was einem Anteil von rd. 17 % entspricht.

Abbildung 4: Einzelhandelsstruktur Stadtteil Ortslage Ammendorf/Beesen
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Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen

In Bezug auf die raumliche Verteilung des Einzelhandels ist eine Angebotskonzentration entlang der
Merseburger Stralle zu beobachten. Mit Lidl und toom sind zwei weitere grol3formatige Betrieb in integrierten
Lagen verortet.

Karte 3: Einzelhandelslagen in Ammendorf/Beesen (Skizzierung) und im direkten Umfeld
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10 Quelle: Stadt + Handel, Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Halle (Saale), 02/2019 (Entwurf), Tab. 5.
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Fir die Ortslage Ammendorf/Beesen ist in dem Hallenser Zentrenkonzept mit dem Nahversorgungszentrum
Ammendorf ein zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen. Dieser befindet sich an der Merseburger
Stralle in Hohe der Schachtstralle und verlauft stdlich bis zur Karl-Peter-StralRe. Das Nahversorgungszent-
rum umfasst im Wesentlichen das ehemalige Strallenbahndepot der Halleschen Verkehrsbetriebe — hier
wurde im Juni 2019 ein REWE- und ein Rossmann-Markt eréffnet — und ein kleineres Fachmarktzentrum
(u.a. mit Aldi, Getrankequelle, KIK).

Das ausgewiesene Nahversorgungszentrum soll vor allem die stadtteilbezogene Versorgung mit Waren des
taglichen Bedarfs bzw. mit sog. nahversorgungsrelevanten Sortimenten Gbernehmen. Der aktuelle Handels-
bestand belauft sich auf zehn Handelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von ca. 4.000 m>.

12
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2.3. Mikrostandort

BBE

Handelsberatung

Der Projektstandort ist im zentralen Bereich der Ortslage Ammendorf/Beesen verortet. Das Grundstlck des
geplanten Textilmarktes liegt 6stlich der Merseburger Stral3e (vgl. auch Abb. 2) und befindet sich im Stand-
ortverbund mit einem REWE- und einem Rossmann-Markt. Das gesamte Vorhabengebiet wird nérdlich und
sudlich durch die stralRenbegleitende Wohnbebauung der Schachtstralle bzw. der Karl-Peter-Strafte be-

grenzt. Ostlich verlauft die Leo-Herwegen-StraRe, in dessen Folge der Gleiskérper der Bahn eine Zasur des

gesamten Standortbereiches bildet.

Karte 4: Lage des Projektstandortes an der Merseburger StraBe in Ammendorf
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Die Umfeldnutzung des gesamten Vorhabenareals ist durch diverse Nutzungsarten gekennzeichnet. Nord-
lich des Standortes schlieen sich an die straRenbegleitende Wohnbebauung der Schachtstrale gewerbe-

gebietstypische Nutzungen an. Ostlich befindet sich eine Freiflache, die vormals durch eine Industrienutzung
belegt war. Hier verlaufen dann diverse Gleisanlagen, die in Hohe der Horst-Heilmann-Stral3e in Richtung

der Heimstattensiedlung fulRlaufig tberquert werden kénnen.

Suidlich der Karl-Peter-Stralle, die durch vereinzelte Wohnbebauung belegt ist, schlieRen sich Gewerbe-
bzw. Industrienutzungen an. Westlich verlauft die Merseburger Stralte, die durch eine Mischnutzung gepragt
ist. Dabei sind in den mehrgeschossigen Wohnhausern in den Erdgeschosslagen zum Teil Handels- und
Dienstleistungsbetriebe, Kleingastronomie und auch ein Hotel implementiert. Die Wohnbebauung dehnt sich

in westlicher Richtung weiter aus, wobei in dem sich anschlieRenden Wohnquartier mit einem Sportstadion

und einer Schule auch 6ffentliche Einrichtungen verortet sind.

Nordwestlich des Projektstandortes befindet sich ein kleines Fachmarktzentrum (ca. 1.600 m? VK), in dem

u.a. ein Lebensmitteldiscounter (Aldi), ein Textildiscounter (KIK), ein Getrankemarkt (Getranke Quelle) und

ein Fachmarkt fir Raumgestaltung (Farben Schultze) angesiedelt sind.
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Die verkehrliche Erreichbarkeit des Vorhabenstandortes erfolgt tiber die als Bundesstral3e (B 91) ausge-
wiesene Merseburger Stralle, die eine hoch frequentierte Verbindungsstrafie aus den stdlichen Bezirken
bzw. den sudlich an Halle angrenzenden Orten in die Hallesche Innenstadt darstellt. Weiterhin ist die An-

fahrbarkeit auch aus der dstlich liegenden Leo-Herwegen-Stralle méglich, die direkt zu dem geplanten Tex-
tilmarkt fhrt.

Die Anfahrbarkeit der Parkierungsanlage erfolgt unmittelbar aus den beiden vorstehend genannten Stralen-
ziigen Uber zwei kombinierte Ein- und Ausfahrten. Fiir das Nahversorgungszentrum sind ca. 160 betriebsei-
gene PKW-Abstellplatze zur gemeinschaftlichen Nutzung aller Handelsbetriebe geplant, so dass mit rd.

21 m? Verkaufsflache pro Stellplatz genligend Parkmdglichkeiten fur den motorisierten Individualverkehr
bestehen." Die Anzahl der Parkplatze ist ausreichend, da der Standort von einem grof3en Teil der Einwohner
des Ansiedlungsstadtteils zu Ful® erreicht werden kann.

Der Projektstandort besitzt in seinem fuRlaufigen Umfeld ein Bevélkerungspotenzial von rd. 2.700 Perso-
nen. Diese Mantelbevdlkerung ist insbesondere auf die verdichtete Wohnbebauung westlich der Mersebur-
ger Stral3e zurlickzufihren, da dstlich dieses Strallenzugs gewerbegebietstypische Nutzungen dominieren.

Karte 5: FuBlaufiger Nahbereich des Projektstandortes
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Im engeren fulllaufigen Nahbereich'z (Laufwege bis 500 Meter) leben knapp 1.500 Einwohner. Im gesamten
Nahbereich (Laufwege bis 800 Meter) wohnen — auch unter Bertiicksichtigung von stadtebaulichen Barrieren
bzw. Zasuren — circa 2.700 Personen. Die Bevodlkerung im Nahbereich des Standortes entspricht ca. 38 %
der Einwohner des Stadtteils Ortslage Ammendorf/Beesen (vgl. Tab. 2), so dass ein groRRer Teil der lokalen
Einwohner den Vorhabenstandort fullaufig erreichen kann.

11 Auf Grundlage von Erfahrungswerten der BBE liegt das Verhéltnis von Verkaufsflache pro Kundenparkplatz bei vergleichbaren Nahversor-
gungszentren dieser Gro3e bei ca. 14 bis 18 m? VK je Abstellplatz. Diese Vergleichswerte kénnen je nach Standortqualitat, Konzept, Lage
etc. naturgemaf abweichen.

12 Als fuBlaufiger Einzugsbereich wird allgemein unabhangig von den jeweils standdrtlichen Gegebenheiten ein Radius von rd. 500 bis maximal
800 m angesetzt, was ca. 8 bis 12 Gehminuten entspricht.
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Die Einwohneranzahl in dem Nahbereich ist als verhaltnismafig hoch einzuschatzen, da der Projektstandort
kein idealtypisches bzw. in alle Richtungen gleichmaRig ausgreifendes Naheinzugsgebiet ausbilden kann.
Insbesondere befinden sich dstlich des Standortes auf Grund der bestehenden Zasur (Bahngleiskérper)
und auch in nérdlicher und sudlicher Richtung keine verdichteten Wohnsiedlungsbereiche mehr. Ferner
weist die Ortslage Ammendorf/Beesen eine verhaltnismafig geringe Bevdlkerungsdichte auf.

Die fuBlaufige Erreichbarkeit des gesamten Handelsstandortes ist aus der Umgebung barrierefrei méglich,
da eine direkte Anbindung bzw. eine Wegebeziehung in Form eines FuBweges entlang der Merseburger
Strale existiert. Dieser Weg ist beidseitig als kombinierter Fufl-/ Fahrradweg ausgebaut, so dass der Pro-
jektstandort auch mit dem Fahrrad erreichbar ist.

Neben der Erreichbarkeit Gber die Merseburger Stralie besteht ein weiterer Zugang aus der Leo-Herwegen-
Stralle (vgl. Abb. 2), so dass auch eine Begehbarkeit aus 6stlicher bzw. stidlicher Richtung méglich ist. Die-
ser Zugang ist fiir potenzielle Kunden aus den Ostlich des Bahngleiskdrpers befindlichen Wohnquartieren
relevant, da hier eine FuRgangerbriicke — auch fir Fahrradfahrer nutzbar — existiert und somit eine fullaufi-
ge Verbindung besteht.

Der geplante Textilfachmarkt besitzt eine direkte OPNV-Anbindung, da sich unmittelbar an dem Handels-
standort eine kombinierte Stralenbahn-/ Bushaltestelle (,Kurt-Wisteneck-Stralke®) befindet. Die Haltestelle
wird wahrend der Hauptverkehrszeiten in einer ortsliblichen Taktung (4x p.Std.) von der Stralkenbahnlinie 5
und der Buslinie 24 (2x p.Std.) bedient, so dass der Standort Gber einen qualifizierten bzw. ortstblichen
OPNV-Anschluss verfiigt.

Hinsichtlich der Einordnung des Standortes in das Einzelhandelsgefiige wird auf das Zentrenkonzept der
Stadt Halle (Entwurfsfassung) Bezug genommen, das die stadtebaulichen Ziele in Bezug auf die Einzelhan-
delsentwicklung von Halle definiert.

Karte 6: Lage des Projektstandortes i.S.d. Zentrenkonzepts Halle (Saale)
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Quelle: Stadt + Handel, Fortschreibung des Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt
Halle (Saale), 02/2019 (Entwurf), Seite 84

Der Projektstandort des Vorhabentragers liegt in dem ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereich
Ammendorf. Demnach flgt sich das Ansiedlungsvorhaben in die Zielsetzung des Zentrenkonzeptes der
Stadt Halle ein, da der Standort funktionsgerecht in einen zentralen Versorgungsbereich eingebettet ist. In
Bezug auf die Hierachiestufe ist der Versorgungsbereich als sog. Nahversorgungszentrum ausgewiesen.

13 Die Uberquerung des Gleiskdrpers ist fuBléufig iber eine bestehende Briicke mdglich.
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Im Fazit der vorstehenden Mikrostandortanalyse ist der Planstandort des Textilfachmarktes an der Merse-
burger als stadtebaulich integrierte Lage einzustufen, da der Standort

raumlich und funktional einem Siedlungsschwerpunkt zugeordnet ist,

im Zusammenhang einer bestehenden Bebauung liegt bzw. in die Bebauungsstrukturen der Umge-
bung eingebettet ist,

sich fur die umliegende Wohnbevdlkerung in fuRlaufig gut erreichbarer Lage befindet,
Uber hohe Bevolkerungsanteile im fulllaufigen Einzugsgebiet (Nahbereich) verfugt,
einen qualifizierten OPNV-Anschluss besitzt und

sich in die bestehenden Einzelhandelsstrukturen bzw. die stadtebaulichen Zielsetzungen des lokalen
Zentrenkonzeptes durch seine Lage innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches einfiigt.
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Auswirkungsanalyse — Verlagerung des KIK-Textilfachmarktes in der Merseburger Strale in Halle (Saale)

3. Markt-/ Wettbewerbsanalyse

3.1. Einzugsgebiet

Als Einzugsgebiet wird ein rdumlich abgegrenzter Bereich definiert, aus dem Konsumenten regelmaRig Ver-
sorgungsangebote eines Standortes in Anspruch nehmen. In diesem Bereich ist jedoch von keiner aus-
schliellichen Einkaufsorientierung zu dem Projektstandort auszugehen, da sich Verbraucher polyorientiert
verhalten und zur Deckung der Nachfrage nach Bekleidung naturgeman auch konkurrierende Einzelhandels-
lagen aufsuchen.

Zur Abgrenzung des Einzugsgebiets sind vor allem folgende Kriterien eingeflossen:
die Zeit- und Wegedistanzen zum Erreichen des Projektstandortes,

die Verkehrsanbindung,

topographische und infrastrukturelle Barrieren,

Kundenverflechtungen des zu verlagernden KIK-Bestandsbetriebes,

die Standortqualitat des Projektstandortes sowie Agglomerations- und Kopplungseffekte zu den Be-
standsanbietern REWE und Rossmann,

m die Strahlkraft des KIK-Marktes, die durch die BetriebsgroRle, die Leistungsfahigkeit und den Be-
kanntheitsgrad des Konzeptes bestimmt werden und

m das konkurrierende Angebot an Textilfachmarkten im weiteren Umfeld des Projektstandortes.

Von besonderer Bedeutung fiir die Abgrenzung des Einzugsgebiets ist vor allem die Angebotslage im Textil-
handel im lokalen Umfeld zu sehen. So stellen umliegende Angebotsstandorte wie das HEP, das Sid-
stadtcenter und die Hallenser Innenstadt die mafRgeblichen konkurrierenden Angebotsstandorte dar, wobei
im Sidstadtcenter und in der Hallenser Innenstadt jeweils ein angebotsgleicher KIK-Textilmarkt angesiedelt
ist.

Des Weiteren wird der Einzugsbereich auch durch die Erreichbarkeit (Fahrzeitdistanz) begrenzt, da fiir den
Verbraucher die Attraktivitat von Einzelhandelsbetrieben mit zunehmender Distanz und dem damit verbun-
denen steigenden Zeit- und Kostenaufwand geringer wird. Die Zeit-Distanz-Empfindlichkeit wird wesentlich
durch den Warenwert und die Haufigkeit der Nachfrage bestimmt, wobei auf Grund der geringen Stilickpreise
in einem Textilfachmarkt wie KIK seitens der Konsumenten keine gréReren Anreisezeiten — wie beispiels-
weise bei einem Textilkaufhaus — in Kauf genommen werden.

Im Fazit kann der geplante KIK-Markt nur ein relativ geringes Einzugsgebiet erschlielen, was insbesondere
auf die Attraktivitat und die limitierte Strahlkraft eines solchen Marktes zuriickzufiihren ist. Der Marktbereich
des Textilfachmarktes wird sich dabei im Wesentlichen an dem Einzugsgebiet von REWE und Rossmann
orientieren.

Das Kerneinzugsgebiet (Zone 1) des Textilmarktes wird sich auch nach dessen Verlagerung maRgeblich
Uber einen Grofiteil des Stadtteils Ortslage Ammendorf/Beesen erstrecken, wobei der stlich der Mersebur-
ger Strafde verlaufende Bahngleiskorper eine Zasur darstellt. Zu diesem Einzugsbereich der Zone | sind die
Gebiete zu zahlen, aus denen der Vorhabenstandort an der Merseburger Stral3e ziigig — insbesondere auch
fuBlaufig — erreicht werden kann. In dem Kerneinzugsgebiet wohnen ca. 5.600 Personen.

Das erweiterte Einzugsgebiet (Zone Il) umfasst den restlichen Teil von Ammendorf/Beesen sowie die beiden
sudostlich angrenzenden Stadtteile Radewell und Osendorf. In westlicher Richtung schlief3t der Bereich ei-
nen Teil des Stadtteils Silberhdhe mit ein, ebenso in nérdlicher Richtung einen Teil des Stadtteils Damasch-
kestral3e. In dem erweiterten Einzugsgebiet ist mit einer nachlassenden Bindungsintensitat zu rechnen, da
umliegende Handelsstandorte (v.a. das Sudstadtcenter oder das HEP) eine hohe Strahlkraft besitzen. In
dem Einzugsgebiet der Zone Il wohnen ca. 12.300 Personen, so dass der geplante Textilfachmarkt auf ein
Konsumentenpotenzial von fast 18.000 Personen zuriickgreifen kann.
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In der nachstehenden Karte wird das prospektive Einzugsgebiet des geplanten Textilfachmarktes nach den
zu erwartenden Intensitatsabstufungen hinsichtlich der Kundenbindung zoniert.

Karte 7: Zonierung des Einzugsgebiets des geplanten Textilfachmarktes im NVZ Ammendorf
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Grundlegend sind Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde anzusehen, sondern vielmehr als modellhafte
Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der wesentliche Kundenanteil des betrachteten Vorhabens
stammt. Mdgliche diffuse Zufliisse von aulRerhalb liegen in der Natur der Sache. Das aufgezeigte Einzugs-
gebiet des Textiimarktes endet deshalb nicht punktgenau an der dargestellten Grenze. Insbesondere ist
bezlglich der guten verkehrlichen Erreichbarkeit des Standortes bzw. der Lage an einem lokalen Hauptver-
kehrstrager mit weiteren Umsatzpotenzialen zu rechnen, die aus sog. Streuumsatzen (diffuse Umsatze
ohne direkten Ortsbezug) resultieren kénnen.

Die umliegenden Gebiete aul3erhalb des abgegrenzten Einzugsbereiches sind jedoch nicht zum Marktgebiet
des geplanten Textilfachmarktes zu zahlen, da die Verflechtungsintensitat deutlich nachlasst und bereits mit
verstarkten Einflissen von konkurrierenden Textilanbietern im weiteren Umfeld zu rechnen ist.
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3.2. Marktpotenzial

Das Marktpotenzial wird durch die jahrlichen bundesdurchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben fiir den jeweils
projektrelevanten Sortimentsbereich bestimmt. Bei diesen Verbrauchsausgaben werden die Ausgabevolumi-
na fur Direktvertrieb, Home-Shopping und sonstige Anbieter abgezogen, so dass nur die reinen Konsum-
ausgaben fir das vorhabenrelevante Bekleidungssortiment angesetzt werden.

Der Durchschnittswert der Verbrauchsausgaben wird mit Hilfe der sortimentsspezifischen Kaufkraftkenn-
ziffer an die lokalen Verhaltnisse im Einzugsgebiet angepasst. Die sortimentsspezifische Kaufkraft spiegelt
dabei die Nachfrage der privaten Haushalte bzw. Personen einer Stadt oder einer Region fiir spezielle Sor-
timente bzw. Warengruppen im Einzelhandel wider. Sie weicht von der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
ab, die zusammenfassend die Ausgaben Uber alle Sortimente im Einzelhandel darstellt (vgl. Abb. 3). Durch
die sortimentsspezifische Kaufkraft werden die unterschiedlichen Elastizitaten innerhalb der einzelnen Bran-
chen des Einzelhandels — im vorliegenden Fall fiir die Textilbranche — abgebildet.™

Die beiden vorstehenden Determinanten werden mit dem Einwohnerpotenzial in dem abgegrenzten Ein-
zugsgebiet des Textilmarktes multipliziert, so dass sich das einzelhandelsrelevante Nachfragevolumen nach
Bekleidung in dem Marktgebiet des Projektvorhabens errechnet.

Tabelle 3: Marktpotenzial der projektrelevanten Textilbranche im Einzugsgebiet

Einwohner Verbrauchs- sortimentsspez. Marktpotenzial
ausgaben p.a. Kaufkraftindex
abs. EUR p.P. Mio. EUR p.a.
Zone | 5.590 538 81,9 2,46
Zone Il 12.310 538 81,9 5,42
Summe 17.900 7,88

Quelle: Institut fir Handelsforschung Kéin, Marktvolumina 2018 / Erganzungen und Berechnungen der BBE Handelsberatung
MB-Research Nirnberg, Sortimentsspezifische Kaufkraftkennziffern fur die Branche Textilien fiir den PLZ-Bezirk 06132

Basierend auf dem vorhandenen Konsumentenpotenzial, den jahrlichen Verbrauchsausgaben und unter
Berlcksichtigung des sortimentsspezifischen Kaufkraftniveaus der einzelnen Orte im Einzugsgebiet errech-
net sich in dem Marktbereich des Textilmarktes ein jahrliches Nachfragepotenzial nach Bekleidungsartikeln
von rd. 7,9 Mio. EUR.

14 Hinsichtlich der unterschiedlichen demographischen und einkommensseitigen Bestimmungswerte weichen die sortimentsspezifischen
Kaufkraftkennziffern innerhalb der einzelnen Branchen und auch von der durchschnittlichen Kaufkraft einer Stadt oder einer Region ab. Im
vorliegenden Fall liegt die sortimentsspezifische Kaufkraft fir Textilien in dem PLZ-Bezirk 016132 mit 81,9 unter der allgemeinen einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft von 83,8 (vgl. Abb. 3).

15 Das Marktpotenzial wird ortsbezogen nach folgender Formel berechnet:

Einwohnerzahl je Gebiet x Verbrauchsausgabe je Sortiment x sortimentsspezifische Kaufkraftkennziffer je Gebiet.
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3.3. Angebotsanalyse der Textilbranche im Einzugsgebiet

Im Juli 2019 wurden alle projektrelevanten Betriebe und deren Verkaufsflachen im Rahmen einer Vor-Ort-
Erhebung in dem zonierten Einzugsgebiet (vgl. Karte 7) aufgenommen. Aktuell ist in dem Einzugsgebiet
lediglich ein eingeschranktes Angebot von drei Betrieben vorzufinden, die eine summierte Verkaufsflache
von ca. 460 m? belegen.

Die Betriebstypenstruktur wird durch den Betriebstyp Textilfachmarkt (oder Textildiscounter) gepragt, da
der projektrelevante KIK-Markt (ca. 310 m? VK) dieser Betriebsform zuzuordnen ist. Die Textildiscounter
zielen grundsatzlich auf eine preissensible Kundengruppe ab, da bei einem breiten und ausreichend tiefen
Sortiment aktuelle Mode (i.d.R. No-Name-Ware) in einem aulerst glinstigen Preis-Leistungs-Verhaltnis an-
geboten wird. Sie unterscheiden sich von Textilfachgeschaften in der durchschnittlichen BetriebsgréRe und
der damit in engem Zusammenhang stehenden Sortimentsbreite und Discountnahe. Insgesamt ist ihnen die
deutliche Preisorientierung gemein, was sich auch — verglichen mit Fachgeschéaften und Textilkaufhausern —
in einer deutlich niedrigeren Raumleistung niederschlagt.

In der Georgi-Dimitroff-Stral3e sind zwei Textilfachgeschafte vorhanden. Der mittelstandische bzw. inhaber-
geflihrte Betrieb Biancas Jeansshop zeigt ein Angebot an Markenbekleidung im mittleren Preissegment. Die
Ladeneinrichtung, die Warenprasentation und die Ausgestaltung sind modern und zeitgemaR einzustufen, so
dass es sich bei diesem bereits langjahrig eingefihrten Betrieb um einen attraktiven Fachanbieter handelt.

Neben dem benannten Fachgeschaft ist ein weiteres Textilgeschaft vorhanden, dessen Angebot im unteren
Preisniveau etabliert ist. Die Ladeneinrichtung, die Warenprasentation und die Ausgestaltung sind als ein-
fach bzw. funktional einzustufen. Im Gegensatz zu Biancas Jeansshop werden in diesem Geschaft nur
No-Name-Textilien aus dem ostasiatischem Raum angeboten.

Abbildung 5: Textilanbieter im Einzugsgebiet

&y

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen

Nachstehend wird das aktuelle Bekleidungsangebot in dem untersuchten Einzugsgebiet nach den beiden
relevanten Versorgungslagen — differenziert nach Betrieben, Verkaufsflachen und generiertem Umsatz —
dargestellt. Der KIK-Markt ist dabei in dem zentralen Versorgungsbereich (zVB) Ammendorf angesiedelt, die
beiden anderen Anbieter liegen au3erhalb dieses Bereiches.

Tabelle 4: Angebot des Textilhandels im Einzugsgebiet

Verkaufsflache Umsatz Betriebe
m? Mio. EUR abs.
zVB Ammendorf 310 0,50 1
sonstige Lagen 150 0,30 2
Gesamt 460 0,80 3

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen
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AbschlieRend wird die Umsatz-Kaufkraft-Relation (Bindungsquote/Zentralitat) des Textilhandels in dem
betrachteten Einzugsgebiet berechnet, die das Verhaltnis zwischen den erzielten Einzelhandelsumsatzen
(vgl. Tab. 4) und dem vorhandenen Nachfragevolumen (vgl. Tab. 3) ausdrickt. Durch die Gegentiberstellung
kénnen Aussagen abgeleitet werden, ob per Saldo Kaufkraftzuflisse (> 100) oder Kaufkraftabflisse (< 100)
im Textilhandel aus dem untersuchten Gebiet existieren.

Tabelle 5: Zentralitit des Sortiments Textilien im Einzugsgebiet

Marktpotenzial realisierte Umsatze Zentralitat
Mio. EUR Mio. EUR %
Einzugsgebiet 7,88 0,80 10

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Auf Basis des ladeneinzelhandelsrelevanten Nachfragevolumens und der betriebs- bzw. ortstypischen Ein-
zelhandelsumsatze'® mit Bekleidung errechnet sich fiir den Textilhandel in dem untersuchten Einzugsgebiet
eine Zentralitat von rd. 10 %. Demnach kdnnen die értlichen Textilanbieter (per Saldo) die lokale Kaufkraft
nur zu einem auferst geringen Teil binden, so dass ein Umsatzabfluss von ca. 7,1 Mio. EUR an umliegende
Standorte auRerhalb des Einzugsgebietes besteht.

Die Umsatzabfliisse aus dem Einzugsgebiet sind als plausibel einzustufen, da in dem betrachteten Marktge-
biet nur ein sehr geringes Angebot vorhanden ist. Demnach decken Konsumenten ihre Nachfrage vor allem
an Standorten, die Uber ein umfangliches Angebot bzw. einen kundenattraktiven Mix an verschiedenen An-

gebotsformaten besitzen. Als mogliche Einkaufsalternativen sind das Stidstadtcenter, das HEP und die Hal-
lenser Innenstadt zu sehen.

16 Die Bewertung des Umsatzes (Brutto-Jahresumsatz) jedes einzelnen Textilanbieters erfolgt auf Grundlage der ortstypischen Raumleistung,
die mit der Verkaufsflache des jeweiligen Betriebes multipliziert wird. Die Kennwerte der Raumleistung werden aus den Erfahrungen der ein-
zelnen spezialisierten BBE-Branchenberater abgeleitet. Ferner werden diese Raumleistungen auch mit der aktuellen Handelsliteratur oder
mit Veroffentlichungen von GroRRbetriebsformen abgeglichen. Durch die Vor-Ort-Begehung jedes einzelnen Geschéaftes werden in der Um-
satzbewertung ebenfalls qualitative Aspekte, die Wettbewerbsfahigkeit der einzelnen Anbieter oder mikrordumliche bzw. lageseitige Stand-
ortbedingungen beriicksichtigt.
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4. Stadtebauliche Bewertung des Projektvorhabens

4.1. Rechtliche Beurteilungsgrundlagen

Der Standort des geplanten Textilfachmarktes an der Merseburger Stral3e befindet sich im Geltungsbereich
eines Bebauungsplans™, der das Gebiet als Sondergebiet im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO ausweist.
Einer méglichen Ansiedlung des KIK-Marktes stehen die textlichen Festlegungen in diesem vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan entgegen, da die Entwicklung von sog. zentrenrelevanten Sortimenten nicht méglich
ist. Daher ist fiir die avisierte Ansiedlung des Textilfachmarktes eine Anderung dieses Bebauungsplanes
notwendig.

Fir die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen ist im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens zu untersuchen, ob von dem Projektvorhaben nicht nur unwesentliche Auswirkungen auf die stadte-
bauliche Ordnung und Entwicklung ausgehen. Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung ist insbeson-
dere zu prifen, welche

m Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung der Bevoélkerung und

m auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Ansiedlungsgemeinde bzw. auch umlie-
genden Gemeinden

im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO anzunehmen sind. Dabei spielen vor allem die 6konomischen
Auswirkungen (d.h. die Umsatzumlenkungen) auf die zentralen Versorgungsbereiche bzw. bestehende Nah-
versorgungslagen eine wesentliche Rolle. Dadurch soll der Schutz des Einzelhandels an solchen Standorten
sichergestellt werden, die funktionsgerecht in das stadtebauliche Ordnungssystem eingebunden sind.

Ein fest definierter Schwellenwert fir einen stadtebaulich beachtlichen Kaufkraftabfluss, ab dessen Hohe mit
schadlichen stadtebaulichen Folgen zu rechnen ware, ist gesetzlich nicht vorgegeben.'® In der Planungs-
und Rechtsprechungspraxis hat sich jedoch (abgeleitet aus der Zulassigkeit von Vorhaben nach

§ 34 Abs. 3 BauGB) als quantitative Orientierungsgrofe etabliert, dass bei zentren- und nahversorgungs-
relevanten Sortimenten ein Umsatzverlust i.d.R. ab 10 %, bei anderen Sortimenten ab 20 % zu Geschafts-
aufgaben fuhren kann und als abwagungsrelevant angesehen wird.

Diese Richtwerte sind allerdings schematisch und beriicksichtigen nicht die Situation im Einzelfall. Die stad-
tebauliche Vertraglichkeit von Einzelhandelsvorhaben ist immer auch aus den individuellen lokalen Gege-
benheiten betroffener Bereiche und deren Stabilitdt abzuleiten. Daher missen weitere Aspekte (u.a. Sorti-

mentsausrichtung betroffener Betriebe, qualitative Aspekte, stadtebauliche Gegebenheiten, Einzelhandels-

struktur, etwaige Vorschadigungen von Versorgungsbereichen) in die Bewertung der Auswirkungen mit ein-
bezogen werden.

Insbesondere sind beispielsweise bei einer bestehenden Vorschadigung, bei Attraktivitaitsmangeln (etwa
geringe stadtebauliche Qualitat, niedrige Aufenthaltsqualitat des Stadtraums, geringe Einzelhandelsdichte,
Ladenleerstéande, unattraktives Angebot) oder bei Erreichbarkeitsdefiziten (z.B. schlechte StralRenanbin-
dung, geringes Stellplatzangebot, fehlende OPNV-Anbindung) Stabilitatsverluste zu erwarten. Der Abwa-

17 Stadt Halle (Saale), Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 112.1 ,Nahversorgungszentrum Ammendorf - Merseburger StralRe, im
Juli 2017 als Satzung beschlossen.

18 Das OVG Nordrhein-Westfalen fiihrt in einem Urteil zu dieser Thematik aus: ,Auch in der obergerichtlichen Rechtsprechung wird die Frage,
ob und gegebenenfalls bei welchen Prozentsatzen ein prognostizierter Kaufkraftabzug den Schluss auf negative stadtebauliche Folgen fir
die davon betroffene Gemeinde zulasst, mit unterschiedlichen Ergebnissen diskutiert. Der Bandbreite der angenommenen Werte, die von
mindestens 10 % bis hin zu etwa 30 % reicht, ist allerdings die Tendenz zu entnehmen, dass erst Umsatzverluste ab einer GréRenordnung
von mehr als 10 % als gewichtig angesehen werden.”
vgl. Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [10A 1676/08] vom 30.09.2009.

19 Die Diskussion der obergerichtlichen Rechtsprechung, ab welchen ,Schwellenwerten® negative stadtebauliche Folgen zu erwarten sind,
reicht von einer Umsatzumlenkung von 10 % (OVG Brandenburg [3 B 116/98] vom 16.12.1998, OVG NRW [7 A 2902/93] vom 05.09.1997,
OVG Koblenz [8 A 11441/ 00] vom 25.04.2001), uber 10 bis 20 % (OVG Koblenz [8 B 12650/98] vom 08.01.1999, BayVGH [26 N 99.2961]
vom 07.06.2000) bis zu etwa 30 % (Thiringer OVG [1 N 1096/03] vom 20.12.2004).
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gungsschwellenwert von 10 % ist somit ein wesentlicher Indikator fir mogliche schadliche Auswirkungen,
jedoch nicht als ,Demarkationslinie“ zu sehen.

Tabelle 6: Orientierungswerte der Umsatzverlagerungen bei groRflachigen Ansiedlungsvorhaben
Sortiment
zentrenrelevant nicht-zentrenrelevant

Abwagungsschwellenwert, Folgen auf den Wettbewerb <10 % <10 %
sind wahrscheinlich

Nicht nur unwesentliche stadtebauliche Folgen
sind wahrscheinlich

10-20 % >20 %

Nicht nur unwesentliche raumordnerische Folgen
sind wahrscheinlich

>20 % 20-30 %

Unvertraglichkeit >20 % >30 %

Quelle: eigene Darstellung nach: Auswirkungen grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe, Langzeitstudie im Auftrag der Arbeitsgemeinschaft der
Industrie- und Handelskammern in Baden-Wirttemberg 1998

Neben der Berechnung der Umsatzumlenkungen aus zentralen Versorgungsbereichen kénnen noch
weitere Indikatoren gepriift werden, um die Auswirkungen des Planvorhabens besser zu beurteilen. Dazu
kénnen u.a. die Entfernung des Planvorhabens zu den jeweils betroffenen zentralen Versorgungsbereichen
und die stadtebauliche Beurteilung dieser Lagen zahlen. Des Weiteren ist zu priifen, inwieweit das Planvor-
haben auf solche Sortimente abzielt, die in dem jeweiligen zentralen Versorgungsbereich von einem ,Mag-
netbetrieb” angeboten werden, dessen unbeeintrachtigter Bestand mafigebliche Bedeutung fiir die weitere
Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches hat.>

Mdgliche Umsatzumlenkungen, die keine schadlichen stadtebaulichen Folgen haben, sind bezuglich der
Beurteilung der baurechtlichen Genehmigungsfahigkeit hinzunehmen, da die Genehmigungsverfahren kein
Instrument zur Wettbewerbssteuerung darstellen sollen. Schadliche Auswirkungen diirfen also nicht unter
dem Aspekt des Wettbewerbsschutzes gesehen werden. Selbst ein groflerer Umsatzverlust in einzelnen
Branchen gilt als unschadlich, solange der gesamte Versorgungsbereich in keine kritische Lage versetzt
wird. Grundsétzlich sind jedoch schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche dann zu erwar-
ten, wenn deren Funktionsfahigkeit so nachhaltig gestort wird, dass sie ihren Versorgungsauftrag generell
oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr substanziell wahrnehmen kénnen.2

Derartige Versorgungsbereiche sind i.d.R. in stddtebaulichen Konzepten definiert oder kénnen nachvollzieh-
bar an den eindeutigen Verhaltnissen vor Ort identifiziert werden. Diese Bereiche kénnen neben der beson-
ders zu schutzenden Innenstadt auch Stadtteil-, Quartiers- und Ortsteilzentren umfassen.

Im vorliegenden Fall verflgt die Stadt Halle Gber ein Zentrenkonzept (vgl. Karte 2), in dem zentrale Ver-
sorgungsbereiche im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO definiert sind. Demzufolge sind gemaf dem Prifauf-
trag die Auswirkungen auf die ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche und auch die Standorte, wel-
che der verbrauchernahen Versorgung dienen, zu untersuchen.

20 Das OVG Nordrhein-Westfalen fihrt in einem Urteil zu dieser Thematik aus: ,Ein bestimmter Schwellenwert fiir einen stadtebaulich beachtli-
chen Kaufkraftabfluss ist gesetzlich nicht vorgegeben. Prozentual ermittelte — und prognostisch nur bedingt verlasslich greifbare —
Umsatzumverteilungssétze lassen nicht lediglich einen einzigen logischen Schluss zu. In der Tendenz kann — faustformelartig — davon aus-
gegangen werden, dass erst Umsatzverluste ab einer GréRenordnung von mehr als 10 % als gewichtig anzusehen sind. Allerdings bietet
das 10 %-Kriterium nicht mehr als einen Anhalt. Es muss im Zusammenhang mit den sonstigen Einzelfallumstanden gewertet werden.*
vgl. Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [D 63/11.NE] vom 09.11.2012.

21 vgl. Urteil BVerwG [4 C 7.07] vom 11.10.2007 und Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [10A 1417/07] vom 06.11.2008.

22 vgl. Urteil BVerwG [4 C 7.07] vom 11.10.2007.

23 vgl. Stadt + Handel, Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fur die Stadt Halle (Saale), 02/2019 (Entwurf).
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4.2. Umsatzprognose

Fir die Bewertung der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen einer Einzelhandelsansied-
lung oder -erweiterung ist der Umsatz des jeweiligen Planvorhabens relevant, da dieser teilweise in Form
von Umsatzumlenkungen wettbewerbswirksam wird.

Nachfolgend wird fiir den geplanten Textilfachmarkt eine Umsatzherkunftsprognose auf Basis des potenziell
erzielbaren Marktanteils im Einzugsgebiet (= Marktanteilskonzept*) erstellt. Auf Grundlage

m der Lagequalitat des Projektstandortes,
m der Grolte und des Betriebstyps des Textilmarktes,
m des drtlichen Nachfragepotenzials und

m der Wettbewerbsintensitat

ergibt sich fir den projektierten Textilfachmarkt ein zu erwartender Jahresumsatz von ca. 0,9 Mio. EUR.
Folgende Tabelle stellt die Umsatzprognose (vgl. Karte 7 i.V.m. Tab. 3) des Textildiscounters in seinem
Marktgebiet dar.

Tabelle 7: Marktanteilsprognose des geplanten Textilfachmarktes im NVZ Ammendorf

Marktpotenzial @ Marktanteil? Umsatz
Mio. EUR % Mio. EUR p.a.
Zone | 2,46 ~15 0,37
Zone Il 5,42 ~7 0,38
Zwischensumme 7,88 ~10 0,75
Streuumsatze 0,14
Gesamt 0,89

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Im Kerneinzugsgebiet des projektierten Textiimarktes (Zone 1), das sich auf einen GrofRteil von Ammendorf
bezieht, ist von einem maximalen Marktanteil von ca. 15 % des vorhandenen Nachfragevolumens fir Beklei-
dung und somit von einem Umsatz von ca. 0,4 Mio. EUR auszugehen. Hier ist mit der hdchsten Marktdurch-
dringung zu rechnen, da der projektierte Textilfachmarkt auf Grund seiner zentralen Lage uber eine gute
Erreichbarkeit aus den umliegenden verdichteten Siedlungsbereichen von Ammendorf verfugt.

Im Einzugsgebiet der Zone I ist eine nachlassende Marktdurchdringung zu erwarten, da die Konsumenten in
diesem Bereich auch zu anderen Versorgungsstandorten fahren. In dem erweiterten Einzugsbereich ist fur
den Textildiscounter mit einem Marktanteil von durchschnittlich rd. 7 % zu rechnen, was einem zu erwarten-
den Jahresumsatz von knapp 0,4 Mio. EUR entspricht.

Neben dem Umsatz aus dem Einzugsgebiet von knapp 0,8 Mio. EUR ist mit Erlésen von ca. 0,1 Mio. EUR
aus diffusen Zuflissen zu rechnen. Diese Streuumsatze resultieren von Kunden aufierhalb des Einzugsge-
biets und sind vor allem auf den Durchgangsverkehr an der Merseburger Stral3e (bspw. Zufallskunden,
Pendler, Durchreisende) zuriickzuflihren und resultieren aus Kopplungseffekten zu dem bestehenden
REWE- bzw. Rossmann-Markt.

24 Bei dem sog. Marktanteilskonzept werden das relevante Nachfragevolumen im Einzugsgebiet und die mdgliche Kaufkraftabschdpfung eines
Vorhabens (= Marktanteil) gegenubergestellt. Der ausgewiesene Umsatz versteht sich als Bruttoumsatz, d.h. inklusive Mehrwertsteuer.

25 Die Marktanteile wurden jeweils separat fir die einzelnen Ortsteile im Einzugsgebiet prognostiziert. Der in der Tabelle ausgewiesene Markt-
anteil stellt somit einen aggregierten Wert dar.

26 Dies sind Umsatze, welche durch Kunden von auBerhalb des Einzugsgebiets zuflieRen. Streuumsatze resultieren aus keinen dauerhaften
und ausgepragten Einkaufsbeziehungen und kénnen hinsichtlich der Herkunft nicht genau lokalisiert werden. Diese Umsétze ergeben sich
beispielsweise aus sporadischen Einkaufen oder von Zufallskunden.
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Nachfolgend wird auf Basis der Umsatzprognose und des Flachenprogramms des Textilmarktes wird die
Raumleistung berechnet. Somit wird die Kapazitatsauslastung der Verkaufsflache deutlich und kann Ver-
gleichswerten gegenibergestellt werden. Insbesondere kann eine Plausibilitatspriifung erfolgen, inwieweit
die Umsatzprognose fur das Planvorhaben von KIK belastbar ist und realitdtsnahe Planzahlen vorliegen.

Tabelle 8: Prospektive Raumleistung des Textilfachmarktes

Branche Betriebstyp Umsatzprognose Verkaufsflache Raumleistung
Mio. EUR m2 TEUR/m?
Textil Fachmarkt 0,89 700 1,3

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Die vorstehend ermittelte Raumleistung des KIK-Marktes von rd. 1,3 TEUR/m? liegt im mittleren Bereich
bundesdurchschnittlicher Vergleichswerte, da Textildiscounter i.d.R. eine Flachenleistung zwischen 1,0 bis
1,6 TEUR/m? erzielen.z Ein hdherer Umsatz ist fur diesen Textilmarkt hinsichtlich

m der im Bundesvergleich (100,0 %) deutlich niedrigeren einzelhandelsrelevanten Kaufkraft (83,8 %,
vgl. Abb. 3) und auch der sortimentsspezifischen Kaufkraft (81,9 %, vgl. Tab. 3) im Einzugsgebiet
sowie der somit verbundenen geringeren Nachfrage,

m des Wettbewerbsdrucks durch weitere leistungsfahige Discount- bzw. Groflachenanbieter in Halle,
m des begrenzten und auch zukiinftig nicht ausdehnbaren Einzugsgebiets und

B eines nicht wesentlich zu steigernden Marktanteils des KIK-Marktes

nicht realisierbar. Somit handelt es sich bei der erstellten Umsatzprognose unter Beriicksichtigung der orts-
spezifischen Gegebenheiten um einen Maximalwert fur das Vorhaben, so dass die folgenden absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen fur die betroffenen Textilanbieter den sog. Worst-Case darstellen.

Bezlglich der Umsatzplanung ist unter betreiberspezifischer Sicht zu konstatieren, dass der prognostizierte
Gesamtumsatz des KIK-Marktes von ca. 0,9 Mio. EUR Uber dem bundesweit Ublichen Filialumsatz dieses
Grol¥filialisten liegt. KIK erwirtschaftet Uber alle Markte in Deutschland hinweg einen Umsatz von ca.

0,6 Mio. EUR je Filiale, so dass es sich bei der Umsatzprognose — insbesondere unter Berlcksichtigung der
vorstehend aufgefiihrten Standortfaktoren — um einen maximalen Umsatzwert handelt. Eine Umsatzauswei-
tung ist fur diesen KIK-Markt demnach auszuschlief3en.

27 Der Mittelwert der bundesdurchschnittlichen Raumleistung (brutto) belauft sich bei Textilfachmarkten auf rd. 1,3 TEUR/m?, wobei eine
Spannbreite zwischen 1,0 bis 1,6 TEUR/m? zu beobachten ist.

Quelle: BBE Handelsberatung, Struktur- und Marktdaten des Einzelhandel 2017, Seite 17 — vgl. Anlage 1.

28 Eine vollstandige bzw. 100 %-ige Marktabdeckung durch nur ein Textilkonzept ist nicht mdglich, da sich Konsumenten i.d.R. bei mehreren
Betriebsformen versorgen. So kann insbesondere ein Textilfachmarkt bzw. Textildiscounter nur eine eingeschrankte Marktabdeckung errei-
chen, da dieses Angebotskonzept ausschlieBlich auf preissensible Kunden abzielt, die vorwiegend sog. No-Name-Ware einkaufen. Da die
Marktdurchdringung eines Textildiscounters bzw. auch anderer Textilkonzepte nicht beliebig steigerungsfahig ist, ist eine wesentliche Erho-
hung des Marktanteils des KIK-Marktes nicht realistisch und auch nicht umsetzbar. Demnach stellt auch die ausgewiesene Raumleistung ei-
nen Maximalwert fir diesen Markt dar.

29 Quelle: Statista GmbH Hamburg 2019, Umsatz von KIK in Deutschland im Jahr 2017 / Anzahl der Filialen von KIK in Deutschland im
Jahr 2017.
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4.3. Wirkungsprognose des Projektvorhabens
4.3.1. Methodische Vorgehensweise

Im Rahmen einer qualifizierten Auswirkungsanalyse ist eine sachgerechte Bewertung der Auswirkungen
einer geplanten Einzelhandelsansiedlung bzw. -erweiterung auf die bestehende stadtebauliche Situation
bzw. die Nutzungsstruktur in dem Ansiedlungsort erforderlich. Fir die Beurteilung der Auswirkungen ist ins-
besondere die Uberpriifung méglicher Umsatzverlagerungsprozesse — die aus zentralen Versorgungsbe-
reichen oder von Nahversorgungsstandorten induziert werden kénnten — von entscheidender Bedeutung.
Insofern erfolgt eine Analyse und Bewertung der méglichen Umsatzumlenkungen, die durch das Planvorha-
ben von KIK hervorgerufen werden.

Die Ermittlung der Umsatzumlenkungen erfolgt unter Anwendung eines Gravitationsmodells®, in welches die
fur den Untersuchungsraum relevanten Berechnungskennwerte einflieBen. Die Eingangswerte des Gravitati-
onsmodells sind dabei

m die bestehenden sortimentsspezifischen Verkaufsflachen im Untersuchungsraum,
m die Raumleistung bzw. der erzielte Umsatz eines jeden Betriebes,

m die Betriebstypenzugehdrigkeit der einzelnen Anbieter,
[

die Raumdistanzen bzw. raumlichen Widerstande zwischen den relevanten Handelsbetrieben und
dem Projektstandort,

m die Bewertung der Attraktivitat und der Leistungsfahigkeit betroffener Handelsbetriebe und

m der Prognoseumsatz des Projektvorhabens.

Bei der Darstellung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen wird in Folge nach zwei Szenarien unterschie-
den. Im ersten Fall wird die Verlagerung von KIK mit einer vergroRerten Verkaufsflache untersucht, wobei
keine Nachbelegung des KIK-Marktes durch einen anderen Textilanbieter unterstellt wird. Dieses Szenario
ist sehr wahrscheinlich, da die aktuelle KIK-Verkaufsflache von ca. 310 m? flir einen vergleichbaren Textil-
fachmarkt zu gering dimensioniert ist. Somit hatte ein Textilanbieter — gerade im Vergleich zu dem nahelie-
genden und deutlich groeren KIK-Markt — einen klaren Standortnachteil, zumal eine flachenseitige Vergro-
Rerung der Verkaufsflache in der bestehenden Handelsimmobilie augenscheinlich nicht moglich ist. Ferner
ist es selten, dass konkurrierende Anbieter Flachen von Mitbewerbern3' nachbelegen, zumal es sich um eine
modernisierungsbedirftige Ladeneinheit handelt.

Des Weiteren hat Aldi bereits den Wunsch nach einer flachenseitigen Erweiterung ihrer nebenliegenden
Filiale signalisiert, da die aktuelle Aldi-Flache von ca. 700 m? deutlich zu niedrig liegt. Somit ist es wahr-
scheinlich, dass Aldi seine Filiale am Standort erweitern wird und die KIK-Flache perspektivisch mit nutzen
wird. Demnach stellen diese beschriebenen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen den sog. Real Case dar.

Die Verlagerung des KIK-Marktes ist jedoch bauplanungsrechtlich als Neuansiedlung zu bewerten, da mit
der Betreiberaufgabe des KIK-Marktes die Zulassigkeit eines derartigen Marktes am Altstandort nicht er-
lischt; d.h. die Nachnutzung der Bestandsflache in der Merseburger Stral3e 388 ist nach der Absiedlung von
KIK durch einen anderen Textilmarkt gemaR dem rechtsgiltigen Bebauungsplan maoglich. Im Rahmen der
Darstellung ist daher die Existenz eines gleichartigen bzw. fiktiven Textilmarktes zu unterstellen, wenngleich
die Ansiedlung eines vergleichbaren Marktes nicht realistisch ist. Diese Betrachtungsvariante stellt den sog.
Worst Case dar, die den theoretischen Neueintritt des KIK-Marktes und somit erhdhte Umsatzumlenkungen
auf die Bestandsanbieter darstellt.

30 Das Gravitationsmodell liefert Wahrscheinlichkeitsaussagen tber mégliche Kaufkraftumverteilungen, die durch das Vorhaben ausgeldst
werden. Dabei sind die dargestellten Quellen der Umsatzherkunft (,Aus welchem Gebiet kommen die kiinftigen Kunden her* — vgl. Karte 7
i.V.m. Tab. 7) mit den ausgelésten Umsatzumverteilungen (,Wo haben die Kunden bislang eingekauft, welcher Handelsbetrieb bzw. welche
Lage wird Umsatz verlieren“ — vgl. Tab. 10/11) nicht identisch.

31 Dies trifft nicht fir Hochfrequenzlagen (bspw. in Innenstadten oder in Shopping-Centern) zu.

32 Stadt Halle (Saale), Bebauungsplan Nr. 112, im Jahr 2003 als Satzung beschlossen.

26



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse — Verlagerung des KIK-Textilfachmarktes in der Merseburger Strale in Halle (Saale)

Die Umsatze eines Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhabens setzen sich in Abhangigkeit von Art, GroRe,
Lage des Vorhabens und der Wettbewerbssituation aus verschiedenen Quellen zusammen. Fir die Betrach-
tung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen der geplanten Verlagerung bzw. Erweiterung ist im Real Case
der zu erwartende Zusatzumsatz von Relevanz, so dass von dem prognostizierten Gesamtumsatz des er-
weiterten KIK-Textilmarktes der aktuelle KIK-Bestandsumsatz (0,5 Mio. EUR, vgl. Tab. 4) subtrahiert wird.

Diese Betrachtungsweise berlcksichtigt, dass KIK bereits seit vielen Jahren Bestandteil des lokalen Einzel-
handelsangebots in Ammendorf/Beesen ist. Demzufolge sind die Wettbewerbswirkungen der Bestandsfla-
chen am Markt schon eingetreten und der Wettbewerb hat sich auf den langjahrig etablierten Anbieter ein-
gestellt. Somit werden durch den ,Bestandsumsatz” keine zuséatzlichen stadtebaulich relevanten Umsatzum-
verteilungen auf andere Textilanbieter ausgeldst, da dieser lediglich von dem Altstandort zu dem Planstand-
ort ,mitgenommen*® wird. Als Prifmalfstab ist demnach lediglich der zusatzlich durch die Mehrverkaufsflache
induzierte Umsatz anzusetzen.

Im Worst Case wurde die Nachbelegung des KIK-Bestandsstandortes durch einen gleichartigen Textilfach-
markt unterstellt. Demzufolge wird die Verlagerung von KIK als ,reine“ Neuansiedlung betrachtet. Die Pla-
numsatze des KIK-Marktes gehen dabei u.a. Betrieben innerhalb des Einzugsgebietes verloren, wovon auch
der fiktive Textilfachmarkt in der Merseburger Stral3e 388 betroffen ware. In der nachstehenden Tabelle wird
das Untersuchungslayout zusammenfassend dargestellit.

Tabelle 9: Umsatzherkunft des projektierten Textilfachmarktes

Umsatzherkunft
Real Case Worst Case
Mio. EUR Mio. EUR

Umsatzprognose (vgl. Tab. 7) 0,89
davon aus:

Umsatz KIK-Bestandsbetrieb 0,50 0,00

Umsatzumlenkung zu Lasten von Betrieben im Einzugsgebiet 0,01 0,09

Ruckholung von Kaufkraftabflissen von auflerhalb des Einzugsgebiets 0,38 0,80

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

FUr die Betrachtung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen sind die durch das Vorhaben indu-
zierten Umsatzumlenkungseffektes: fir die im Einzugsgebiet ansassigen Betriebe relevant. Dabei geht der
im Realisierungsfall am Standort zu erwartende Umsatz zwangslaufig Wettbewerbern an anderer Stelle ver-
loren, da durch die Realisierung nicht mehr Kaufkraft entsteht, sondern diese lediglich zwischen den unter-
schiedlichen Wettbewerbern bzw. Wettbewerbsstandorten umgelenkt wird. Die Auswirkungen dieser Um-
satzverlagerungen auf die anderen Marktteiinehmer im Einzugsgebiet werden im Real Case bei ca.

0,01 Mio. EUR, im Worst Case bei ca. 0,09 Mio. EUR liegen.

Ein groRer Teil des Umsatzes des KIK-Marktes wird aus der Kaufkraftriickholung stammen, da die Kauf-
kraftbindung in dem betrachteten Einzugsgebiet bei lediglich ca. 10 % liegt (vgl. Seite 21) und der Grofiteil
der Nachfrage auRerhalb des betrachteten Marktgebietes gebunden wird. Die Umsatzriickholungen von
Textilanbietern von aufRerhalb des Einzugsgebietes liegen im Real Case bei ca. 0,38 Mio. EUR, maximal
waren 0,80 Mio. EUR zu erwarten.

33 Fur die Prognose der von dem Projektvorhaben ausgehenden absatzwirtschaftlichen Wirkungen wurde ein Gravitationsmodell eingesetzt,
das auf dem Modell von D.L. HUFF ("Defining and Estimating a Trading Area") basiert. Das HUFF-Modell ist ein 6konometrisches Interakti-
ons- und Prognosemodell zur Herleitung von Kaufkraftstromen bzw. des Einkaufsverhaltens der Konsumenten. Es werden bspw. die Attrak-
tivitdt und die Leistungsfahigkeit der betroffenen Einkaufsstatten ebenso wie deren Standortqualitat, die Intensitat der Wettbewerbsbezie-
hung oder die Zeitdistanzen zwischen dem Projektstandort und betroffenen Betrieben berlicksichtigt. Das Modell wurde auf Grundlage der
lokalen Einzelhandels- und Umsatzstrukturen in dem betrachteten Einzugsgebiet kalibriert, um eine Prognose der Umsatzumverlagerungen
bei einer Umsetzung des geplanten Verlagerungs- bzw. Erweiterungsvorhabens von KIK vornehmen zu kénnen.
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4.3.2. Stadtebauliche Auswirkungen des Vorhabens im Einzugsgebiet

Auf Basis der prognostizierten Umsatzumlenkungen (vgl. Tab. 9), die durch die Verlagerung des KIK-
Marktes ausgeldst werden, sind in der nachstehenden Tabelle die jeweiligen Auswirkungen fir die beiden
betrachteten Falle ausgewiesen. Im Real Case wurde eine Nachbelegung des KIK-Marktes ausgeschlossen,
so dass der Umsatz des zu verlagernden Marktes an den neuen Standort ,mitgenommen® wird. Im Worst
Case wurde eine Nachbelegung des KIK-Altstandortes durch einen gleichartigen bzw. fiktiven Markt ange-
nommen, so dass dieser auch von den Umsatzumlenkungen des ,neuen® KIK-Marktes betroffen ist.

Die folgende Tabelle beschreibt zusammenfassend die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in den beiden
Lagebereichen im Einzugsgebiet (vgl. Tab. 4).

Tabelle 10: Prognostizierte Umsatzumlenkungen des Textilmarktes im Einzugsgebiet

Bestandsumsatz Umsatzumlenkung
Real Case Worst Case
Mio. EUR Mio. EUR % Mio. EUR %
zVB Ammendorf 0,50 * - 0,08 16,0
sonstige Lagen Einzugsgebiet 0,30 0,01 3,3 0,01 3,3
Gesamt 0,80 0,01 1,3 0,09 11,3

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

* Anmerkung: In diesem Fall sind keine Auswirkungen zu erwarten, da der Umsatz des KIK-Marktes an den neuen Standort ,mitgenommen* wird
und keine Nachbelegung des KIK-Altstandortes erfolgt.

Die prognostizierten Umsatzumlenkungen beziehen sich im Real Case (ca. 0,01 Mio. EUR, vgl. Tab. 9) le-
diglich auf die beiden Textilgeschafte auRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches, da in diesem Betrach-
tungsfall eine Nachbelegung des KIK-Altstandortes mit einem Textilanbieter ausgeschlossen wurde.

Der Umsatz des bestehenden KIK-Marktes wird an den Planstandort ,mitgenommen®. Somit wird grundséatz-
lich an dem Altstandort ein Leerstand induziert, wobei die Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungs-
bereiches im Segment Textilien weiter aufrechterhalten wird. Insbesondere kann der neu projektierte KIK-
Markt auf Grund seiner grofieren Verkaufsflache eine attraktivere und qualitativ verbesserte Versorgungs-
funktion fir sein Einzugsgebiet Gibernehmen. Ein Abbau von wohnortnaher Versorgung ist demzufolge aus-
zuschlief3en.

Far den Altstandort sind primar negative stadtebauliche Auswirkungen anzunehmen, da durch den Umzug
ein Leerstand erzeugt wird. Die Nachbelegung des KIK-Marktes ist jedoch durch den am Standort bestehen-
den Aldi-Markt geplant, der seine derzeitige Verkaufsflache (ca. 700 m?) auf ein konzeptiibliches Maf} erh6-
hen kann. Demnach ist nach dem Auszug von KIK eine Wiedernutzung der Bestandsflache realistisch, zu-
mal auch andere Nutzungsarten* an diesem Standort moglich sind.

Durch einen moglichen Leerstand des KIK-Marktes wird die weitere Entwicklung des zentralen Versor-
gungsbereiches nicht negativ tangiert. Der neu geplante KIK stellt bezlglich seiner GréRe einen Ankerbe-
trieb innerhalb des Nahversorgungszentrums dar, so dass alle Betriebe dieses zentralen Versorgungsberei-
ches hiervon mit profitieren kdnnen. Insbesondere kénnen sich verstarkte Kopplungs- und Synergieeffekte

34 Da u.E. eine Belegung durch einen neuen Textilfachmarkt bezlglich der objekt- und der standortseitigen Lagequalitat nicht realistisch ist,
kommt eine Nachnutzung auflerhalb des Textilhandels in Frage. Dabei sind vor allem Konzepte der Branchen Bau-/ Gartenmarktartikel,
Mébel, Fahrrad, Tiernahrung/ Zoobedarf und sog. Sonderpostenmarkte zu beobachten. Der GroRteil der gangigen Konzepte wird meist mit
s0g. hicht-zentrenrelevanten Waren umgesetzt.

Des Weiteren ist eine Nutzung leergezogener Fachmarkte durch einzelhandelsfremdes Gewerbe zu beobachten, da sich diese Handelsim-
mobilien auf Grund der groRziigig dimensionierten und gut zugeschnittenen Flachen (i.d.R. ohne Saulen) und der guten Anlieferungs- und
Zufahrtsmaoglichkeiten bspw. auch gut fir Handwerksbetriebe nutzen lassen. Ferner sind diese Standorte verkehrlich gut erreichbar und be-
sitzen eine vorgelagerte Parkplatzanlage. Diese Standortgegebenheiten treffen auch fir den projektrelevanten KIK-Markt in der Merseburger
Strale 388 zu.
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ergeben, ebenso wie das stadtebauliche Gewicht dieses ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiches
ansteigt.

Ferner entsteht durch den freiwerdenden KIK-Markt eine Angebotsreserve, die funktionsgerecht durch den
Aldi-Markt genutzt werden kann. Sofern sich Aldi an diesem Standort neu aufstellt und die Bestandsflache
von KIK mit nutzt, kann sich dieser Markt konzeptkonform prasentieren. Somit ware eine weitere Starkung
dieses Nahversorgungszentrums die Folge. Im Fazit ist diese Entwicklung versorgungsstrukturell und auch
aus stadtebaulicher Sicht zu begriRen.

Fir die beiden Textilfachgeschafte in den sonstigen Lagen im Einzugsgebiet (vgl. Seite 20) wird ein dul3erst
marginaler Umsatzverlust von rd. 0,01 Mio. EUR (vgl. Tab. 10) ausgewiesen. Diese summierten Umsatzum-
verlagerungen liegen mit einem hohen Sicherheitsabstand unterhalb der sog. Nachweisbarkeitsgrenze von
0,10 Mio. EUR. Da sich dieser Umsatzverlust zudem noch auf zwei Textilanbieter verteilt, sind unter Zugrun-
delegung der prognostischen Marktanalyse keine einzelbetrieblichen monetaren Auswirkungen nachweisbar.
Demnach sind flr diese Textilanbieter grundsatzlich keine spurbaren Ertragsausfélle zu erwarten. Stattdes-
sen werden die Erlésrickgange im Rahmen einer Ublichen jahreszeitlichen Umsatzschwankung im Textil-
handel liegen und kénnen nicht zu Ertragseinbriichen der beiden betroffenen Betriebe fuhren.

Die geringen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen ergeben sich aus dem Fakt, dass von dem KIK-
Textilfachmarkt® weniger spezialisierte oder konzeptionell andersartig positionierte Fachgeschafte betroffen
werden, da sich deren Angebot deutlich von einem Grol¥flachenkonzept eines fachmarkttypischen Anbieters
unterscheidet.s” Auf Grund der Sortimentsausrichtung von Textilfachmarkten werden absatzwirtschaftlich in
erster Linie die Betriebe tangiert, die adaquate Sortimente mit einem vergleichbaren Betreiberkonzept und
einem ahnlichen Preisniveau fihren. Somit werden vorwiegend angebotsaffine Textilanbieter betroffen, die
als sog. Systemwettbewerber einzustufen sind. Diese sind jedoch in dem Einzugsgebiet nicht vorhanden.

Fazit: Durch die Verlagerung des KIK-Marktes werden sich — bei Nichtnachbelegung des Bestandsmarktes —
keine schadlichen Auswirkungen auf die beiden bestehenden Textilanbieter in dem betrachteten Einzugsge-
biet ergeben. Insbesondere ist keine Schadigung der Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches
Ammendorf und auch keine Abschmelzung bestehender verbrauchernaher Versorgungsangebote im Sinne
des § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zu erwarten.

Im Worst Case wurde eine Nachnutzung des KIK-Altstandortes durch einen fiktiven Anbieter unterstellt. Flr
diesen Textilmarkt werden Umsatzverluste von ca. 0,08 Mio. EUR (vgl. Tab. 10) ausgewiesen, die unterhalb
der sog. Nachweisbarkeitsgrenze von 0,10 Mio. EUR liegen. Da die berechneten Umsatzriickgdnge bezug-
lich ihrer Hohe niedrig ausfallen, ware ein Rickzug eines fiktiven Bestandsmarktes nicht zu erwarten. Auf
Basis der Umsatzverluste bzw. des geringeren Bestandsumsatzes zeigt sich jedoch, dass eine Nachbele-
gung des KIK-Altstandortes eher nicht realistisch ist.

Wie bereits vorstehend ausgefihrt, wird der zentrale Versorgungsbereich — auch ohne einen weiteren Tex-
tilmarkt an der Merseburger Stral3e 388 — seine Versorgungsfunktion im Segment Bekleidung durch den neu
eroffneten KIK-Markt weiter und auf einem héheren qualitativen Niveau erfiillen kénnen. Somit ist die Nach-
belegung des KIK-Bestandsmarktes durch einen neuen Anbieter nicht zwangsweise notwendig.

35 Umsatzumlenkungseffekte von unter 0,10 Mio. EUR sind auf einzelne Betriebe mit den Mitteln der prognostischen Marktforschung nicht
mehr nachweisbar bzw. lassen sich mit einer modellbasierenden Wahrscheinlichkeitsrechnung nicht mehr hinreichend genau ermitteln (vgl.
auch Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [10 A 1676/08] vom 30.09.2009). Unterhalb dieses Wertes sind i.d.R. keine stadtebaulich negativen
Auswirkungen zu erwarten.

36 Textilfachmarkte sind grofRformatige Einzelhandelsbetriebe mit einem breiten und tiefen Bekleidungssortiment, das ggf. durch Randsortimen-
te arrondiert wird. Die Waren werden i.d.R. in Vorwahl und/oder in Selbstbedienung preisaktiv angeboten. Textilfachmarkte decken i.d.R. ein
Preisniveau im unteren Genre ab und zeichnen sich durch eine hohe Werbeintensitat, d.h. eine aktive Sonderangebots- und Verkaufspolitik
aus. Die MarktzutrittsgroRe liegt i.d.R. bei minimal 400 m2. Aktuell ist in dem Einzugsgebiet — mit Ausnahme von KIK — kein derartiger Anbie-
ter vorhanden.

37 Beispielhaft ist der Betrieb Biancas Jeansshop zu sehen, der ein mittelpreisiges Sortiment mit Markenwaren fiihrt und sich durch eine geho-
bene Warenpréasentation auszeichnet. Im Gegensatz dazu steht das Konzept eines Bekleidungsfachmarktes wie KIK, der ausschlief3lich
No-Name-Waren in einem discountorientiertem Segment flhrt und nur tber eine einfache und funktionale Warenprasentation verfugt.

Im Gegensatz hierzu zeigt sich wiederum ein Asia-Textilanbieter, der mit einer unterdurchschnittlich attraktiven und einfachen Prasentation
nur ,Billigprodukte® — meist aus Ostasien — anbietet und nur Gber eine eingeschrankte Verkaufsflache verfugt.
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Die Umsatzumlenkungen in den sonstigen Lagen werden auch bei Nachbelegung des KIK-Altstandortes
durch einen neuen Textilmarkt aufRerst marginal ausfallen und werden nicht zu einem Riickzug von den bei-
den Textilgeschaften fihren (vgl. vorstehende Diskussion auf Seite 29).

Fazit: Nach der Verlagerung des KIK-Marktes werden sich auch bei einer Nachbelegung des Bestandsmark-
tes keine schadlichen Auswirkungen auf die bestehenden Textilbetriebe in dem Einzugsgebiet ergeben.
Bezuglich der relativ geringen Bestandsumsatze ist die Nachnutzung des KIK-Altstandortes eher nicht realis-
tisch.
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4.3.3. Stadtebauliche Auswirkungen des Vorhabens aulierhalb des Einzugsgebiets

Eine relevante Wirkung des zu prifenden Vorhabens auf Bereiche au3erhalb des dargestellten Einzugsge-
bietes ware zu erwarten, wenn mit der Realisierung des Planvorhabens die bestehenden Angebotsstruktu-
ren auf Grund von Wettbewerbswirkungen gravierenden Beeintrachtigungen ausgesetzt waren und somit die
Grundversorgung der Bevolkerung oder die Funktion von anderen zentralen Versorgungsbereichen in Halle
gefahrdet ware. Eine derartige Beeintrachtigung ist grundsatzlich auszuschliel3en, da sich der Einzugsbe-
reich des KIK-Marktes lediglich auf den raumlichen Umgriff von Ammendorf/Beesen bzw. direkt umliegende
Stadtteile beschrankt. In dem Einzugsgebiet des Textilfachmarktes ist kein zentraler Versorgungsbereich
vorhanden.

Da derzeit Kunden aus dem dargestellten Einzugsgebiet — in dem lediglich drei Textilanbieter (vgl. Seite 20)
vorhanden sind — ihre Nachfrage nach Bekleidung Uberwiegend auf3erhalb dieses Bereiches decken, beste-
hen verschiedene Kundenverflechtungen zu umliegenden Standorten. Die Kundenverflechtungen bezie-
hen sich nicht auf einen speziellen Ort, sondern sind hinsichtlich der Zeit- und Wegedistanzen, bestehender
Pendlerverflechtungen oder bereits ausgebildeter Einkaufsbeziehungen auf verschiedene Standorte in Halle
verteilt. Die abflielende Kaufkraft aus dem gesamten Einzugsgebiet ist auf aktuell ca. 7,1 Mio. EUR zu
quantifizieren (vgl. Tab. 5).

Bei der zu erwartenden Umsatzriickholung — die im Worst Case bei rd. 0,8 Mio. EUR (vgl. Tab. 9) liegen
wird — handelt es sich nicht um iberdimensionale Werte, die beispielsweise auf eine lber das Einzugsgebiet
hinausgehende Versorgungsfunktion des geplanten KIK-Marktes oder eine im Verhaltnis zum Einzugsgebiet
standortunangepasste Verkaufsflache deuten. Dies ergibt sich aus der Tatsache, dass durch das Projektvor-
haben nur ein geringer Teil der abflieBenden Umsétze zuriickgeholt wird. Das verdeutlicht die Gegenliber-
stellung der vorstehenden Werte der Umsatzriickholung (max. 0,8 Mio. EUR, vgl. Tab. 9) im Vergleich zu
dem derzeit abflieBenden gesamten Nachfragepotenzial aus dem Einzugsgebiet von rd. 7,1 Mio. EUR (vgl.
Tab. 5).

Somit wird auch nach der Verlagerung und Erweiterung des KIK-Marktes die branchenspezifische Zentra-
litdt deutlich unter 100 % liegen, so dass die Kaufkraft fiir Textilien nicht vollstandig in dem Einzugsgebiet
gebunden werden kann und weiterhin Kaufkraftabflisse zu umliegenden Handelsstandorten erfolgen wer-
den. Dies ist mit der Flachendimensionierung des projektierten KIK-Marktes bzw. mit dessen Strahlkraft zu
begriinden, da solch ein Markt nur eine anteilige Umsatzbindung — insbesondere im unteren Preissegment —
des lokalen Nachfragepotenzials erzielen kann.

Als Einkaufsalternative fiir Textilien kommen fir die Konsumenten in dem Einzugsgebiet im Wesentlichen
drei Angebotsstandorte in Frage:

m Der zentrale Versorgungsbereich Altstadt stellt mit einer Verkaufsflache von ca. 26.000 m? und einem
Umsatz von ca. 88,4 Mio. EUR den Angebotsschwerpunkt in Halle dar. Das vollumfangliche Angebot
wird durch grof3formatige Textilkonzepte (u.a. Kaufhof, P&C, H&M, C&A, TK Maxx, Fischer, KIK) ge-
pragt, deren Angebot durch verschiedene weitere Filialisten und vor allem zahlreiche mittelstandische
Betriebe erganzt wird. Insgesamt sind in diesem Bereich aktuell 64 Textilanbieter verortet.

m Im zentralen Versorgungsbereich Sudstadt sind derzeit acht Textilanbieter mit einer Verkaufsflache
von ca. 3.700 m? vorzufinden, die Uberwiegend im unteren bis mittleren Preisniveau etabliert sind. Es
wird ein breites Angebot offeriert, dass durch fachmarkttypische Konzepte (u.a. AWG [wird schlie-
Ren], KIK, Takko, Jeans Fritz, Woolworth), aber auch vereinzelte kleinteilige Anbieter (Bonita,
Ernstings Family) gepragt ist. Die Anbieter an dem Standort generieren einen Umsatz von ca.

9,2 Mio. EUR.

®m  Am sog. Sonderstandort HEP sind 16 Textilanbieter mit einer Verkaufsflache von ca. 6.300 m? vor-
handen. Neben verschiedenen GroRRflachenanbietern (H&M, Adler, New Yorker) sind weitere Filialis-

38 Der Kaufkraftabfluss wird aus der berechneten Bindungsquote des Textilhandels in dem betrachteten Einzugsgebiet deutlich, die mit 10 %
einen hohen Kaufkraftabfluss ausweist (vgl. Tab. 5).
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ten und inhabergefiihrte Bekleidungsgeschafte vorzufinden. Insgesamt wird eine breite Auswahl ins-
besondere an mittelpreisigen Angebotskonzepten gezeigt. Der generierte Umsatz von ca.
22,1 Mio. EUR deutet auf ein leistungsstarkes Angebot hin.

Im naheren Umfeld des Einzugsgebietes des KIK-Marktes sind keine vergleichbaren Textilanbieter vorhan-
den, die eine mogliche Einkaufsalternative zu diesem Textilfachmarkt darstellen. Es ist grundsatzlich nur ein
rudimentares Angebot vorzufinden, dass sich aus vereinzelten Fachgeschaften zusammensetzt. Diese
Betriebe stellen kein vergleichbares bzw. konkurrierendes Angebot dar, so dass eine Beeintrachtigung die-
ser Anbieter auszuschlief3en ist.

Die Umsatze, die zukilinftig durch das Projektvorhaben in dem zentralen Versorgungsbereich Ammendorf
gebunden bzw. hierher ,zuriickgeholt* werden, gehen im Wesentlichen den vorstehend drei benannten An-
gebotsstandorten verloren. Es ist von einer Ruckholung von derzeit abflieBender Kaufkraft von minimal
0,38 Mio. EUR (Real Case) bzw. maximal 0,80 Mio. EUR (Worst Case, vgl. Tab. 9) auszugehen. Fir die
bestehenden Angebotsstandorte wird dies zu folgenden Umsatzumverlagerungsquoten fuhren:

Tabelle 11: Prognostizierte Umsatzumlenkungen des Textilmarktes auBerhalb des Einzugsgebiets

Bestandsumsatz Umsatzumlenkung
Real Case Worst Case
Mio. EUR Mio. EUR % Mio. EUR %
zVB Altstadt (Hauptzentrum) 88,45 0,18 0,2 0,41 0,5
zVVB Sudstadt (Nebenzentrum) 9,16 0,06 0,7 0,12 1,3
HEP (Sonderstandort) 22,09 0,14 0,6 0,27 1,2
Gesamt 119,70 0,38 0,3 0,80 0,7

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Die ausgewiesenen Umsatzumlenkungsquoten liegen insgesamt sowie auch fir die einzelnen Versor-
gungsbereiche — insbesondere im Worst Case — mit einem hohen Sicherheitsabstand unter dem Abwa-
gungsschwellenwert der Unvertraglichkeit von rd. 10 % (vgl. Tab. 6), so dass keine schadlichen Auswirkun-
gen auf die Anbieter in diesen Handelslagen zu erwarten sind. Ein moglicher ,Anfangsverdacht® fur schadli-
che Auswirkungen lasst sich aus diesen geringen Umsatzumlenkungswerten definitiv nicht ableiten.

m Grundsatzlich sind schadliche Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Altstadt auszu-
schlieRen, da mit einem Umsatzverlust — auch im Worst Case — von deutlich unter einem Prozent zu
rechnen ist. Die ausgewiesenen Umsatzumlenkungen von ca. 0,41 Mio. EUR verteilen sich zudem
auf 64 Textilanbieter, so dass die einzelbetrieblichen Auswirkungen mit einem hoher Sicherheitspuf-
fer unterhalb der sog. Nachweisbarkeitsgrenze+ von 0,10 Mio. EUR liegen werden. Eine Abschmel-
zung von Betrieben ist auszuschlieRen, da die Umsatzriickgénge fir die einzelnen Anbieter monetar
nicht spurbar sein kénnen.

m Der vorstehende Fakt trifft auch fiir den zentralen Versorgungsbereich Sidstadt zu, in welchem sich
die Umsatzverluste von maximal 0,12 Mio. EUR auf insgesamt acht Textilanbieter aufsplitten. Einzel-
betrieblich relevante Auswirkungen sind daher mit hoher Sicherheit auszuschlieRen. Ferner ist hier
ein betriebs- bzw. angebotsgleicher KIK-Markt vorhanden, so dass bei einer Beeintrachtigung dieser

39 AuRerhalb des Einzugsgebietes des KIK-Marktes sind im naheren Umfeld lediglich vereinzelte Textilanbieter vorhanden. Es sind ausschliefl3-
lich kleinere Fachgeschéfte vorzufinden, die keine direkte Konkurrenzsituation mit dem KIK-Markt besitzen. Beispielhaft sind zu nennen:
Mode Schréter (Merseburger Str. 205) mit ca. 70 m?, Braut- und Festmoden (Lauchstadter Str. 9) mit ca. 40 m?, Asia-Textilshop (Kattowitzer
Str. 2) mit ca. 70 m?, Sparfuchs Mode-Schuhe-1000 Dinge (Wittenberger Str. 11) mit ca. 80 m2.

40 Umsatzumlenkungseffekte von unter 0,10 Mio. EUR sind auf einzelne Betriebe mit den Mitteln der prognostischen Marktforschung nicht
mehr nachweisbar bzw. lassen sich mit einer modellbasierenden Wahrscheinlichkeitsrechnung nicht mehr hinreichend genau ermitteln (vgl.
auch Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [10 A 1676/08] vom 30.09.2009). Unterhalb dieses Wertes sind i.d.R. keine stadtebaulich negativen
Auswirkungen zu erwarten.
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Handelslage dieser Betrieb zuerst von moglichen Umsatzumlenkungen betroffen ware. Grundsatzlich
sind jedoch schadliche Auswirkungen nicht zu erwarten.

m Im HEP sind derzeit 16 Textilanbieter angesiedelt. Ein Riickzug von Betrieben ist nach der Verlage-
rung und Erweiterung des KIK-Marktes bezlglich der geringen Umsatzverluste nicht realistisch, wo-
bei es sich bei diesem dezentralen Standort nicht um eine im Sinne der BauNVO schitzenswerte La-
ge handelt.

Zusammenfassend sind fur die Textilanbieter in den beiden zentralen Versorgungsbereichen und auch im
Einkaufszentrum HEP — die als mdgliche Einkaufsalternative fir Kunden aus dem dargestellten Einzugsge-
biet dienen — auf Grund

- der breiten rdumlichen Streuung und
- der geringen Hohe der prognostizierten Umsatzrickgange

keine schadlichen Auswirkungen zu erwarten. Dies ist insbesondere unter dem Aspekt der hohen Zahl der
Textilanbieter zu sehen, wobei einzelbetrieblich alle absoluten Betrage des jeweiligen Umsatzriickgangs
unterhalb der Nachweisbarkeitsgrenze (0,10 Mio. EUR) liegen.

An dieser Stelle ist nochmals darauf zu verweisen, dass die durch KIK induzierte Kaufkraftrickholung der
Eigenbindung von Kunden in Ammendorf/Beesen bzw. dem zonierten Einzugsgebiet und somit einer ver-
starkten lokalen Verbraucherbindung dient. Trotz der erweiterten Verkaufsflache des KIK-Marktes ist nicht
von einer vollstandigen Bindung der Textilkaufkraft in dem Einzugsgebiet auszugehen, so dass weiterhin
Versorgungsfahrten zu umliegenden Standorten notwendig sind.

Das Marktgebiet des erweiterten KIK-Marktes erstreckt sich sowohl heute als auch zukinftig Uber das zoni-
erte Einzugsgebiet (vgl. Karte 7). Eine Ausweitung des Einzugsgebiets scheidet aus, da insbesondere die
drei vorstehend genannten Angebotsstandorte (Altstadt, Stidstadtcenter, HEP) den Marktbereich des pro-
jektrelevanten KIK-Marktes begrenzen; ferner ist dies auch durch fehlende Alleinstellungsmerkmale hinsicht-
lich des Gesamtkonzepts von KIK zu begriinden.

Des Weiteren wird fur den Verbraucher die Attraktivitdt von Einzelhandelsbetrieben mit zunehmender Zeit-
distanz und dem hiermit verbundenen steigenden Zeit- und Kostenaufwand geringer, wobei die Waren des
KIK-Marktes hinsichtlich des niedrigen Warenwerts eine hohe Zeit-Distanz-Empfindlichkeit aufweisen. Der
Einkauf solcher preisglinstigen Waren erfolgt durch die Verbraucher Gberwiegend wohnortnah. Demnach ist
auch zukunftig die Ausweitung des Marktbereiches des KIK-Marktes und eine damit einhergehende Beein-
trachtigung umliegender Textilanbieter auszuschlief3en.

Fazit: Nach der Verlagerung des KIK-Marktes werden sich auf Grund des geringen Textilangebots in dem
betrachteten Einzugsgebiet Kunden- und auch Kaufkraftriickholungen von umliegenden Angebotsstandorten
ergeben. Im Worst Case — d.h. bei einer Nachbelegung des KIK-Bestandsmarktes — sind jedoch keine
schadlichen Auswirkungen auf die bestehenden Textilbetriebe in zentralen Versorgungsbereichen und auch
an sonstigen Angebotsstandorten zu erwarten, was aus der geringen Héhe der Umsatzrickholung resultiert.
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4.3.4. Kompatibilitdt des Projektvorhabens mit dem Zentrenkonzept der Stadt Halle (Saale)

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Halle — das aktuell in der Entwurfsfassung vorliegt — stellt
ein sog. stéddtebauliches Entwicklungskonzept dar, dem im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Auf-
stellung von Bauleitplanen eine zu beachtende Wirkung zukommt. Fur die Zuldssigkeit des Projektvorhabens
im Sinne des Hallenser Zentrenkonzeptes ist die Kompatibilitdt des Vorhabens mit den Zielsetzungen in
diesem Konzept zu prifen. Hierbei sind die definierten Steuerungsleitsatze zur Einzelhandels- und Zen-
trenentwicklung zu beachten.

Im Vorfeld der Bewertung ist zu eruieren, zu welcher Sortimentsgruppe der ansiedlungsrelevante Einzelhan-
delsbetrieb z&hlt. Da es sich um das Sortiment Bekleidung handelt, ist das Kernsortiment dieses Ansied-
lungsbetriebes gemal der Halleschen Sortimentsliste als sog. zentrenrelevantes Sortiment* einzugruppie-
ren. Demzufolge ist der unter dem Punkt 13.2 formulierte Leitsatz 1 relevant, der Ausfihrungen zur Steue-
rung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten enthalt.

Abbildung 6: Leitsatz 1 des Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Halle (Saale) 02/2019 (Entwurf)

Leitsatz 1: Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sind zu-
kinftig in den zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln.

Quelle: Stadt + Handel, Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Halle (Saale), 02/2019, (Entwurf), Seite 153

Vor dem Hintergrund der formulierten Zielsetzung entspricht der Ansiedlungsstandort an der Merseburger
Stralle dieser Malgabe (vgl. auch Karte 6), da dieser gemal des Hallenser Zentrenkonzeptes als zentraler
Versorgungsbereich ausgewiesen ist.

Hinsichtlich der Hierarchiestufe handelt es sich bei dem zentralen Versorgungsbereich um ein Nahversor-
gungszentrum. Im Punkt 4 des Leitsatzes 1 wird folgendes dargelegt: ,In den Nahversorgungszentren soll
eine zur Erganzung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsangebotes abgestimmte Entwicklung mit
den héherstufigen Zentren vorgenommen werden (i.d.R. bis zu 800 m? konzeptkonform)®.

Da die Verkaufsflache des projektrelevanten Textilfachmarktes
m unterhalb der Schwelle zur GroRflachigkeit liegt sowie

m die Flache des Textiimarktes (ca. 700 m?) deutlich geringer als die Flache der Handelsbetriebe mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten (ca. 3.460 m?) ausfallt

ist das geplante Ansiedlungs- bzw. Verlagerungsvorhaben des Textilfachmarktes als konzeptkonform zu
bewerten.

Fazit: FUr das geplante Vorhaben ist eine Kompatibilitat mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Stadt Halle (Entwurfsfassung) gegeben, da sich das Projektvorhaben in die Zielsetzung dieses stadtebauli-
chen Entwicklungskonzeptes einordnet.

41 Stadt + Handel, Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Halle (Saale), 02/2019 (Entwurf), Tab. 27.
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Zusammenfassung

Nachstehend werden die wichtigsten Aspekte der vorliegenden Untersuchung zu den Auswirkungen, die aus
der geplanten Verlagerung des KIK-Marktes in Halle-Ammendorf resultieren, zusammengefasst.

Die Handelskette KIK betreibt bereits langjahrig in Halle in der Merseburger Straflte 388 einen Textil-
fachmarkt. Die aktuelle Verkaufsflache des Marktes fallt mit ca. 310 m? unter betreiberspezifischen
Aspekten zu niedrig aus, so dass eine Verlagerung und Vergréferung des Marktes auf eine
naheliegende Potenzialflache — die sich im Standortverbund mit REWE und Rossmann befindet —
geplant ist. Hier ist der Neubau eines Marktes mit einer Verkaufsflache von ca. 700 m? angedacht.

Der Planstandort an der Merseburger Strale 401 ist als wohnortnah einzustufen und stellt rdumliche
und funktionale Bezlige zu den umliegenden Wohnsiedlungsbereichen her. Hinsichtlich der
Lagequalitat ist der stadtebaulich integrierte Standort fuRlaufig gut aus den angrenzenden
Wohnquartieren zu erreichen und leistet einen Beitrag zur verbrauchernahen Versorgung. Im
fulaufigen Nahbereich des Standortes (800 m-Laufweg) leben ca. 2.700 Einwohner, was einem
Anteil von ca. 38 % der Bewohner des Ansiedlungsstadtteils Ortslage Ammendorf/Beesen entspricht.

Der Vorhabenstandort befindet sich in einem ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereich.
Aktuell verfligt dieses Nahversorgungszentrum (,Ammendorf*) iber zehn Handelsbetriebe mit einer
Verkaufsflache von ca. 4.000 m?, wovon ca. 86 % (ca. 3.460 m?) mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten belegt sind. Perspektivisch ist — bei einer Nachbelegung des KIK-Marktes — ein Anstieg
der Gesamtverkaufsflache auf ca. 4.700 m? zu erwarten, so dass sich das stadtebauliche Gewicht
dieser zentralen Handelslage erhéhen wird.

Der betriebliche Einzugsbereich von KIK umfasst auch nach der geplanten Verlagerung die Stadt-
teile Ortslage Ammendorf/Beesen, Radewell und Osendorf sowie kleinere Bereiche der Stadtteile
Silberhéhe und Damaschkestralle. Der Textilfachmarkt kann auf ein Einwohnerpotenzial von

ca. 17.900 Personen zurlickgreifen, die Uber ein jahrliches Ausgabevolumen fir Bekleidung von ca.
7,9 Mio. EUR verfligen.

Das aktuelle Textilangebot wird in dem betrachteten Einzugsgebiet von drei Betrieben auf einer
Verkaufsflache von rd. 460 m? abgebildet; hierbei handelt es sich um den bestehenden KIK-Markt
und zwei Textilgeschéfte. Die Zentralitat (Umsatz-Kaufkraft-Relation) des Sortiments liegt in dem
Einzugsgebiet nur bei ca. 10 %, so dass der Grofteil der Kunden Textilien an anderen Standorten
aufderhalb des Einzugsgebietes nachfragt.

Der projektierte Textilfachmarkt wird in seiner Konfiguration von rd. 700 m? Verkaufsflache in seinem
Einzugsgebiet einen Marktanteil von durchschnittlich ca. 10 % erzielen. Somit deckt der Markt nur
anteilig die Nachfrage ab, so dass auch nach der Verlagerung bzw. Erweiterung offene Nachfrage-
potenziale fur andere Textilanbieter verbleiben. Der Umsatz des KIK-Marktes wird bei

ca. 0,9 Mio. EUR p.a. liegen, wobei mit einer Flachenleistung von ca. 1,3 TEUR/m? ein ortsublicher
bzw. ein standortangepasster Wert fur diesen Betreiber erreicht wird.

Der Umsatz der erweiterten Verkaufsfldche wird u.a. aus Verdrangungsumsatzen zu Lasten von
bestehenden Textilanbietern aus dem raumlichen Umfeld des KIK-Marktes rekrutiert. Die prognosti-
zierten Umsatzverluste liegen fur die einzigen beiden Textilanbieter in dem Einzugsgebiet deutlich
unterhalb des Abwagungsschwellenwertes der Unvertraglichkeit (ca. 10 %), so dass keine
vorhabeninduzierte Absiedlung dieser Anbieter zu erwarten ist. Auf Grund der Geschéaftsgrofle des
KIK-Bestandsmarktes ist eine Wiederansiedlung eines neuen Textilmarktes unwahrscheinlich, zumal
Aldi diese Flache zur Erweiterung seiner bestehenden Filiale nutzen mochte. Somit ware bei dieser
Fallkonstellation mit einer deutlichen Aufwertung dieses zentralen Versorgungsbereiches zu rechnen.
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m Nach der Verlagerung und Erweiterung des KIK-Marktes werden sich auf Grund des geringen
Angebots an Textilgeschaften in dem betrachteten Einzugsgebiet Kunden- und auch
Kaufkraftriickholungen von umliegenden Angebotsstandorten, unter anderem aus den zentralen
Versorgungsbereichen Altstadt und Siidstadt sowie vom HEP ergeben. Im Worst Case — d.h. bei
einer Nachbelegung des KIK-Bestandsmarktes — sind jedoch keine schadlichen Auswirkungen auf
die bestehende Textilbetriebe in zentralen Versorgungsbereichen und auch an sonstigen Angebots-
standorten zu erwarten, was aus der geringen Hohe der jeweiligen Umsatzrickholung resultiert.

m Fur die baurechtliche Bewertung des Projektvorhabens ist entscheidend, ob durch die ausgeldsten
Umsatzumverlagerungseffekte zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitat beeintrachtigt
werden oder negative Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Sinne
des § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zu erwarten sind. Eine Beeintrachtigung der ausgewiesenen zentra-
len Versorgungsbereiche innerhalb der Stadt Halle ist auf Basis der durchgefiihrten Analyse nicht zu
erwarten, was sich insbesondere aus der geringen Héhe der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
ableitet. Ferner ist ein Abbau von verbrauchernaher Versorgung mit hoher Sicherheit auszuschlieRen,
zumal im Umfeld des Projektstandortes nur ein rudimentares Angebot an Textelanbieter vorhanden
ist.

m Das Projektvorhaben ordnet sich in die Zielsetzungen des Hallenser Einzelhandels- und Zentren-
konzepts — das in der Entwurfsfassung vorliegt — ein und ist somit mit diesem stadtebaulichen
Entwicklungskonzept kompatibel.

Vorstehendes Gutachten dient als Beurteilungsgrundlage fir den Planungs- und Genehmigungsprozess des
Vorhabens.

BBE Handelsberatung GmbH

e R

i.V. Dipl.-oec. Mathias Vicek
Projektleitung

Erfurt, 9. August 2019
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Anlage 1: Bundesdurchschnittliche Raumleistungen im Textileinzelhandel nach Betriebsformen

T T

€/m? p.a. €/m? p.a. €im? p.a.
Bekleidungs-Fachgeschafte 3.000 3.300 3_?005
Kaufhduser 2500 3.000 3.500
Fachmarkte 1.000 1.300 1.600
Bekleidungs-COutlets (FOC) 3.000 4.000 5.000°

Quelle: Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft und Medien, Energie und Technologie,
des Einzelhandels 2017

Struktur- und Marktdaten
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Betreff: Verkehrsuntersuchung Neubau Einkaufsmarkt Merseburger ~ 11.11.2019

StralBe in Halle (Saale), )
Einschdtzung zu den Auswirkungen der 1. Anderung

Sehr geehrter Herr Zehentner,

zu der von lhnen geschilderten nochmalige Anpassung der Verkaufsraumflachen am
Einzelhandelsstandort an der Merseburger StraRRe in der Stadt Halle / Saale (Textilfach-
markt mit 700 statt 650 m2) ergeben sich aus verkehrsplanerischer Sicht folgende An-
merkungen zu den Auswirkungen:

Die rechnerisch zuséatzlich entstehenden Verkehrsmengen fiir die Summe der Ein- und
Ausfahrten sind mit 1 - 2 Fahrzeugen pro Stunde gering. Zudem sind die Verkaufsraum-
flichen immer noch deutlich geringer, als im Verkehrskonzept beriicksichtig (900 m2).
Hinzu kommen die giinstigeren sortimentsbezogenen Kennwerte fiir das Kundenver-
kehrsaufkommen (Textilmarkt < Zoofachmarkt).

Entsprechend ergeben sich weiterhin keine relevanten verkehrsplanerischen bzw. ver-
kehrstechnischen Auswirkungen. Eine tiefergehende Nachberechnung ist aus unserer
Sicht nicht erforderlich.

Fir Ihr Verstandnis und Ihre Bemiihungen bedanken wir uns im Voraus sehr.

/Z
lpl Ing.“Tobias Schonefeld
(Inhaber / Biiroleiter)




Schalltechnisches Gutachten

Neubau "Nahversorgungszentrum Ammendorf"
Merseburger Stral3e in Halle/Saale

nach TA Larm

Bericht-Nr.: 2016-056-002

15. Februar 2016
(Erweiterung von Bericht-Nr.: 2015-046-009 v. 26.10.2015)

Akustik Rosenheinrich und Harnisch GbR
An der Magdel 4 « 99444 Blankenhain
Tel.: 036454/51897 « 03643/741011

Fax: 036454/51897 » 03643/741012
Mail.: info@rosenheinrich-harnisch.de

Web: www.rosenheinrich-harnisch.de

Bearbeiter: Bearbeiter:

S o pitnr. ) fﬁt
Dipl.-pp,
Pl.~Phys,
Matth:as Harni:ch

Matthias Harnisgh Sachversys,
Challimm; :
r

diger f;,
0.b.u.v. Sachverstt

Messstellenleiter
Dipl.-Phys.

7

ol

/

%ﬁfﬁz;é/
77

Dieser Bericht umfasst 15 Seiten Text + 5 Anlagenteile

Slonsschyy, /. Sachverstandiger
stellv. Messstellenleiter
Dipl.-Ing. Dipl.-Mus.

Hagen Rosenheinrich




Bericht-Nr.: 2016-056-002; "Nahversorgungszentrum Ammendorf - Merseburger Stral3e" - Halle/S.

Inhaltsverzeichnis Seite
1 Grundlagen -4 -
1.1 Gesetzliche Grundlagen -4 -
1.2 Technische Grundlagen -4 -
2 Aufgabenstellung -6-
3 Immissionsorte, IRW und IRW-Anteile -6 -
4 Ermittlung der Schallemissionen -8-
4.1 Emissionen Nahversorgungszentrum -8-
4.2 Emissionen Merseburger Stral3e -8-
5 Ermittlung der Gerduschimmissionen -9-
5.1 Rechenverfahren -9-
5.2 Beurteilung Fremdgerauschsituation -9-
5.3 Bewertung ohne stra3enbegleitende LSW -12 -
6 Aussagesicherheit -15-

Dieser Bericht bleibt, bis zur Begleichung des Rechnungsbetrages durch den Auftraggeber, Eigentum des
Auftragnehmers. Eine ganzheitliche, gekirzte oder auszugsweise Vervielféltigung oder Veréffentlichung darf

nur nach schriftlicher Genehmigung durch den Auftragnehmer erfolgen.




Bericht-Nr.: 2016-056-002; "Nahversorgungszentrum Ammendorf - Merseburger Stral3e" - Halle/S.

Objekt: Neubau "Nahversorgungszentrum Ammendorf"
Merseburger Stral3e
in 06132 Halle/Saale

Gemarkung Ammendorf, Flur 3

Auftraggeber: PRIMUS Finfte Immoinvest GmbH
Oranienburger Straf3e 3
10178 Berlin

Vertreten durch:
Herrn Dornhofer

Tel.: 03643/83 94 28
Fax: 03643/83 94 16
Mobil: 0171/422 68 36

Auftrag vom: 02. Februar 2016




Bericht-Nr.: 2016-056-002; "Nahversorgungszentrum Ammendorf - Merseburger Stral3e" - Halle/S.

1 Grundlagen

Der Inhalt dieses Berichtes wurde unter Berlicksichtigung folgender Unterlagen und Quel-

len, technischer Verordnungen, Normen, Richtlinien und Literaturstellen erarbeitet:

11

11/

12/

/3l

4/

!5/

/ 6/

17/

18/

1.2

19/

Gesetzliche Grundlagen

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkung durch Luftverunreinigung-
en, Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange - Bundes-Immissions-
schutzgesetz (BImSchG), Neufassung: 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274); zul. gean-
dert am 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474),

Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz

(Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm), 26.08.1998,

Sechzehnte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV), mit Anlage 2 (zu 84) Be-

rechnung des Beurteilungspegels fir Schienenwege (Schall 03), 2014.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Neufassung vom 23.01.1990 (BGBI. |
S. 132); zul. ge&nd. durch Art. 2 G v. 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548),

Parkplatzlarmstudie - Empfehlungen zur Berechnung von Schallemissionen aus
Parkplatzen, Autohdfen und Omnibusbahnhéfen sowie von Parkhdusern und

Tiefgaragen, Bay. Landesamt fir Umweltschutz, 6. Gberarb. Aufl., 2007,

Technischer Bericht zur Untersuchung der Lkw- und Ladegerausche ..., Hessi-
sches Landesamt fur Umwelt und Geologie, Larmschutz in Hessen, 1995, weiter-
fuhrend Heft 3, 2005,

DIN ISO 9613-2 - Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien - Allge-

meines Berechnungsverfahren (1999-10),

RLS-90 - Richtlinien fir den Larmschutz an Straf3en (1990-04).

Technische Grundlagen

Bericht-Nr.: 2015-046-009 Schalltechnisches Gutachten Neubau "Nahversor-
gungszentrum Ammendorf" Merseburger Stral3e Halle/Saale, Akustik Rosenhein-
rich und Harnisch GbR, Stand 26.10.2915,
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110/

111/

112/

113/

114/

115/

116/

1171

118/

119/

120/

121/

Lageplan Entwurf - Variante 3, Nr.: E-V 03c, M 1:1.000, Zellmann Architekturb(-
ro, Stand: 17.03.2015,

Bebauungsplan Nr. 112, Stadt Halle/Saale, "Industrie- und Gewerbepark Am-
mendorf, Merseburger Strale/Schachtstraf3e”, M 1:1.000, Stand: 03/2003,

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 112, Stadt Halle/Saale, Industrie- und Ge-
werbepark Ammendorf, Merseburger Stral3e/Schachtstrale, Stand: 03/2003,

Schallgutachten 1585/02 - Schallimmissionsprognose B-Plan Nr. 112, Halle/Sa.
"Industrie- und Gewerbepark Ammendorf, Merseburger Stral3e /Schachtstraf3e”,
enth. Kontingentierung inkl. Vorbelastung, Goritzka Akustik, Stand: 27.09.2002,

Besprechung mit der UIB Halle/Saale, dem Investor und der Stadt Halle/Saale

zur Fremdgerauschsituation der Merseburger Stra3e am 25.01.2016,

Auszug aus dem Liegenschaftskataster, M 1:1.000, Stadt Halle, FB Planen, Ab-
teilung Stadtvermessung, Stand: 07.08.2015,

Abschlussbericht - Verkehrsuntersuchung Neubau Einkaufsmarkt Merseburger
StralRe in Halle/Saale, SVU Dresden, Stand: 15.Juni 2015,

Vorentwurf zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 112.1, "Nahversor-
gungszentrum Ammendorf - Merseburger Strale" der Stadt Halle/Saale, Stand:
19.10.2015,

DTV-Werte und Schwerlastverkehrsanteil tags und nachts der Merseburger Stra-
Be im Bereich des zuklnftigen Marktes, Stadt Halle/S. FB Umwelt, Mail vom
04.02.2016 und 08.02.20186,

Linienfahrplane der Stral3enbahn, Linien 5 und 95S, Stand 2016,

Tagesganglinien des Verkehrsaufkommens der Merseburger StralRe am Knoten
Merseburger Str./Karl-Peter-Str. inklusive Schwerlastverkehrsanteil (Lieferfzg. +
Lkw + Lastzug + Bus), Stadt Halle/S. FB Planen, Abteilung Verkehrsplanung,
Frau Lange, Mail vom: 04.02.2016,

Typische Tagesganglinie Parkplatz REWE-Markt, "Handels- und Dienstleistungs-
centers Erkner", Stadtraum Berlin, Stand: 11.12.2015.
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2 Aufgabenstellung

Auf dem Gelande des ehemaligen StralRenbahndepots zwischen Merseburger Stral3e,
SchachtstraBe und Karl-Peter-StraRe in 06132 Halle/Saale (Gemarkung Ammendorf) ist
die Neuansiedelung eines Nahversorgungszentrums mit Einkaufsmarkt, Drogerie und

Fachmarkt geplant /10/. Der Standort liegt im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 112 /11/.

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 "Nah-
versorgungszentrum Ammendorf - Merseburger StraRe" der Stadt Halle/Saale /17/ und im
Zuge des Genehmigungsverfahrens war ein schalltechnisches Gutachten zu erstellen. Als
Ergebnis dieses Gutachtens (Bericht-Nr.: 2015-046-009 von Akustik Rosenheinrich und
Harnisch GbR) / 9/ war u.a. eine zur Merseburger Stral3e orientierte stral3enbegleitende

Larmschutzwand als erforderlich festgestellt worden.

In der Besprechung in Halle am 25.01.2016 /14/ wurden seitens des Investors und Vertre-
ten der Stadt Aspekte diskutiert, die eine stral3enbegleitende Larmschutzwand nicht zu-
lassen /14/. Im vorliegenden Gutachten wird daher geprift, ob im Sinne der TA Larm Ab-
schnitt 3.2.1 Absatz 5 infolge standig vorherrschender Fremdgerausche keine zusatzli-
chen schadlichen Umwelteinwirkungen durch die zu beurteilende Anlage zu beflrchten
sind. Unmittelbar am Standort des zukiinftigen Nahversorgungszentrums lauft die Merse-
burger Stra3e (B91) entlang. Es ist zu prifen, ob der von der Stral3e ausgehende Schall-
druckpegel in mehr als 95% der Betriebszeit des Nahversorgungszentrums hdher als der

Anlagenpegel ist.

3 Immissionsorte, IRW und IRW-Anteile

Tabelle 3-1 gibt Aufschluss Uber die dem schalltechnischen Gutachten gemaf / 9/ an den
Immissionsorten zu Grunde gelegten Immissionsrichtwerte [IRW] und tber die aus den im
B-Plan Nr. 112 /11/ festgesetzten Emissionskontingente berechneten Immissionsricht-
wert-Anteile [IRW-Anteil], die an den IO im 1.0G einzuhalten sind.

Fur die Prifung des vorherrschenden Fremdgerausches werden lediglich die 10 07 bis 10
10 herangezogen, da dort die abschirmende Wirkung der stral3enbegleitenden Larm-

schutzwand entfallt.
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Tabelle 3-1: Immissionsorte mit IRW und IRW-Anteilen (Immissionskontingent) fir das 1.0G

(o} Gebietsnutzung Iﬁ\é\é ;/)n IRW(;Q?K;H i
|0 01 | SchachtstraRe 5 (SO) GE?Y 65/50 42,7/22,7
0 02 | Schachtstrale 2 (SO) GE?V 65/50 39,2/19,2
10 03 | SchachtstraRe 20 (SO) GEY 65/50 51,7/31,7
I0 04 | SchachtstraBe 19 (SO) GEY 65/50 56,8/36,8
IO 05 | Schachtstrale 1a (SO) GEY 65/50 47,9/27,9
I0 06 | Merseburger Stral3e 393 (O) GE?V 65/50 53,6/33,6
10 07 | Kurt-Wusteneck-Stralie 1 (O) WA 55/40 53,8/31,9
10 08 | Merseburger Strafl3e 396 (O) WA 55/40 55,0/33,0
10 09 | Merseburger Straf3e 400 (O) WA 55/40 55,0/33,1
10 10 | Merseburger Strafl3e 402 (O) WA 55/40 52,9/30,9
IO 11 | Merseburger StraiRe 403 (O) GE?Y 65/50 55,8/35,3
10 12 | Karl-Peter-StralRe 1 (NW) MI 60/45 50,5/30,1
10 13 | Karl-Peter-StralRe 2 (NW) Mi 60/45 54,0/33,4
10 14 | Karl-Peter-StralRe 4 (NW) Mi 60/45 55,1/34,6
I0 15 | Gewerbestandort GE 65/50 52,2/32,1

1) Entgegen der im B-Plan Nr. 112 /11/ und in der Besprechung mit der UIB und der Abteilung
Stadtplanung der Stadt Halle/Saale fur die 10 01 bis IO 07 und IO 12 angegebenen Ge-
bietseinstufung als Gewerbegebiet, sieht die TA Larm / 2/ fur Gebiete, die dem Wohnen die-
nen, einem maximal zulassigen Immissionsrichtwert fiir Mischgebiet vor, da Wohnen in Ge-

werbegebieten ausschliel3lich fir Betriebseigner zulassig ist.
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4 Ermittlung der Schallemissionen
4.1 Emissionen Nahversorgungszentrum

Alle Schallemissionen des "Nahversorgungszentrums Ammendorf - Merseburger
Stral3e" sind im Schalltechnischen Gutachten Bericht-Nr.: 2015-046-009 vom 26.10.2015
des Ingenieurburos Akustik Rosenheinrich und Harnisch GbR / 9/ angegeben und wur-
den fur die Prufung auf vorherrschendes Fremdgeréus ch einbezogen. Fur den Park-
verkehr des Kundenparkplatzes kommt zudem die Tagesganglinie eines von den Struk-
turdaten her vergleichbaren Rewe-Marktes zur Anwendung /21/ (vgl. Anlage 2-2). Fur die
Anlieferung werden im Zeitraum der erhéhten Empfindlichkeit (zw. 6.00 Uhr und 7.00 Uhr)
zwei Lkw fur den REWE-Markt und jeweils ein Lkw fir die beiden Fachmaérkte beriicksich-

tigt. Alle weiteren Lkw werden nach 7.00 Uhr bericksichtigt.

4.2 Emissionen Merseburger Stral3e

Die rechnerische Ermittlung des Verkehrslarms der Merseburger StralRe erfolgt nach der
Richtlinie fur den L&rmschutz an StralRen RLS 90 / 8/ und fur den Schienenlarm nach der
neuen Richtlinie Schall 03 (2014) / 3/. Fur die Merseburger Strale ist ein hohes Ver-
kehrsaufkommen durch Kraftfahrzeuge und Schwerlastverkehr sowie durch den 6ffentli-
chen Personennahverkehr (Stralenbahnlinie 5 bzw. 95S und Busverkehr) gegeben. In die

Emissionsberechnungen gehen folgende Larmquellen nach /18/ und /19/ ein:

- Kfz-Verkehr: DTV =18.974, MT = 1.138, MN = 208,7, Dsyo = 0 dB, Vmax 50 km/h
aus/18/. Die DTV-Werte wurden in die Tagesganglinie nach /20/ umgerechnet (vgl.

Anlage 1-1 und lAngenbezogener Schallleistungspegel in Anlage 2-1).

- Schwerlastverkehr: Der Anteil des Schwerlastverkehrs wurde gemal3 der Tages-
ganglinie nach /20/ (vgl. Anlage 1-2) bericksichtigt (pT = 15,2 % aus /20/, pN =
4,469 % aus /18/ - Umrechnung vgl. Anlage 2-1).

- StraBenbahn: Linie 5 bzw. 95S. Die Verkehrszahlen der StralRenbahn wurden e-
benfalls in eine Tagesganglinie Uberfuhrt. Hierbei gibt es am Tage zwischen 6.00
Uhr und 20.00 Uhr keine stindlichen Schwankungen, da die Stralenbahnen
gleichmaRig Uber den Tag verteilt fahren, zwischen 20.00 Uhr und 22.00 Uhr ist
eine Korrektur von -6 dB zu berlcksichtigen. (vgl. Anlage 3 - Spektren der langen-

bezogenen Schallleistungspegel).
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5 Ermittlung der Gerduschimmissionen

Die in Abschnitt 4 ermittelten Schallemissionsdaten wurden in das geometrische Re-
chenmodell des Gutachtens Bericht-Nr.: 2015-046-009 vom 26.10.2015 implementiert.

51 Rechenverfahren

Die Schallausbreitungsberechnungen wurden mit der Computersoftware SoundPLAN auf
der Basis des allgemeinen Berechnungsverfahrens nach DIN ISO 9613-2 (Dampfung des
Schalls bei der Ausbreitung im Freien) / 7/ durchgefihrt. Die Immissionsberechnungen im
dreidimensionalen Computermodell berlcksichtigen Entfernungseinflisse, Boden-
dampfungen, Luftabsorption, Abschirmungen, Reflexionen, Boschungskanten, Hindernis-
se sowie Richtwirkungs- und Raumwinkelmafe. Pegelminderungen durch Bewuchs wer-
den vernachlassigt. Das Rechenverfahren entspricht dem heutigen Stand der Technik.

Eine meteorologische Korrektur ist auf Grund der geringen Abstande nicht erforderlich.

Am Immissionsort werden alle Schallanteile aus den verschiedenen Teilflachen sowie der
Punkt- und/oder Linienschallquellen getrennt nach dem Anlagenlarm des Nahversor-

gungszentrums und der Merseburger Straf3e energetisch stundenweise addiert.

Die Schallabstrahlung fir Schienenlarm wurde spektral nach der neuen Richtlinie Schall
03 (2014) / 3/ berechnet. Die Quellhthe liegt bei Straenbahnen ausschlief3lich in H6he

der Schienenoberkante.

Anlage 4 enthalt sowohl die Teilpegel aus dem Anlagenlarm des Nahversorgungszent-
rums als auch aus der Merseburger Stral3e, stundenweise unterteilt. Die nachfolgenden

Bilder 1 bis 4 stellen das Ergebnis grafisch dar.

Eine durchgehende stralRenbegleitende Larmschutzwand an der Merseburger StralRe

(westliche Grundstiicksgrenze) wurde nicht beriicksichtigt

5.2 Beurteilung Fremdgerduschsituation

Die Beurteilung erfolgte gem&R TA Larm anhand der Immissionsorte in einem Abstand
von 0,5 m vor den getffneten Fenstern. Es ist aus den Bildern 1 bis 4 zu erkennen, dass
zu keinem Zeitpunkt der Anlagenlarm des Nahversorgungszentrums den Verkehrslarm

der Merseburger Stral3e - ohne die stralRenbegleitende Larmschutzwand - Gberschreitet.
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5.3 Bewertung ohne stralRenbegleitende LSW

In der Tab. 5-1 werden die ermittelten Beurteilungspegel - ohne durchgehende stral3en-
begleitende Larmschutzwand an der Merseburger Stral3e - mit den IRW bzw. den Im-
missionsrichtwert-Anteilen (Immissionskontingenten) verglichen. Die Ergebnisse stammen

aus der Tabellen 4-1 bis 4-4 des Anhangs und sind fur die 1. OG der IO angegeben.

Tabelle 5-1: Beurteilung an den Immissionsorten im 1.0G mit Pkw-Abfahrten nach 22:00 Uhr

. Beurt.-pegel
rwgn | IRW-Anteil | —oPed
10 Gebietsnutzung dB(A) tags/nachts | tags/nachts | Beurteilung
10 07 | Kurt-Wusteneck-StraRe 1 (O) WA 55/40 53,8/31,9 54,3/33,6 -/-
10 08 | Merseburger Straf3e 396 (O) WA 55/40 55,0/33,0 55,2/34,6 +/-
I0 09 | Merseburger Stra3e 400 (O) WA 55/40 55,0/33,1 53,4/33,1 +/+
I0 10 | Merseburger Stral3e 402 (O) WA 55/40 52,9/30,9 49,8/29,9 +/+
+ Immissionsrichtwert bzw. -anteil wird eingehalten - Immissionsrichtwert bzw. -anteil wird Giberschritten

Es ist abschliel3end festzustellen,

- dass die Immissionsrichtwert-Anteile tags an allen Immissionsorten mit Ausnahme
der Immissionsorte 10 07 und 10 08 eingehalten werden. An den 10 07 bzw. 10 08
liegt tags eine Uberschreitung um bis zu 2 dB an den obersten Stockwerken vor (vgl.
Tabelle A1 des Anhangs).

- dass die Immissionsrichtwert-Anteile nachts an den Immissionsorten 1O 09 und IO 10
eingehalten werden und an den Immissionsorten 10 07 und 10 08 Uberschritten wer-

den. Die Hohe der Uberschreitung betragt ca. 3 dB (vgl. Tabelle A1 des Anhangs).

- dass die Spitzenpegel nachts an den IO 07 bis IO 09 um bis zu 1 dB Uberschritten
werden. Die Uberschreitungen resultieren aus dem SchlieBen des Kofferraumes an

den gegenulberliegenden nachstgelegenen Stellplatzen.

- dass die Larmimmission, herrihrend von der Merseburger Stral3e (6ffentlicher Kfz-
Verkehr und StraRenbahn) in 100% der Betriebszeit des Marktes die Schallimmissi-
on, herrtthrend vom Betrieb des Marktes, um mindestens 15 - 20 dB Uberschreitet.
Somit liegt ein sténdig vorherrschendes Fremdgeraus ch gemaf Abschnitt 3.2.1
der TA Larm vor, so dass keine zusatzlichen schadli  chen Umwelteinwirkungen

durch die zu beurteilende Anlage zu beflirchten sind

-12 -
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Malnahmen

Die schalltechnische Beurteilung nach TA Larm hat ergeben, dass an allen Immissionsor-

ten - sowohl am Tage als auch in der lautesten Nachtstunde - im Zuge einer Abwagung

als von der nachgewiesenen Uberdeckung betroffen angesehen werden kénnen, wenn

folgende Aspekte berticksichtigt werden:

Vorschlage fur textliche Festsetzungen im Bebauungsplan

Alle Fahrwege der Pkw und Lkw sind zu asphaltieren.

Eine Befahrbarkeit des Parkplatzes durch Pkw nach SchlieRung des Marktstandor-
tes in der Nachtzeit, ist durch geeignete MaRRnahmen (Beschilderung oder Be-

schrankung) auszuschliel3en.

Anlieferungen mit Lkw zu den Markten (Drogeriemarkt, Fachmarkt, Lebensmittel-

markt) sowie dazugehoérige Be- und Entladetatigkeiten erfolgen ausschlief3lich tags.

Die in der nachfolgenden Tabelle angegebenen Schallleistungspegel der haustech-
nischen Anlagen (Luftung, Kiaihlung) dirfen nicht Uberschritten werden. Die Gerau-

sche durfen nicht tonhaltig im Sinne der DIN 45681 sein.

Tabelle 1: maximal zuléssige Schallleistungspegel  der technischen Anlagen

Hohe @ max. zulass. Schallleistg. @
EZ Schallquelle _ Art der Schallquelle L0 [——
[in m] : ’
[dB(A)] s [dB(A)]

24 h | Lebensmittelmarkt Dach 2x (Fort- u. Zuluft) Liftg. e 70 je 65

24 h | Fachmarkt Dach 4x (Fort- u. Zuluft) Luftg. e 70 je 65

24 h | Drogeriemarkt Dach 2x (Fort- u. Zuluft) Liftg. je 65 je 60

24 h | Lebensmittelmarkt Dach 2x VerflUssiger/Lufter je75 je 70

24 h | Lebensmittelmarkt Dach VRV-Anlage 70 65

1) Hohe Gber Gelande zum akustischen Mittelpunkt der Schallquelle
2)  Max. zul. Schallleistung (tags zw. 6:00 Uhr und 22:00 Uhr und nachts zw. 22:00 Uhr und 6:00 Uhr)

Technische Anlagen und Gerate sind stets zu warten und bei Defekt auszutau-

schen, um erhohte Larmemissionen zu vermeiden.

-13-
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- Fahnenmasten und ahnliche Werbetrager sind dem Stand der Larmminderungs-
technik entsprechend auszufihren. Insbesondere sind sie so zu gestalten, dass das
Klappern von Beschldagen und das Schlagen von Fallen an den Masten vermieden

werden.

- Die Einkaufswagen-Sammelbox ist dreiseitig einzuhausen und zu Uberdachen, so
dass deren Schallemission gegeniber dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) jenseits

der Merseburger Stral3e abgeschirmt wird.

- Ist der Lebensmittelmarkt bis 22:00 Uhr getffnet, sind zum Schutz gegentiber den
Parkplatzgerauschen in der lautesten Nachtstunde (Verlassen des Parkplatzes
durch Kunden und Mitarbeiter zwischen 22.00 Uhr und 23.00 Uhr) folgende Mal3-

nahmen erforderlich:

- Ausfahrt der Pkw nach 22.00 Uhr nur tber die Ausfahrt der Leo-Herwegen-
StralRe (Sperren der Ausfahrt zur Merseburger Stral3e ab 22:00 Uhr).

- Errichten folgender Larmschutzwénde

= Larmschutzwand 1: Sudliche Grundstiicksgrenze und abgewinkelt,
Hohe 3,50 m, Lange 60 m, erforderliche Schallabsorption auf der
StralRenseite (Karl-Peter-Stralle) = 4 dB < 8 dB (Schallabsorpti-
onsgrad 0,6 bis 0,85).

= Larmschutzwand 2: An der Grundstiicksgrenze zum 10 11, Hbhe

2,0 m, Lange 20 m, Absorption nicht erforderlich,

= Larmschutzwand 3: An der Grundstiicksgrenze zum 10 06, Hbhe

2,2 m, Lange 29 m, Absorption nicht erforderlich,

= Larmschutzwand 4: An der Grundstiicksgrenze zum 10 04, Hbhe

2,5 m, Lange 18 m, Absorption nicht erforderlich.

Die Lage der Larmschutzwande ist im Gutachten 2016-056-002 Anlage 5

dargestellt.

- Schliel3t der Lebensmittelmarkt entsprechend frihzeitig, sodass der Parkplatz bis

22:00 Uhr von allen Pkw verlassen wird, ist folgende Malinahme erforderlich:

-14 -
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= Larmschutzwand 1: Sidliche Grundstiicksgrenze, Hohe 2,00 m,
Lange 44 m, erforderliche Schallabsorption auf StralRenseite (Karl-
Peter-Stral3e) = 4 dB < 8 dB (Schallabsorptionsgrad 0,6 bis 0,85).

6 Aussagesicherheit

Die Genauigkeit des ermittelten Beurteilungspegels ergibt sich im Wesentlichen aus der

Genauigkeit der Eingabedaten. Die Aussageunsicherheit liegt bei ca. +/- 2 dB.

-15 -
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Anlagen

Akustik Rosenheinrich und Harnisch GbR

amtlich benannte Messstelle nach 826 Bundes-Immissionsschutzgesetz  (BImSchG)
-16 -
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Ganglinie - Kfz gesamt

LISA+

KP gesamt
W ﬁERPHSt d 1.599
1512 erte pro Stunde
1.600+
1 1.378
1.500: 1.327
1.400 1.242| m
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Zeit
Spitzenstunde(n):
ZB1 (06:00-22:00): 16:00-17:00 1599 Kfz Bl KP gesamt Kfz
Projekt Halle-Std
Knoten Merseburger StraBe/Karl-Peter-StraBe
Auftr.-Nr. 69/13 Variante | merpet Datum | 01.10.2013
Bearbeiter | Frau Herrmann Signum Blatt




Ganglinie - Schwerverkehr gesamt > 2,8 t

LISA+

KP gesamt
MERPET
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Spitzenstunde(n):

ZB1 (06:00-22:00): 07:00-08:00 252

Lieferfzg+Lkw+Lastzug+Bus Bl KP gesamt Summe

Projekt Halle-Std

Knoten Merseburger StraBe/Karl-Peter-StraBe

Auftr.-Nr. 69/13 Variante | merpet Datum | 01.10.2013

Bearbeiter | Frau Herrmann Signum Blatt




aus Verkehrszahlung /20/ 00-01 01-02 02-03 03-04 04-05 05-06 06-07 07-08 08-09 09-10 10-11 11-12 12-13 13-14 14-15 15-16 16-17 17-18 18-19 19-20 20-21 21-22 22-23 23-24

Kfz,ges Stck. 1176 1512 1118 970 980 957 932 1025 1242 1378 1599 1327 1001 577 376 275
Lkw-Anteil Stck. 151 252 239 190 185 164 185 193 220 195 179 152 86 71 47 27
Anteil Lkw % 128 16,7 21,4 196 189 17,1 198 188 17,7 142 112 115 86 123 125 98

DTV aus /18/ FB Umwelt 00-01 01-02 02-03 03-04 04-05 05-06 06-07 07-08 08-09 09-10 10-11 11-12 12-13 13-14 14-15 15-16 16-17 17-18 18-19 19-20 20-21 21-22 22-23 23-24

Kfz,ges Stck. 1357 1745 1290 1119 1131 1104 1075 1183 1433 1590 1845 1531 1155 666 434 317
Lkw-Anteil Stck. 174 291 276 219 214 189 213 222 254 226 207 176 99 82 54 31
Anteil Lkw % 12,8 16,7 21,4 196 189 17,1 198 188 17,7 14,2 11,2 115 8,6 123 12,4 9,8

langenbez. Lw dB(A)| 769 769 769 769 769 769 878 899 894 885 884 879 883 886 892 889 888 880 859 847 828 808 769 769

Anlage 2-1: Umrechnung Tagesganglinie aus Verkehrszahlung in DTV und Berechnung des lAngenbezogenen Schallleistungspegels  der Merseburger Stral3e

Kfz tags 1906
Kfz nachts 7

Parkplatzflache m2 7170
00 - 01 - 02 - 03 - 04 - 05 - 06 - 07 - 08 - 09 - 10 - 11 - 12 - 13- 14 - 15 - 16 - 17 - 18 - 19 - 20 - 21 - 22 - 23 -

Ganglinie Parkplatz 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24
Kfz Stck. 0 0 0 0 0 0 25 72 97 110 72 110 182 118 89 131 165 199 182 152 135 68 7 0
Anteil Pkw % 0 0 0 0 0 0 1,33 3,77 51 5,76 3,77 577 9,53 6,21 4,66 6,87 8,65 10,42 9,53 7,98 71 3,55 0 0
Bew./Stellp.*h 0 0 0 0 0 0 0,29 0,84 1,13 1,29 0,84 1,29 2,13 1,38 1,04 1,53 1,93 2,33 2,13 1,78 1,58 0,8 0,08
flachenbez. Lw  dB(A) | 0 0 0 0 0 0 53,9 58,5 59,8 60,3 58,5 60,3 62,5 60,6 59,4 61,1 62,1 62,9 62,5 61,7 61,2 58,2 42,8 0
Lw dB(A) 0 0 0 0 0 0 92,5 97,1 98,4 98,9 97,1 98,9 101,1 99,2 98 99,7 100,7 1015 101,1 1003 99,8 96,8 81,4

Anlage 2-2: Tagesganglinie aus Vergleichsobjekt /21/ und Berechnung des flachenbezogenen Schallleistungspegels des Kunden-Parkplatzes



2 Linienschallquellen: nahes Gleis (NG) und fernes Gleis (FG)

langenbezogene A-bewertete Oktavmitten-Schallleistungspegel

Strecke GL |Ho6he 63 125 250 500 1000 2000 4000 8000

Linie 5 FG 0 54,14 64,18 70,63 76,62 84,09 76,62 69,63 60,47

Linie 5 NG 0 54,14 64,18 70,63 76,62 84,09 76,62 69,63 60,47
Richtwirkung:

Winkel 0° 15 30 45 60 75 90 105 120 135 150 165 180°
RW -6,5 -5,5 -3,0 -1,0 0,4 1,2 15 1,2 0,4 -1,0 -3,0 -5,5 -6,5
Tagesgang:

Zeit 6-7 7-8 8-9 9-10 10-11 | 11-12 | 12-13 | 13-14 | 14-15 | 15-16 | 16-17 | 17-18 | 18-19 | 19-20 | 20-21 | 21-22
Korr. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -6dB | -6dB

Anlage 3: Tagesganglinie und langenbezogener Schallleistungspegel
(morgens: 4.00 Uhr - 5.00 Uhr Korrektur -1,25 dB; 5.00 Uhr bis 6.00 Uhr -6 dB; Nach 22.00 Uhr kein Verkehr)

des Strafenbahnverkehrs




Bericht-Nr.: 2016-056-002; "Nahversorgungszentrum Ammendorf - Merseburger Stral3e" - Halle/S.

107, 1.0G

Teilpegel Li aus Markt Pegel Li aus Merseburger Stralle Pegel

TGA  Parken Anliefg. Li,ges Kfz Kfz Straba Straba L,ges

und

Box Pkw  und Lkw stadtausw. stadteinw. stadtausw. stadteinw.
00-01Uhr 20,9 0,0 0,0 21,0 60,7 57,8 0,0 0,0 62,5
01-02Uhr 20,9 0,0 0,0 21,0 60,7 57,8 0,0 0,0 62,5
02 - 03 Uhr 20,9 0,0 0,0 21,0 60,7 57,8 0,0 0,0 62,5
03 - 04 Uhr 20,9 0,0 0,0 21,0 60,7 57,8 0,0 0,0 62,5
04 - 05 Uhr 20,9 0,0 0,0 21,0 60,7 57,8 59,7 58,8 65,4
05 - 06 Uhr 20,9 0,0 0,0 21,0 60,7 57,8 61,0 60,1 66,1
06 - 07 Uhr 49,4 50,8 57,3 58,7 71,6 68,7 61,0 60,1 73,8
07 -08 Uhr 434 49,4 48,3 52,5 73,7 70,8 61,0 60,1 75,8
08-09 Uhr 434 50,7 48,3 53,2 73,2 70,3 61,0 60,1 75,3
09 - 10 Uhr 43,4 51,2 45,3 52,7 72,3 69,4 61,0 60,1 74,5
10 - 11 Uhr 43,4 49,4 0,0 50,4 72,2 69,3 61,0 60,1 74,4
11 -12 Uhr 43,4 51,2 0,0 51,9 71,7 68,8 61,0 60,1 73,9
12 - 13Uhr 43,4 53,4 0,0 53,8 72,1 69,2 61,0 60,1 74,3
13 - 14Uhr 43,4 51,5 0,0 52,1 72,4 69,5 61,0 60,1 74,6
14 - 15 Uhr 43,4 50,3 0,0 51,1 73,0 70,1 61,0 60,1 75,1
15-16 Uhr 43,4 52,0 0,0 52,6 72,7 69,8 61,0 60,1 74,8
16 - 17 Uhr 43,4 53,0 0,0 53,5 72,6 69,7 61,0 60,1 74,7
17 - 18 Uhr 43,4 53,8 0,0 54,2 71,8 68,9 61,0 60,1 74,0
18 - 19 Uhr 43,4 53,4 0,0 53,8 69,7 66,8 61,0 60,1 72,1
19 - 20 Uhr 43,4 52,6 0,0 53,1 68,5 65,6 61,0 60,1 71,1
20 - 21 Uhr 49,4 58,1 0,0 58,6 66,6 63,7 55,0 54,1 68,7
21 - 22 Uhr 49,4 55,1 0,0 56,1 64,6 61,7 55,0 54,1 66,9
22 -23Uhr 20,9 33,4 0,0 33,6 60,7 57,8 0,0 0,0 62,5
23-24Uhr 20,9 0,0 0,0 21,0 60,7 57,8 0,0 0,0 62,5

45,3 52,9 46,4 54,3 71,7 68,8 60,6 59,7 73,9

Anlage 4-1: Teilpegel und Summenpegel aus Anlagenlarm und Verkehrslarm am 10 07

-17 -



Bericht-Nr.: 2016-056-002; "Nahversorgungszentrum Ammendorf - Merseburger Stral3e" - Halle/S.

10 8, 1.0G

Teilpegel Li aus Markt Pegel Li aus Merseburger StralRe Pegel

TGA Parken Anliefg. Li,ges Kfz Kfz Straba Straba L,ges

und und

Box Pkw Lkw stadtausw. stadteinw. stadtausw. stadteinw.
00-01 Uhr 21,3 0,0 0,0 21,4 60,9 57,5 0,0 0,0 62,5
01-02 Uhr 21,3 0,0 0,0 21,4 60,9 57,5 0,0 0,0 62,5
02-03 Uhr 21,3 0,0 0,0 21,4 60,9 57,5 0,0 0,0 62,5
03-04 Uhr 21,3 0,0 0,0 21,4 60,9 57,5 0,0 0,0 62,5
04 -05Uhr 21,3 0,0 0,0 21,4 60,9 57,5 60,8 59,4 65,9
05-06 Uhr 21,3 0,0 0,0 21,4 60,9 57,5 62,1 60,7 66,6
06 - 07 Uhr 50,9 51,9 55,7 58,1 71,8 68,4 62,1 60,7 74,0
07 -08 Uhr 44,8 50,5 46,7 52,8 73,9 70,5 62,1 60,7 75,9
08 - 09 Uhr 44,8 51,8 46,7 53,6 73,4 70,0 62,1 60,7 75,4
09 - 10 Uhr 44,8 52,3 43,7 53,5 72,5 69,1 62,1 60,7 74,6
10 - 11 Uhr 44,8 50,5 0,0 51,5 72,4 69,0 62,1 60,7 74,5
11 - 12 Uhr 44,8 52,3 0,0 53,0 71,9 68,5 62,1 60,7 74,0
12 - 13Uhr 44,8 54,5 0,0 54,9 72,3 68,9 62,1 60,7 74,4
13 -14Uhr 44,8 52,6 0,0 53,3 72,6 69,2 62,1 60,7 74,7
14 - 15 Uhr 44,8 51,4 0,0 52,3 73,2 69,8 62,1 60,7 75,2
15-16 Uhr 44,8 53,1 0,0 53,7 72,9 69,5 62,1 60,7 74,9
16 - 17 Uhr 44,8 54,1 0,0 54,6 72,8 69,4 62,1 60,7 74,9
17 -18 Uhr 44,8 54,9 0,0 55,3 72,0 68,6 62,1 60,7 74,1
18 - 19 Uhr 44,8 54,5 0,0 54,9 69,9 66,5 62,1 60,7 72,3
19 - 20 Uhr 44,8 53,7 0,0 54,2 68,7 65,3 62,1 60,7 71,3
20-21 Uhr 50,9 59,2 0,0 59,8 66,8 63,4 56,1 54,7 68,9
21-22 Uhr 50,9 56,2 0,0 57,3 64,8 61,4 56,1 54,7 67,1
22-23Uhr 21,3 34,4 0,0 34,6 60,9 57,5 0,0 0,0 62,5
23-24Uhr 213 0,0 0,0 21,4 60,9 57,5 0,0 0,0 62,5

46,8 54,0 448 55,2 71,9 68,5 61,7 60,3 74,0

Anlage 4-2: Teilpegel und Summenpegel aus Anlagenlarm und Verkehrslarm am 10 08

-18 -



Bericht-Nr.: 2016-056-002; "Nahversorgungszentrum Ammendorf - Merseburger Stral3e" - Halle/S.

109, 1.0G

Teilpegel Li aus Markt Pegel Li aus Merseburger StralRe Pegel

TGA Parken Anliefg. Li,ges Kfz Kfz Straba Straba L,ges

und und

Box Pkw Lkw stadtausw. stadteinw. stadtausw. stadteinw.
00-01 Uhr 22,3 0,0 0,0 22,4 60,8 57,9 0,0 0,0 62,6
01-02 Uhr 22,3 0,0 0,0 22,4 60,8 57,9 0,0 0,0 62,6
02 -03 Uhr 22,3 0,0 0,0 22,4 60,8 57,9 0,0 0,0 62,6
03-04 Uhr 22,3 0,0 0,0 22,4 60,8 57,9 0,0 0,0 62,6
04 - 05 Uhr 22,3 0,0 0,0 22,4 60,8 57,9 59,9 58,9 65,5
05-06 Uhr 223 0,0 0,0 22,4 60,8 57,9 61,2 60,2 66,2
06 - 07 Uhr 44,8 50,6 54,2 56,1 71,7 68,8 61,2 60,2 73,9
07 - 08 Uhr 38,8 49,2 452 50,9 73,8 70,9 61,2 60,2 75,9
08 -09 Uhr 38,8 50,5 452 51,8 73,3 70,4 61,2 60,2 75,4
09 - 10 Uhr 38,8 51,0 42,2 51,8 72,4 69,5 61,2 60,2 74,6
10- 11 Uhr 38,8 49,2 0,0 49,6 72,3 69,4 61,2 60,2 74,5
11 -12 Uhr 38,8 51,0 0,0 51,3 71,8 68,9 61,2 60,2 74,0
12 - 13Uhr 38,8 53,2 0,0 53,4 72,2 69,3 61,2 60,2 74,4
13 -14Uhr 38,8 51,3 0,0 51,5 72,5 69,6 61,2 60,2 74,7
14 - 15 Uhr 38,8 50,1 0,0 50,4 73,1 70,2 61,2 60,2 75,2
15-16 Uhr 38,8 51,8 0,0 52,0 72,8 69,9 61,2 60,2 74,9
16-17 Uhr 38,8 52,8 0,0 53,0 72,7 69,8 61,2 60,2 74,8
17-18 Uhr 38,8 53,6 0,0 53,7 71,9 69,0 61,2 60,2 74,1
18 - 19 Uhr 38,8 53,2 0,0 53,4 69,8 66,9 61,2 60,2 72,3
19 - 20 Uhr 38,8 52,4 0,0 52,6 68,6 65,7 61,2 60,2 71,2
20-21 Uhr 44,8 57,9 0,0 58,1 66,7 63,8 55,2 54,2 68,8
21-22Uhr 44,8 54,9 0,0 55,3 64,7 61,8 55,2 54,2 67,0
22-23Uhr 22,3 33,0 0,0 334 60,8 57,9 0,0 0,0 62,6
23-24Uhr 223 0,0 0,0 22,4 60,8 57,9 0,0 0,0 62,6

40,7 52,7 43,3 534 71,8 68,9 60,8 59,8 74,0

Anlage 4-3: Teilpegel und Summenpegel aus Anlagenlarm und Verkehrslarm am 10 09

-19 -



Bericht-Nr.: 2016-056-002; "Nahversorgungszentrum Ammendorf - Merseburger Stral3e" - Halle/S.

10 10, 1.0G

Teilpegel Li aus Markt Pegel Li aus Merseburger StralRe Pegel

TGA Parken Anliefg. Li,ges Kfz Kfz Straba Straba L,ges

und und

Box Pkw Lkw stadtausw. stadteinw. stadtausw. stadteinw.
00-01 Uhr 19,6 0,0 0,0 19,7 60,9 58,0 0,0 0,0 62,7
01-02 Uhr 19,6 0,0 0,0 19,7 60,9 58,0 0,0 0,0 62,7
02-03 Uhr 19,6 0,0 0,0 19,7 60,9 58,0 0,0 0,0 62,7
03-04 Uhr 19,6 0,0 0,0 19,7 60,9 58,0 0,0 0,0 62,7
04 -05Uhr 19,6 0,0 0,0 19,7 60,9 58,0 59,7 58,7 65,5
05-06 Uhr 19,6 0,0 0,0 19,7 60,9 58,0 61,0 60,0 66,1
06 - 07 Uhr 39,9 47,0 51,2 52,8 71,8 68,9 61,0 60,0 74,0
07 -08 Uhr 33,9 45,6 42,2 47,4 73,9 71,0 61,0 60,0 76,0
08 -09 Uhr 33,9 46,9 42,2 48,3 73,4 70,5 61,0 60,0 75,5
09-10 Uhr 33,9 47,4 39,2 48,2 72,5 69,6 61,0 60,0 74,6
10 - 11 Uhr 339 45,6 0,0 45,9 72,4 69,5 61,0 60,0 74,6
11 -12 Uhr 339 47,4 0,0 47,6 71,9 69,0 61,0 60,0 74,1
12 - 13Uhr 33,9 49,6 0,0 49,7 72,3 69,4 61,0 60,0 74,5
13-14Uhr 33,9 47,7 0,0 47,9 72,6 69,7 61,0 60,0 74,7
14 -15Uhr 33,9 46,5 0,0 46,7 73,2 70,3 61,0 60,0 75,3
15-16 Uhr 33,9 48,2 0,0 48,4 72,9 70,0 61,0 60,0 75,0
16 -17 Uhr 33,9 49,2 0,0 49,3 72,8 69,9 61,0 60,0 74,9
17-18 Uhr 33,9 50,0 0,0 50,1 72,0 69,1 61,0 60,0 74,2
18 - 19 Uhr 339 49,6 0,0 49,7 69,9 67,0 61,0 60,0 72,3
19 -20 Uhr 33,9 48,8 0,0 48,9 68,7 65,8 61,0 60,0 71,3
20-21 Uhr 39,9 54,3 0,0 54,5 66,8 63,9 55,0 54,0 68,9
21-22 Uhr 39,9 51,3 0,0 51,6 64,8 61,9 55,0 54,0 67,1
22-23 Uhr 19,6 29,5 0,0 29,9 60,9 58,0 0,0 0,0 62,7
23-24Uhr 19,6 0,0 0,0 19,7 60,9 58,0 0,0 0,0 62,7

35,8 49,1 40,3 49,8 71,9 69,0 60,6 59,6 74,1

Anlage 4-4: Teilpegel und Summenpegel aus Anlagenlarm und Verkehrslarm am 10 10

-20 -
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Schalltechnisches Gutachten "Nahversorgungszentrum Halle-Ammendorf"
10 Nutzung | Geschoss | HR | RW,T LrT LrT,diff | RW,N LrN LrN,diff | RW,T,max | LT,max | LT,max,diff | RW,N,max | LN,max | LN,max,diff
dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) dB(A)
1001 GE EG | W 65 33,9 - 50 20,0 95 45,3 70 37,8 -
1.0G 65 35,8 - 50 21,7 95 46,9 70 39,9 -
2.0G 65 38,6 - 50 23,3 95 51,4 70 41,5 -
3. 0G 65 40,0 --- 50 24,1 95 52,4 70 42,8 ---
10 02 GE EG | W 65 36,1 --- 50 19,3 95 42,9 70 41,1 ---
1. 0G 65 37,7 --- 50 20,9 95 44,5 70 41,6 ---
2.0G 65 39,2 --- 50 23,0 95 48,9 70 42,2 ---
10 03 GE EG | W 65 42,8 - 50 28,5 95 52,6 70 48,8 -
1.0G 65 44,6 --- 50 29,7 95 55,1 70 50,6 ---
2.0G 65 46,6 - 50 30,6 95 57,8 70 51,5 -
10 04 GE EG | W 65 49,6 --- 50 32,3 95 57,3 70 56,5 ---
1. 0G 65 52,3 --- 50 34,8 95 58,5 70 58,5 ---
2. 0G 65 54,0 --- 50 36,3 95 60,5 70 60,5 ---
10 05 GE EG | W 65 441 - 50 26,2 95 56,8 70 49,6 -
1.0G 65 45,7 - 50 27,8 95 57,8 70 51,3 -
2.0G 65 47,3 - 50 29,4 95 58,3 70 52,1 -
10 06 GE EG | SW 65 52,7 - 50 33,4 95 68,7 70 57,2 -
10 07 WA EG | SW 55 53,3 --- 40 32,4 85 62,5 60 59,0 ---
1. 0G 55 54,3 --- 40 33,6 85 62,8 60 61,0 1,0
2.0G 55 55,3 0,3 40 34,7 85 63,1 60 60,9 0,9
3.0G 55 55,8 0,8 40 35,3 85 63,6 60 60,7 0,7
10 08 WA EG | SW 55 54,2 - 40 33,5 85 61,2 60 58,2 -
1.0G 55 55,2 0,2 40 34,6 85 61,8 60 60,3 0,3
Tabelle Al: Prognose Anlagenlarm nach TA Larm - werktags
Seite: 1 Beurteilungs- und Spitzenpegel nach TA Larm AKUSTIK + SCHALLSCHUTZ
Situation: ohne stral3enbegleitende Lsw (Lsw 1) ROSENHEINRICH

SoundPLAN 6.4




Schalltechnisches Gutachten "Nahversorgungszentrum Halle-Ammendorf"
10 Nutzung | Geschoss | HR | RW,T LrT LrT,diff | RW,N LrN LrN,diff | RW,T,max | LT,max | LT,max,diff | RW,N,max | LN,max | LN,max,diff
dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) dB(A)
2.0G 55 56,2 1,2 40 35,6 85 62,7 60 61,1 1,1
3.0G 55 56,9 19 40 36,4 85 63,7 60 60,9 0,9
10 09 WA EG | SW 55 52,4 - 40 32,3 85 60,9 60 58,9 -
1. 0G 55 53,4 --- 40 33,1 85 61,9 60 60,9 0,9
10 10 WA EG | SW 55 49,0 --- 40 29,0 85 58,9 60 55,3 ---
1. 0G 55 49,8 --- 40 29,9 85 59,2 60 56,6 ---
2. 0G 55 51,1 --- 40 30,9 85 59,5 60 57,8 ---
10 11 GE EG | SW 65 50,6 --- 50 32,8 95 63,9 70 63,9 ---
1012 MI EG | SO 60 44,2 - 45 27,0 90 55,0 65 53,6 -
1.0G 60 46,6 - 45 28,9 90 60,7 65 56,5 -
2. 0G 60 48,8 --- 45 30,8 90 62,0 65 57,4 ---
10 13 MI EG | SO 60 46,1 --- 45 28,9 90 64,1 65 55,6 ---
1. 0G 60 49,9 --- 45 32,0 90 67,7 65 59,6 ---
2.0G 60 52,9 --- 45 34,9 90 70,3 65 63,6 ---
10 14 Ml EG | SO 60 47,8 - 45 30,3 90 67,8 65 55,5 -
1.0G 60 52,1 --- 45 33,8 90 72,6 65 59,2 ---
10 15 GE EG 65 50,1 --- 50 32,4 95 71,5 70 57,1 ---
Tabelle Al: Prognose Anlagenlarm nach TA Larm - werktags
Seite: 2 Beurteilungs- und Spitzenpegel nach TA Larm AKUSTIK + SCHALLSCHUTZ
Situation: ohne stra3enbegleitende Lsw (Lsw 1) ROSENHEINRICH

SoundPLAN 6.4




