Beschlussvorschlag wurde fur Einzelabstimmung vorbereitet

und eine Begrindung wurde erganzt

x

Anderungsantrag
TOP:
Vorlagen-Nummer: VI1/2021/03371
Datum: 29.11.2021
Bezug-Nummer.
PSP-Element/ Sachkonto:
Verfasser: Melanie Ranft
Plandatum:
Beratungsfolge Termin Status
Ausschuss fur 10.11.2021 offentlich
Planungsangelegenheiten 30.11.2021 Vorberatung
Stadtrat 24.11.2021 offentlich
22.12.2021 Entscheidung

Betreff: Anderungsantrag der Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN zur
Beschlussvorlage "Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 209 Wohn-
und Geschaftsquartier Tuchrahmen/ Mansfelder Stral3e —
Aufstellungsbeschluss" (VI1/2021/02452)

Beschlussvorschlag:

1. Beschlusspunkt 3 wird wie folgt ergénzt:

»3. Der Stadtrat billigt die in der zusammenfassenden Sachdarstellung und
Begrindung genannten Planungsziele mit folgenden Ergdnzungen und
Anderungen bei den Planungszielen und —zwecken (Punkt 3 der
Begrundung, S. 6ff):“

a) Stadtebau:

o Sanierung der Bestandsgebaude: Erhaltung und denkmalgerechte Sanierung
der Vorderhduser Mansfelder Stral3e 58-60 sowie des Hinterhauses
Mansfelder Stral3e 59

b) Nutzungsarten und —ziele:

o Gemischte Nutzung als Wohn- und Geschéftsquartier: Schaffung von Flachen
fur Wohnen fur verschiedene Nutzergruppen und nicht-stérendes Gewerbe
(Buros, Dienstleistungen, Biscounterals-Nahversorger, kleinteilige
Verkaufsflache flr Nahversorgung max—899m2-Geschossflache-max:

1-199m2) in zentraler und sehr gut mit OPNV angebundener innerstadtischer
Lage




Errichtung einer eigenen Tiefgarage aufgrund der besonderen
Gefahrdung durch Hochwasserereignisse
d) Grunplanung, Umweltbelange und Klimaschutz

o Integration von Dach- und Fassadenbegriinung sowie Photovoltaik auf dem
Dach: Zur Verbesserung der Regenwasserspeicherung und des Mikroklimas
erfolgt eine grof3flachige Begriinung der Dachflachen und eine teilweise
Begriinung der Fassaden im Bereich der Innenhdfe. Auf den Dachern
sorgen Photovoltaikanlagen fiur die lokale Erzeugung erneuerbarer
Energie.

o Erhalt des vorhandenen GroRbaumes (Rosskastanie)®

gez. Melanie Ranft
Fraktionsvorsitzende

Begrindung:
ol indlich.

Zu a) Das Gebaude Mansfelder Strafl3e 59 einschliel3lich des baueinheitlichen
Hinterhauses ist in der Denkmalliste der Stadt Halle eingeschrieben:

,Stattlicher, zweigeschossiger Putzbau, traufstidndig, mit groBer
Tordurchfahrt, schlichtes Vordergeb&ude erbaut 1828, Hofgebaude in
Fachwerk".

Die Grenzen eines Eingriffes — hier der angestrebte Abbruch —sind im § 10 des
Denkmalschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA)
geregelt:

»(2) Ein Eingriff in ein Kulturdenkmal ist zu genehmigen, wenn
1. der Eingriff aus nachgewiesenen wissenschaftlichen Grinden
im offentlichen Interesse liegt;
2. ein Uberwiegendes o6ffentliches Interesse anderer Art den
Eingriff verlangt oder
3. die unveranderte Erhaltung des Kulturdenkmals den
Verpflichteten unzumutbar belastet.

erganzend dazu heif3t es im Abs. (6)

»Eingriffe in ein Kulturdenkmal, die es seiner Denkmalqualitét
berauben oder zu seiner Zerstorung fuhren, dirfen nur genehmigt



Zu b)

Zu c)

Zud)

werden, wenn alle Moglichkeiten einer Erhaltung ausgeschdpft
wurden.”

Keine der drei Kriterien sind in der jetzigen Planungsphase erfillt bzw. die
Notwendigkeit eines Abbruchs nachgewiesen. Von daher muss im einem B-
Plan-Verfahren zunachst von einem bestehenden Schutzstatus ausgegangen
werden, zumal die im Abs. 6 beschriebene Einschrankung des Eingriffs — alle
Moglichkeiten einer Erhaltung — objektiv noch nicht ausgeschopft wurden.
Im Ubrigen ist fiir einen Abbruch ausschlielich die Obere
Denkmalschutzbehdrde zustandig.

»,Muss ein Kulturdenkmal aus zwingenden Griinden zerstért oder
weggenommen werden, bedarf dies der Genehmigung durch die
obere Denkmalschutzbehérde.” (8§14 (10) DenkmSchG LSA)

Eine Entscheidung innerhalb eines B-Planverfahrens wéare damit unzul&ssig.
Das zur Disposition stehende Hinterhaus befindet sich einem guten
sanierungswiirdigen Zustand. Es ist als ,,halbes“ Haus auf der
Grundsticksgrenze zur Nr. 58 erbaut worden. Im spaten 19. Jahrhundert
erfolgte der Anbau des Hinterhauses auf der Nr. 58, sodass beide Hinterhauser
als ein Ganzes erscheinen, bautechnisch allerdings keine Einheit ergeben (die
Raumebenen sind nicht auf einer Hohe, es gibt keine Verbindungen zwischen
den Geb&uden). Durch die Wegnahme des wesentlich starker geschadigten und
denkmalpflegerisch unbedeutenden Hinterhauses von Nr. 58 (ist nicht explizit
in der Denkmalerklarung erwahnt), lieRe sich ein bau- und Nutzungseinheitliche
Ergadnzung zum Hinterhaus Nr. 59 herstellen und so die Vorbehalte der
Investoren ausraumen.

Die potentielle Unterbringung von grof3flachigem Einzelhandel (hier ein
geplanter Discounter) fuhrt zu einer groRflachigen Uberbauung/ Versiegelung
des Hofbereiches im Baufeld der Mansfelder Stral3e Nr. 61-63. Flachen fir die
Belieferung, Lager und die sich aus dem Vorhaben ergebenden
Parkplatznachweise verstéarken das Problem weiter. Dies steht unter anderen
im Konflikt mit der dort stehenden Kastanie (siehe auch Punkt e)). Die flachige
Versiegelung kann nicht vollstandig durch eine Dachbegriinung kompensiert
werden, Versickerungsmaglichkeiten fir Regenwasser wiirden in diesem
Bereich grof3flachig verhindert.

Demgegeniiber ist ein Bedarf an Einzelhandelseinrichtungen insbesondere im
Lebensmittelbereich nicht erkennbar. In unmittelbarer Nahe befinden sich
mehrere Supermarkte (REWE und EDEKA am Hallmarkt sowie EDEKA in der
Handelgalerie). Kleinteilige Verkaufsflachen fur die Belebung des Quartiers
sind jedoch winschenswert.

Das Baufeld befindet sich im Uberschwemmungsgebiet zwischen Miihlsaale
und Flutgraben. Bei den grofien Hochwassern 1994 und 2013 waren alle Keller
in diesem Bereich der Klaustorvorstadt Uberfluten. Die Errichtung einer
Tiefgarage ist daher als kritisch zu betrachten. Dartber hinaus befindet sich
das Gebiet in unmittelbarer Nahe zur Altstadt mit bester Anbindung an das
OPNV-Netz. Die HAVAG-Haltestelle ,,AnkerstraBe“ befindet sich direkt vor den
betreffenden Grundstiicken. Es sind also beste Voraussetzungen fur die
Umsetzung eines alternativen Mobilitatskonzepts mit Angeboten fir
Carsharing, Wohnen ohne Auto, Fahrradparkanlagen etc. gegeben.

Die Bundesrepublik Deutschland strebt eine Klimaneutralitat, sowie das
Einhalten des 1,5-Grad-Zieles entsprechend dem Pariser Klimaabkommen an.
Um diese Ziele zu erreichen, mussen alle Bauaufgaben schon heute einen
Beitrag zu dessen Erreichung beitragen. Die Klimawirkung muss auf den



Zu e)

gesamten Lebenszyklus des jeweiligen Bauwerkes bezogen betrachtet werden.
Daher sind alle MalRnahmen zu ergreifen, um die CO,-Bilanz zu verbessern. Die
Errichtung von Photovoltaikanlagen ist hier eine sinnvolle Ergénzung zur
Verbesserung der Klimabilanz des geplanten Bauprojekts.

Die ca. 150 Jahre alte Rosskastanie ist ein eindrucksvoller, das Gebiet
pragender Baum. Laut der gutachterlichen Bewertung der Bauherren ist er in
einem guten und gesunden Zustand. Sie sorgt fir eine bessere Luftqualitat in
dem ansonsten dicht bebauten Gebiet. Die Kastanie ist der letzte von drei
GrolRbaumen auf der Bauflache. Im vorhergehenden B-Plan ist er noch als zu
schiutzend vermerkt.

Unter Berticksichtigung 0.g. Anmerkungen, insbesondere der
Nutzungsanforderungen, konnte der Baum erhalten werden, wenn man analog
zum alten Bebauungsplan wieder zu einer Blockrandbebauung mit kammartig
angeordneten Hinterhdusern zuriickkehrt. Dies entsprache im Ubrigen auch der
historischen Bebauungsstruktur.
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Stadt Halle (Saale) 09. Dezember 2021
Geschéftsbereich
Stadtentwicklung und Umwelt

Sitzung des Stadtrates am 22.12.2021

Anderungsantrag der Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN zur Beschlussvorlage
"Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 209 Wohn- und Geschaftsquartier
Tuchrédhmen/ Mansfelder Stral3e — Aufstellungsbeschluss" (VI1/2021/02452)
Vorlagen-Nummer: VI1/2021/03371

TOP:

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Verwaltung empfiehlt, den Antrag abzulehnen.

Begriundung:

Zu a) Stadtebau:

Zum Umgang mit den Denkmalen gab es im Vorfeld umfangreiche Abstimmungen mit der
Unteren Denkmalbehdrde und mit dem Landesamt fur Denkmalpflege. Die im
Aufstellungsbeschluss formulierten Ziele geben die denkmalrechtlichen Zielstellungen wieder
und werden als denkmalrechtlich grundsatzlich genehmigungsfahig eingeschatzt. Die
Befassung der Oberen Denkmalbehdrde ist nicht erforderlich.

Zu b) Nutzungsarten und —ziele:

Gemal dem vorliegenden Auswirkungsgutachten besteht am Standort grundsétzlich der
Bedarf an Nahversorgung im Segment eines Discounters. Die konkrete Nutzung ist
allerdings noch nicht festgelegt und es existiert auch noch kein Mietvertrag Uber die Flachen.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird eine maoglichst breite rechtliche Grundlage fur
eine gewerbliche Nutzung schaffen, die u.a. Baurecht bis 799 gm Verkaufsflache bzw. 1.199
gm Geschossflache auch in unterschiedlicher Aufteilung berticksichtigt und zudem andere
gewerbliche Nutzungen zuldsst. Im Rahmen des Offenlagebeschlusses wird die
Vorhabentragerin ihre Nutzungsziele im V+E- Plan entsprechend konkretisieren.

Zu c) VerkehrserschlieRung:

Grundsatzlich gilt fur alle Bauvorhaben die aktuelle Stellplatzsatzung der Stadt. Demnach
sind je Wohneinheit bis 35 m2 Gesamtwohnflache 0,5 bis 0,75 STPL, ab 35 m2 bis 120 m2 1
bis 1,5 STPL und ab 120 m? 1,5 bis 2 STPL erforderlich. Ein Ersatz der Stellpléatze durch ein
Mobilitats-konzept oder anderweitige stellplatzreduzierende Festsetzungen im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Iasst die Stellplatzsatzung in der vorliegenden Form
nicht zu.

Ein oberirdischer Stellplatznachweis steht dem Ziel der offenen und lebendigen Hofe
entgegen. Unterirdische Stellplatze sind auch optisch gegenuiber oberirdischen Stellplatzen



vorzuziehen. Der Verzicht auf eine Tiefgarage wird daher als nicht realistisch eingeschatzt.
Die Lage im Uberschwemmungsgebiet wird bei der Konstruktion der Tiefgarage
bertcksichtigt.

Die Vorhabentragerin plant ausreichend grof3e Fahrradraume u.a. mit der Moglichkeit, E-
Bikes in abschlieBbaren Spinten aufzuladen.

Die Erarbeitung eines Mobilitatskonzeptes mit weiteren Angeboten wird zusatzlich gepruft.

Zu d) Grunplanung, Umweltbelange und Klimaschutz:

Photovoltaikanlagen auf den Dachern der Denkmale sind voraussichtlich nicht
genehmigungsfahig. Im weiteren Planungsverlauf muss zwischen den Flachenbedarfen fur
Photovoltaik und der geplanten einfach-intensiven/ intensiven Dachbegriinung auf den
Neubauten abgewogen werden. Die Beurteilung der vorgeschlagenen Einzelmalinahmen
wird dber ein Klimaauswirkungsgutachten in den Entwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans einbezogen werden.

Zu e) Erhalt des vorhandenen GroRbaumes (Rosskastanie)

Das Ergebnis der umfassenden Prifung und Abwéagung durch die Vorhabentréagerin hat
ergeben, dass die Rosskastanie nicht erhalten werden kann und der Erhalt der Rosskastanie
die Umsetzung des Konzepts der NORSK verhindern wirde: der Erhalt fihrt zu einem
Flachenverlust von tber 3.300 gm. Mit dem Flachenverlust kdnnten nach Angabe der
Vorhabentragerin sowohl das Angebot von mietpreisgebundenen Wohnungen als auch der
Wille allgemein bezahlbare Mieten fur den Rest der Wohnnutzungen zu erzielen, aus
gesamtwirtschaftlichen Griinden nicht mehr aufrecht gehalten werden.

Der Bau der Tiefgarage ware unwirtschaftlich und nur sehr eingeschrankt méglich, die
Einhaltung der stadtischen Stellplatzsatzung ware kaum noch umsetzbar.

Der Erhalt der Rosskastanie ware bei Umsetzung des vorhandenen Bebauungsplans aus
dem Jahr 2001 keineswegs gesichert: die vorgesehene stadtebaulich und
denkmalpflegerisch wiinschenswerte Blockrandschliel3ung durch die Neubebauung wiirde so
nah heranriicken, dass die Rosskastanie gemaf Gutachten vom Dezember 2020 aufgrund
der heranriickenden Neubebauung kurzfristig eingehen wiirde, da die erforderlichen
Abstande der Bebauung vom Baum und die fir den Erhalt des Baumes erforderliche
Entsiegelung nicht zu gewahrleisten wéren. Die Vorhabentragerin wird sich verpflichten, als
Ersatz 8 neue GroRbaume m Plangebiet bzw. in unmittelbarer Umgebung zu pflanzen.
Dadurch und durch die weitgehende einfach-intensive bzw. intensive Dachbegriinung wird
die CO2-Bilanz des Areals gegentiber dem aktuellen Stand verbessert. Die Bilanz wird im
Rahmen des o.g. Klimaauswirkungsgutachtens im Entwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans dargestellt werden.

René Rebenstorf
Beigeordneter
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