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Teil A: Planzeichnung Planzeichenerklarung Teil B: Textliche Festsetzungen

1. FESTSETZUNGEN RECHTSGRUNDLAGE PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

1.0  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

SO Sondergebiet Einzelhandel § 11 Abs. 2 BauNVO 1.1 Sondergebiet (SO) - Einzelhandel (§ 11 Abs. 2 BauNVO)
Festgesetzt wird ein Sondergebiet fiir Einzelhandel.
Das Sondergebiet Einzelhandel dient der Unterbringung von unterschiedlichen, teils groflachigen

Gemarkung Halle

Teilgebietsflache 0,40 m? Verkaufsflache errichtet werden dirfen.

Malt der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB Einzelhandelsbetrieben sowie nutzungserganzenden Einrichtungen und Anlagen wie Stellplatzen, Biro- und
NSP Kabel Sozialrdumen, Kiihl- und Lagerraumen sowie der in funktionellem Zusammenhang mit den
Flur 9 20KV Kabel I 7ahl der Vollaeschosse 16. 20 BauNVO Einzelhandelsbetrieben stehenden Dienstleistungseinrichtungen und Handwerksbetriebe entsprechend den
g §§ 16, au nachfolgenden, teilgebietsbezogenen Festsetzungen:
[ NS= =55 OK 131,00m d. NHN  Oberkante baulicher Anlagen als HochstmaR §§ 16, 18 BauNVO ,
: = in Meter tiber Normalhdhennull (NHN) 1.1.1 TG 2.4 Sondergebiet Zoofachmarkt
7 | _ Zulassig ist ein Zoofachmarkt. Zulassig ist eine Verkaufsflache von maximal 580 m? in der Weise, dass je m?
— / Teilgebietsflache 0,68 m? Verkaufsflache errichtet werden diirfen.
e ,,/ % Bauweise, Baugrenzen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB ’
, //l A // 5 § 23 BauNVO 1.1.2 TG 2.5 Sondergebiet Fachmarkt fiir Drogeriewaren
‘ Z 7 v e augrenze Zulassig ist ein Fachmarkt fir Drogeriewaren. Zuléssig sind eine Verkaufsflache fiir Drogeriewaren von
/}/’/ /// W///A¢ /T /5 4’ maximal 610 m?in der Weise, dass je m? Teilgebietsflache 0,72 m? Verkaufsflache fir Drogeriewaren
// % . A'} ',’// errichtet werden dirfen.
// Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen § 9 Abs.1 Nr. 13 BauGB 11.3 TG 2.6 Sondergebiet Lebensmittelmarkt
‘ unterirdisch Zulassig ist ein Lebensmittelmarkt einschlielich der funktionell zugehdrigen Einzelhandelsbetriebe des
//' Lebensmittelhandwerks. Zulassig ist eine Verkaufsflache von maximal 1.100 m? in der Weise, dass je m?

Sonstige Planzeichen . . . ) : .
1.1.4 Inden Sondergebieten TG 2.4 bis TG 2.6 sind Verkaufsflachen nurim 1. Vollgeschoss zuléssig.

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches § 9 Abs. 7 BauGB 1.1.5  In den Sondergebieten TG 2.4 bis TG 2.6 sind Stellplatze fiir Besucher und Mitarbeiter mit Ausnahme von
Stellplatzen fur Behinderte unzuldssig.

.

5662 .
20  MaB der baulichen Nut 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung oder § 16 Abs. 5 BauNVO B der baulichen Nutzung (§ s.1Nr.1BauGB)

Abgrenzung des Malfies der Nutzung

innerhalb eines Baugebiets Die textliche Festsetzung 2.1 zur GRZ des am 16. Januar 2013 in Kraft getretenen Bebauungsplanes

Nr. 75.1 bleibt fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes unbertihrt.

15.00 BemaRungslinie mit MaRangabe in Meter 3.0 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
# Abstandsmal? parallel Gemal § 22 Abs. 4 BauNVO wird festgesetzt, dass in allen Teilgebieten Gebéaudelangen von tiber 50 m

zuléssig sind. Die Grundstiicksgrenzen diirfen tberschritten werden.

2. KENNZEICHNUNGEN, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE HINWELS.
XX Umgrenzung der Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche § 9 Abs. 5Nr. 1 Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 75.1 1. Anderung tritt fiir dessen Geltungsbereich der
A Vorkehrungen gegen aulere Einwirkungen erforderlich sind u. Abs. 6 BauGB Bebauungsplan Nr. 75.1 auBer Kraft.
hier: Altbergbau

Aufgrund der nachfolgend aufgeflihrten Rechtsgrundlagen in der zur Zeit giiltigen
Fassung wird durch Beschlussfassung des Stadtrates der Stadt Halle (Saale) vom

3 BESTANDSANGABEN NACH DIN 18702 (AUSZUGSWE|SE) ........................ der Bebauungsplan Nr. 75.1 ,Dessauer Platz, SB-Warenhaus®,

1. Anderung bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen
Planzeichen der Kartengrundlage (auszugsweise) Festsetzungen (Teil B), erlassen.

_— . . Baugesetzbuch - BauGB
nichtoffentliches Gebaude in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Mérz 2020 (BGBI. | S. 587) geéndert worden ist.

Wirtschaftsgebaude
Baunutzungsverordnung - BauNVO
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)
[T T Boschun
2 Koordinaten —1513 g
o der Sollpunkte des Geltungsbereiches 118.95 ® Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV
l " .
Nr. | Rechtswert [m] Hochwert [m] ‘@“ N — Mauer vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58) zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
_ 1Yeop 522 5= TG L R A= =T vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)
©) 4499015.693 5707663.785 .
\7 % pppocdigen eI ERLAUTERUNGEN DER NUTZUNGSSCHABLONE Zaun Der Satzung ist eine Begrindung beigefiigt,
/| @ | 4499020419 5707705.993 1477 » | . |
® 4499125.568 5707719.126 | — © Baum Die in den textlichen Festsetzungen aufgefiinrten Rechtsnormen und normierten
® 4499129 836 5707682.699 Teilgebiet (TG) Art der baulichen Nutzung Rechtsquellen z. B. DIN-Normen und weitere technische Regelwerke konnen im
4499122.241 5707681.809 Fachbereich Stadtebau und Bauordnung, Neustadter Passage 18, 06122 Halle (Saale
J— i g g
4499122.474 5707679.822 , e "o urgrenze 16. Obergeschoss, Zimmer 16.08 eingesehen werden.
® 4499054.344 5707671.841 v Zahl der Vollgesch gr?lzg(:r? ﬁsbalg::%hs?rrnaﬁ Flurstlick
AV ahl der Vollgeschosse _
4499054.752 5707668.363 " 9 / urstiicksgrenze
- — \ \\ \ \ — 1502 Flurstlicksnummer
Kartengrundlage Stadtgrundkarte mit Angaben des L'egenschaﬁskata;t;rz - TG 2.6 SO ] AN o i E LY
r B u | | uimannstrabe o
Stadt Halle (Saale), FB Stadtebau und Bauordnung, TG 24 SO - E X ng% ﬁﬂ
Abteilung Stadt \ -ana A
Gemeinde: Hal;: ggam? vermessing ® Sollpunkt des Geltungsbereiches 5 Landrain angrain v
Gemarkung: Halle < 11799 38 ” OK 131,00m U NHN ” OK 131,00m u. NHN Q“ 5 %‘%\ £ 3 5; i f
Flur: 9 . 17 e ¢ N = 3 s & ; Q i
Mafstab: 1: 500 /‘___‘_'_,__,‘-—-_— é _ 0 e 00 LA [ omE aHd]
Stand der Liegenschaftskarte: Mai 2019 “ — _ W : SN & - S
Stand der PI terlage: Juli 2019 " 2 T~ S
2 P i g TG 2.5 SO Grundflachenzahl (GRZ) iz o = -
Lagebezugssystem: GauR-Kriiger-Koordinatensystem (LS 150) . . e 0, ' AR S5 . S g —
Siehe textliche Festsetzung Nr. 2.1 : s g A0
Hohenb " NHN (DHHN2016 s e L erliner Chaussee_ . .
e ‘ ’ 38 I OK131,00m U. NHN | - 4eq Ausgangsbebauungsplanes Nr. 75.1 - >y . -~ a b
Flur 11 60 ; gt i
| | Nutzungsgenehmigung: i Iaf [ |
"‘::: ALKIS © GeoBasis-DE / LVermGeo LSA, 05/2019 / A18-42603-09-14 /”/# ” erweghs % m- =) D—E\ 5 .
- = / @ ) . I k \ |ert¢’|j m\ %P
N __— @ @// g % H/ \LJ U 28 e AL o2} o D Versuchsfelder
&118.74 38 ) Q@ 7 ‘ /) _ - -
= 7
r/;.". nler P a5 Z t ? /
Verfahrensvermerke 0 g/ /| z
@ S t & Thaeert Ausschnitt aus dem Amtlichen Stadtplan
@&9 t// Nord- ; Stadt Halle (Saale)
g 7 s ; 5~ [/ Thaerstr. T cer T[] | FB Stédtebau und Bauordnung,
; m Tk W b ; e Abt. Stadtvermessung
Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 75.1 ,Dessauer Platz, SB-Warenhaus®, Der Bebauungsplan Nr. 75.1, 1. Anderung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und Den Beschluss, den Bebauungsplan Nr. 75.1 ,Dessauer Platz, SB-Warenhaus*,
Der Stadtrat hat am 27.5.2020 den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan 1. Anderung bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Der Stadtrat hat die vorgebrachten Stellungnahmen am ....................... gepriift. den textlichen Festsetzungen (Teil B), wurde am .......................... vom Stadtrat als Satzung 1. Anderung als Satzung zu erlassen, sowie die Stelle, bei der der Bebauungsplan
Nr. 75.1 ,Dessauer Platz, SB-Warenhaus®, 1. Anderung im beschleunigten Festsetzungen (Teil B) sowie der Begrindung, hat in der Zeit vom 14.09.2021 bis Das Ergebnis ist mitgeteilt worden. beschlossen. Die Begriindung zum Bebauungsplan wurde gebilligt. wahrend der Dienststunden von jedermann auf Dauer eingesehen werden kann und
Verfahren gemaR § 13a BauGB gefasst. Die ortsiibliche Bekanntmachung des 19.10.2021 wahrend der (")ffnungszeiten des Technischen Rathauses in der Halle. den bei der Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am .................... im Amtsblatt Nr.
Aufstellungsbeschlusses ist im Amtsblatt Nr. 15 am 26.06.2020 erfolgt. Bei der Neustadter Passage 18 gemal § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Die Halle, den ............... PO .... ortsuiblich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist au_f die
Aufstellung wurde ortstblich bekannt gemacht, dass der Bebauungsplan nach offentliche Au_slegung ist mit dem Hinweis, dass Stellupgnahmen wghrenq der G?Itendmachung Eier Verletzgngen O en e und Formvgrschrlﬁen und von TA D T H A L L E AA L E
§ 13a Abs. 3 BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung erfolgt Auslegungsfrist von jedermann vorgebracht werden kénnen, dass nicht fristgerecht Mangeln der Abwagung im Sinne des § 215 Abs. 1 BauGB sowie auf die
a Abs. 5 bausb ohne Durchiuhrung eine eltprutung erioigt. abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung tiber den Bebauungsplan Rechtsfolgen und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsansprichen
unbericksichtigt bleiben kénnen, soweit mit ihm Einwendungen geltend gemacht Siegel Oberbirgermeister (§ 44 BauGB) im Sinne des § 215 Abs. 2 BauGB hingewiesen worden Weiterhin
Halle, den ................ werden, die vom Antragsteller im Rahmen der Auslegung nicht oder verspatet _ . , wurde auf die Rechtsfolgen nach § 8 Abs. 3 des Kommunalverfassungsgesetzes des
geltend gemacht wurden, aber hatten geltend gemacht werden kénnen, am Siegel Oberbirgermeister Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA) hingewiesen.
03.09.2021 im Amtsblatt Nr. 40 bekannt gemacht worden. Bebauun gsp lan Nr. 75.1
Die Satzungistam ...........ccccoceene in Kraft getreten. « -
Halle, den ............... e o ,Dessauer Platz, SB-Warenhaus* 1. Anderung
Siegel Oberbirgermeister Der Bebauungsplan Nr. 75.1 ,Dessauer Platz, SB-Warenhaus*,1. Anderung, alle, den ..coeveneen
Die verwendete Planunterlage enthélt den Inhalt des Liegenschaftskatasters und bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen
weist die stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Straen, Wege und (Teil B), wird hiermit ausgefertigt. Satzu ng
Siegel Oberbiirgermeister Platze vollstandig nach. Sie ist hinsichtlich der planungsrelevanten Bestandteile Halle. d
geometrisch einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die ale, den ..o Siegel Oberburgermeister
Ortlichkeit ist einwandfrei moglich. Planung StadtLandGrin
Der Stadtrat hat am 30.06.2021 den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 75.1 Am Kirchtor 10
E)?aztsirs:r:ter Platz, SB-Warenhaus*, 1. Anderung mit der Begriindung zur Offenlage Halle,den ............... 06108 Halle (Saale)
Siegel Oberblrgermeister
Halle,den ............... o
Die von der Planung berlihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Aktualitatsstand
Belange sind gemaR § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom14.09.2021 zur Abgabe Fachbereich Stadtebau und Bauordnung der Planung 23.05.2022
einer Stellungnahme aufgefordert worden. Siegel Abt. Stadtvermessung
Siegel OberburgermeiSter Ha”e, den ............... Gemarkung Ha"e
i . N . Flur 9
Die geometrischen Festlegungen der neuen stadtebaulichen Planung werden
bestatigt.
. N . MalRstab 1: 500
Siegel Oberburgermeister
Halle, den ...............
Kartengrundlage  Stadtgrundkarte mit Angaben des Liegenschaftskatasters
Stadt Halle (Saale)
Fachbereich Stadtebau und Bauordnung,
Siegel Fachbereich Stadtebau und Bauordnung Abteilung Stadtvermessung

Vervielfaltigungen der Planunterlagen fir gewerbliche Zwecke sind untersagt.
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Begrindung - Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

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

Im Sommer 2014 wurde 0Ostlich des Paulusviertels der neu gebaute Einkaufskomplex auf dem
Hermes-Areal erdffnet, nachdem der Bebauungsplan Nr. 75.1 ,Dessauer Platz, SB-Waren-
haus“ im Januar 2013 nach einem langjahrigen Planungszeitraum in Kraft getreten ist
(Beschlussvorlage des Satzungsbeschlusses V/2012/10928). Nach einiger Zeit schloss der
bereits zuvor in der Umgebung ansassige Zoofachmarkt. Der in den Festsetzungen verankerte
Fachmarkt fur Bekleidung und Drogeriewaren wurde nicht realisiert. Derzeit sind nur das SB-
Warenhaus und der Lebensmitteldiscounter am Markt.

Die Eigentimerin des Einkaufskomplexes mochte nun Teile der errichteten, aber ungenutzten
Verkaufsraume neu aufteilen. AufRer den oben erwahnten festgesetzten einzelhandels-
betrieblichen Nutzungen sind dort auf Grundlage des Bebauungsplans keine anderen
Nutzungen mdglich.

Mit der Bebauungsplanédnderung sollen die planerischen Voraussetzungen fur eine
VergroRerung des Lebensmitteldiscounters von 800 m2 auf 1.100 m2 Verkaufsflache, einen
reinen Drogeriemarkt mit 610 m2 und einen Zoofachmarkt mit nunmehr 580 m2 geschaffen
werden.

Die sonstigen Festsetzungen fir das SB-Warenhaus bleiben unberthrt. Ebenso wird die
auRRere bauliche Kubatur des Gebaudes, bis auf kleinere Anbauten durch Funktionsrdume,
nicht verandert.

Mit der Planung wird das stadtebauliche Ziel verfolgt, die leerstehende Bausubstanz im
Hermes-Areal einer Nutzung zufiihren, die nicht mit negativen Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche verbunden ist.

Im Rahmen der Plananderung sollen die folgenden Anderungen der zeichnerisch und in den
textlichen Festsetzungen 1.1.4, 1.1.5 und 1.1.6 festgesetzten Einzelhandelsbetriebe in Art und
Umfang festgesetzt werden:

o Der bestehende Lebensmittelmarkt (textliche Festsetzung 1.1.6) soll von 800 m2 auf
1.100 m2 Verkaufsflache vergrofRert werden.

o Der bisher mit 400 m2 Verkaufsfliche festgesetzte, aber nie realisierte Fachmarkt fir
Bekleidung und Drogeriewaren (textliche Festsetzung 1.1.5) soll in einen Drogeriemarkt
mit 610 m2 umgewandelt werden.

o Der mit 1.200 m? Verkaufsflache bisher festgesetzte Zoofachmarkt (textliche
Festsetzung 1.1.4.) soll auf 580 m2 Verkaufsflache verkleinert werden.

Bei nicht vergréRerter Gesamtverkaufsflache werden sich durch die Bebauungsplananderung
die zulassigen zentrenrelevanten Sortimente auf dem Hermes-Areal um 510 m2 erhéhen.

Die bestehende Gebaudekubatur bleibt bis auf Anbauten fiir Funktionsrdume des Lebens-
mittelmarktes, welche ca. 5 Stellplatze Giberdecken werden, unverandert.

Das Planerfordernis nach 8 1 Abs. 3 BauGB besteht darin, dass es den Interessen der
Eigentiimerin folgend und zur nachhaltigen Nutzung der vorhandenen Geb&aude eines neuen
bauleitplanerischer Rahmens mit verénderten Zulassigkeiten bedarf. Dies erfordert die
Anderung der bestehenden Satzung. Leerstehende Gebaude sollen grundsatzlich in Nutzung
gebracht werden. Fir die Umsetzung dieser Ziele ist ein Plan&nderungsverfahren notwendig.

Die derzeitige planungsrechtliche Situation ist unter Pkt. 4.3 ndher erlautert. Auch um dem
Konfliktbewaltigungsgebot gemal 8 1 Abs. 7 BauGB gerecht zu werden, ist eine
bauleitplanerische Steuerung notwendig.
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Ubergeordnet sind die Ziele und Leitsatze gemaR § 1 Abs. 5 BauGB fiir eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung zu beachten. Die Sicherung der menschenwirdigen Umwelt, die
natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung,
insbesondere auch in der Stadtentwicklung zu férdern, sind auch bei der Anderung eines
Bebauungsplans zu berlcksichtigen [1].

Diesen Zielen und Leitsatzen wird mit der Plandnderung entsprochen, da bereits errichtete,
aber bisher ungenutzte Gebaudeflachen einer Nutzung zugefuhrt werden sollen.

2 Raumlicher Geltungsbereich (8 9 Abs. 7 BauGB)

2.1 Lage und GrofRe des Planungsgebietes, Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Stadt Halle (Saale) und liegt direkt 6stlich des
Dessauer Platzes.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung liegt in der Flur 9 der Gemarkung Halle und
hat eine GroRe von ca. 4.500 m2. Er umfasst nur die Teilbereiche des Bebauungsplans
Nr. 75.1, in denen Anderungen vorgenommen werden.

Fur die auBerhalb der Bebauungsplandnderung liegenden Teilbereiche, gelten weiterhin die
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 75.1.

2.2 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung umfasst die Teilgebiete TG 2.4,
TG 2.5, TG 2.6 und ein geringfligiges Stiick am Nordrand des TG 2.1 (Erweiterung von
Funktionsrdumen des Lebensmittelmarktes) des Bebauungsplans Nr. 75.1.

Der Geltungsbereich umfasst in der 6rtlichen Situation alle nérdlich des Parkplatzes gelegenen
Teile des Einkaufszentrums am Hermes-Areal mit ihren Anlieferungen und Eingangszonen.

Der raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplananderung ist in Abbildung 1 dargestellit.
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Abb. 1: Raumlicher Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplans 75.1
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Kartengrundlage: Stadtgrundkarte mit Angaben des Liegenschaftskatasters
Stadt Halle (Saale), FB Stadtebau und Bauordnung, Abt. Stadtvermessung

Nutzungsgenehmigung: ALKIS © GeoBasis-DE/LVermGeo LSA, 05/2019/A18-42603-09-14

3 Planverfahren/Ergebnisse der Beteiligungen

Die Anderung des Bebauungsplans soll entsprechend den Regelungen des § 13a Baugesetz-
buch (BauGB) im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Die Voraussetzungen fir die
Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind im Bereich des bestehenden Bebauungs-
plans gegeben. Der Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung liegt unterhalb der
Zulassigkeitsgrenzen des § 13a Abs. 1 BauGB.
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Weitere Bebauungsplane, die in einem engen rdumlichen, sachlichen und zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt werden und ggfs. auf die Flache mit anzurechnen sind, gibt es
nicht.

Es sind keine Anhaltspunkte fur Beeintrachtigung von Schutzgutern nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b
BauGB gegeben, da der Umfang und somit auch die Intensitat der Einzelhandelsnutzungen
nicht vergréfert wird. Somit besteht auch keine Pflicht zur Vorprifung nach UVPG bzw.
Anlage 1 zum UVPG.

In diesem Verfahren kann von einer Umweltprifung bzw. einem Umweltbericht abgesehen
werden. Aber auch ohne Umweltbericht sind die Belange des Umweltschutzes nach § 1 bzw.
§ 1a BauGB abwégend zu bericksichtigen.

Im beschleunigten Verfahren ist gemaf? § 13a Abs. 2 Satz 1 BauGB i. V. mit § 13 Abs. 2 und
3 Satz 1 BauGB nur ein einstufiges Verfahren der Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung
erforderlich. Es wurde davon Gebrauch gemacht, eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
und der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange durchzufihren.

Der Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 75.1 ,Dessauer Platz,
SB Warenhaus" wurde am 27. Mai 2020 durch den Stadtrat der Stadt Halle (Saale) gefasst
(Beschluss Nr. VI1/2020/01045). Dieser Beschluss wurde am 26. Juni 2020 im Amtsblatt der
Stadt Halle (Saale) Nr. 15 ortsiiblich bekannt gemacht. Im Zeitraum vom 6. Juli 2020 bis zum
21. August 2020 bestand fir die Offentlichkeit die Mdglichkeit, sich tber die allgemeinen Ziele
und Zwecke und die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu informieren und sich zur
Planung zu autern.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit ist in Form einer offentlichen Auslegung des
Vorentwurfs zur Anderung des Bebauungsplans vom 6. Oktober 2020 bis zum 26. Oktober
2020 erfolgt. Parallel dazu ist die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange mit Schreiben vom 30. September 2020 erfolgt.

Der Stadtrat der Stadt Halle (Saale) hat in seiner offentlichen Sitzung am 30. Juni 2021 den
Entwurf der Bebauungsplananderung gemaf 8 3 Abs. 2 BauGB zur offentlichen Auslegung
bestimmt (Beschluss-Nr.: VI1/2021/02343).

Die Beteiligung der Offentlichkeit fand vom 14. September 2021 bis zum 19. Oktober 2021 in
der Stadtverwaltung Halle, Neustadter Passage 18, im Foyer und auf www.halle.de als
Auslegung statt.

Die Trager offentlicher Belange wurden mit Anschreiben vom 14. September 2021 zur Abgabe
einer Stellungnahme aufgefordert.

4 Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Situation

4.1 Ubergeordnete Planungen

4.1.1 Landes-und Regionalplanung

Landesentwicklungsplan (LEP)

Bauleitplane sind an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung anzupassen.

Die Verordnung uber den Landesentwicklungsplan 2010 (LEP 2010) des Landes Sachsen-
Anhalt vom 16. Februar 2011 trat am 12. Mé&rz 2011 in Kraft [2].

Folgende landesplanerische Vorgaben sind fur die Planung relevant:

Begriindung in der Fassung vom 23. Mai 2022


http://www.halle.de/

Bebauungsplan Nr. 75.1, 1. Anderung ,Dessauer Platz, SB Warenhaus*

Die Stadt Halle (Saale) wird im Landesentwicklungsplan (LEP) Sachsen-Anhalt (2010) als
Oberzentrum eingestuft und gehdrt zu dessen Verdichtungsrdumen (Ziel 9).

Bezlglich des grof¥flachigen Einzelhandels nennt der Landesentwicklungsplan folgende
relevanten Ziele:

Z 46

Die Ausweisung von Sondergebieten fur Einkaufszentren, gro3flachige Einzelhandelsbetriebe
und sonstige grof3flachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 der Baunutzungs-
verordnung ist an Zentrale Orte der oberen oder mittleren Stufe zu binden. Die Ausweisung
von Sondergebieten fir eine spezifische Form grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe, Herstel-
ler-Direktverkaufszentren (Factory-Outlet-Center - FOC), ist nur an integrierten Standorten in
Zentralen Orten der oberen Stufe (Oberzentren) vorzusehen und darf die Attraktivitat der
Innenstadte nicht gefahrden.

Z 47

Verkaufsflache und Warensortiment von Einkaufszentren, grof3flachigen Einzelhandels-
betrieben und sonstigen grof3flachigen Handelsbetrieben missen der zentral6rtlichen Versor-
gungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen.

Z48
Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte

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

2. sind stadtebaulich zu integrieren,
3. durfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung nicht gefahrden,

4. sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV sowie mit Ful3-
und Radwegenetzen zu erschliel3en,

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

Z49

Erweiterungen bestehender Sondergebiete fir Einkaufszentren und groRflachige Einzel-
handelsbetriebe sind auf stadtebaulich integrierte Standorte in Zentralen Orten in Abhangigkeit
des Verflechtungsbereiches des jeweiligen Zentralen Ortes zu beschranken.

Z 50

Nutzungsénderungen in bestehenden Sondergebieten fiir Einkaufszentren und grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe an nicht stadtebaulich integrierten Standorten dirfen nicht zulasten von
innenstadtrelevanten Sortimenten an innerstadtischen Standorten erfolgen.

Z51

Bei planerischen Standortentscheidungen zugunsten von nicht gro3flachigen Einzelhandels-
betrieben ist auch die kumulative Wirkung mit bereits am Standort vorhandenen Einrichtungen
hinsichtlich der Beeintrdchtigung der Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und ihrer
Innenstadtentwicklung in die Bewertung einzubeziehen.

Fur die Plananderung liegt eine Auswirkungsanalyse [17] vor, in der festgestellt wird, dass die
Plandnderung mit den Zielen der Raumordnung gemalRl LEP kompatibel ist (vgl. hierzu
Pkt. 4.2.5 dieser Begriindung und Pkt. V. der Auswirkungsanalyse).

Insbesondere verst63t die Plandnderung nicht gegen das Integrationsgebot gemaR Z 48 LEP.
Auch wenn das Hermes-Areal im Einzelhandelskonzept der Stadt Halle (Saale) [15] als
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,stadtebaulich nicht integrierter” Standort eingestuft ist, ist ein Grof3teil der Einzelhandels-
nutzungen jedoch schon seit mehreren Jahren am Standort etabliert. Ein Teil der, laut
rechtskraftigem Bebauungsplan, festgesetzten Verkaufsflachen wurde zudem noch nicht
ausgeschopft (150 m2 Verkaufsflache fiir Drogeriewaren, 250 mz2 fiir Bekleidung und 1.200 m?2
fur einen Zoofachmarkt). Mit Blick auf die Zentrenrelevanz der auf dem Hermes-Areal
geplanten Verkaufsflachen ist festzustellen, dass im Rahmen des Vorhabens ausschlielich
eine Erh6hung der nahversorgungrelevanten Sortimente vorgesehen ist. Eine Ausweitung der
tbrigen zentrenrelevanten Sortimente erfolgt hingegen nicht.

Bei den geplanten Verdnderungen auf dem Hermes-Areal handelt es sich nun um eine
geringfigige Umorganisation der Verkaufsflache, die den veranderten Anforderungen im
Einzelhandel Rechnung tragt. Wahrend im Bebauungsplan noch eine Verkaufsflache von
150 m2 fur Drogeriewaren festgesetzt ist, realisieren die fihrenden Anbieter von Drogerie-
waren heute i. d. R. Verkaufsflachen ab 600 m2. Nur durch eine vergroRerte Verkaufsflache
konnen die Drogerieméarkte ihr Sortiment in adaquater Art und Weise darstellen und
gleichzeitig durch breitere Gangflachen und eine optimierte Warenprasentation, d. h.
niedrigere Regalhdhen die Kundenfreundlichkeit sicherstellen.

Durch die Ansiedlung des Drogeriemarktes wird die im Bebauungsplan festgelegte Gesamt-
verkaufsflache nicht erhoht. In einer aktuellen Vertraglichkeitsanalyse der GMA [17] konnte
zudem nachgewiesen werden, dass aus der Ansiedlung keine schadlichen stadtebaulichen
Effekte auf zentrale Versorgungsbereiche sowie die verbrauchernahe Versorgung resultieren.
Vor diesem Hintergrund steht die Ansiedlung des Drogeriemarktes im Einklang mit den Zielen
des aktuellen Einzelhandelskonzeptes (vgl. hierzu Pkt. 4.2.5).

Die Verkaufsflache des Lebensmitteldiscounters soll um 300 m2 auf 1.100 m2 erweitert werden.
Auch bei diesem Vorhaben handelt es sich um eine Anpassung an die veranderten
Marktbedingungen. Lebensmitteldiscounter streben heute Verkaufsflachen von 1.000 m2 und
dariiber an. Auch hier dient die gro3ere Verkaufsflache einer erhdhten Kundenfreundlichkeit
und tragt somit den Anforderungen durch die demographischen Entwicklungen (Stichwort:
senioren- und behindertengerechtes Verkaufsgebdaude) Rechnung. Eine wesentliche
Sortimentsveranderung oder -erweiterung geht mit der VergroRerung der Verkaufsflache nicht
einher, da es sich um ein standardisiertes Sortiment in den Filialen des Anbieters handelt.
Gerade die aktuelle Corona-Pandemie zeigt aber auch, dass es sinnvoll ist, in bestimmten
Warengruppen ausreichend Waren in der Filiale verfigbar zu haben. Im Rahmen der
Auswirkungsanalyse der GMA [17] konnten nur sehr geringe Umsatzumverteilungseffekte
ermittelt werden, die aus der Erweiterungsflache resultieren. Das Vorhaben tragt im
Wesentlichen dazu bei, die Nahversorgung in den bisher nur unzureichend versorgten nérdlich
und nordostlich gelegenen Stadtteilen zu sichern (vgl. hierzu Pkt. 4.2.5).

Die Auswirkungsanalyse ist dieser Begriindung als Anlage beigeflgt.

Regionaler Entwicklungsplan (REP Halle)

Der Regionale Entwicklungsplan fir die Planungsregion Halle (REP Halle) ist mit der 6ffentli-
chen Bekanntmachung am 21. Dezember 2010 in Kraft getreten [3].

Die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Halle hat am 27. Marz 2012
mit beschlossen, den Regionalen Entwicklungsplan Halle zu &ndern und das entsprechende
Plandnderungsverfahren einzuleiten. Die 6ffentliche Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt
der Stadt Halle (Saale) am 28. April 2012 und in der Ausgabe der Mitteldeutschen Zeitung am
30. April 2012. Daruber hinaus erfolgte die offentliche Bekanntmachung im Amtsblatt des
Landesverwaltungsamtes am 15. Mai 2012.

Die Regionalversammlung der RPG Halle billigte am 29. Januar 2018 mit Beschluss IV/03-
2018 aufgrund wesentlicher Anderungen des ersten Entwurfes den zweiten Entwurf zur
Plananderung des REP. Das o6ffentliche Beteiligungsverfahren erfolgte zwischen dem 5. Méarz
2018 und 13. April 2018. Die Regionalversammlung hat am 10. Dezember 2019 die im Zuge
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der offentlichen Beteiligung zum 2. Entwurf der Plananderung des REP Halle mit Umwelt-
bericht eingegangenen Anregungen und Bedenken abschlieend abgewogen. Im Ergebnis
der Abwagung werden einzelne raumordnerische Erfordernisse durch die Geschéftsstelle
fachlich erneut bearbeitet. Der Beschluss zur Offenlage des Entwurfs zur Teilanderung des
2. Entwurfs zur Planédnderung des REP Halle vom 10. November 2020 wurde in der
Regionalversammlung am 1. Dezember 2020 gefasst. Die Offenlage erfolgt vom 22. Februar
2021 bis zum 24. Marz 2021.

Bezogen auf die Thematik Zentrale Orte/Grundzentren ist im Rahmen der Fortschreibung des
REP eine Neufestlegung der Grundzentren sowie eine raumlich konkrete Festlegung der
Mittel- und Grundzentren erfolgt.

Die Regionalversammlung der RPG Halle hat am 25. Juni 2019 mit Beschluss 1V/16-2019 den
Sachlichen Teilplan ,Zentrale Orte, Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge sowie
grof¥flachiger Einzelhandel“ 2019 sowie die Einreichung zur Genehmigung bei der obersten
Landesentwicklungsbehorde auf der Grundlage von § 9 Abs. 3 Satz 2 LEntwG beschlossen.

Der Sachliche Teilplan wurde am 12. Dezember 2019 durch die oberste Landesentwicklungs-
behdrde genehmigt. Der sachliche Teilplan wurde nach der Bekanntmachung in den Amts-
blattern der Zweckverbandsmitglieder sowie in den Ausgaben der Mitteldeutschen Zeitung fur
den Burgenlandkreis am 28. Marz 2020 rechtswirksam.

Insgesamt ist festzustellen, dass die Erfordernisse der Raumordnung auf der Ebene der
Regionalplanung basierend auf dem REP Halle 2010 einschlie3lich der damit in Zusam-
menhang stehenden Aufstellungs-, Anderungs- und Erganzungsverfahren und dem Sach-
lichen Teilplan "Zentrale Orte, Daseinsvorsorge und groR3flachiger Einzelhandel" durch die
1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 75.1 ,Dessauer Platz, SB Warenhaus" raumlich konkret
nicht betroffen sind.

4.1.2 Flachennutzungsplanung

Bebauungspléane sind gemal 8§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
zu entwickeln. Dabei verbleibt der planenden Gemeinde ein Spielraum, mit den Festsetzungen
des Bebauungsplans die zugrunde liegenden Darstellungen des Flachennutzungsplans
konkreter auszugestalten und damit zu verdeutlichen.

Im Flachennutzungsplan (in Kraft seit dem 10. September 1998) der Stadt Halle (Saale) ist die
ungefahre Flache des Sondergebietes im Bebauungsplan Nr. 75.1 als Sonderbauflache mit
der Zweckbestimmung GrofR3flachiger Einzelhandel dargestellt. Die Bebauungsplanénderung
kann somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Am 27. November 2019 hat der Stadtrat den Beschluss zur Einleitung des Verfahrens zur
Neuaufstellung des Flachennutzungsplans gefasst (Beschluss Nr. VI1/2019/04738).

4.2 Sonstige Planungen (8 1 Abs. 6 Nr. 11 sowie 88 136 bis 179 BauGB)

4.2.1 Landschaftsplan/Landschaftsrahmenplan sowie sonstige Pldne des Wasser-,
Abfall- und Immissionsschutzrechts (8 1 Abs. 6 Nr. 7 und Nr. 11 BauGB)

Landschaftsrahmenplan

Sowohl der Landschaftsplan als auch der Landschaftsrahmenplan von 1997 (und die
Teilfortschreibung von 2013) stellt das Plangebiet als Gewerbegebiet dar. Weitere planerische
Aussagen werden nicht getroffen.
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Larmaktionsplan

Der Larmaktionsplan (LAP) der Stufe 3 fUr die Stadt Halle (Saale) vom Juli 2019 liegt vor [7].
Spezifische Aussagen sind fir das Plangebiet nicht genannt. In der Gesamtbetrachtung aller
kartierten Larmquellen in der Karte 18 liegt das Plangebiet im Bereich von Auswirkungen des
StralRen- und Schienenverkehrslarm.

Der LAP der Stufe 3 ist im Zusammenhang mit der Stufe 2 [6] vom Juni 2017 zu sehen. Darin
sind als bereits von der Stadt Halle (Saale) geplante Malinahmen die Streckenerneuerung der
StralRenbahn und Fahrbahnsanierung mit Umorganisation der Verkehrsflachen in der
Dessauer Strafl3e genannt.

Luftreinhalteplan

Der Luftreinhalteplan fir den Ballungsraum Halle 2011 [8] zeigt auf, mit welchen MalRhahmen
die Belastung der Luft mit Partikeln PMio (Feinstaub) und mit Stickstoffdioxid (NO2) so weit
reduziert werden kann, dass ab 2015 der Grenzwert fur Stickstoffdioxid eingehalten wird. Er
war die Voraussetzung fur die zustandige Behoérde, das Ministerium fiir Landwirtschaft und
Umwelt, um einen Antrag auf Gewahrung einer Frist bis 2015 zur Einhaltung des Grenzwertes
fur Stickstoffdioxid stellen zu kdnnen.

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe des Messstelle Paracelsusstralle, die einen
Belastungsschwerpunkt in der Stadt Halle darstellt und an der die Immissionsgrenzwerte fir
Feinstaub und Stickoxide im Jahr 2010 Uberschritten wurden. In der Analyse wurde fest-
gestellt, dass die verkehrsbedingte Zusatzbelastung in der Paracelsusstral3e, bedingt durch
das hohe Verkehrsaufkommen, einen sehr hohen Beitrag zur Feinstaubbelastung an diesem
Standort leistet.

Bei der Luftreinhalteplanung sind neben dem fir die vorliegende Planung relevanten Bereich
der ParacelsusstraRe mit der mutmallich héchsten Belastung auch weitere Orte mit héherer
Luftbelastung im Stadtteil Giebichenstein sowie in der Trothaer Straf3e und Merseburger
StraRe zu beachten. Deshalb sind auch MalRnahmen mit einer flachenhaften Wirkung
erforderlich, die nicht nur auf einen einzelnen verkehrsbedingten Belastungsschwerpunkt
ausgerichtet sind.

Im Luftreinhalteplan wird deshalb festgestellt, die inzwischen erfolgte Fertigstellung der
HaupterschlieBungsstrale Gewerbegebiete Halle-Ost (heute: Europachaussee) und die
SchlieBung des Autobahnringes mit der Fertigstellung der A 143 neben der Einfiihrung der
Umweltzone die entscheidenden MaRRhahmen zur Einhaltung der Immissionsgrenzwerte sind.
Diese beiden MafRnahmen fiihren zur deutlichen Entlastung vom Durchgangsverkehr in
einigen Bereichen des Stadtgebietes und ermdglichen eine Verkehrslenkung durch grof3-
raumige Umfahrung des Stadtgebietes.

Das Plangebiet liegt au3erhalb der Umweltzone.

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

Im Stadtmobilitdtsplan von 2018 (Beschluss Nr. VI/2018/03827) sind allgemeine Leitlinien fur
eine gute Erreichbarkeit und leistungsfahige Netzstruktur, eine nachhaltige urbane Mobilitat
und einen attraktiven OPNV in einem starken Umweltverbund festgeschrieben. Der
Stadtmobilitatsplan nennt aber keine projekt-, stralen- oder stadtteilbezogenen Ziele.
Dementsprechend bieten die Leitlinien nur einen allgemeinglltigen Rahmen fir jede
Entwicklung in der Stadt Halle, unabh&ngig von der Bauleitplanung.

Fur die geplante Bebauungsplandnderung ergeben sich aus dem Stadtmobilitatsplan keine
Konsequenzen.
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4.2.3 Radverkehrskonzeption (8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Laut der am 30. Oktober 2013 vom Stadtrat beschlossenen Radverkehrskonzeption verlaufen
Uber die Dessauer Briicke und den Dessauer Platz als stadtteilverbindende Radrouten in den
Nordosten der Stadt.

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

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK) 2025 der Stadt Halle (Saale) ist eine sonstige
stadtebauliche Planung i. S. des 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und findet seine Rechtsgrundlage
in 8 171b BauGB [9]. Seinem Rechtscharakter nach zahlt das Integrierte Stadtentwicklungs-
konzept zu den informellen Planungen.

Das ISEK Halle 2025 wurde am 25. Oktober 2017 vom Stadtrat (BV: VI/2017/03185)
beschlossen.

Ein gesamtstadtisches Leitbild im ISEK ist die Profilierung der Stadt Halle (Saale) u. a. als
unternehmer- und familienfreundliche Stadt mit der Bereitstellung der entsprechenden
Angebote.

Im ISEK wird der gewerbliche Teil des Hermes-Areales mit anderen Flachen beispielhaft als
eine innerstadtische Gewerbeflache genannt, welche dem Gewerbe erhalten bleiben und zur
Schaffung von Planungssicherheit fir Gewerbetreibende dementsprechend planerisch ent-
wickelt werden soll. Zum Einzelhandelsstandort werden keine Aussagen getroffen.

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

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept [15] wurde vom Stadtrat am 28. Oktober 2020
beschlossen (Beschluss-Nr. VI1/2019/00059).

Darin wird dem Gesamtstandort an der Hermesstral3e eine nicht integrierte Lage bescheinigt.
Der Standortbereich Hermesareal weist dabei ein nahversorgungsrelevantes Sortiment auf,
welches Versorgungsfunktionen insbesondere fur die nordéstlich und noérdlich gelegenen
Stadltteile Gbernimmt, die nur tGber ein schwach ausgepragtes Einzelhandelsangebot verfigen.

Fir den Teilraum Nord werden in der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes folgende gutachterliche Empfehlungen gegeben:

o Sicherung der Lebensmittelméarkte in stadtebaulich integrierten Lagen durch bedarfsge-
rechte Verkaufsflachenanpassungen

o Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes zur Starkung des Nahversorgungsangebotes im
Nahversorgungszentrum Reileck

o Verbesserung der raumlichen Nahversorgungssituation insbesondere im Nordosten des
Stadtbezirkes

o Entwicklung eines Nahversorgungszentrums am Standortbereich Frohe Zukunft, Des-
sauer Stral3e, zwingend notwendig hierfir ist im Vorfeld die Schaffung einer stadtebaulich
integrierten Lage. Diese kann erreicht werden, durch eine Entwicklung von Wohnbe-
bauung im unmittelbaren Umfeld des Standortbereiches und die Verbesserung der OPNV-
Anbindung.

o Zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung wird folgender besonderer
Nahversorgungsstandort ausgewiesen:

Nahversorgungsstandort Typ A (Dessauer Straf3e)

Zum Standortbereich Hermes Areal fuhrt das Einzelhandelskonzept weiter wie folgt aus:

LAktuell gibt es Uberlegungen, die laut Bebauungsplan zuldssigen Nutzungen zu &ndern, da
sich die Verkaufsflachenfestsetzungen in Bezug auf den Drogeriemarkt infolge des Struktur-

Begriindung in der Fassung vom 23. Mai 2022



Bebauungsplan Nr. 75.1, 1. Anderung ,Dessauer Platz, SB Warenhaus*
14

wandels in dem Angebotssegment (Schlecker-Insolvenz) als nicht umsetzbar darstellen. Die
Voraussetzungen fiir solche Anderungen waren aus stadtischer Sicht, dass die im
Bebauungsplan zulassige Gesamtverkaufsflache nicht erhéht wird und dass sich die
Anderungen als stadtebaulich vertraglich darstellen (Nachweis durch eine aktuelle und
qualifizierte Vertraglichkeitsanalyse). Eine Anderung des Bebauungsplans Nr. 75.1 ist dafir
erforderlich.” (vgl. [15], S. 121).

Das der Anderung des Bebauungsplans beigefligte Gutachten bestéatigt die grundséatzliche
Vertraglichkeit der Verkaufsflaichenanderungen gegeniiber den nachstgelegenen zentralen
Versorgungsbereichen.

Hinsichtlich des Einzugsbereichs der geplanten Vorhaben ist festzustellen, dass der Gutachter
im Rahmen der Auswirkungsanalyse festgestellt hat, dass ein wesentlicher Teil der in der
Zone | vorhandenen Kaufkraft (Stadtteile Paulusviertel, Am Wasserturm/Thaerviertel, Land-
rain) im Drogeriewarenbereich derzeit an Uberwiegend autokundenorientierte Standorte
abfliel3t. Dies ist auch dadurch bedingt, dass Drogeriemdrkte nicht zur flachigen Nahver-
sorgungsausstattung vor allem im halleschen Norden gehdren, zwischen denen sich
Umsatzverlagerungen verteilen kdnnten. Die in der Gro3e branchentypische Ansiedlung am
Hermes-Areal wére erst der dritte Drogeriefachmarkt im halleschen Norden neben den
Standorten am Reileck und in Trotha.

Aufgrund des Fehlens eines Drogeriemarktes in der Zone | ist davon auszugehen, dass die
dort lebenden Kunden bisher auch das Auto nutzen, um gro3ere Einzelhandelsagglomera-
tionen fur den Lebensmittel- und Drogeriewareneinkauf anzufahren. Wenn auf dem Hermes-
Areal ein Drogeriemarkt vorhanden ware, konnten die in Zone | lebenden Menschen auf diese
Fahrten verzichten bzw. sich diese zum Hermes-Areal verkiirzen, weil sie dann auf dem
Hermes-Areal sowohl einen grol3en Supermarkt als auch einen Drogeriefachmarkt vor Ort
hatten.

Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass bei einer Realisierung des Drogerie-
marktes auf dem Hermes-Areal bisher an diese Standorte abflieRende Kaufkraft wieder zurtick
in die Zone | geholt werden kann. Ein Grof3teil der Umsatzumverteilungswirkungen geht daher
zulasten dieser Standorte. Selbst wenn nur ein Drittel der Umsatzumverteilungswirkungen
gegenliber den autokundenorientierten Standorten wirksam werden wirden, lage die
Umsatzumverteilungsquote gegeniber den Drogerieanbietern in der Innenstadt bei 6 %,
gegenliber dem Nahversorgungszentrum Reileck bei ca. 8 % und gegentber den
Lebensmittelmarkten in Streu- und Gewerbegebietslagen innerhalb des Einzugsgebietes bei
ca. 1 - 2 %. Selbst unter dieser Annahme wird der 10 % Schwellenwert der stadtebaulichen
Vertraglichkeit nicht erreicht, sodass durch die Ansiedlung des Drogeriemarktes von keiner
Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche und der verbrauchernahen Versorgung i. S.
des § 11 Abs. 3 BauNVO auszugehen ist.

Durch die Erweiterung des Lebensmitteldiscounters kommt es zu keinen nennenswerten
Umsatzverlagerungen. Auch tragt die Planung im Wesentlichen dazu bei, die Nahversorgung
in den bisher nur unzureichend versorgten nérdlich und nordéstlich gelegenen Stadtteilen zu
sichern. Das Einzelhandelskonzept fuhrt in diesem Zusammenhang aus:

,Neben dem Nahversorgungszentrum Reileck, das als einziger Standortbereich im Stadtbezirk
Nord perspektivisch die rechtlichen Kriterien an einen zentralen Versorgungsbereich erfillt,
sind fur den Stadtbezirk [Nord] die grof3formatigen Einzelhandelsangebote am Sonderstandort
Magdeburger Chaussee/Trothaer Stralle sowie am Standortbereich Hermes-Areal kenn-
zeichnend, deren Lage als nicht integriert und autokundenorientiert einzustufen ist. Der
Standortbereich Hermes-Areal weist dabei ein nahversorgungsrelevantes Angebot auf,
welches Versorgungsfunktionen insbesondere fur die nordoéstlich und ndérdlich gelegenen
Stadtteile Ubernimmt, die bislang tber kein bzw. nur Uber ein schwach ausgepréagtes
Einzelhandelsangebot verfiigen.“ (vgl. [15], S. 45).
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4.2.6 Klimapolitisches Leitbild / Klimaschutzkonzept (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Fur die Stadt Halle (Saale) liegt die Fortschreibung des Integrierten kommunales Klimaschutz-
konzeptes vor [11]. Das Konzept beinhaltet strategische Handlungsansatze fir die
Verbesserung der Klimapolitik der Stadt. Insbesondere wurden praktisch umsetzbare Ziele
formuliert.

Der Stadtrat hat das Dokument in seiner Sitzung am 27. Mai 2020 beschlossen (Beschluss
Nr. VI1/2020/01103).

Klimapolitische MalRhahmen kénnen im Rahmen der Plan&dnderung nicht umgesetzt werden,
da sie lediglich das Ziel verfolgt, bereits errichtete Gebaude einer Einzelhandelsnutzung
zuzufihren.

Das Leitbild des Klimaschutzkonzeptes, Fortschreibung 2018, sieht unter anderem vor:

o die COz-Emissionen gegeniber 1990 deutlich zu reduzieren, die Kraft-Warme-
Kopplung auszubauen und den Anteil an erneuerbaren Energien zu erhdhen,

o die sozial, ©6konomisch und 0kologisch Gestaltung und Anpassung an den
Klimawandel,

o eine kontinuierliche Steigerung der Energieeffizienz und den nachhaltigen Umgang mit
Ressourcen,

o das Bekenntnis der Halle (Saale) zu ihrer offentlichen Vorbildfunktion im effizienten
Umgang mit Ressourcen und im Klimaschutz und

o die regelmaRige Uberprufung und Umsetzung von MaRnahmen (Fortschreibung des
Klimaschutzkonzeptes).

Das Klimaschutzkonzept dient sowohl als Entscheidungsgrundlage als auch als Planungshilfe
fur die Klimaschutzstrategie der Stadt Halle (Saale).

4.3 Planungsrechtliche Bestandssituation und deren Auswirkungen, Wechselwirkung
mit der Umgebung

Fir das Plangebiet liegt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 75.1 ,Dessauer Platz, SB
Warenhaus* vor. Somit beurteilt sich die Flache nach § 30 BauGB.

Eine bauleitplanerische Steuerung fir die Anderung ist notwendig, denn nur so kénnen ihre
Wirkungen und Auswirkungen mit der Umgebung und innerhalb des Plangebietes unter den
gesetzlichen Vorgaben hinreichend sicher betrachtet und bewadltigt werden. Somit ist die
Anderung des Bebauungsplans gemaR § 1 Abs. 3 BauGB Voraussetzung fiir eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes.

Weitere Planungen und Satzungen liegen nicht vor und grenzen nicht an das Plangebiet.

Das Plangebiet befindet sich nicht im Achtungsabstand von Betrieben, die der Storfall-
verordnung unterliegen.

Weitere Belastungen sind derzeit nicht bekannt.

5 Stadtebauliche Bestandssituation

5.1 Eigentumsverhéltnisse

Das Plangebiet befindet sich in der Flur 9 der Gemarkung Halle. Es umfasst jeweils Teilflachen
der Flurstiicke 1502, 1505 und 1518, die im Eigentum der EDEKA AG & Co. KG.
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5.2 Vorhandene Nutzung und Bebauung, soziale Infrastruktur
Vorhandene Nutzung und Bebauung

Der 2014 ertffnete Einzelhandelsstandort besteht gegenwartig aus einem SB-Warenhaus mit
angeschlossenem Getrankemarkt und Backer sowie einem Lebensmitteldiscounter. Die
dazwischenliegenden Verkaufsraume stehen leer.

Die Umgebung des Plangebietes und das Plangebiet selbst werden bestimmt durch eine
Vielzahl von Gewerbeanlagen. Neben alteingesessenen und bestehenden Betrieben, z. B.
einem Brennstoffhandel, haben sich in anderen Geb&uden nach Auslauf der urspriinglichen
Nutzung kleinere Gewerbe-, Handels- und Dienstleistungsbetriebe angesiedelt.

Schwerpunkt dieser Entwicklung ist das sogenannte ,Hermes-Areal”. Das markante sechs-
geschossige und unter Denkmalschutz stehende Hermes-Hauptgebaude wird seit seiner
Sanierung von der Hochschule fir Kunst und Design genutzt. Die umgebende Bebauung ist
ein- bis zweigeschossig.

Soziale Infrastruktur

Einrichtungen der sozialen Infrastruktur sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Nordlich der Berliner Chaussee sind in der Dessauer Stral3e verschiedene Arztpraxen und in
dem angrenzenden Wohngebiet die Kindertagesstatte ,Dorothea von Erxleben vorhanden.

5.3 Verkehrsinfrastruktur und ErschlieBung
5.3.1 Motorisierter Individualverkehr

Die hauptsachliche Anbindung des Plangebietes an das Ubergeordnete Stralennetz besteht
im Anschluss der AuReren Hordorfer Strale an die ParacelsusstraRe. Weitere Anlieger der
AuReren Hordorfer StraRBe mit wesentlichem Verkehrsaufkommen sind die Deutsche Renten-
versicherung und die Hallesche Wasser und Stadtwirtschaft GmbH.

Die ParacelsusstralBe/Dessauer Platz und die Dessauer StralRe bilden die wichtigste
Verkehrsanbindung der Stadt Halle (Saale) an das Fernstraf3en- und Autobahnnetz (B 100, A
14 und A 9). Sie weisen demzufolge taglich ein hohes Verkehrsaufkommen auf. Deshalb
waren im Zusammenhang mit der Errichtung des Einkaufskomplexes, aufwendige Mal3nah-
men zur Verbesserung der inneren, vor allem aber der &uReren Erschlieung verbunden, um
die Leistungsfahigkeit der Verkehrsanlagen zu erhéhen (Ausbau des Knotens Paracelsus-
straRe/AuRere Hordorfer StraRe).

5.3.2 Ful3- und Radwege

StralBenbegleitend zum Dessauer Platz sind Rad- und Gehwege vorhanden. Entlang der
HermesstralRe sind Gehwege vorhanden; die Radfahrer werden auf der Fahrbahn gefuhrt.

Das Plangebiet der Anderung des Bebauungsplans wird tiber den Parkplatz des Einkaufs-
komplexes erschlossen. Hier erfolgt Gberwiegend keine Trennung der Verkehrsarten. Die
Verkehrsflachen werden vom Kfz-Verkehr sowie von FuRgangern und Radfahrern gleicher-
malen genutzt. Lediglich auf der nérdlichen Seite des Parkplatzes vor den Verkaufsein-
richtungen verlauft ein Gehweg, jedoch nicht durchgangig.

5.3.3 Ruhender Verkehr

Bei der Dimensionierung des Parkplatzes des Einkaufskomplexes wurde auch der Stellplatz-
bedarf der bisher noch nicht realisierten Verkaufseinrichtungen beriicksichtigt. Die innerhalb
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des Plangebietes des Bebauungsplans Nr. 75.1 ca. 400 vorhandenen Stellplatze reichen somit
aus, um auch den Stellplatzbedarf der geplanten Nutzungen abzudecken.

5.3.4 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist an das OPNV-Netz angebunden. Die StraRenbahnhaltestelle Paracelsus-
stralRe befindet sich in Hohe der AuRReren Hordorfer StraRe. Nordlich des Dessauer Platzes ist
eine S-Bahnhaltestelle vorhanden. Beide Haltestellen liegen in fuRlaufig zumutbarer Entfer-
nung.

5.3.5 Sonstige technische Infrastruktur

Die medientechnische Erschliel3ung ist im Zusammenhang mit der Errichtung des Einkaufs-
komplexes erfolgt.

5.4 Natur und Landschaft/natirliche Gegebenheiten
5.4.1 Naturraumliche Einordnung

Naturraumlich liegt das Plangebiet auf3erhalb der Saaleaue im Bereich des sandl6Rbestimm-
ten Halleschen Plateaus. Dieser Raum gehoért zum Ebenen-Flachhanggefiige des Hoch-
plateaus und ist aufgebaut aus saalezeitlichem Geschiebemergel. Das Plangebiet ist mit einer
Neigung von 0°bis 3° nahezu eben und weist eine Hohenlage von ca. 119 m 4. NHN auf.

5.4.2 Pflanzen und Tiere

Bei den sehr wenigen im Plangebiet vorhandenen Vegetationsbestanden handelt es sich um
intensiv gepflegte Rasenflachen mit einzelnen Geholzen, die im Rahmen der Umsetzung des
Bebauungsplans angelegt wurden. Die Bedeutung dieser Griunstrukturen ist aufgrund ihrer
geringen GroRRe sehr gering.

Als Lebensrdume fir Pflanzen und Tiere sind im Rahmen dieser Betrachtung nur die wenigen
Rasenflachen und B&ume zu nennen, wobei die Baume auch Ansitzwarten bzw. Brutplatze fur
siedlungstolerante Vogel darstellen.

5.4.3 Klima/Luft

Das Plangebiet befindet sich inmitten des Mitteldeutschen Trockengebietes, mit Jahresnieder-
schlagen zwischen 450 mm und 500 mm.

Lufthygienische Vorbelastungen ergeben sich z. B. durch den Fahrzeugverkehr der das
Plangebiet tangierenden Bundesstral’e B 100, der Paracelsusstrale und des Dessauer
Platzes (mit einem Fahrzeugaufkommen zwischen 10.000 und 30.000 Fahrzeugen pro
24 Stunden) sowie in geringem Umfang durch Hausbefeuerung.

Durch das Landesamt fir Umweltschutz Sachsen-Anhalt (LAU) sind in der zuriickliegenden
Zeit im Stadtgebiet von Halle (Saale) Screening-Untersuchungen mit Feinstaubmessungen
durchgefuhrt worden. Die Messungen haben ergeben, dass in diesem Abschnitt der
Paracelsusstral3e eine hohe Feinstaubbelastung zu verzeichnen ist.

Durch den hohen Versiegelungsgrad weist das Gebiet keine lufthygienische/klimatische
Ausgleichsfunktion auf. Im Gebiet sind keine Frischluftschneisen vorhanden.
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5.4.4 \Wasser
Grundwasser

Das Plangebiet wird in Nord-Sudrichtung von einer Wasserscheide gequert, die das
Einzugsgebiet der Saale von dem der Reide trennt. Der Grundwasserflurabstand ist mit >5 m
relativ hoch. Der Bohrdatenbank des Landesamtes fiir Geologie und Bergwesen Sachsen-
Anhalt ist zu entnehmen, dass bei Bohrungen im Juni 1970 und im Juli 1988 im Plangebiet der
Grundwasserspiegel in einer Tiefe zwischen 4 und 5 m unter Geldnde angetroffen wurde.

Im Plangebiet selbst bzw. angrenzend befinden sich keine Trinkwasserschutzgebiete und
keine Grundwassermessstellen.

Oberflachenwasser
Im Plangebiet gibt es keine oberirdischen Gewasser.

5.4.5 Topographie

Das Gelande ist nahezu eben. Innerhalb des Plangebietes sind Geldndehdhen zwischen
118,55 m tber NHN und 118,85 m tGiber NHN vorzufinden.

5.4.6 Boden, Baugrund und Altlasten
Boden/Baugrund

Das Plangebiet liegt im Bereich des sandlof3bestimmten Halleschen Plateaus. Dieser Raum
ist aufgebaut aus saalezeitlichem Geschiebemergel.

Vor der Nutzung als Gewerbeflache wurde das Geldnde bis um etwa 1900 ackerbaulich
genutzt und aus den Tschernosem/Braunerden aus L6R und Sandl63 Uber Geschiebelehm
haben sich anthropogen stark veranderte Siedlungsbdden entwickelt, die jedoch heute stark
versiegelt sind.

Die im Plangebiet vorgefundene anthropogene Auffiillung weist eine durchschnittliche
Méachtigkeit von 2 m auf und ist unterschiedlich zusammengesetzt. Sie enthélt bereichsweise
Bauschutt, Asche oder Schlacke. Unter der Auffiillung lagern lokal humose Mutterbodenreste.

Unter diesen Deckschichten folgt als geologischer Untergrund der saalekaltzeitliche
Geschiebemergel. Er kann unregelmafige Einlagerungen von Schmelzwassersanden
enthalten. Die Schichtunterkante des Geschiebemergels liegt in maximal 15 m Tiefe. Darunter
lagern tertiare Sedimente, die Braunkohlenfléze enthalten.

Die im Planungsraum vorherrschenden Bodenverhéltnisse sind bedingt durch die genannten
Vorbelastungen als stark anthropogen Uberpragt einzustufen. Ein natlrlich gewachsener
Schichtenaufbau des Bodens ist im oberen Bodenbereich nicht vorhanden (anthropogene
Aufflllung).

Derartige Bodenstrukturen finden sich haufig in Altindustrie- bzw. Altgewerbegebieten, so dass
sie hinsichtlich der Kriterien Seltenheit und Gefahrdung als sehr gering zu bewerten sind.

Altlasten

Fir die Grundsticke Dessauer Strae 211 und 214 (heute Hermesstralle 1-21) liegen
orientierende Altlastenuntersuchungen [16] und Baugrunduntersuchungen [20] vor. Dabei
konnte flr die Dessauer Stral3e 211 festgestellt werden, dass keine umweltrelevant erhéhten
Konzentrationen der analysierten nutzungsspezifischen Schadstoffe gefunden wurden.
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Somit ist innerhalb des hier zu betrachtenden Plangebietes nicht mit relevanten Boden-
belastungen zu rechnen.

Bergbau

Im 19. Jahrhundert wurde im Bereich des Plangebietes Braunkohle im Tiefbau abgebaut. Im
Westteil des Plangebietes kénnen unterirdische Hohlrdume vorhanden sein, die auf den
Altbergbau zuriickgehen [20].

Setzungen und Risse sind bisher nicht aufgetreten. Ein Tagesbruchrisiko kann aber nicht
ausgeschlossen werden. Im Bereich der Altbergbauflachen bestehen unglnstige Baugrund-
verhaltnisse.

5.4.7 Landschaftsbild/Erholung

Das Plangebiet und seine Umgebung sind insgesamt gewerblich bzw. industriell Gberpragt.
Die Umgebung wird bestimmt durch Hauptverkehrstrassen und das dominante Hermes-Haupt-
gebdude. Neben visuellen Beeintrdchtigungen durch das Fehlen gliedernder Landschafts-
strukturen fuhrt der Larm dazu, dass das Plangebiet keinerlei Erholungsfunktion aufweist.
Sowohl die nordoéstlich des Plangebiets verlaufenden Bahntrassen (S-Bahn, Hauptstrecke) als
auch die tangierenden HauptverkehrsstralRen Paracelsusstralle/Dessauer Platz und
Bundesstral3e B 100 bedingen eine starke Verlarmung.

Einrichtungen bzw. Strukturen zur Erholung sind vor Ort nicht vorhanden.

Das Landschaftsbild dieses naturfernen Gebietes ist von geringer Vielfalt und weist keinerlei
Erholungseignung auf. Dies resultiert vorrangig aus der Armut an gliedernden Landschafts-
strukturen sowie den akustischen Beeintrachtigungen durch nahe gelegene Verkehrs- bzw.
Bahntrassen. Pragnante Sichtbeziehungen bestehen zu dem kulturhistorisch wertvollen
Hermes—Geb&ude. Zu Bereichen besonderer landschatftlicher Schonheit gibt es keine
pragnanten Sichtbeziehungen.

Der Standort weist keine naturraumlichen Eigenarten auf.

5.5 Zusammenfassung der zu berlicksichtigenden Gegebenheiten

Der im Plangebiet durch die bereits erfolgte Bebauung verursachte hohe Versiegelungsgrad
bedingt, dass keine natirlichen Bodenverhaltnisse vorhanden sind. Damit ist auch die
Grundwasserneubildung beeintrachtigt. Das Gebiet tragt durch seinen hohen Versiegelungs-
grad nicht zur Verbesserung der klimatischen Verhaltnisse bei. Die neu angelegten
Grunstrukturen (Baumpflanzungen auf dem Parkplatz und in den Randbereichen) wirken noch
nicht raumbildend. Der Mangel an raumbildenden Grunstrukturen und die vorhandenen
Zweckbauten beeinflussen das Orts- und Landschaftsbild negativ.

Es kann festgestellt werden, dass durch die geplante Anderung des Bebauungsplans
hinsichtlich Natur und Landschaft keine Flachen neu in Anspruch genommen werden, da die
Gebaude bereits vorhanden sind.

Fur das Schutzgut Mensch kann eine hohe Vorbelastung der Flache durch angrenzende
Verkehrsimmissionen festgestellt werden. Beachtet werden muss auch, dass durch Larm und
Beeintrachtigung der Luftqualitdt gesundheitliche Beeintrachtigungen fir die benachbarten
schutzbedurftigen Nutzungen auftreten kbnnen (benachbarte Wohnh&user in der Paracelsus-
stral3e und Kleingarten).
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6 Planungskonzept

6.1 Stadtebauliches Konzept

Mit der Planung wird das stadtebauliche Ziel verfolgt, die leerstehende Bausubstanz im
Hermes-Areal einer Nutzung zufiihren, die nicht mit negativen Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche verbunden ist.

Ziel ist die Anderung der zeichnerisch und in den textlichen Festsetzungen 1.1.4, 1.1.5 und
1.1.6 festgesetzten Einzelhandelsbetriebe in Art und Umfang:

o Der bestehende Lebensmittelmarkt (textliche Festsetzung 1.1.6) soll von 800 m2 auf
1.100 m2 Verkaufsflache vergrof3ert werden.

o Der bisher mit 400 m? Verkaufsflache festgesetzte aber nie realisierte Fachmarkt fur
Bekleidung und Drogeriewaren (textliche Festsetzung 1.1.5) soll in einen Drogeriemarkt
mit 610 m2 umgewandelt werden.

o Der mit 1.200 m2 Verkaufsflache bisher festgesetzte Zoofachmarkt (textliche
Festsetzung 1.1.4.) soll auf 580 m2 Verkaufsflache verkleinert werden.

Bei nicht vergréRerter Gesamtverkaufsflache werden sich durch die Bebauungsplananderung
die zulassigen zentrenrelevanten Sortimente auf dem Hermes-Areal um 510 m2 erhéhen.

Die bestehende Gebaudekubatur bleibt bis auf Anbauten fiir Funktionsrdume des Lebens-
mittelmarktes, welche ca. 5 Stellplatze Giberdecken werden, unverandert.

Wie diese Ziele planerisch umgesetzt werden, ist den Ausfihrungen unter Punkt 7 der
Begriindung zu entnehmen.

6.2 Freiraum- und Grinordnungskonzept

Mit der Plandnderung werden die Verkaufsflaichen innerhalb bestehender Einkaufsgebaude
geandert. AuBerhalb der Gebaude liegende Flachen werden bis auf die Zulassigkeit eines
Anbaus fur einen Backer und damit einer Erweiterung der Uberbaubaren Flachen in den
Parkplatz nicht verandert.

Daher gibt es keine Flachen, auf denen eine Grlinplanung wirken kann.

6.3 Verkehrskonzept

Die vorhandene VerkehrserschlieRung liber die HermesstralRe und AulRere Hordorfer StralRe
bleibt unverandert. Sie ist so ausgelegt, dass sie auch die zusatzlichen Einzelhandelsflachen
erschlieRen kann.

Unabhangig von dem Anderungsverfahren des Bebauungsplans soll die Sicherheit der
FuRgangerinnen auf dem Hermes-Parkplatz erhdht werden. Die Eigentimerin beabsichtigt,
entlang der sddlichen Fahrgasse bis zum Eingang des SB-Warenhauses eine gesicherte
FuRwegefiihrung baulich herzustellen. Ein regelkonformer Ful3- und Radweg ist aufgrund der
bereits beengten Platzverhaltnisse auf dem Parkplatz jedoch nicht mdglich.

Zu den ndrdlichen Geschaften besteht bereits ein FuRweg entlang der Hermesstral3e.

6.4 Planungsalternativen
6.4.1 Gesamtstadtisch

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Flache, die bereits bebaut ist und die Teil eines
bestehenden Einzelhandelsstandortes ist. Die zur Zeit ungenutzten Flachen sollen fir die
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Erweiterung der Verkaufsflache des anséassigen Discounters und fur einen Drogeriemarkt
ausgebaut werden.

Planungsalternativen hinsichtlich des Standortes gibt es fiir dieses Plangebiet demzufolge
nicht.

6.4.2 Innerhalb des Plangebietes

Hinsichtlich der Planinhalte gibt es keine sinnvollen Alternativen. Um einen Aufwuchs an
zentrenrelevanten Sortimenten an dem nicht integrierten Standort zu vermeiden und die
vorhandenen Gebaude trotzdem zu nutzen, bliebe nur die Alternative der Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten. Entsprechende Bemihun-
gen des Eigentimers sind jedoch bisher gescheitert.

Das vorliegende Vertraglichkeitsgutachten [17] hat ergeben, dass der verhaltnismaRig geringe
Aufwuchs von zentrenrelevanter Verkaufsflache bei gleichbleibender Gesamtverkaufsflache
Zu vertreten ist. Es kommt zu dem Ergebnis, dass weder die geplante Erweiterung des am
Standort befindlichen Lebensmitteldiscounters noch die geplante Ansiedlung eines Drogerie-
fachmarkts zu einer Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche und der Versorgung der
Bevolkerung im Einzugsgebiet i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO fiihren (vgl. hierzu Pkt. 4.2.5).

7 Begrundung der Festsetzungen des Bebauungsplans

7.1 Planungsrechtliches Grundkonzept (gemaf § 1 BauNVO)

Das planerische Grundkonzept des rechtskraftigen Bebauungsplans bleibt im Rahmen der
Anderung unangetastet. Es wird lediglich das Anliegen verfolgt, die bereits errichteten, aber
ungenutzten Teile des Gebaudekomplexes in die bestehende Einzelhandelsnutzung einzu-
beziehen.

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

Die Art der baulichen Nutzung wird fur den Anderungsbereich beibehalten. Es wird weiterhin
ein Sondergebiet fur Einzelhandel geméaR § 11 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Auch erfolgt die Steuerung der branchenbezogenen Verkaufsflachen wie im rechtskraftigen
Bebauungsplan dergestalt, dass jeweils individuelle Teilgebiete fir Einzelbetriebe mit einer
individuellen branchenbezogenen Verkaufsflachenobergrenze festgesetzt werden (vgl. hierzu
auch [18]). Fur die jeweils geplanten Einzelhandelsnutzungen werden einzelne Sondergebiets-
teilgebiete festgesetzt (vgl. textliche Festsetzungen Nr. 1.1.1 bis 1.1.3).

Die Abgrenzung zwischen den Teilgebieten TG 2.4 bis TG 2.6 wird im Vergleich zum
rechtskréaftigen Bebauungsplan gedndert und der aktuell geplanten Flachenaufteilung
zwischen Zoofachmarkt, Drogerie- und Lebensmittelmarkt angepasst. Dabei wird die kleine,
in den Anderungsbereich einbezogene Teilflaiche des TG 2.1 dem TG 2.6 zugeordnet, weil
hier der Anbau fir den Backwarenraum des Discounters eingeordnet werden soll und die
Flache somit dem Lebensmittelmarkt zuzuordnen ist.

Die neu festgesetzten Verkaufsflachen fur die Teilgebiete TG 2.4 bis 2.6 fuhren nicht zu einer
VergrolRerung der maximalen Verkaufsflache aller Einrichtungen von 6.800 mz,

Fir die Sondergebietsteilgebiete 2.4 bis 2.6 wird jeweils eine Verkaufsflachenzahl wie folgt
festgesetzt (TF = textliche Festsetzung):
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TF1.1.1 TG 2.4 Sondergebiet Zoofachmarkt

Zuldssig ist ein Zoofachmarkt. Zulassig ist eine Verkaufsflache von maximal
580 m2 in der Weise, dass je m2 Teilgebietsflache 0,68 m2 Verkaufsflache
errichtet werden durfen.

TF1.1.2 TG 2.5 Sondergebiet Fachmarkt flr Drogeriewaren

Zulassig ist ein Fachmarkt fir Drogeriewaren. Zulassig sind eine Verkaufsflache
fur Drogeriewaren von maximal 610 m2 in der Weise, dass je m2 Teilgebiets-
flache 0,72 m2 Verkaufsflache fur Drogeriewaren errichtet werden drfen.

TF1.1.3 TG 2.6 Sondergebiet Lebensmittelmarkt

Zulassig ist ein Lebensmittelmarkt einschlie3lich der funktionell zugehorigen
Einzelhandelsbetriebe des Lebensmittelnandwerks. Zulassig ist eine Verkaufs-
flache von maximal 1.100 m2 in der Weise, dass je m2 Teilgebietsflache 0,40 m?2
Verkaufsflache errichtet werden durfen.

Zur Ermittlung der Verkaufsflachenzahl ist die beabsichtigte zulassige Verkaufsflache auf die
jeweilige Grundstiicksflache ins Verhaltnis zu setzen (= zulassige Verkaufsflache/Flache des
jeweiligen Teilgebietes). Als Grundsticksflache im Sinne der Festsetzung gilt das Sonder-
gebietsteilgebiet.

Die festgesetzten Verkaufsflachenzahlen leiten sich wie folgt her:

SO-Teilgebiet Flache des Verkaufsflache Verkaufsflachenzahl
Teilgebietes

TG 24 858 m2 580 m?2 0,676

(Zoofachmarkt)

TG 25 852 m2 610 m?2 0,716

(Fachmarkt Drogerie)

TG 2.6 2.819 m2 1.100 m? 0,390

(Lebensmittelmarkt)

Mit der textlichen Festsetzung 1.1.3 wird auch die Ansiedlung z. B. eines Backers im
Lebensmittelmarkt ermoglicht. Da diese Nutzung nicht in jedem Fall dem Einzelhandel
zuzuordnen ist, sondern auch ein Handwerksbetrieb sein kdnnte, wurde die textliche Fest-
setzung zur Klarstellung aufgenommen.

In den Teilgebieten TG 2.4 bis 2.6 ist eine zweigeschossige Bebauung zuldssig. Die
nachfolgend wiedergegebene textliche Festsetzung 1.1.4, die sich analog im rechtskraftigen
Bebauungsplan findet, beschrankt jedoch die Zulassigkeit von Verkaufsflachen auf das
1. Vollgeschoss!. Diese Festsetzung wurde getroffen, weil Studien, die sich mit derartigen
Einkaufszentren befasst haben, zu dem Ergebnis gekommen sind, dass im Obergeschoss
liegende Verkaufsflachen von den Kunden nicht angenommen werden.

TF1.1.4 In den Sondergebieten TG 2.4 bis TG 2.6 sind Verkaufsflachen nur im
1. Vollgeschoss zulassig.

1 Als Vollgeschosse gelten gemaR § 20 Abs. 1 BauNVO Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften
Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden. Unter dem 1. Vollgeschoss ist vorliegend das
Erdgeschoss zu verstehen.
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Ebenso wurde die folgende Festsetzung sinngemafi aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan
Ubertragen:

TF1.15 In den Sondergebieten TG 2.4 bis TG 2.6 sind Stellplatze fur Besucher und
Mitarbeiter mit Ausnahme von Stellplatzen fur Behinderte unzulassig.

Sie wurde in die Anderung tbernommen, weil innerhalb des Geltungsbereichs nérdlich des
vorhandenen Baukdrpers Stellplatze errichtet werden kénnten.

7.2.2 Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Rechtsgrundlage der Festsetzungen ist 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit 88 16 bis
20 BauNVO.

Das Mal3 der baulichen Nutzung nach § 16 BauNVO wird in der vorliegenden Planung durch
die Grundflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse und die H6he der baulichen Anlagen
hinreichend bestimmt. Fir das Mald der baulichen Nutzung sowie die Hohe der zuklnftigen
Bebauung findet die vorhandene Umgebung Berlcksichtigung.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) gemalR 8§ 19 Abs. 1 BauNVO gibt an, wieviel Quadratmeter
Grundflache je Quadratmeter Grundstucksflache zulassig sind.

Die zulassige Obergrenze fir die GRZ in sonstigen Sondergebieten liegt laut § 17 BauNVO
bei 0,8. Obwohl das Sondergebiet im rechtskraftigen Bebauungsplan in die Teilgebiete TG 2.1
bis 2.6 gegliedert wurde, wurde die Grundflachenzahl (GRZ) fir das gesamte Sondergebiet
TG 2 festgesetzt.

Das Sondergebiet TG 2 umfasst die Einzelhandelsgebaude des Bebauungsplans Nr.75.1
sowie die zugehorige Stellplatzanlage. Der Anderungsbereich umfasst dagegen nur einen Teil
der Einzelhandelsgebaude. So befinden sich das SB-Warenhaus und der Getrdnkefachmarkt
nicht innerhalb des Geltungsbereichs des Anderungsverfahrens.

Die GRZ soll auch weiterhin fir das gesamte Sondergebiet gelten. Demzufolge ist fir die
Ermittlung der GRZ weiterhin das gesamte Sondergebiet heranzuziehen. Ein Nachweis der
GRZ allein fir den Anderungsbereich ist somit nicht méglich und auch aufgrund des bereits
realisierten Baukorpers nicht erforderlich.

Der Ausgangsbebauungsplan trifft die folgende Festsetzung:

JTF 2.1 Fiir das Sondergebiet wird eine Grundfldchenzahl von 0,8 festgesetzt.”

Neu errichtet wird lediglich der Anbau fir den Backwarenraum mit einer Flache von ca. 50 mz.
Daraus ergibt sich lediglich eine geringe Neuversiegelung, der der Anbau anteilig im Bereich
von Pkw-Stellplatzen erfolgt.

Hoéhe baulicher Anlagen und Zahl der Vollgeschosse geméaf3 §8 18 und 20 BauNVO

Da die Grundkonzeption der Planung unverdndert beibehalten wird, wird die Zahl der
Vollgeschosse (zwei) und die maximal zuldssige Hohe baulicher Anlagen (131,0 m . NHN)
beibehalten.
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7.2.3 Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 2a BauGB)

Rechtsgrundlage der Festsetzungen ist § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 22 Abs. 2
BauNVO.

Fir das gesamte Plangebiet wird im rechtskraftigen Bebauungsplan eine abweichende
Bauweise festgesetzt. Mittels abweichender Bauweise kann festgesetzt werden, inwieweit an
die vorderen, riickwartigen und seitlichen Grundstlcksgrenzen heran gebaut werden darf oder
muss.

Die Festsetzung wurde in die Anderung Gbernommen. Gebaudelangen von mehr als 50 m
kénnen im Anderungsbereich jedoch nur teilgebietstibergreifend erreicht werden.

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

Rechtsgrundlage der Festsetzungen ist 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit
§ 23 BauNVO.

Eine Anderung der mittels Baugrenze festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflache erfolgt
nicht. Die Baugrenze wird fur den Anderungsbereich aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan
Ubernommen.

Die Grol3e des Teilgebietes TG 2.6 vergroRRert sich im Vergleich zum Ausgangsbebauungs-
plan, da sich durch die beabsichtigte VergrofR3erung der Verkaufsflache des Discounters eine
Verschiebung der Grenze zum benachbarten TG 2.5 ergibt. Eine geringflgige VergréRerung
resultiert zudem aus dem geplanten Anbau eines Backwarenraums, wodurch ca. 5 Pkw-
Stellplatze entfallen, was aufgrund der vorhandenen Gesamtzahl an Kundenstellplatzen
unerheblich ist.

7.2.5 Stellplatze (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 Abs. 6 BauNVO)

Die erforderlichen Kundenstellplatze sind in dem auRerhalb des Anderungsbereichs gelegenen
Sondergebiet TG 2.1 vorhanden (ca. 400 Stellplatze), der direkt Uber die Hermesstralie
erschlossen ist. Fir den Kundenverkehr sind die Verkaufseinrichtungen der Teilgebiete TG 2.4
bis 2.6 somit Uber das Teilgebiet TG 2.1 erschlossen. Die Kundeneingdnge werden und sind
ausnahmslos dem Parkplatz zugewandt sein.

Die laut Stellplatzsatzung der Stadt Halle (Saale) notwendigen Fahrradstellplatze (45 Fahrrad-
stellplatze) sind Uberwiegend bereits vorhanden. Die erforderlichen zuséatzlichen Stellplatze sind
den neuen Fachmarkten direkt zuzuordnen.

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

Die VerkehrserschlieBung ist Uber die in Pkt. 5.3 beschriebenen Anlagen gesichert.
Erganzender Festsetzungen bedarf es nicht.

7.4 Ver-und Entsorgung (8 9 Abs. 1 Nr. 12 bis Nr. 14 BauGB)

Die medientechnische Erschlie3ung ist im Zusammenhang mit der Errichtung des Einkaufs-
komplexes erfolgt. Somit ist die Erschliel3ung der geplanten Nutzungen gesichert.
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7.5 Immissionsschutz (8§ 9 Abs. 1 Nr. 23 bis Nr. 24 BauGB)
7.5.1 Larm

Im Rahmen des Planverfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 75.1 wurde eine
Schallimmissionsprognose erarbeitet [19]. In die damalige Prognose wurden fur den Ande-
rungsbereich die laut rechtskraftigem Bebauungsplan vorgesehenen Nutzungen (Zoofach-
markt mit max. 1.200 m?2 Verkaufsflache, Fachmarkte fir Bekleidung und Drogeriewaren mit
einer max. Verkaufsflache fur Bekleidung von 250 m? und fir Drogeriewaren von 150 m?)
eingestellt.

Es ist nicht zu erwarten, dass die nunmehr vorgesehenen Nutzungen mit mehr Larm-
emissionen verbunden, sind als die urspriinglich geplanten, da auf Grundlage der Bayerischen
Parkplatzlarmstudie (6. Auflage) mit geringeren Stellplatzwechselzahlen und auch mit einer
Verringerung der Fahrbewegungen im Parkplatzbereich zu rechnen ist.

Somit fuhrt die Plananderung nicht zu héheren Gerauschimmissionen flr die nachstgelegenen
schutzbediirftigen Nutzungen aufgrund des Parkplatzes.

7.5.2 Luft

Die Luftqualitat im Umfeld des Plangebietes wird durch den Verkehr auf dem angrenzenden
Dessauer Platz und der Berliner Chaussee mit hohem Verkehrsaufkommen beeinflusst (vgl.
hierzu Pkt. 4.2.1).

Seit Inbetriebnahme der Europachaussee hat sich das Verkehrsaufkommen als wesentliche
Ursache fir die hohe Feinstaubbelastung verringert.

7.5.3 Licht

Da die Bebauung bereits vorhanden und die ErschlieBung abgeschlossen ist, ist die
Plananderung mit keinerlei Auswirkungen verbunden.

7.5.4 Gefahrstoffe

Beeintrachtigungen durch Gefahrstoffe sind nicht zu erwarten. Storfallbetriebe sind in der
Néhe des Plangebietes nicht vorhanden. Auch der sidlich des Plangebietes gelegene
Wertstoffmarkt (mit Schadstoffannahmestelle) in der AuBeren Hordorfer StraRe 12 unterliegt
nicht der Storfall-Verordnung (12. BImSchV).

7.6 Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 5 und Abs. 6 BauGB)
7.6.1 Kennzeichnungen (8 9 Abs. 5 BauGB)
Altbergbauflachen

Zwischen 1856 und 1869 wurde in Teilen des Plangebietes im Untertagebau Braunkohle in
Tiefen von 6 bis 12 m abgebaut. Gro3flachige Senkungen infolge des Bergbaus sind nicht mehr
zu erwarten. Einbriiche der Tagesoberflache bis zu einem maximalen Durchmesser von 3 bis
4 m konnen jedoch nicht ganz ausgeschlossen werden. Bei der Teufe von 6 bis 12 m des
Braunkohlentiefbaus kdnnen die Tagesbriche eine Tiefe von 2 bis 2,5 m erreichen. Im Zuge von
Baumalnahmen sind daher die 6rtlichen Bodenverhéltnisse gutachterlich zu untersuchen und
ggof. baulich-konstruktive Maflinahmen zur Vermeidung von Schéden durchzufihren. Wenn bei
Grindungsarbeiten bergmannische Anlagen zutage treten, sind die Arbeiten einzustellen und
das Landesamt fiur Geologie und Bergwesen ist zu informieren.

Die Altbergbauflachen wurden gemaf? 8§ 9 Abs. 5 BauGB in der Planzeichnung gekennzeichnet.
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7.6.2 Hinweise
Stationdre Gerate

Mit der vorliegenden Planung kann noch nicht abschlieRend festgestellt werden, ob, in welcher
Anzahl und auch wo stationdre Geréte innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplans bendétigt werden, daher erfolgt an dieser Stelle folgender Hinweis:

Fur stationare Geréate sind die TA Larm und der Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes
gegen Larm bei stationaren Geraten (Klimagerate, Kuhlgerate, Luftungsgerate, Luft-Warme-
Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke), Stand 28. August 2013, einschlagig zu beachten. Zur
Prifung, ob die eingesetzten stationaren Gerate, hier vorrangig Luft-Warme-Pumpen
immissionsrelevant fur die nachstgelegene schutzbeddrftige Bebauung sind, ist vom Errichter
der Anlage nachzuweisen, dass keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind. Falls der
Nachweis nicht erbracht werden kann, ist von der Errichtung stationarer Gerate abzusehen.
Der Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren zu fuhren.

8 Flachenbilanz

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 75.1 umfasst eine Flache von
4.500 m2, die vollstandig als Sondergebiet fur Einzelhandel festgesetzt wird.

9 Planverwirklichung

9.1 Stadtebaulicher Vertrag

Zur Kostentbernahme wurde ein stadtebaulicher Vertrag gemaf § 11 BauGB mit dem Investor
abgeschlossen. Dieser beinhaltet die Ubernahme samtlicher im Zuge der Anderung des
Bebauungsplans Nr. 75.1 entstehenden oder verursachten Kosten. Dies umfasst insbeson-
dere auch die notwendigen stadtebaulichen Planungsleistungen, sowie Fachgutachten.

9.2 Zeitlicher Ablauf flr die Umsetzung der Planung

Nach Satzungsbeschluss des Bebauungsplans kénnen die Umsetzung der festgesetzten
Nutzungen und MalRBnahmen erfolgen.

9.3 Bodenordnung
Bodenordnende Mafnahmen sind zur Umsetzung des Planungskonzeptes nicht erforderlich.

10 Auswirkungen der Planung (8 1 Abs. 6 Nr. 1 bis Nr. 12 BauGB)

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

Die Planung ist am 1. August 2019 im Familienvertraglichkeits-Jour-Fixe vorgestellt und als
familienvertraglich beurteilt worden.

Mit der Anderung des Bebauungsplans Nr. 75.1 ,SB Warenhaus, Dessauer Platz* wird ein
familienvertragliches Vorhaben umgesetzt, da das Angebot an Einkaufsmdglichkeiten im
Norden Halles vergrofRert wird, wovon viele Familien vor Ort und im Umkreis profitieren
werden.
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Durch die Ansiedlung eines Zoofachmarktes wird das durch den Wegfall des Zoo & Co Marktes
auf dem Hermes-Areal entstandene Angebotsdefizit im Einzugsgebiet geschlossen.

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

Belange der Baukultur und des Denkmalschutzes sind nicht betroffen.

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

Die Planung dient der Anderung zulassiger Sortimente und Verkaufsflachen innerhalb
bestehender Einzelhandelsgebéude. AuRerhalb der Gebaude liegende Flachen werden bis
auf die Zulassigkeit eines Anbaus voraussichtlich fir einen Backer und damit einer
Erweiterung der Uberbaubaren Flachen in den Parkplatz nicht veréndert.

Daher sind die Belange des Umweltschutzes, Naturschutzes und der Landschaftspflege nicht
berthrt. Es sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

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

Im Ergebnis der Auswirkungsanalyse [17], die zur Anderung des Bebauungsplans vorliegt, ist
festzustellen, dass durch die geplanten Ansiedlungen/Erweiterung keine schadlichen
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sind.

Positive Effekte sind fur die Stadt Halle (Saale) auch insofern zu verzeichnen, als mit der
Umsetzung der Planung neue Arbeitsplatze entstehen werden.

10.5 Belange des Verkehrs (8§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)
Verkehrlich wird das Gebiet bereits vollstandig erschlossen.

10.6 Belange des stadtischen Haushaltes

Die Planungskosten fiur die notwendigen stadtebaulichen Planungsleistungen sowie Fach-
gutachten werden unter Wahrung der stadtischen Planungshoheit durch den Investor
Ubernommen.

Die Folgekosten fir die Unterhaltungskosten fir den stadtischen Haushalt sind nicht zu
erwarten.

10.7 Sonstige Belange
Sonstige Belange sind nicht beeintrachtigt.
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Umweltbelange nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB, Teil B

1. Ziele des Umweltschutzes

Die Eingriffsregelung des 8§ la Abs. 3 BauGB ist fur das vorliegende Planverfahren nicht
relevant, da die Anderung des Bebauungsplans auf der Grundlage des § 13a BauGB erfolgt
und die Eingriffe gemal 8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder zulassig waren.

Zur Berlcksichtigung der Ziele aus den Ubergeordneten Fachgesetzen wird auf die nachfol-
genden Ausfuhrungen verwiesen.

Sowohl der Landschaftsplan als auch der Landschaftsrahmenplan stellen das Plangebiet als
Gewerbegebiet dar. Weitere auf das Gebiet bezogene planerische Aussagen werden nicht
getroffen.

2. Beschreibung und Bewertung der ermittelten Umweltauswirkungen

I R Bestandsaufnahme sowie Prognose lber die Entwicklung des
Umweltzustands (Konfliktanalyse)

2.1.1 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
Pflanzen und Tiere

Die potentiell naturliche Vegetation des Untersuchungsraumes, der Traubeneichen-
Hainbuchen-Wald, wurde beginnend mit landwirtschaftlicher Nutzung, durch die Bergbautétig-
keit und im Weiteren aber vor allem durch die gewerblichen Nutzungen nachhaltig verandert.

Eine natirliche oder naturnahe Vegetation ist im Plangebiet infolge der langjahrigen Nutzung
als Gewerbestandort nicht mehr vorhanden.

Bei den sehr wenigen im Plangebiet vorhandenen Vegetationsbestanden handelt es sich um
intensiv gepflegte Rasenflachen mit einzelnen Gehdélzen, die im Rahmen der Umsetzung des
Bebauungsplans angelegt wurden. Die Bedeutung dieser Griunstrukturen ist aufgrund ihrer
geringen GroRRe sehr gering.

Als Lebensraume fur Pflanzen und Tiere sind im Rahmen dieser Betrachtung nur die wenigen
Rasenflachen und B&ume zu nennen, wobei die Baume auch Ansitzwarten bzw. Brutplatze fur
siedlungstolerante Vogel darstellen.

Biologische Vielfalt (Biodiversitét)

Bei dem Plangebiet handelt es sich — wie bereits ausfuhrlich dargelegt — um einen industriellen
bzw. gewerblichen Altstandort. Nur sehr wenige Grin- und Freiflachen sind vorhanden. lhre
Okologische Wertigkeit ist aufgrund der Bebauung und Versiegelung als sehr gering
einzuschatzen. Auch wenn die wenigen vorhandenen Grof3bdume durchaus Bedeutung fur die
Avifauna haben, sind die avifaunistische Vielfalt und die biologische Vielfalt insgesamt als sehr
gering einzuschatzen.

Hinsichtlich des Biotopverbundes ist darauf zu verweisen, dass die auf3erhalb des Plange-
bietes vorhandenen grof3en Grunflachen (Kleingartenanlagen, Geholzflachen im Bereich der
Deutsche Rentenversicherung) ein Biotopverbundsystem fir die Avifauna darstellen, das
durch die Gewerbeflachen und die Verkehrstrassen unterbrochen wird. Jedoch wird einge-
schatzt, dass eine Querung durch Vogel jederzeit moglich ist.
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Bewertung

Die Bedeutung des Raumes hinsichtlich Naturndhe/Naturbelassenheit, Strukt_yrvielfalt sowie
Artenvielfalt ist von untergeordneter Bedeutung, da starke anthropogene Uberpragungen
stattfanden.

Gefahrdete oder geschitzte Tier- und Pflanzenarten wurden innerhalb des Plangebietes nicht
nachgewiesen.

Zusammenfassend lasst sich der Raum anhand des vorliegenden Datenbestandes sowie der
Bewertung der Einzelkriterien hinsichtlich Fauna, Flora und Vielfalt als Gebiet mit sehr geringer
Bedeutung einstufen.

2.1.2 Boden

Das Plangebiet liegt im Bereich des sandléBbestimmten Halleschen Plateaus. Dieser Raum
ist aufgebaut aus saalezeitlichem Geschiebemergel.

Vor der Nutzung als Gewerbeflache wurde das Gelande bis um etwa 1900 ackerbaulich
genutzt und aus den Tschernosem/Braunerden aus L6R und Sandl63 Uber Geschiebelehm
haben sich anthropogen stark veréanderte Siedlungsbdden entwickelt, die jedoch heute stark
versiegelt sind.

Die im Plangebiet vorgefundene anthropogene Auffullung weist eine durchschnittliche
Machtigkeit von 2 m auf und ist unterschiedlich zusammengesetzt. Sie enthalt bereichsweise
Bauschutt, Asche oder Schlacke. Unter der Auffiillung lagern lokal humose Mutterbodenreste.

Unter diesen Deckschichten folgt als geologischer Untergrund der saalekaltzeitliche
Geschiebemergel. Er kann unregelmafRige Einlagerungen von Schmelzwassersanden
enthalten. Die Schichtunterkante des Geschiebemergels liegt in maximal 15 m Tiefe. Darunter
lagern tertiare Sedimente, die Braunkohlenflze enthalten.

Bewertung

Die im Planungsraum vorherrschenden Bodenverhéaltnisse sind bedingt durch die genannten
Vorbelastungen als stark anthropogen Uberpragt einzustufen. Ein natlrlich gewachsener
Schichtenaufbau des Bodens ist im oberen Bodenbereich nicht vorhanden (anthropogene
Aufflllung).

Derartige Bodenstrukturen finden sich haufig in Altindustrie- bzw. Altgewerbegebieten, so dass
sie hinsichtlich der Kriterien Seltenheit und Gefahrdung als sehr gering zu bewerten sind.

2.1.3 Wasser
Grundwasser

Das Plangebiet wird in Nord-Sudrichtung von einer Wasserscheide gequert, die das
Einzugsgebiet der Saale von dem der Reide trennt.

Der Grundwasserflurabstand ist mit >5 m relativ hoch. Der Bohrdatenbank des Landesamtes
fur Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt ist zu entnehmen, dass bei Bohrungen im Juni
1970 und im Juli 1988 im Plangebiet der Grundwasserspiegel in einer Tiefe zwischen 4 und
5 m unter Geléande angetroffen wurde.

Die anthropogene Auffullung weist je nach Zusammensetzung Grundwasser stauende bis
Grundwasser leitende Eigenschaften auf. In gut durchldssigen Bereichen, die Uber
undurchléssigen Schichten liegen, ist die Bildung von Stauwasser mdglich.
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Der Geschiebemergel weist eine geringe hydraulische Durchlassigkeit auf; er wirkt Grund-
wasser hemmend bis stauend. Lokal eingelagerte Schmelzwassersande kénnen Schicht-
wasser fuhrend sein. Bei alteren Bohrungen wurden in 5 bis 6 m Tiefe Wasser fuhrende
Sandlagen angetroffen. Die FlieRrichtung innerhalb dieses lokalen Schichtwasserleiters ist
mdoglicherweise nach Osten, zum Einschnitt der Bahnlinie hin gerichtet.

In sandigen Abschnitten der tertidren Sedimente im Liegenden des Geschiebemergels ist mit
einer Grundwasserfuhrung zu rechnen [16].

Im Plangebiet selbst bzw. angrenzend befinden sich keine Trinkwasserschutzgebiete und
keine Grundwassermessstellen.

Oberflachenwasser
Im Plangebiet gibt es keine oberirdischen Gewasser.

Bewertung

Insgesamt ist das Grundwasser im Plangebiet wegen der Uberlagerung durch den gering
durchlassigen Geschiebemergel relativ gut gegen flachenhaft eindringende Schadstoffe
geschitzt [16].

Die Grundwasserdynamik ist aber moglicherweise durch die Anderung der Bodenschichten-
folge infolge des Bergbaubetriebes verandert. Die Folge davon kann sein, dass im Detail nicht
generell von einem guten Schutz auszugehen ist.

2.1.4 Luft, Klima

Das Plangebiet befindet sich inmitten des Mitteldeutschen Trockengebietes, mit Jahresnieder-
schlagen zwischen 450 mm und 500 mm.

Lufthygienische Vorbelastungen ergeben sich z. B. durch den Fahrzeugverkehr der das
Plangebiet tangierenden Bundesstral’e B 100, der Paracelsusstrale und des Dessauer
Platzes (mit einem Fahrzeugaufkommen zwischen 10.000 und 30.000 Fahrzeugen pro 24
Stunden) sowie in geringem Umfang durch Hausbefeuerung.

Durch das Landesamt fur Umweltschutz Sachsen-Anhalt (LAU) sind in der zurtickliegenden
Zeit im Stadtgebiet von Halle (Saale) Screening-Untersuchungen mit Feinstaubmessungen
durchgefuhrt worden. Die Messungen haben ergeben, dass in diesem Abschnitt der
Paracelsusstral3e eine hohe Feinstaubbelastung zu verzeichnen ist.

Durch den hohen Versiegelungsgrad weist das Gebiet keine lufthygienische/klimatische
Ausgleichsfunktion auf. Im Gebiet sind keine Frischluftschneisen vorhanden.

Bewertung

Die Bedeutung des Raumes hinsichtlich klimatischer Ausgleichsfunktionen ist im Vergleich zu
benachbarten Gebieten von untergeordneter Bedeutung. Die Uberwiegend versiegelten
Flachen bilden lokalklimatisch Warmeinseln. Lufthygienische Wohlfahrtswirkungen sind durch
den sehr geringen Bestand an Gehdlzen innerhalb des Plangebietes ohne Bedeutung.
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2.1.5 Landschaft

Das Plangebiet und seine Umgebung sind insgesamt gewerblich bzw. industriell Gberpragt.
Die Umgebung wird bestimmt durch Hauptverkehrstrassen und das dominante Hermes-
Hauptgebdude. Neben visuellen Beeintrachtigungen durch das Fehlen gliedernder
Landschaftsstrukturen fihrt der Larm dazu, dass das Plangebiet keinerlei Erholungsfunktion
aufweist. Sowohl die norddstlich des Plangebiets verlaufenden Bahntrassen (S-Bahn,
Hauptstrecke) als auch die tangierenden Hauptverkehrsstral3en Paracelsusstral3e/Dessauer
Platz und Bundesstral3e B 100 bedingen eine starke Verlarmung.

Einrichtungen bzw. Strukturen zur Erholung sind vor Ort nicht vorhanden.

Bewertung

Das Landschaftsbild dieses naturfernen Gebietes ist von geringer Vielfalt und weist keinerlei
Erholungseignung auf. Dies resultiert vorrangig aus der Armut an gliedernden Landschafts-
strukturen sowie den akustischen Beeintrachtigungen durch nahe gelegene StrafRen bzw.
Bahntrassen. Pragnante Sichtbeziehungen bestehen zu dem kulturhistorisch wertvollen
Hermes-Gebaude. Zu Bereichen besonderer landschaftlicher Schénheit gibt es keine prag-
nanten Sichtbeziehungen.

Der Standort weist keine naturraumlichen Eigenarten auf.

2.1.6 Mensch

Bei dem Betrachtungsraum handelt es sich um einen ehemaligen Industrie- und
Gewerbestandort, der u. a. mit einem papierverarbeitenden Betrieb und einer Kfz-Reparatur-
werkstatt bebaut war. Zahlreiche Gebaude sind nach Nutzungsaufgabe zuriickgebaut worden.

Erholungs- und Freizeitfunktionen sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden, da die
Flache keinerlei Erholungseignung aufweist (kaum Vegetation, keine Wasserflachen, etc.).

Das Schutzgut Mensch wird beeintrachtigt durch das hohe Verkehrsaufkommen der tangie-
renden HauptverkehrsstraRen und die damit im Zusammenhang stehenden Luftschadstoff-
emissionen.

Bewertung

Wie die Ausfuhrungen zeigen, handelt es sich bei dem Plangebiet um einen Standort, der einer
starken Vorbelastung unterliegt. Dartiber hinaus sind durch die tangierenden Verkehrstrassen
z. B. der Paracelsusstrale, des Dessauer Platzes, der B 100 und der S-Bahn sowie der
Fernbahnstrecke Larmbelastungen zu verzeichnen.

Zusatzliche Larmemissionen sind im Ergebnis der Anderung des Bebauungsplans nicht zu
erwarten (vgl. hierzu Pkt. Pkt. 7.5.1 im stadtebaulichen Teil der Begriindung).

2.1.7 Kulturguter und sonstige Sachguter
Kulturgiter sind im Plangebiet nicht vorhanden.

In der ndheren Umgebung des Plangebietes steht das so genannte Hermes-Hauptgeb&ude
(HermesstraRe 1-21) als Baudenkmal nach Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-
Anhalt unter Schutz. Das Fabrikgebaude in strengen Jugendstilformen wurde zwischen 1909
und 1916 ursprunglich fir die Pianofortefabrik C. R. Ritter errichtet.

Sachguter bestehen in Form der im Geltungsbereich des Bebauungsplans vorhandenen
Gebaudes.
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Bewertung

Durch die Neugestaltung des Hermes-Areals ist eine Aufwertung des Umfeldes erfolgt.
Insofern ist insgesamt auch durch die erfolgten Pflanzungen von einer besseren Einbindung
des markanten Gebaudes auszugehen.

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

Schutzgebiete i. S. der EU-Vogelschutzrichtlinie bzw. der FFH-Richtlinie werden nicht bertuhrt.

2.1.9 Wirkungsgefuge zwischen den Schutzgitern (2.1.2.1 bis 2.1.2.5) sowie
Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes

Im vorliegenden Plangebiet bestehen vielfaltige Wechselwirkungen zwischen den einzelnen
Schutzgutern. An dieser Stelle soll auf wesentliche eingegangen werden:

Die im Plangebiet vorgefundene Situation, die durch eine starke Versiegelung, aber auch
durch partielle Bodenverunreinigungen gekennzeichnet ist, wurde im Laufe der letzten ca.
100 Jahre durch den Menschen hervorgerufen.

Die starke Versiegelung und die anthropogene Uberpragung des Bodens wirken sich negativ
auf die Schutzguter Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt aus, da viele Tiere und Pflanzen
keinen angemessenen Lebensraum finden.

Daneben beeinflusst die Versiegelung des Bodens auch das Klima, da es zur Uberwarmung
der versiegelten Flachen fihrt.

Die Lebensqualitat fur den Menschen und die Aufenthaltsqualitat eines stadtischen Raumes
hangen entscheidend von den Schutzgitern Klima, Luft, Stadtbild und Pflanzen ab. Diese sind
durch das hohe Verkehrsautfkommen der an das Plangebiet angrenzenden Verkehrstrassen
(HauptverkehrsstraRen, Bundesstralle, Bahnstrecken) und der daraus resultierenden
Emissionen sowie des geringen Anteils an Griinflachen mit stadtgestalterischer Qualitat beein-
trachtigt.

2.1.10 Zusammenfassende Bewertung

Der im Plangebiet durch die bereits erfolgte Bebauung verursachte hohe Versiegelungsgrad
bedingt, dass keine natirlichen Bodenverhaltnisse vorhanden sind. Damit ist auch die
Grundwasserneubildung beeintrachtigt. Das Gebiet tragt durch seinen hohen Versiegelungs-
grad nicht zur Verbesserung der Klimatischen Verhaltnisse bei. Die neu angelegten
Grunstrukturen (Baumpflanzungen auf dem Parkplatz und in den Randbereichen) wirken noch
nicht raumbildend. Der Mangel an raumbildenden Grunstrukturen und die vorhandenen
Zweckbauten beeinflussen das Orts- und Landschaftsbild negativ.

Es kann festgestellt werden, dass durch die geplante Anderung des Bebauungsplans
hinsichtlich Natur und Landschaft keine Flachen neu in Anspruch genommen werden, da die
Gebaude bereits vorhanden sind.

Fur das Schutzgut Mensch kann eine hohe Vorbelastung der Flache durch angrenzende
Verkehrsemissionen festgestellt werden.

L2 2 2 et e e e R b et e e e e A bttt e e e ARttt e e e Rbe e e e e e nbee e e e annnneaeeannes
Zielkonzept fur Umwelt, Natur und Landschaft

Mit der Plandnderung werden die Verkaufsflachen innerhalb bestehender Einkaufsgeb&ude
geéndert. Aul3erhalb der Gebaude liegende Flachen werden bis auf die Zuldssigkeit eines
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Anbaus fur einen Backer und damit einer Erweiterung der Uberbaubaren Flachen in den
Parkplatz nicht verandert.

Daher gibt es keine Flachen, auf denen ein Zielkonzept fir Umwelt, Natur und Landschaft
umgesetzt werden konnte.

0 T F OO PERPR
Umweltbezogene MalRnahmen

2.3.1 Malnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Mit der Planéanderung werden die Verkaufsflachen innerhalb bestehender Einkaufsgebaude
geandert. AulRerhalb der Gebaude liegende Flachen werden bis auf die Zulassigkeit eines
Anbaus fur einen Backer und damit einer Erweiterung der Uberbaubaren Flachen in den
Parkplatz nicht verandert.

Maflnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind demzufolge fur die Plan-
anderung nicht erforderlich.

2.3.2 Weitere umweltbezogene Mallnhahmen

Auch weitere umweltbezogene MalRnahmen sind aufgrund der Geringflgigkeit der Anderung
(keine VergroBerung der Gesamtverkaufsflache, Nutzung der Bestandsgeb&dude) nicht
angezeigt.

Aus den vorgenannten Grinden besteht auch keine Pflicht zur Vorpriufung nach UVPG bzw.
Anlage 1 zum UVPG.
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