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Begrindung

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung, Teil A

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

Mitten in der historischen Klaustorvorstadt in Halle (Saale), zwischen Tuchrahmen, Packhofgasse,
Mansfelder Strale und Robert-Franz-Ring, befindet sich ein etwa 4.583 m2 grof3es Areal. Im
stidwestlichen Bereich dieses Areals ist mit den Gebauden Packhofgasse 1 sowie Mansfelder Stralle
58-60, bestehend aus Vorderhausern aus dem frilhen 18. (Nr. 58) und 19. Jahrhundert (Nr. 59 und 60)
und einem zweifligeligen Hinterhaus aus dem friihen 19. Jahrhundert, Uberwiegend denkmalgeschiitzte
Bausubstanz erhalten. Norddstlichen an das Areal angrenzend befinden sich die Baudenkmaler
Mansfelder StraRe 66 und Robert-Franz-Ring 1A. Im Ubrigen wird das Areal zwischen Tuchrahmen und
Mansfelder StraRe heute als Parkplatz genutzt; eine Bebauung lasst sich in diesem Teilbereich bis in
die 2. Halfte des 20. Jahrhunderts nachweisen.

Mit dem Parkplatz wird eine grol3e Flache in zentraler Innenstadtlage fur den ruhenden PKW-Verkehr
beansprucht. Die Baudenkmaler sind von Leerstand betroffen und befinden sich in teils sehr schlechtem
Bauzustand. Um einem weiteren Verfall entgegenzuwirken und eine langfristige Erhaltung der
Denkmaler zu erméglichen, besteht Handlungsbedarf.

Das Ziel ist es, eine projektbezogene Planung zu entwickeln, die sowohl eine Bebaubarkeit der
unbebauten Teilbereiche des Quartiers und somit eine Nutzbarmachung des Parkplatzes fir
Wohnbebauung erreicht, als auch die Erhaltung der denkmalgeschitzten Bausubstanz ermdglicht.
Zudem soll der aktuell aufgebrochene Quartiersblock zwischen Robert-Franz-Ring und Packhofgasse,
der eine Licke im stadtischen Baukorper darstellt, geschlossen werden. Ferner ist eine Verbesserung
der 6kologischen Qualitat des Quartiers zu erreichen, da zwar im Bestand mit einer auf dem Parkplatz
befindlichen Kastanie ein MindestmaR an 6kologischer Wertigkeit vorhanden ist, jedoch im Ubrigen eine
stark anthropogen tberformte Flache vorliegt.

Der geplante stadtebauliche Entwurf der Vorhabentragerin lasst sich im Rahmen des im Gebiet
zwischen Tuchrahmen und Mansfelder Stral3e rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 13, Baugebiet
,Sopitze® Teil 2, Mansfelder Stralle / Ankerstralle nicht umsetzen. Mit dem vorliegenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist ein geeignetes Instrument gefunden, um sowohl die privaten
als auch die skizzierten offentlichen Zielsetzungen fur dieses Quartier zu vereinen und verbindlich zur
Umsetzung zu bringen. Der Eigentimer beantragte die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans mit Schreiben vom 16.10.2020.

Die Planungen zum damaligen Zeitpunkt sahen noch ein génzlich anderes Konzept vor: Teile der
denkmalgeschiitzten Bausubstanz sollten abgerissen werden, die Kastanie als stadtbildpragender
Solitarbaum sollte entnommen werden und ein grof3flachiger Lebensmitteldiscounter mit einer
Verkaufsflache von 900 m2 sollte realisiert werden. Auch das ErschlieBungskonzept sah eine
ausschlieBliche Andienung Uber den Tuchrdhmen vor. Im Zuge der vorgezogenen friihzeitigen
Beteiligungen sowie der politischen Willensbildung wurden wesentliche Projektparameter geandert.
Unter dieser Pramisse hat der Stadtrat am 22.12.2021 die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 209 ,Wohn- und Geschéaftsquartier Tuchrahmen/Mansfelder Strafl3e” beschlossen.
Das geplante Projekt der ,Wohn- und Geschaftshauser” sieht zum einen die Sanierung der
denkmalgeschutzten Vorderhéduser der Packhofgasse 1 und der Mansfelder StralRe 58-59 sowie des
zweifligeligen Hinterhauses Mansfelder Strafe 58/59 vor. Die denkmalgeschitzte Fassade der
Mansfelder Stralle 60 wird ebenfalls vollsténdig erhalten. Zum anderen erfolgt die Errichtung eines
Neubaus mit einer Mischung aus Wohn-, Biro- und Dienstleistungsnutzungen sowie Kkleinteiliger
Ladenflachen. Die Kubaturen und Fassaden orientieren sich im Bereich der Mansfelder Stral3e an der
historischen Struktur der Umgebungsbebauung. Insgesamt bildet das geplante Vorhaben eine
innerstadtische Blockrandstruktur zwischen Packhofgasse und Robert-Franz-Ring aus. Es entstehen
zwei Innenhdfe, die miteinander verbunden und mit Aufenthaltsméglichkeiten, einer ansprechenden
Gestaltung, Bepflanzungen und Spielflachen versehen sind. Sofern der Neubau Flachdé&cher vorsieht,
werden diese als begrinte Biodiversitatsdéacher errichtet. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan zeigt
die geplanten Kubaturen und die vorgesehene Freiflachen- und Grinordnungskonzeption des
Vorhabens.
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2. Raumlicher Geltungsbereich (8§ 9 Abs. 7 BauGB)
2.1. Lage und Grofe des Planungsgebietes, Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet liegt in der historischen Klaustorvorstadt, unmittelbar westlich der historischen Altstadt
von Halle (Saale) im Stadtbezirk Mitte. Die Entfernung zur westlich gelegenen Saale betragt etwa 100
m. Das Plangebiet grenzt im Siden an die Mansfelder Stral3e und im Westen an die Ankerstral3e bzw.
die Packhofgasse. Ostlich des Plangebiets befindet sich die denkmalgeschiitzte Bebauung Mansfelder
StralRe 66/Robert-Franz-Ring 1a, ndrdlich befindet sich der Tuchrahmen sowie daran anschlie3end der
Flutgraben. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan umfasst das Baugrundstiick zwischen Mansfelder
StraRe, Packhofgasse und Tuchrahmen sowie die Stral3enverkehrsflachen des Tuchrédhmen, der
Packhofgasse und Teile der AnkerstraRe sowie Mansfelder Stral3e, sodass das Plangebiet insgesamt
eine Flache von ca. 7.065 m2 umfasst. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 209 ,Wohn- und
Geschéftsquartier Tuchrahmen/ Mansfelder Stralle® ersetzt den Bebauungsplan Nr. 13, Baugebiet
Lopitze“ Teil 2, Mansfelder Stralle / Ankerstrale in seinem Geltungsbereich. Im (brigen
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 13, Baugebiet ,Spitze* Teil 2, Mansfelder Strafle /
Ankerstral3e bleibt das existierende Baurecht bestehen.

[Entorviere/n

Abbildung 2 zeigt ein Luftbild des Bereichs um Tuchréhmen und Mansfelder StraRe. Im Osten fuhren
die Domstral’e, vom nordéstlich gelegenen Dom kommend, und der Hallorenring, vom suddstlich
gelegenen Hallmarkt kommend, auf die Klausbriicke tber den Mihlgraben. An der Klausbriuicke beginnt
die Klaustorvorstadt mit der Mansfelder StraRe als Hauptstral3e. Der Robert-Franz-Ring fuihrt von der
Klausbriicke aus in ndrdliche Richtung, die Mansfelder StraRe in sidwestliche Richtung. Von der
Mansfelder Stral3e aus gehen die Packhofgasse und schlie3lich die Ankerstral3e nach Norden hin ab.
Der Tuchrahmen erschlief3t von der Packhofgasse ausgehend das Quatrtiersinnere.

Begriindung in der Fassung vom 27.01.2023
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Abbildung 2: Luftbild Mansfelder Straf3e (2020) (Quelle: © LVermgeo Sachsen-Anhalt 2020; verandert)

2.2. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird im Norden von der ndrdlichen
StralRenbegrenzungslinie des Tuchrahmen begrenzt. Im Osten endet es an der Bestandsbebauung am
Robert-Franz-Ring 1A und der Mansfelder StralRe 66. Die suidliche Grenze bildet das Bord des Gehwegs
der Mansfelder Stral3e. Im Westen wird das Plangebiet von der Packhofgasse begrenzt. Der Anschluss
des Tuchréhmen tGber den Parkplatz an der Ankerstral3e liegt ebenfalls innerhalb des Plangebiets.
Neben den privaten Grundstiicken der Vorhabentragerin werden somit einzelne weitere
Verkehrsflachen in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sowie des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans aufgenommen (vgl. Planzeichnung).

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans entspricht dem Geltungsbereich des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans und umfasst die folgenden Flurstiicke:

Gemarkung Halle, Flur 35, Flurstiicke 14, 15 (tlw.), 22 (tlw.).
Gemarkung Halle, Flur 36, Flurstiicke 1, 2/1, 2/2, 2/3, 3, 4/1, 4/2, 5/1, 7/2, 8, 9/2, 12/2, 12/3, 66 (tlw.),
72,73,74,75,76, 77.

Die Flursticke 1, 2/1, 2/2, 2/3, 3, 4/2, 8, 12/3, 72, 73, 74, 75, 76 und 77 in der Flur 36 befinden sich
vollstandig im Eigentum der Vorhabentragerin, die tbrigen Flurstiicke in der Flur 36 sowie der Flur 35
gehdren der Stadt Halle (Saale).

3. Planverfahren/Ergebnisse der Beteiligungen

Am 16.10.2020 beantragte die Vorhabentrdgerin THOR Finfte GmbH & Co. GK, eine
Tochtergesellschaft  der NORSK  AG, die Einleitung eines  vorhabenbezogenen
Bebauungsplanverfahrens nach § 12 Abs. 2 BauGB. Das Vorhabengrundstiick liegt innerhalb des
qualifiziert beplanten Gebiets des Bebauungsplans Nr. 13, Baugebiet ,Spitze*“ Teil 2, Mansfelder Strafe
/ Ankerstralie.

Das Aufstellungsverfahren wird als beschleunigtes Verfahren gemaf § 13a BauGB durchgefiihrt. Die
in § 13a Abs. 1 S. 1 und 2 Nr. 1 BauGB genannten Voraussetzungen sind erfullt. Es handelt sich um
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einen Bebauungsplan der Innenentwicklung zum Zwecke der Nachverdichtung.? Das Plangebiet liegt
innerhalb des Siedlungsbereichs der Stadt Halle (Saale) und ist durch die aufstehende Bebauung sowie
den Parkplatz, der mit einer Verdichtung und Uberformung der natiirlichen Gelandeoberflache
einhergeht, baulich genutzt.

Die weiteren Voraussetzungen des § 13a BauGB fur die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens
sind ebenfalls gegeben:

= Der fur die Anwendbarkeit des § 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB entscheidende GrdRenwert von
weniger als 20.000 m2 zuléassiger Grundflache wird durch den Bebauungsplan deutlich
eingehalten. Eine Pflicht zur Kumulation der Grundflachenberechnung mit anderen
Bebauungsplanen, die sich in der Nachbarschaft in Aufstellung befinden, besteht nicht, da zu den
nachstgelegenen Bebauungsplanverfahren weder ein enger raumlicher noch ein enger sachlicher
Zusammenhang besteht.

= Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder
nach Landesrecht unterliegen, wird nicht vorbereitet oder begriindet. Nach der Anlage 1 zum UVPG,
Nr. 18.6.2 sind zwar allgemein vorprifungspflichtig: Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit einer
zulassigen Geschossflache von 1.200 m? bis weniger als 5.000 m2. Der untere Schwellenwert wird
hier jedoch weder durch Einzelvorhaben noch durch kumulierende Vorhaben erreicht.

» Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b) BauGB genannten
Schutzguter (d.h. fur die Beeintrachtigung eines Natura-2000-Gebiets) oder dafiir, dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder zur Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unféllen nach § 50 S. 1 BImSchG (Seveso) zu beachten sind, bestehen nicht.

GeméaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 S. 1 BauGB entsprechend.

Zum Zwecke der frihzeitigen Ermittlung der 6ffentlichen und privaten Belange wurde vom 18.11.2020
bis zum 18.12.2020 eine vorgezogene frihzeitige Behdrdenbeteiligung und vom 30.11.2020 bis zum
14.12.2020 eine vorgezogene frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt. Die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann,
waren entsprechend § 4 Abs. 1 BauGB zur Stellungnahme aufgefordert. Die bereitgestellten Unterlagen
beinhalteten  zahlreiche  Architektenentwiirfe zu u.a. Geb&dudekubaturen, Grundrissen,
Fassadengestaltung, ErschlieRung und Dachbegriinung, dariiber hinaus einen Ubersichtsplan zum
vorgesehenen Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie einen Auszug aus dem Protokoll der
Gestaltungsbeiratssitzung vom 02.11.2020.

Im Rahmen der vorgezogenen frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung lagen die oben genannten
Unterlagen im Technischen Rathaus der Stadtverwaltung Halle (Saale) aus und Stellungnahmen
konnten vorgebracht werden. Bei der ¢ffentlichen Bekanntmachung der vorgezogenen frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung wurde gemaR § 13 a Abs. 3 Nr. 1 BauGB darauf hingewiesen, dass der
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB aufgestellt wird.

Vorgezogene frihzeitige Behdrdenbeteiligung

Im Folgenden werden die Ergebnisse der vorgezogenen frilhzeitigen Beteiligung der Behdérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange vom 18.11.2020-18.12.2020 im Uberblick dargestellt. Wie
einleitend dargelegt, beziehen sich diese auf ein zwischenzeitlich Uberholtes Bebauungskonzept.
Nachfolgend werden nur fir das Uberarbeitete Planungskonzept relevante Stellungnahmen
zusammengefasst:

Folgende Behorden auRerten sich nicht zur Planung:

MITNETZ STROM - Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom mbH,
Handwerkskammer Halle (Saale),

Handelsverband Sachsen-Anhalt — Der Einzelhandel e.V.,
Evangelisches Kreiskirchenamt Halle,

Gemeinschaft der Siebenten-Tags-Adventisten,

Judische Gemeinde zu Halle,

1Vvgl. BVerwG, Urt. v. 04.11.2015 — 4 CN 9.14, BVerwGE 153, 174, Rn. 2.
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Katholische Kirche, Propsteipfarramt, St. Franziskus und Elisabeth,

Neuapostolische Kirche Sachsen/Thuringen,

Stadt Halle (Saale), FB Gesundheit, Team Hygiene (Umweltbezogener Gesundheitsschutz),
Ministerium fur Landesentwicklung und Verkehr.

Folgende Behdrden erhoben keine Einwande bzw. stimmten der Planung uneingeschrankt zu:

Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BIMA),

MITNETZ GAS — Mitteldeutsche Netzgesellschaft Gas mbH,

GDMcom mbH,

Gascade Gastransport,

50Hertz Transmission,

Industrie- und Handelskammer Halle-Dessau,

Landesamt fur Verbraucherschutz Sachsen-Anhalt, Gewerbeaufsicht Sud,
Landesbetrieb fir Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt,
Bau- und Liegenschaftsmanagement Sachsen-Anhalt (BLSA) — NL Siid-Ost,
LMBYV Lausitzer und Mitteldeutsche Bergbau-Verwaltungsgesellschaft mbH,
FB Stadtebau und Bauordnung, Untere Landesentwicklungsbehdrde,

FB Wirtschaft, Wissenschaft und Digitalisierung,

FB Umwelt, Abt. Grunflachenpflege,

FB Immobilien, Abt. Liegenschaften,

FB Soziales,

FB Bildung.

Folgende Behdtrden stimmten der Planung zu und auf3erten Hinweise:
Technische bzw. formale Hinweise

Die Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH soll mdglichst 6 Monate vor Baubeginn in die
Ausfuihrungsplanungen einbezogen werden, damit notwendige Maflnahmen der
Telekommunikationsinfrastruktur abgestimmt werden kdnnen.

Die Energieversorgung Halle GmbH stellte Bestandspléane fur die Themen Elektrotechnik,
Fernwarme, Gas und Stadtbeleuchtung zur Verfiigung. Vor Bauarbeiten im Bereich der
Versorgungseinrichtungen ist eine Abstimmung vorzunehmen und ggf. die Einholung einer
Schachterlaubnis einzuholen. Die Notwendigkeit von Netzerweiterungen fir die
Elektroenergie ist bei Vorliegen der Bedarfsangaben zu klaren.2

Das Landesamt fir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt &u3ert einen formalen
Hinweis zum Aktenzeichen von Geobasisdaten auf der Planzeichnung.

Das Landesamt fir Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt weist darauf hin, dass die
Neue Hallesche Pfannerschaft e.V. Inhaberin der Bergbauberechtigung im Plangebiet ist
und eine Abbaugenehmigung besitzt.® Im Baugrund ist mit anthropogenen Auffiillungen
erheblicher Machtigkeit zu rechnen (z.T. bis Uber 5 Meter). Es werden
Baugrunduntersuchungen bis zum anstehenden Festgesteinsuntergrund empfohlen. Der
Grundwasserspiegel steht mit dem Wasserspiegel der Saale in hydraulischer Verbindung.
Das Landesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt, Referat 402 (Immissionsschutz) &ufRert
Hinweise fir den notwendigen Untersuchungsumfang des Immissionsschutzgutachtens.
Die Abteilung Brand-, Katastrophenschutz/Rettungsdienst im FB Sicherheit &aulRert
allgemeine Hinweise mit Blick auf die Zufahrten und Stellflachen fur Einsatzfahrzeuge der
Feuerwehr sowie die Léschwasserbereitstellung.

Die Untere Bodenschutzbehdrde/Altbergbau im FB Umwelt, Untere
Bodenschutzbehdrde/Altbergbau weist darauf hin, dass die Freiheit von schédlichen
Bodenverdnderungen trotz  fehlenden Eintrags in der ,Datei schadlicher
Bodenveranderungen und Altlasten® (DSBA) nicht garantiert werden kann. Die in der
StraRenverkehrsflache gelegenen Grundwassermessstellen sind zu erhalten.

Die Untere Immissionsschutzbehdrde im FB Umwelt &ufRert Hinweise fir den notwendigen
Untersuchungsumfang des Immissionsschutzgutachtens.

2 Stand 19.03.2021: Die Stromversorgung erfolgt tiber die Mansfelder StraRe. Es sind keine MalRnahmen der
Netzerweiterung oder die Errichtung einer Trafostation erforderlich, um die Versorgung sicherzustellen.

3 Von der Neue Hallesche Pfannerschaft e.V. ist keine Stellungnahme eingegangen, weder in der vorgezogenen
frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung noch als Antwort auf eine direkte Kontaktaufnahme durch die
Vorhabentrégerin.
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Die Untere Abfallbehdrde im FB Umwelt duRRert Hinweise mit Blick auf die Entsorgung von
Bau- und Abbruchabféllen.

Die eingegangenen formalen und technischen Hinweise werden in der vorliegenden Planung
und insbesondere im Planvollzug bertcksichtigt.

Inhaltliche Hinweise:

Die Untere Wasserbehérde im FB Umwelt weist darauf hin, dass das Plangebiet am
Uberschwemmungsgebiet der Saale liegt. ,Der Héhenwert fiir ein HQ 100 betrégt 78,40m
NHN. Bei Hochwasser ist zu einem Grundwasserstand bis zu diesem Wert zu rechnen.”
Bei der Entwurfsplanung des Neubaukdrpers und der Tiefgarage wurden die Wasserstande
eines HQ20 ohne Bericksichtigung von Hochwasserschutzanlagen (= HQExtrem)
bertcksichtigt (vgl. Kap. 4.1.1 und 5.5). Den Hinweisen der Unteren Wasserbehdérde wird
entsprochen.

Die Abteilung Brand-, Katastrophenschutz/Rettungsdienst im FB Sicherheit weist darauf hin,
dass sich die geplante Wohnbebauung ,im Uberschwemmungsgebiet der Stadt Halle
(Saale)" befindet und deshalb wahrend eines Hochwassers die Leistungen der Feuerwehr
nur eingeschrénkt oder gar nicht sichergestellt werden kénnen.

Die  geplante ~ Wohnbebauung  befindet sich  auBerhalb der  amtlichen
Uberschwemmungsgebiete der Saale. Der Tuchrdhmen, die Packhofgasse und die
Mansfelder Stral3e sind von einem HQioo nicht betroffen und stehen daher in einem
entsprechenden Hochwasserfall fur die Leistungen der Feuerwehr zur Verfiigung. Von
einem HQ200 ohne Beriicksichtigung von Hochwasserschutzanlagen (= HQextem) ist die
Packhofgasse nicht und der Tuchréhmen nur im &auf3ersten Ostlichen Bereich (< 0,5m
Wasserstandhohe) betroffen. Die Mansfelder Stralle ist vom HQEexrem mit einer
prognostizierten Wasserstandhéhe von < 0,5m und in einem Teilbereich von > 0,5m
betroffen. Die Leistungen der Feuerwehr wéaren in diesem Fall insoweit eingeschrénkt. Die
Innenhéfe des Vorhabengrundstiicks sind von einem HQextrem hicht betroffen (vgl. Kap. 5.5).

Folgende Behdrden dulierten Einwande gegen die Planung, hier thematisch gegliedert:

Denkmalschutz

Die Abteilung Denkmalschutz im FB Stadtebau und Bauordnung (damals FB Bauen, Stellungnahme
vom 18.12.2020) aullert gegenuber dem Vorhaben keine grundsatzlichen Einwéande: ,,Grundsétzlich
bestehen gegen das o0.g. Vorhaben aus der fachlichen Sicht der Abteilung Denkmalschutz keine
Einwénde.” Sie aul3ert jedoch Bedenken hinsichtlich des urspriinglich geplanten vollstandigen Abrisses
des zweifligeligen Hinterhauses Mansfelder Straf3e Nr. 58/59. Das Hinterhaus Nr. 58 ist aus
denkmalfachlicher Sicht zwingend, das Hinterhaus Nr. 59 dringend zu erhalten.

Das Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologie Sachsen-Anhalt (Stellungnahme vom 28.12.2020)
beflrwortet die geplante Erhaltung der Vorderhduser Mansfelder Str. 58-59 und Packhofgasse 1, spricht
sich jedoch gegen einen Abriss des Hinterhauses Mansfelder StralRe 58/59 aus: ,Die Hoffliigel sind
Bestandteil der Baudenkmale und aul3erdem denkmalkonstitutive Teile des Denkmalbereiches
Klaustorvorstadt. Ihrer Aufgabe kann aus denkmalfachlicher Sicht nicht zugestimmt werden."

Weiter heildt es: ,Die Tordurchfahrten und die Hofflligel sollten erhalten werden; insbesondere der Fliigel
am Gebdude Mansfelder Str. 58, der sich entlang der Packhofgasse erstreckt, ist [...] unbedingt zu
erhalten.”“ Im Bestand sind die Tordurchfahrten verschlossen und der direkte Weg in die Hofe somit
nicht moglich. Die Planung sieht eine Ertlichtigung der historischen Tore und eine freie Zuganglichkeit
der Hofe vor. Der historische Seitenfligel des Gebaudes Mansfelder Str. 58 an der Packhofgasse wird
saniert und einer Nutzung zugefuhrt (vgl. Kap. 6.1).

Der Uberarbeitete Entwurf beriicksichtigt die Stellungnahmen der Denkmalbehdérden vollumfanglich. Die
bestehenden Baudenkméler werden erhalten und saniert. Im Falle der Mansfelder Stralle 60 steht
lediglich die Fassade unter Denkmalschutz. Diese wird erhalten und das dahinter liegende Gebaude
neu errichtet, das sich aber in seinem Grundriss an den Offnungen der Fassade orientiert. Weitere
Einzelheiten zum Denkmalschutz kénnen dem Kapitel 5.2 enthnommen werden.

Anlieferung

Begriindung in der Fassung vom 27.01.2023
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Im Zuge des Planverfahrens wurden fur die Anlieferung des Supermarkts zwei Varianten gepruft (vgl.
Verkehrliches ErschlieBungsgutachten). Die Variante 1 sieht eine Anlieferung Uber die Mansfelder
Stral3e vor (Variante la mit westlichem Anfahrtsweg, Variante 1b mit dstlichem Anfahrtsweg), die
Variante 2 sieht eine Anlieferung tiber den Tuchréhmen vor. Der westliche Bereich des Tuchréhmen ist
mit einem historischen Feldsteinpflaster belegt. Die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage fur
Bewohner*innen und Beschéftigte des geplanten Wohn- und Geschéftsquartier ist in beiden Varianten
im 6stlichen Bereich des Tuchréhmen geplant.

Pro Anlieferung Mansfelder Stra3e (Var. 1) / Kontra Anlieferung Tuchrahmen (Var. 2)

Die Abteilung Denkmalschutz im FB Stadtebau und Bauordnung &uRert in ihrer Stellungnahme vom
18.12.2020 Bedenken mit Blick auf die geplante Supermarkt-Anlieferung tber den Tuchrdahmen
(,variante 2): ,Die vollstédndige Erhaltung des in ungebundener Bauweise verlegten historischen
Feldsteinpflasters im westlichen Bereich des Tuchrahmen ist aus denkmalfachlicher Sicht unbedingt zu
gewdéhrleisten.” Eine Anlieferung Uber die Mansfelder Stralle (,Variante 1) ist die Vorzugsvariante aus
denkmalpflegerischer Sicht.

Die Einschatzung des Landesamts fiir Denkmalpflege und Archéologie Sachsen-Anhalt (Stellungnahme
vom 28.12.2020) lautet: ,Um die Wege mit ihren historischen Oberfldchen (insbesondere die Kopf- bzw.
Feldsteinpflaster) sowie die kleinteiligeren Strukturen im nordwestlichen Bereich zu entlasten, sollte eine
ErschlieBung entweder nach Variante Vla oder VIb [Anm.: siehe Erlauterung oben] verfolgt werden.
Eine Hofeinfahrt auf der Seite der Mansfelder Stral3e entsprache den historischen Strukturen durchaus,
ware jedoch in ihrer Gestaltung und Ausbildung noch darzustellen. Auch hier sollte ein mdéglichst
harmonisches Erscheinungsbild in Abstimmung auf die Fassade angestrebt werden.*

Die Abteilung Straen- und Brickenbau im FB Mobilitat (Stellungnahme vom 18.12.2020) als
Stral3enbaulasttrager stimmt der Variante 2 einer Anlieferung tUber den Tuchrahmen nicht zu: ,Der
Ausbaustandart der StraRe Tuchrahmen ist fiir ein sténdiges Befahren mit dreiachsigen Lieferverkehr /
LKW nicht ausgelegt. Das in ungebundener Bauweise verlegte Feldsteinpflaster wird bei standigem
Befahren mit LKW (Anlieferung) infolge der Lenkvorgange auf engstem Raum zerstért werden.

Aus Sicht der Abteilung StraRenverwaltung im FB Bauen (Stellungnahme vom 18.12.2020) ,wird der
ErschlieBungsvariante mit LKW-Anlieferung direkt von der Mansfelder Straf3e aus der Vorzug gegeben.
Eine regelméRige LKW-Andienung vom Tuchrdhmen aus widerspricht dem bestimmungsgemalfien
Gebrauch der Verkehrsanlage im strallenrechtlichen Sinn.“ Eine Anlieferung Uber die Mansfelder
Stral3e ist ,am ehesten noch konfliktfrei hinsichtlich der Verkehrssicherheit aber auch der Auswirkungen
auf das Umfeld méglich.”

Kontra Anlieferung Mansfelder Strafl3e (Var. 1) / Pro Anlieferung Tuchrdhmen (Var. 2)

Die Abteilung Stadtordnung im FB Sicherheit (Stellungnahme vom 10.12.2020) als untere
Verkehrsbehérde weist darauf hin, dass die in Variante 1b als Fahrbewegung vorgesehene direkte
Einfahrt in die Mansfelder StralRe aus Ostlicher Richtung verkehrsrechtlich nicht mdglich ist. Die Einfahrt
aus Richtung Hallorenring in die Mansfelder Stral3e ist untersagt.

Die Polizeiinspektion Halle (Saale) auf3ert in ihrer Stellungnahme vom 27.11.2020 Bedenken mit Blick
auf eine Anlieferung Uber die Mansfelder Stral3e: Die ,Anlieferung in der Variante (V) 1a ist derzeit
rechtlich mdglich, setzt aber durch das Rangieren nach hinten eine besondere Gefahrenquelle.
Insbesondere kann eine langere Zeit nicht die rechte Seite des Fahrzeuges eingesehen werden. Dieser
Zustand ist bei jedem Einbiegen gegeben, wird aber durch eine hohe Belegung von zu Ful3 Gehenden
bzw. Rad Fahrenden eine besondere Bedeutung bekommen. Die V 1b ist derzeit rechtlich nicht mdglich
und bedarf einer Amterabstimmung zur Anderung der Beschilderung mit deren Verlagerung von
Verkehrsstrémen.“ Bevorzugt wird eine Anlieferung tber den Tuchr@hmen (Variante 2).

Die Abt. Mobilitat im FB Planen (Stellungnahme vom 17.12.2020) lehnt eine Anlieferung Uber die
Mansfelder Stral3e (Varianten 1a und 1b) mit folgender Begrindung ab: ,Rangierbewegungen durch
Lieferfahrzeuge sind im Gleisbereich der StraRenbahn in der Mansfelder Strale grundsatzlich zu
vermeiden, um Behinderungen bzw. Gefahrdungen des StralRenbahnverkehrs sowie des Kfz-, Rad- und
Fulverkehrs zu vermeiden.“ Eine Anlieferung Uiber den Tuchrdhmen (Variante 2) wird bevorzugt.

Die Hallesche Verkehrs-AG (HAVAG) verweist in ihrer Stellungnahme vom 14.12.2020 darauf, dass die
Mansfelder StralRe eine der am starksten belegten Streckenabschnitte im Liniennetz des OPNV in Halle
(Saale) ist (36 Fahrten/h). ,Die Hallesche Verkehrs-AG hat die Varianten zur Anlieferung Supermarkt
und Zufahrt Tiefgarage Uber Ankerstrale und Tuchrédhmen beziglich der betrieblichen und
verkehrlichen Belange gepruft. Im Ergebnis dieser Prifung schlief3t sich die Hallesche Verkehrs-AG der
Empfehlung des Gestaltungsbeirates der Stadt Halle (Saale) zur Variante 2 an (Variante 2: Anlieferung
Supermarkt und Zufahrt Tiefgarage (ber Ankerstral3e und Tuchrdhmen).”
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Diese und weitere Belange sind in die Abwagungsentscheidung aufzunehmen. Im Ergebnis sieht die
vorliegende Planung eine Anlieferung nach der Variante 1 Uber die Mansfelder Straf3e vor (vgl. hierzu
die Ausfihrungen in Kap. 6.3 Verkehrskonzept/Erschlieung, Kap. 6.4.2 Planungsalternativen innerhalb
des Plangebiets, Kap. 10.1 Belange der Bevélkerung und Kap. 10.2 Belange der Baukultur).

Umweltbelange

Die untere Naturschutzbehérde im FB Umwelt lehnt in ihrer Stellungnahme vom 17.12.2020 eine
Entfernung der auf dem Vorhabengrundstiick vorhandenen Kastanie ab: ,,Es handelt es sich hierbei um
einen solitér stehenden standort- und stadtbildpréagenden Einzelbaum, der auch weiterhin festgesetzt
und sein Bestand gesichert werden muss. Nach aktuellem Baumgutachten ist die Kastanie gegenwartig
standsicher und hat eine Lebenserwartung von 20 Jahren. Die Bruchsicherheit ist aktuell nicht gegeben,
kann aber durch entsprechende PflegemafRinahmen hergestellt werden. Das Bauvorhaben ist so zu
planen, dass der Wurzelbereich des Baumes (Kronen — Radius 7,5 m + 1,65 m) nicht beeintréchtigt wird.“
Der Forderung nach einer Erhaltung der Kastanie wird entsprochen. Weitere Hintergrundinformationen
zur 6kologischen Bestandssituation und zur Abwagungsentscheidung sind Kap. 5.5, Kap. 6.2, Kap.
6.4.2 und Kap. 10.3 zu entnehmen.

Das Dienstleistungszentrum Klimaschutz fordert, Dach- und Fassadenbegrinung verbindlich im Projekt
festzuschreiben. Die Pflanzungen auf der Tiefgarage und der sonstigen Dachflachen sind mit
ausreichendem Substrat und Bewdasserungsmaoglichkeiten zu planen. Die klimatische Wirkung des
gesamten Projekts soll mitbetrachtet werden.

Eine Begrinung von Flachdachern wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan verbindlich festgesetzt,
Die geplanten 6kologischen MalRnahmen einer Dachbegriinung und einer teilweisen Begriinung der
Hofe wurden auf ihre klimatische Wirkung hin gepruft (vgl. Kap. 6.2, Kap. 7.4, Teil B Kap. 2.3.1).

Sonstiges

Die Abteilung StraRen- und Briickenbau im FB Mobilitdt (Stellungnahme vom 18.12.2020) als
Strallenbaulasttrager &uRert Bedenken mit Blick auf die geplante zweispurige Ein- und Ausfahrt zur
Tiefgarage. Man fordert, die Tiefgaragenzufahrt auf eine Spur zu verringern und eine Befahrung des
Tuchrdhmen mit Baufahrzeugen auszuschlie3en.

Da die Tiefgarage tber 1.000 m2 Nutzflache aufweist, ist sie als Grol3garage zu betrachten. Nach § 2
Abs. 4 Garagenverordnung LSA mussen Grol3garagen getrennte Fahrbahnen fur Zu- und Abfahrten
haben. Die Nutzung des Tuchrdhmen durch Baufahrzeuge wahrend der Bauphase ist unumgéanglich.
Zum Schutz der Feldsteinbefestigung kann fir die Dauer der Bautétigkeiten auf eine Lage Vlies eine
Asphalttragdeckschicht aufgebracht werden. Das Pflaster wird somit wéahrend der Bauphase
ausreichend geschutzt. Insofern soll der Stellungnahme nicht gefolgt werden (vgl. Kap. 6.3).

Die Regionale Planungsgemeinschaft Halle &uRert in ihrer Stellungnahme vom 15.12.2020 Bedenken
mit Blick auf die Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen der Raumordnung zum Hochwasserschutz.
Die Anpassung der Planung an die Ziele der Raumordnung wird in Kap. 4.1.1 i.V.m. Kap. 10.6 gepruft;
die Bedenken der regionalen Planungsgemeinschaft Halle werden ausgeraumt.

Die Abteilung Baugenehmigung im FB Bauen weist in ihrer Stellungnahme vom 18.12.2020 darauf hin,
dass die geplanten Gebaudehdhen am Tuchréhmen die bauordnungsrechtlich notwendigen
Abstandsflachen unterschreiten. Zudem muss im Rahmen des Bebauungsplans ,die stddtebauliche
Notwendigkeit der verursachten Gebdudehbhen begriindet werden.“ Die Auswirkungen einer
Unterschreitung der Abstandsflachen wurden fachlich geprift und im Ergebnis als vertretbar beurteilt
(vgl. Kap. 7.2.4). Die stadtebauliche Begriindung der geplanten Gebédudehohen ist Kap. 6.1 und Kap.
7.2.2 zu entnehmen.

Vorgezogene frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Im Folgenden werden die Ergebnisse der vorgezogenen friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung vom
30.11.2020 bis zum 14.12.2020 im Uberblick dargestellt. Es sind lediglich zwei Stellungnahmen aus der
Offentlichkeit eingegangen:
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In der Stellungnahme 1 vom 14.01.2021 werden Bedenken mit Blick auf die Parksituation und die
kapazitatsmaRig begrenzten Zufahrtswege fur den motorisierten Individualverkehr gedufRert. Ferner sei
die Eignung der Mansfelder StralRe fur den Radverkehr nicht zufriedenstellend.

Der Fahrradweg der Mansfelder Stral3e liegt aul3erhalb des Plangebiets. Eine Verbesserung der
Radwege im Bereich der Mansfelder Stral3e ist keine Mal3Bhahme der vorliegenden Planung. Weitere
Informationen zur geplanten Verkehrskonzeption und der untergeordneten Bedeutung des PKW-
Verkehrs im geplanten ,Wohn- und Geschéftsquartier” lassen sich Kap. 6.3 und Kap. 7.3 entnehmen.

In der Stellungnahme 2 vom 11.12.2020 wird die vorgesehene Erhaltung der Vorderhduser Nr. 58 bis
60 beflrwortet. Der im Vorentwurf noch geplante Abriss der Hinterhduser (1) wird dagegen abgelehnt,
da diese einen wichtigen Denkmalwert haben und der Bauzustand besser sei als in den Planunterlagen
dargestellt. Die Hohenstaffelung und Fassadengestaltung (2) in der Mansfelder Straf3e flige sich nicht
ein und marginalisiere die bestehenden Altbauten. Es wird eine Reduzierung der Baumasse mit
starkerer Gliederung gefordert. Ferner wird angemerkt, dass sich die erhebliche Bodenversiegelung (3)
nicht durch die Dachbegrinung aufwiegen lie3e und dass eine Beseitigung der Kastanie (4) einen
erheblichen Verlust bedeute. Fir den geplanten Lebensmittelnahversorger bestehe kein Bedarf an
diesem Standort und die erhdhte Verkehrsbelastung solle vermieden werden (5).

Der Stellungnahme 2 wird nur teilweise gefolgt. Die Hinterhauser (1) bleiben nach einer Uberarbeitung
des Entwurfs erhalten und sollen saniert werden. Die Hohenstaffelung und Fassadengestaltung (2) im
Bereich der Mansfelder Strafl3e werden von der Denkmalfachbehérde befirwortet und daher nicht einer
grundlegenden Anderung unterzogen (vgl. Stellungnahme des Landesamts fiir Denkmalpflege und
Archéologie Sachsen-Anhalt vom 28.12.2020). Das Vorhabengrundstiick ist in der Bestandssituation
fast vollstandig mit einem teilversiegelten Parkplatz belegt und somit Uberwiegend anthropogen
Uberformt (3). Zwar wird ein GrofR3teil der Flachen mit baulichen Anlagen Uberbaut bzw. unterbaut und
somit starker versiegelt, jedoch entstehen durch Malinahmen der Freiraum- und Griinordnung mehr als
500 m2 Vegetationsflachen, die aus landschaftsplanerischer Sicht eine 06kologische Aufwertung
bedeuten (vgl. Kap. 5.5, Kap. 6.2, Kap. 10.3, Teil B, Kap. 2.1.2 und 2.3.1). Die Kastanie (4) bleibt nach
der Uberarbeitung des Entwurfs erhalten und wird in die Gestaltung des Innenhofs miteinbezogen (vgl.
Planzeichnung, Vorhaben und Erschliefungsplan, Kap. 5.5, Kap. 6.2, Kap. 10.3, Teil B, Kap. 2.1.2 und
2.3.1). Dem Einzelhandelsgutachten zufolge sind von der Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters (5)
mit einer Verkaufsflache von hdchstens 900 m2 und einer Geschossflache von héchstens 1.199 m2, wie
er im Vorentwurf noch vorgesehen war, keine stadtebaulich negativen Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt Halle (Saale) und die oder die integrierten Nahversorgungsstandorte in
der Umgebung zu erwarten (vgl. Kap. 4.2.4, Kap. 6.1, Kap. 7.2.1). Da der Entwurf nur einen
kleinflachigen Lebensmitteldiscounter mit max. 799 m?2 Verkaufsflache zulésst, sind erst recht keine
negativen Auswirkungen zu erwarten.

Gestaltungsbeirat am 02.11.2020

Die Vorhabentragerin stellte inr Projekt am 02.11.2020 im Gestaltungsbeirat der Stadt Halle (Saale) vor.
Der Gestaltungsbeirat au3erte folgende Empfehlungen fur den weiteren Planungsprozess, die hier
aufgrund der zwischenzeitlichen Uberarbeitung des Entwurfs nur auszugsweise wiedergegeben
werden:

a) Insgesamt wurde die vorgelegte komplexe Entwurfsplanung positiv aufgenommen, da fir die
oben beschriebenen raumlichen und logistischen Themen klare Lésungsansatze vorgelegt
wurden, wenn auch die Dichte sicherlich an der oberen Grenze liegt.

b) In der Diskussion mit der Bauherrschaft und dem Architekten wird das Thema angesprochen,
ob es Méglichkeiten gibt, die Planung so zu verandern, dass ein Erhalt der 0.g. Kastanie mdglich
ist; dies wird jedoch verneint und anhand von verschiedenen mindlich vorgetragenen
Argumenten auch glaubhaft begrindet.*

d) Die Wohnungsgrundrisse oberhalb der grof3en Verkaufsflachen werden durch einen
Mittelgang erschlossen, diese Losung scheint nicht optimal und sollte nochmals Uberarbeitet
werden.

e) Fassaden: Der Gestaltungsbeirat begrii3t ausdricklich die leichten Hohenverspriinge der
neuen Hausfassaden, sie bilden die historische Parzellierung ab. Eine Weiterberarbeitung der

4 So der Wortlaut im Protokoll der Gestaltungsbeiratssitzung vom 02.11.2020.
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neuen Fassaden an der Mansfelder Straf3e sollte eine Differenzierung zwischen Erd- bzw.
Sockelgeschoss und den Obergeschossen ausbilden; weiterhin sollte jetzt im nachsten Schritt
auf jeden Fall die fur die EG Nutzung angedachte Werbung schon jetzt planerisch
mitbertcksichtigt werden.

g) Der Abriss der jeweiligen Hinterhauser (Hofbebauung) der beiden Parzellen Mansfelder
StralRe 58 und 59 wird sehr kritisch gesehen und wurde diskutiert; deren moglicher Erhalt soll
auf jeden Fall nochmals sorgféltig geprift werden, da sie — auch gemaf des Gutachtens des
LDAs — entscheidende Zeugniswerte darstellen. Auch ein Teilerhalt steht als Mdglichkeit im
Raum.

Die Empfehlungen des Gestaltungsbeirats wurden in der Planung folgendermafen bertcksichtigt:

Zu a) Die hohe Dichte wird durch die innerstadtische Lage und das Freiraum- und
Grunordnungskonzept gerechtfertigt. Letzteres sieht eine Dachbegriinung sowie eine teilweise
Begriinung der Innenhéfe vor. Zudem kann die Kastanie als Solitarbaum erhalten bleiben. Da
die Hofe durch teilweise grofl3fugiges Pflaster gestaltet werden, ist eine gewisse Wasser- und
Luftdurchlassigkeit gegeben. Weiteres kann dem Kapitel 7.2.2 enthommen werden.

Zu b) Durch die Umplanung kann die Kastanie erhalten und somit dem Wunsch des
Gestaltungsbeirats entsprochen werden.

Zu d) Die ErschlieBung im Neubau oberhalb der Ladenflachen tber einen Mittelgang erméglicht
eine effiziente Nutzung des betroffenen Gebaudeteils und eine Anordnung der Wohnnutzungen
auf beiden Seiten des Flurs. Der Anregung des Gestaltungsbeirats mit Blick auf eine
grundlegende Uberarbeitung der ErschlieBung der Grundrisse soll insofern nicht gefolgt
werden.

Zu e) Die gewilinschte Fassadengliederung zwischen den Erdgeschossen und Obergeschossen
ist in den Entwirfen umgesetzt. Die Notwendigkeit eines Werbeanlagenkonzepts besteht
allerdings nicht. An den denkmalgeschiitzten Geb&auden in der Mansfelder Stral3e 59/59 bzw.
der denkmalgeschiitzten Fassade der Mansfelder StraBe 60 ist das Anbringen von
Werbeanlagen ohnehin mit den Fachbehorden abzustimmen. Im Ubrigen liegt das Vorhaben im
Geltungsbereich einer Erhaltungssatzung (vgl. Kap. 4.2.7). Diese wird u.a. mit besonders
erhaltenswerten Fassadengliederungen und -details begriindet. Werbeanlagen bedurfen daher
ohnehin einer erhaltungsrechtlichen Genehmigung. Die Fassadenlandschaft und damit die
Ortsbildpragung stérende Werbeanlagen kénnen (ber das Erhaltungsrecht ausgeschlossen
werden. Zudem kann derzeit noch gar nicht abgesehen werden, welche gewerblichen Nutzer
im Quartier ansassig sein und welche Anspriiche diese an Werbeanlagen haben werden.

Zu g) Der Bauzustand der Hinterhduser wurde gutachterlich gepruft, vgl. dazu die Ausfihrungen
zur vorhandenen Nutzung und Bebauung in Kap. 5.2. Der im Gestaltungsbeirat diskutierte
Vorentwurf wurde abgeéndert und sieht nun die Erhaltung der Hinterhauser Mansfelder Str.
58/59 vor. Die Prifung der Vereinbarkeit des geplanten Projekts mit einer umfassenden
Erhaltung der Denkmaler erfolgt in Kap. 6.1. Weitere Ausfiihrungen zur geplanten Sanierung
der Hinterhauser Mansfelder Str. 58/59 und zur Abwagung der Belange der Baukultur sind Kap.
10.2 zu entnehmen. Der Anregung des Gestaltungsbeirats mit Blick auf eine umfassende
Erhaltung der denkmalgeschitzten Hinterhauser Mansfelder Str. 58/59 soll gefolgt werden.

Gestaltungsbeirat am 07.11.2022 (1. Wiedervorlage)

Auf Wiedervorlage stellte die Vorhabentragerin das Uberarbeitete Konzept am 07.11.2022 erneut im
Gestaltungsbeirat der Stadt Halle (Saale) vor. Es wird festgestellt, dass mit der Uberarbeitung des
Entwurfs sowohl eine hohe gestalterische als auch funktionale Qualitat erreicht worden ist. Die
vorgeschlagene Bebauung kann als wichtiges Bindeglied zwischen Altstadt, der Bebauung rund um die
Spitze sowie dem benachbarten Multimedia-Zentrum fungieren.

Im westlichen Hof wird eine hohe Dichte erreicht, die in Abh&ngigkeit von der Nutzung des
denkmalgeschitzten Hofgebdudes besonders fir die einseitig am Mittelgang ausgerichteten kleineren
Wohneinheiten noch genauer betrachtet werden sollte. Insbesondere am Tuchrdhmen sollte zudem
neben den raumlichen Briichen auch eine weitere Differenzierung in der Fassadengestaltung diskutiert
werden.
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Die Ausgestaltung der Fassaden wird im Bebauungsplan nicht festgesetzt, sondern wird im Zuge der
weiteren Detailplanungen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens festgelegt. Die bauliche Dichte
im westlichen Hof ist hoch, allerdings reagiert der Entwurf durch die Grundrissgestaltung und Anordnung
der ErschlieRungsflachen darauf. So sind an der ,Engstelle zwischen den Hofgebauden der Mansfelder
Str. 58/59 und der Bebauung am Tuchrdhmen im Bereich des Neubaus ErschlieBungsflachen des
Hauses insgesamt wie der Wohnungen geplant. Die konkrete Nutzung der Hofgeb&ude wird erst im
weiteren Projektverlauf konkretisiert. Durch die Erhaltung und Ertlichtigung des Baudenkmals ist aber
auch zukinftig von einer Brandwand zur Neubebauung hin auszugehen, sodass hier keine neuen
Einsichthahmemaglichkeiten 0.4. zu erwarten sind.

Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss wurde in der Ratssitzung vom 22.12.2021 gefasst. Der
Aufstellungsbeschluss stellt keine Wirksamkeitsvoraussetzung flr den spateren Bauleitplan dar
(BverwG, Beschl. v. 15.04.1988 — 4 N 4/87, NVwz 1988, 917), ist jedoch bundesrechtliche
Voraussetzung u.a. fur den Beschluss einer Veranderungssperre (8 14 BauGB) und die vorgezogene
Zulassigkeit von Vorhaben gemafll § 33 BauGB. Der Aufstellungsbeschluss wurde zusammen mit
Anderungsantragen der Fraktionen Bindnis 90/Die Griinen sowie der SPD gefasst. Gegenstand der
Anderungsantrage waren u.a. die Erhaltung der Hinterhauser Mansfelder Str. 58/59, die Schaffung
kleinteiliger Verkaufsflachen fur Nahversorgung, die Umsetzung alternativer Mobilitdétskonzepte sowie
die Verlagerung der Tiefgarage in den Bereich Tuchrahmen, der Erhalt des Grof3baumes
(Rosskastanie) sowie die vertragliche Sicherung von 15 % des neu geschaffenen Wohnraums fir die
soziale Wohnraumversorgung.

4. Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Situation

4.1. Ubergeordnete Planungen
4.1.1. Landes- und Regionalplanung

Geméal & 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpléne den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Grundsatze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind nach § 1 Abs. 7 BauGB zu
berlcksichtigen.

* Landesentwicklungsplan (LEP)

Das Plangebiet befindet sich in dem laut Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP LSA) aus dem Jahr 2010 festgelegten Oberzentrum Halle (Saale).

Die Ziele im LEP LSA fir die Vorranggebiete fiir den Hochwasserschutz lauten wie folgt [Eigene
Hervorhebung]:
Z121: ,Vorranggebiete fiir Hochwasserschutz sind Gebiete zur Erhaltung der Flussniederungen
fur den Hochwasserriickhalt und den Hochwasserabfluss sowie zur Vermeidung von
nachteiligen Veranderungen der Flachennutzung, die die Hochwasserentstehung begiinstigen
und beschleunigen. Diese Gebiete sind zugleich in ihrer bedeutenden Funktion fir Natur und
Landschaft zu erhalten.”

Z 122: ,Vorranggebiete fiir Hochwasserschutz sind zum Schutz von Leben und Gesundheit der
Bevélkerung von Neubebauung freizuhalten.*

Z 123: ,Als Vorranggebiete fir Hochwasserschutz werden festgelegt:
Uberschwemmungsbereiche an folgenden Gewéassern:
Aland, Biese, Bode, Elbe, Elbeumflut, GroRer Graben, Havel, Milde, Mulde, Ohre,
Saale, Schwarze Elster, Selke, Tanger, Uchte, Umflutehle, Unstrut, WeilRe Elster

2. die vorhandenen Flutungspolder an der Havel, an der Unstrut und am Aland sowie die
Flachen fur die geplanten Flutungspolder an der Elbe und an der Mulde,

3. die hinter dem Deich gelegenen Gebiete an der Elbe, an der Havel, an der Mulde und an der
Schwarzen Elster, die durch Deichriickverlegung wieder als Uberschwemmungs- und
Hochwasserriickhaltegebiete hergestellt werden sollen,

4. die Stauflachen von vorhandenen und geplanten Hochwasserriickhaltebecken.
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Z 124: ,In den Regionalen Entwicklungsplénen sind die unter Z 123 Nummer 2-4 genannten
Vorranggebiete fur Hochwasserschutz rdumlich konkret festzulegen. “

Weiterhin sind zu beachten:
Z 126: ,Vorbehaltsgebiete fir Hochwasserschutz sind die Gebiete mit potenziellem
Hochwasserrisiko, die bei Offnen oder Versagen von Hochwasserschutzanlagen und bei deren
Uberstromen bei Extremhochwasser uberschwemmt werden kénnen. Raumbedeutsame
Planungen und MafRnahmen in diesen Gebieten sind so zu gestalten, dass Schaden durch
Hochwasser nicht eintreten oder so gering wie méglich gehalten werden.”

Und zu berucksichtigen:
G 93: ,Vorbehaltsgebiete fiir Hochwasserschutz sollen in den Regionalen Entwicklungsplénen
festgelegt werden.”

Die im LEP festgelegten Vorranggebiete fir Hochwasserschutz beschrénken sich im Bereich der
Saale auf die amtlichen Uberschwemmungsgebiete (vgl. Begriindung zu LEP Ziel 123 Ziffer 1).
Der nérdlich des Plangebiets gelegene Flutgraben und der stiddstlich gelegene Muhlgraben sind
Seitenarme der Saale. Die folgende Abbildung zeigt die amtlich festgesetzten
Uberschwemmungsgebiete im Bereich Tuchrahmen / Mansfelder StraRe.® Das Plangebiet liegt
auRerhalb der amtlichen Uberschwemmungsgebiete und somit auRerhalb der im LEP
festgelegten Vorranggebiete flir Hochwasserschutz.

7

Abbildung 3: Amtliche Uberschwemmungsgebiete (Quelle: © GeoBasis-DE / LvermGeo LSA)

Die Ziele zum Thema Hochwasserschutz Z 121 bis Z 125 (LEP Kap. 4.1.2) werden beachtet. Im
Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans muissen die Belange des
Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB ermittelt
und in der Abwagung angemessen berlcksichtigt werden (vgl. Kap. 5.5, Kap 6.1 und Kap. 10.6).

Die Landesregierung Sachsen-Anhalt hat am 8. Marz 2022 die Neuaufstellung des LEP
beschlossen. Der neue LEP soll bis zum Ende der Legislaturperiode 2026 vorliegen.® Die Ziele
von in Aufstellung befindlichen Raumordnungsplénen sind als sonstige Erfordernisse der

5 GemaR § 76 Abs. 2 WHG i.V.m. § 99 Abs. 1 WG LSA (durch Verordnung festgesetzte Uberschwemmungs-
gebiete); § 76 Abs. 3 WHG i.V.m. § 100 Abs. 1 WG LSA (vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete);
§ 99 Abs. 1 S. 3 WG LSA (als festgesetzt geltende Uberschwemmungsgebiete).

& Vgl. Ministerium fur Infrastruktur und Digitales des Landes Sachsen-Anhalt (Hrsg.): https://mid.sachsen-

anhalt.de/infrastruktur/raumordnung-und-landesentwicklung/neuaufstellung-des-landesentwicklungsplanes/; Abruf
am 12.07.2022.
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Raumordnung im Rahmen der Abwéagung zu beriicksichtigen. Zum gegenwaértigen Zeitpunkt liegt
allerdings noch kein Entwurf des LEP vor, sodass dieser vorerst unbertcksichtigt bleiben muss.

* Regionaler Entwicklungsplan (REP Halle)

Der Regionale Entwicklungsplan Halle aus dem Jahr 2010 enthélt — abgesehen von einer
Konkretisierung der bereits erdrterten Ziele des LEP — keine weiteren Ziele der Raumordnung mit
Blick auf die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben.

Die im REP Halle festgelegten Vorranggebiete fir Hochwasserschutz enthalten weitere, zum Teil
nicht wasserrechtlich festgesetzte Uberschwemmungsbereiche. Das Plangebiet liegt innerhalb
dieser konkretisierten Vorranggebiete fir den Hochwasserschutz im Bereich der Saale (vgl. die
folgende Abbildung).
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Abbildung 4: Vorranggebiet fiir Hochwasserschutz (gepunktet), Vorbehaltsgebiet fir Hochwasserschutz
(gerastert) (Quelle: Regionale Planungsgemeinschaft, unveréffentlicht)

Die fur die im LEP festgelegten Vorranggebiete fur Hochwasserschutz geltenden Ziele LEP Z 121
und LEP Z 122 werden fur die erweiterten Vorranggebiete fur Hochwasserschutz im REP Halle
Ubernommen. Demnach gelten fir den gesamten Bereich der Klaustorvorstadt zwischen
Muhlgraben und Saale, auf einer Flache von ca. 25 hain der nérdlichen Innenstadt, folgende
Ziele [Eigene Hervorhebung]:
Z25.3.4.1: ,Vorranggebiete fir den Hochwasserschutz sind zur Erhaltung der Flussniederungen
fur den Hochwasserriickhalt und den Hochwasserabfluss sowie zur Vermeidung von
nachteiligen Veranderungen der Flachennutzung, die die Hochwasserentstehung begiinstigen
und beschleunigen, vorgesehen. Diese Gebiete sind zugleich in ihrer bedeutenden
Funktion fur Natur und Landschaft und als Teil des 6kologischen Verbundsystems zu
erhalten. (LEP LSA 3.3.3.)"

Z5.3.4.2: ,Die festgelegten Vorranggebiete fir Hochwasserschutz sind zum Schutz von Leben
und Gesundheit der Bevélkerung von Neubebauung freizuhalten. (LEP LSA 3.3.3)

Fur die konkretisierten Vorranggebiete fir Hochwasserschutz im Bereich der Saale gilt ferner:
25.3.4.4: ll. Saale (MSH, SK, HAL, BLK)
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Erhalt bzw. wo erforderlich Wiederherstellung des naturnahen Oberflachengewéassersysteme
sowie der Nass- und Feuchtgebiete. Die abflussverzégernde Wirkung von Auenwaldern sowie
der Tal- und Auenbereiche sind zu erhalten bzw. zu entwickeln, um so zu einem ausgeglichenen
Wasserhaushalt beizutragen. Uberschwemmungsgebiete sollen erhalten oder nach Maglichkeit
wieder gewonnen sowie der Hochwasserabfluss geregelt werden. Gleichzeitig sind die
Sicherung der Vielzahl naturschutzrechtlich wertvoller Biotope, wie z.B. feuchte
Hochstaudenfluren, Weich- und Hartholzauenwélder und der nachhaltige Schutz von
Lebensraumen fir vom Aussterben bedrohte Tier- und Pflanzenarten im Auenbereich sicher zu
stellen.”

In der Begriindung zu den Zielen 5.3.4.1 bis 5.3.4.3 fiir die Vorranggebiete fiir Hochwasserschutz
im REP Halle heif3t es (Auszug, Eigene Hervorhebung):
»Die im LEP L SA unter Punkt 3.3.3. festgelegten Vorranggebiete fiir Hochwasserschutz wurden
in den Regionalen Entwicklungsplan ibernommen und durch weitere z. T. nicht wasserrechtlich
festgesetzte Uberschwemmungsgebiete kleinerer FlieRgewasser erganzt.
Mit der Festschreibung von Vorranggebieten fur Hochwasserschutz werden an den genannten
Flussen
- siedlungsfreie Uberschwemmungsgebiete sichergestellt,
- die Errichtung von Neubauten fir gewerbliche und Wohnzwecke
ausgeschlossen (andere Bauwerke wie z.B. Bricken, Leitungen bedirfen der
Genehmigung der Wasserbehorde),
- die Voraussetzungen firr die Riickgewinnung von Uberflutungsraumen und die
Renaturierung der FlieRgewasser geschaffen,
- die Regulationsfahigkeit des Bodens fur den Wasserhaushalt erhalten und verbessert
sowie
- nicht standortgerechte Bebauungen und Bodennutzungen, Flachenversiegelungen
und Bodenverdichtungen minimiert, um so die Versickerung des Niederschlags- und
Oberflachenwassers zu gewéhrleisten.”

Wie bereits erwdhnt, liegt ein groRer Teil der historischen Klaustorvorstadt innerhalb des
Vorranggebiets fir Hochwasserschutz zwischen Saale und Mduhilgraben (ca. 25 ha
Siedlungsraum der nérdlichen Innenstadt). Das Vorranggebiet fur Hochwasserschutz (REP Halle)
geht deutlich (ber die Uberschwemmungsbereiche der Hochwassergefahrenkarte des
Landesbetriebs fur Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt fir ein Hochwasser
mit  niedriger Wahrscheinlichkeit, d.h. ein  HQzo ohne Bericksichtigung von
Hochwasserschutzanlagen, welches in Sachsen-Anhalt als HQexrem gilt, hinaus:

ety Hochwassergefahrenkarte
s

Hochwasserrsiokarien

Abbildung 5: HQz00 ohne Berucksichtigung von Hochwasserschutzanlagen (Quelle: © Landesbetrieb fiir
Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt (LHW))
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Gemal den aufgefuhrten Zielen im REP Halle sollen die Vorranggebiete fir Hochwasserschutz
»in ihrer bedeutenden Funktion fur Natur und Landschaft und als Teil des ©kologischen
Verbundsystems® (Z 5.3.4.1) erhalten und von Neubebauung freigehalten werden, um
siedlungsfreie Uberschwemmungsgebiete sicherzustellen (Z 5.3.4.2).

Ahnlich wie bei der Auslegung des § 78 Abs. 1 WHG, wo die ,Ausweisung neuer Baugebiete“ in
festgesetzten Uberschwemmungsgebieten untersagt wird, muss auch hier durch Auslegung
geklart werden, was mit dem Begriff der ,Neubebauung“ gemeint ist. Von einer Neubebauung
im Sinne des REP kann nur dann gesprochen werden, wenn es sich nicht um MalBnahmen auf
der Rechtsgrundlage eines vorhandenen rechtsverbindlichen Bebauungsplans nach § 30 BauGB
oder auf der Rechtsgrundlage des § 34 BauGB innerhalb eines vorhandenen im Zusammenhang
bebauten Ortsteils handelt. Anderenfalls wiirde der REP enteignende Wirkung haben, was nicht
die Absicht der Planverfasser gewesen sein kann. Eine Neubebauung wird auch nicht dadurch
ausgelost, dass der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 13, Baugebiet ,Spitze* Teil 2,
Mansfelder StralBe / Ankerstralle hier in einem Teil seines Geltungsbereichs durch einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ergénzt bzw. abgeldst wird. Denn im Sinne des REP wird
hier keine Neubebauung veranlasst, sondern nur eine gegenuber dem rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Nr. 13, Baugebiet ,Spitze* Teil 2, Mansfelder Stralle / Ankerstralle geanderte
Bebauung. Auch bei der Auslegung des § 78 WHG ist anerkannt, dass es sich bei der Anderung
vorhandener Plane ohne Erweiterung des Geltungsbereichs (einschlie3lich der Erhéhung des
Mafes der baulichen Nutzung) nicht um die Ausweisung ,neuer Baugebiete* handelt (vgl. dazu
Gierke/Schmidt-Eichstaedt, Die Abwégung in der Bauleitplanung (2018), Rn. 2033).”

Nach alledem stellen die hier geplanten Neubauten im Geltungsbereich eines schon zuvor
rechtsverbindlichen Bebauungsplans keine ,Neubebauung“ im Sinne des REP dar.

Derzeit wird der Regionale Entwicklungsplan fur die Planungsregion Halle fortgeschrieben und
liegtin der Fassung der Teilanderung des 2. Entwurfs vom 10.11.2020 vor. Mit der Fortschreibung
sollen die bisherigen Festlegungen zu Vorranggebieten fiir den Hochwasserschutz aufgehoben
und festgelegt werden. Zwar werden weiterhin Vorranggebiete fir den Hochwasserschutz
festgelegt. Weder in den textlichen Festlegungen noch in der Begriindung ist aber davon die
Rede, dass siedlungsfreie Uberschwemmungsbereiche sicherzustellen bzw. die Errichtung von
Neubauten fir gewerbliche oder Wohnzwecke ausgeschlossen sein soll. Neben der o.g.
Auslegung der geltenden Ziele der Raumordnung sprechen auch die als sonstige Erfordernisse
der Raumordnung zu bericksichtigenden Ziele der Fortschreibung des Regionalen
Entwicklungsplans dafir, eine Bebaubarkeit der Flache und keinen Widerspruch zu
raumordnerischen Belangen anzunehmen.

Das betroffene Vorranggebiet fir Hochwasserschutz im Bereich der Klaustorvorstadt zwischen
Saale und Muhlgraben steht dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan somit nicht entgegen.
Unberdhrt bleibt, dass in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB insbesondere der ,Schutz von
Leben und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden zu berticksichtigen® sind
(8 78b Abs. 1 Nr. 1 WHG). Zudem sind im Rahmen der vorliegenden Planung gemal § 1 Abs. 6
Nr. 12 BauGB die Belange des Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge,
insbesondere die Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschéaden zu berlcksichtigen.
Alle diese Anforderungen an die Abwéagung sind in die vorliegende Planung eingeflossen.

4.1.2. Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan enthélt fur den Planbereich die Darstellung einer gemischten
Bauflache. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht die Festsetzung eines Wohn- und
Geschéftsquartiers vor. Dieses bietet Raum fir Wohnnutzung und gewerbliche Nutzungen (Biro-
und Geschaftsraume), die das Wohnen nicht wesentlich stéren sowie fir einen kleinflachigen,

7 Siehe auch BVerwG, Beschl. v. 03.06.2014 — 4 CN 6.12, NVwZ 2014, 1377, Leitsatz 1: ,§ 78 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1
WHG erfasst nur solche Flachen in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten, die erstmalig einer Bebauung
zugefihrt werden sollen. BloBe Umplanungen, etwa die Anderung der Gebietsart eines bereits bestehenden
Baugebiets, fallen nicht hierunter. In diesem Fall sind die Belange des Hochwasserschutzes im Rahmen der
bauleitplanerischen Abwéagung (8 1 Abs. 6 Nr. 1 und 12, Abs. 7, § 2 Abs. 3 BauGB) sowie der fiir die
Vorhabenzulassung erforderlichen hochwasserschutzrechtlichen Abweichungsentscheidungen (8§ 78 Abs. 1 Satz 1
Nr. 2, Abs. 3 WHG) zu berlicksichtigen.*
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integrierten Lebensmitteldiscounter. Die geplante Festsetzung Uber die Art der baulichen Nutzung
l&sst sich aus der gemischten Bauflache des Flachennutzungsplans entwickeln. Somit wird das
Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB gewalhrt.

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

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

Landschaftsplan
Der Landschaftsplan ordnet die Flachen am Flutgraben und die Saaleufer in die Griinplanung der
Stadt ein. Folgerungen fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ergeben sich daraus nicht.

Landschaftsrahmenplan

Im Landschaftsrahmenplan 2013 werden die Saaleufer als Bestandteil des Biotopverbundes
Hallesches Saaletal ausgewiesen. Auch daraus ergeben sich fir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan keine Schussfolgerungen.

Luftreinhalteplan fur den Ballungsraum Halle 2011

Der Luftreinhalteplan wurde mit Wirkung zum 01.09.2011 in Kraft gesetzt. In diesem Plan wurde
die Innenstadt der Stadt Halle (Saale) als Umweltzone festgelegt. Das Plangebiet ist hiervon
betroffen. Konsequenzen fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ergeben sich daraus
nicht.

Larmaktionsplanung

Die Stadt Halle (Saale) ist gemaf’ § 47b Nr. 2 BImSchG ein Ballungsraum, womit die Stadt zur
Erstellung von strategischen Larmkarten verpflichtet ist. Der Larmaktionsplan der Stufe 1 wurde
im Jahr 2008 fertiggestellt. Der Larmaktionsplan der Stufe 2 folgte im Jahr 2017. Seit 2019 liegt
die Larmaktionsplanung der 3. Stufe vor, die im Wesentlichen eine Fortschreibung des
Larmaktionsplans der 2. Stufe darstellt. Die Mal3Bhahmen der zweiten Stufe sind tUberwiegend
weiterzuverfolgen.

Ziel ist es, eine kompakte Stadtstruktur zu schaffen, um kurze innerstadtische Wegebeziehungen
zu erzielen. Hierbei ist u.a. die Néhe zu zentralen Bereichen und zur OPNV-ErschlieRung als
Prufkriterium flr eine larmarme Siedlungsentwicklung angegeben. Die vorliegende Planung
entspricht diesen Vorgaben: Das Plangebiet ist mit der Strallenbahn-Haltestelle in der Mansfelder
StraRe direkt an den OPNV angeschlossen. Die Wohnungen sind kompakt geschnitten und
zentrumsnah gelegen.

MaRnahmen zur aktiven Larmminderung im Plangebiet und in der néheren Umgebung sind nicht
vorgesehen. Die flir den Robert-Franz-Ring gemafRl Larmaktionsplan vorgesehene
Fahrbahnsanierung mit larmmindernden Fahrbahnbeldgen als MaRnahme der Larmminderung
»3. Prioritat” (2. Larmaktionsplan, Anlage 1, S. 3) wird aktuell vom Fachbereich Mobilitat nicht
mehr als zweckmalfiig erachtet.

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

Der Stadtmobilitatsplan definiert folgende zentrale verkehrspolitische Leitlinien fur die Stadt Halle
(Saale): Gute Erreichbarkeit und leistungsfahige Netzstruktur, nachhaltige urbane Mobilitat und
attraktiver OPNV in einem starken Umweltverbund. Diese Zielsetzungen sind in erster Linie bei
verkehrspolitisch relevanten Planungen zu beriicksichtigen. Im Kontext der vorliegenden Planung
finden die Belange einer nachhaltigen urbanen Mobilitat mit guter OPNV-Anbindung
Berlicksichtigung.

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

Das integrierte Stadtentwicklungskonzept 2025 der Stadt Halle (Saale) aus dem Jahr 2017
enthalt strategische Zielvorstellungen und Handlungsschwerpunkte fiir verschiedene stadtische
TeilrAume. Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt innerhalb des
Teilraums Innere Stadt (vgl. ISEK 2025, Karte 1ll-1). Im Folgenden wird die vorliegende Planung
anhand der zentralen konzeptionellen Ziele fur den Teilraum Innere Stadt geprift.
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Der Teilraum Innere Stadt besteht aus der Altstadt und den angrenzenden griinderzeitlichen
Stadterweiterungen. Die stéadtebauliche Bedeutung dieses Stadtraums ergibt sich aus historisch
gewachsenen Strukturen. Die Altstadt mit den angrenzenden Stadtbereichen bildet einen
wichtigen Schwerpunktraum der kinftigen Stadtentwicklung, da sich hier unterschiedliche
Funktionen Uberlagern und eine Vielzahl von strategischen Projekten verortet ist. ,Das bauliche
und kulturelle Erbe sowie die sozialen und infrastrukturellen Rahmenbedingungen der Inneren
Stadt bilden die besten Voraussetzungen, das Leithild der kompakten, integrierten und
klimagerechten Stadt umzusetzen bzw. zu qualifizieren“ (ISEK 2025, S. 203). Insofern bilden sich
spezifische Entwicklungsstrategien und Leitziele fiir verschiedene Kernthemen heraus, die fur die
gegenstandliche Planung von Bedeutung sind.

Stadtebau und Wohnen (ISEK 2025, S. 204ff.)

Die Altstadt und die angrenzenden Griinderzeitgebiete bilden einen rAumlichen Schwerpunkt mit
Blick auf den Denkmalschutz und die Erhaltung stadtbildpragender Bausubstanz. Die Sanierung
von leerstehenden oder suboptimal genutzten Gebduden bzw. Gebdudeteilen und eine
Nachnutzung zu Wohnzwecken sind von grof3er Bedeutung. Dabei zahlt die Rettung und
Sanierung der ,Rote-Liste“-Objekte zu den strategischen Projekten.

Die Innere Stadt ist ein beliebter Wohnstandort mit Flachenreserven in Baulicken und auf
kleineren Brachen. Im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung ist der Nachverdichtung im
Teilraum Innere Stadt zentrale Relevanz beizumessen.

Sowohl das Ziel einer denkmalgerechten Erneuerung stadtbildpragender Bausubstanz als auch
das Ziel einer Nachverdichtung auf innerstadtischen Potenzialflachen wird mit der vorliegenden
Planung verfolgt. Mit den Gebauden Mansfelder Stral3e 58 und 59 inklusive deren Hinterhausern
liegen zwei auf der ,Roten Liste" erfasste existenziell gefahrdete Baudenkmale innerhalb des
Geltungsbereichs, die erhalten und denkmalgerecht saniert werden. Die ebenfalls unter
Denkmalschutz stehende Fassade der Mansfelder StraRe 60 wird erhalten und in das neu
entstehende Gebaude integriert.

Wirtschaft und Beschéaftigung

Im Bereich der Altstadt und der Innenstadtviertel soll auf eine Starkung der innerstadtischen
Nutzungsmischung hingewirkt werden. Das Nebeneinander von Wohnen und gewerblichen
Nutzungen in Form von Buro- und GeschaftsrAumen sowie Dienstleistungsangeboten pragt den
Charakter einer attraktiven und modernen Innenstadt. Kurze Wege zwischen Wohn- und
Arbeitsort ermdglichen eine nachhaltige Mobilitat und reduzierte Pendlerverkehre.

Das geplante Vorhaben sieht eine Nutzungsmischung von Wohnen, Gewerbe und Einzelhandel
vor. Den Zielsetzungen des ISEK 2025 wird somit entsprochen.

Einzelhandel und Nahversorgung

Der Teilraum Innere Stadt hat in seiner Einzelhandelsfunktion eine stadtweite Bedeutung, die
durch eine Verbesserung von Qualitat und Vielfalt des Angebots weiter gefestigt werden soll.
Angesichts des Einwohnerzuwachses in der Hallenser Innenstadt gilt es, die
Nahversorgungsfunktion insbesondere in den Ergadnzungsbereichen der Altstadt zu starken
(ISEK 2025, S. 211).

In der Karte 11l-1 des ISEK 2025 werden die raumlichen Schwerpunkte im Teilraum Innere Stadt
zeichnerisch dargestellt. Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 209 liegt
innerhalb des Bereichs ,Starkung Zentren/Einzelhandel/Nahversorgung®. Somit entspricht die
Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebs der Nahversorgung zwischen Tuchrdhmen und
Mansfelder Stral3e grundsatzlich den konzeptionellen Zielsetzungen des ISEK 2025.

Das Vorhaben steht mit den Zielen und Handlungsschwerpunkten des ISEK 2025 im Einklang.

4.2.4. Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EZK) (8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)
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Dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Halle (Saale), beschlossen am 28.10.2020
(VI11/2019/00059), lassen sich funf tbergeordnete Entwicklungszielstellungen entnehmen (vgl.
EZK Halle 2020, S. 54). Im vorliegenden Kontext von besonderer Bedeutung sind Ziel 2 und 4:
Ziel 2: Starkung und Weiterentwicklung des Hauptzentrums Altstadt:
(Auszug) ,Das Hauptzentrum Altstadt hat Prioritat innerhalb der halleschen Zentrenstruktur,
dem sich alle weiteren Standorte und Ziele im Rahmen einer hierarchischen Gliederung
unterordnen.”
Ziel 4: Sicherung und Weiterentwicklung der verbrauchernahen Nahversorgung:
(Auszug) ,Sicherung und Weiterentwicklung der ful3ldufigen bzw. wohnortnahen Versorgung
mit Waren des kurzfristigen Bedarfs.*
(Auszug) ,Stadtebaulich integrierte Standorte sichern, stdrken und ergdnzen. Schéadliche
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche vermeiden.”

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Halle (Saale) fiihrt folgende Kriterien fur

Nahversorgungsstandorte an (EZK Halle 2020, S. 113):

o Der Standort ist siedlungsréumlich integriert und weist einen eindeutigen funktionalen Bezug
zur Wohnbebauung auf, d. h. er ist in der Regel von mindestens zwei (besser drei) Seiten
von Wohnbebauung umgeben und ful3laufig erreichbar.

e Der Standort verfiigt i.d.R. tiber einen OPNV-Anschluss.

e Der Standort tragt wesentlich zur Sicherung und/oder Optimierung der raumlichen
Nahversorgung bei:

- Der Nahversorgungsradius des Standortes Uberschneidet sich nicht mehr als 50 % mit
den Nahversorgungsradien von Betrieben anderer Standorte (unter Beachtung von
stadtebaulichen und naturrdumlichen Barrieren).

- Besondere Nahversorgungsstandorte weisen zusatzlich zu den oben genannten Kriterien
mindestens ein weiteres Merkmal auf, das je nach Typ des besonderen
Nahversorgungsstandortes zu differenzieren ist.”

Konkret werden an die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevantem
Sortiment auRBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche folgende Anforderungen gestellt (EZK
Halle 2020, S. 134, eigene Hervorhebung):

,Zur  Sicherstellung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung mit
nahversorgungsrelevanten  Sortimenten  soll auch  auferhalb der  zentralen
Versorgungsbereiche an integrierten Lagen eine Ansiedlung oder Verkaufsflachen-
erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevantem Sortiment
maoglich sein. Hierbei soll der jeweilige Vorhabenstandort stets hinsichtlich seiner

Versorgungsfunktion (Kriterien far besondere Nahversorgungsstandorte,
Nahversorgungsstandorte, sonstige integrierte Nahversorger) geprift werden. Eine
konzeptkonforme Verkaufsflachendimensionierung leitet sich aus dem

Nahversorgungsprifschema ab. Negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
oder die verbrauchernahe Nahversorgung sind im Rahmen einer einzelfallbezogenen
Vertraglichkeitsprifung auszuschlieRen.”

Die folgende Abbildung zeigt das ausgefullte Nahversorgungsprifschema. Daraufhin werden die
einzelnen Prifroutinen begrindet und eine Gesamtbetrachtung der Vertraglichkeit des
Lebensmitteldiscounters mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Halle/Saale
angestellt.
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Prifroutine 1: Funktionaler Bezug zur Wohnbebauung NEIN (@]
Woeilt der Standort einen raumlich-funktionalen Zusammenhang mit Wohnbebauung auf? TEILWEISE (&)
JA

Prifroutine 2: Funktionsgerechte Dimensionierung VIEL HOHER |@),
Ist die sortimentsspezifische Kaufkraftabschépfung des Vorhabens im situativen Nahbereich angemessen LEICHT HOHER
hinsichtlich des jeweiligen Standorttyps? ANGEMEsSEN K

= NVS/NV
TopA [ NVS/NY |
Kaufkraftabschopfung Kaufkraftabschépfung Kaufkraftabschépfung
wohnungsnah: 35-50 % wohnungsnah: bis 70 % wohnungsnah: 35-50 %
wohnortnah: bis 20 % wohnortnah: - wohnortnah; -

Prifroutine 3: Schutz zentraler Versorgungsbereiche DEUTLICH !
Liegt eine mehr als unwesentliche (i. d. R. Uber 10 %) Uberschneidung des Nahbereichs des Vorhabens mit LEICHT [©]
dem Nahbereich der nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche vor? NEIN [®)]

JA
Liegt Sondersituation® (z. B. keine Flichen im ZVB) vor?

JA
ggf. Neubewertung

Prifroutine 4: Ausschluss ungewollter Agglomerationen NEIN (@]
Sind die oben aufgefuhrten Prifroutinen auch bei Beachtung der TEILWEISE
Vorpragung des Standortumfeldes positiv zu bewerten? JA

Gesamtbewertung

Ansiedlung/Erweiterung wird...
EINE ,ROTE" (TEIL-)AMPEL ~

®) GILT ALS AUSSCHLUSS- () NICHT EMPFOHLEN
KRITERIUM! X BEDINGT EMPFOHLEN**
O EMPFOHLEN?*

Abbildung 38: Prifschema der Konzeptkongruenz bei der Ansiedlung oder Erweiterung von Betrieben mit nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; *; * z.B. Vorhabenstandort schmiegt sich an einen zentralen Versorgungsbereich an und das Vorhaben
wirde das Angebot eines zentralen Versorgungsbereiches erganzen; ** Eine konzeptionelle Empfehlung ersetzt keine einzelfallbezogene
Vertraglichkeitsanalyse.

Abbildung 6: Nahversorgungsprifschema (EZK Halle 2020, S. 135)

Prufroutine 1: Der raumlich-funktionale Zusammenhang mit Wohnbebauung ist in
ausreichendem Malie gegeben. Innerhalb des Plangebiets besteht nach der Realisierung des
Vorhabens ein hoher Wohnanteil. Weitere Wohnbebauung schlief3t sich im direkten Umfeld des
Plangebiets an: sidlich der Mansfelder Stral3e, westlich der Packhofgasse, nérdlich des
Plangebiets zwischen dem Robert-Franz-Ring und der Saale (vgl. Einzelhandelsgutachten, S.
26f.).

Prufroutine 2: Die sortimentsspezifische Kaufkraftabschdpfung des Vorhabens im situativen
Nahbereich ist angemessen. Es entsteht ein Lebensmitteleinzelhandel der mit einer
Verkaufsflache von maximal 799 m?2 zuldssig ist. Das Vorhaben bindet die vorhandene Kaufkraft
im nahen Umfeld. Die Kaufkraftabschopfung liegt nach Einzelhandelsgutachten bei 31 % und
somit unter dem Orientierungswert von 35 % (vgl. Einzelhandelsgutachten, S. 29.).

Prifroutine 3: Das Einzelhandelsvorhaben liegt unmittelbar aufl3erhalb des zentralen
Versorgungsbereichs (ZVB) Altstadt (A-Zentrum). Es findet eine deutliche Uberschneidung des
Nahbereichs des Vorhabens mit dem Nahbereich dieses zentralen Versorgungsbereichs statt.
Jedoch handelt es sich um eine Sondersituation, wie im Folgenden ausgefihrt wird:

Der zentrale Versorgungsbereich Altstadt (A-Zentrum) dient priméar nicht der Nahversorgung,
sondern der Versorgung mit Gltern des gehobenen Bedarfs. Die Nahversorgung ist nur ein
Nebeneffekt, der je nach konkreter Lage erganzungsfahig und ergénzungsbedurftig ist. Im
nadheren Umfeld des Vorhabengebiets befindet sich bereits Wohnbevoélkerung, die durch die
Realisierung des Plans noch zunehmen wird. Die Ergdnzung der Nahversorgung mit einem
Lebensmitteldiscounter mit ganz Giberwiegendem Nahversorgungsangebot ist daher unter diesen
Umsténden gerechtfertigt. Das Nahversorgungspriifschema geht von einer Konkurrenzsituation
zwischen Nahversorger und ZVB aus, die hier nicht vorliegt. Damit im Einklang steht auch die
Ausweisung des Bereichs ,Starkung Zentren/Einzelhandel/Nahversorgung“ im Teilraum Innere
Stadt in der Karte 11l-1 des ISEK 2025, der den Vorhabenstandort umfasst (vgl. Kap. 4.2.3). Die
im Rahmen der Prifroutine 3 vorgesehene Sondersituation ist hier einschlagig. Fur weitere
Ausfuihrungen zu dieser Prifroutine vgl. das Einzelhandelsgutachten auf S. 30f.

Prifroutine 4: Die nachstgelegenen Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe befinden sich am ca.
250m ostlich gelegenen Hallmarkt. Die Entstehung ungewollter Einzelhandelsagglomerationen
durch das in Rede stehende Vorhaben ist nicht zu erwarten (vgl. Einzelhandelsgutachten, S. 31f.)
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Gesamtbetrachtung: Mit dem  geplanten  Vorhaben der  Errichtung eines
Lebensmitteldiscounters an der Mansfelder Straf3e / Tuchr@hmen entsteht ein neuer integrierter
Standort der Nahversorgung. Er verbessert die Versorgung des Quartiers westlich des
Hallorenrings, zwischen dem Robert-Franz-Ring und der Saale und tbernimmt dadurch eine
ergdnzende und unterstitzende Funktion zum zentralen Versorgungsbereich Altstadt (A-
Zentrum). Die schematische Betrachtung mithilfe des Nahversorgungsprifschemas im
Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Halle (Saale) kommt aufgrund der atypischen
Fallkonstellation zum Ergebnis, dass eine bedingte Empfehlung fiir das Vorhaben auszusprechen
ist. Bedingt insofern, als im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gesichert werden
muss, dass der Einzelhandelsbetrieb nach Art und Umfang tatsachlich als Discounter in
Erganzung und nicht in Konkurrenz zum zentralen Versorgungsbereich Altstadt (A-Zentrum)
fungiert. Der Bereich ,Starkung Zentren/Einzelhandel/Nahversorgung® im Teilraum Innere Stadt
geht Uber den zentralen Versorgungsbereich Altstadt (A-Zentrum) hinaus und schlie3t das
Vorhabengebiet ein (vgl. Kap. 4.2.3).

Die Vertraglichkeit der Errichtung des dargestellten Lebensmitteldiscounters mit dem
Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Halle (Saale) wurde gutachterlich Gberpruft. Das
Gutachten kommt fur die ehemals geplante Unterbringung eines Lebensmitteldiscounters mit
einer Gesamtverkaufsflache von bis zu 900 m2 zu dem Ergebnis: ,Stadtebaulich negative
Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklungsméglichkeiten der Versorgung der
zentralen Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorgung im Untersuchungsraum
sind nicht zu erwarten® (Einzelhandelsgutachten, S. 38). Fur den nunmehr auf eine
Verkaufsflache von maximal 799 m2 beschrankten Lebensmitteldiscounter gilt das erst recht. Die
aus fachgutachterlicher Sicht festgestellte stédtebauliche Sondersituation Ilasst eine
Neubewertung der Priifroutine 3 des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Halle (Saale)
2020 zu. Dieser Aspekt ist Bestandteil der planerischen Gesamtabwagung des gegenstéandlichen
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 209.

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

Integriertes kommunales Klimaschutzkonzept 2018

Das integrierte kommunale Klimaschutzkonzept der Stadt Halle (Saale) ist eine strategische
Entscheidungsgrundlage und Planungshilfe fir zukinftige Malinahmen zur Verbesserung des
stadtischen Klimas. Darin aufgelistet sind Malnhahmen zur Verringerung bzw. Vermeidung von
CO2 -Emissionen. Die Fortschreibung des integrierten kommunalen Klimaschutzkonzeptes fur
die Stadt Halle (Saale) wurde im Jahr 2018 vom Stadtrat der Stadt Halle (Saale) beschlossen. Im
Klimaschutzkonzept unter der Rubrik Stadtentwicklung sowie im Handlungsfeld B,
Stadtentwicklung, werden die Erhaltung und Fortentwicklung des griinen Charakters der Stadt
als MalRnahme aufgelistet. Ebenfalls wird die Pflege des Bestandes als ein Ziel aufgelistet.

Die Bestandssituation hinsichtlich der Themen Natur und Landschaft/ natirliche Gegebenheiten
wird in Kap. 5.5 dargestellt. Das geplante Freiraum- und Grinordnungskonzept ist Kap. 6.2 und
dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu entnehmen. In Teil B, Kap. 2.1.4 Luft, Klima und Kap.
2.3.1 MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden die umweltbezogenen
Belange, u.a. mit Blick auf Klimaschutz und Klimaanpassung ausfuhrlich beurteilt. Eine
zusammenfassende Darstellung der Abwagung zu den Belangen des Umweltschutzes, des
Naturschutzes und der Landschaftspflege ist Kap. 10.3 zu entnehmen.

4.2.6. Besonderes Stadtebaurecht (88 136 bis 179 BauGB)

Das Plangebiet liegt, mit Ausnahme eines kleinen Bereichs der Stral3enverkehrsflache im
Ostlichen Tuchrdhmen, auf3erhalb des formlich festgesetzten Sanierungsgebiets ,historischer
Altstadtkern®.

Gemal dem Stadtumbaukonzept Nérdliche Innenstadt im ISEK 2025 liegt das Plangebiet
innerhalb des Kernbereichs des Stadtumbaugebiets (vgl. ISEK 2025, Karte 1V-1). ,Ziel ist es, die
grunderzeitliche Stadtstruktur mit ihrer stadtebaulichen und auch identitatsstiftenden Bedeutung
zu starken, die noch vorhandenen Bruchstellen wie Brachflachen und Baulicken zu entwickeln
und Defizite in der Vernetzung und Nutzung zu beheben.” (ISEK 2025, S. 277) Die
Erganzungsbereiche des Stadtzentrums sollen mit Blick auf die Wohn- und Gewerbenutzung
entwickelt, Nahversorgungsfunktionen sollen ausgebaut und gestarkt werden.
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Das Plangebiet liegt innerhalb des Férdergebiets ,,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren®. Im Kontext
des Ziels der Starkung des Hauptzentrums als Wohnort sind im Bereich zwischen Tuchrahmen
und Mansfelder Stral3e Teilflachen als ,Leerstand mit Wohnungspotential“ sowie ,Potentialflache
Wohnen* dargestellt (Integriertes Handlungskonzept Aktive Stadt- und Ortsteilzentren der Stadt
Halle (Saale) 2013, S. 33). Das Ziel der Starkung des Hauptzentrums als Wirtschaftsraum und
Arbeitsraum weist fur das Plangebiet ,Potentialflachen fur Kreativwirtschaft“ aus (ebd., S. 31). Im
Rahmen der Starkung des Hauptzentrums als Ort des Handels ist das Plangebiet Teil des
ausgewiesenen Ergéanzungsbereichs (ebd., S. 27).

Das Plangebiet liegt innerhalb der Satzung der Stadt Halle (Saale) zur Erhaltung der
stadtebaulichen Eigenart des Gebietes auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt nach § 172 Abs.
1 Nr. 1 BauGB ,Grlinderzeitliche Hauptgeschaftsstralen mit Wohnnutzung“ Nr. 7, Bereich 4:
Ostliche Mansfelder Stralle. Gemall der Begrindung der Satzung sollen die historisch
wertvollen, stadtbildprégenden Wohn- und Geschéftsstra3en innerhalb des Geltungsbereichs der
Satzung mit ihrer stédtebaulichen und kulturell-kiinstlerischen Qualitéat und ihrer Mischnutzung
von Gewerbe in den Erdgeschossen und Wohnen in den Obergeschossen erhalten werden. Die
Sanierung der Gebdude und die Erhaltung innerhalb des Gebiets der Satzung ist aus dem
Blickwinkel des Jahres 2001 (Inkrafttreten der Satzung) besonders erschwert, u.a. wegen einer
hohen Verkehrslarmbelastung und dem Uberangebot von Wohnraum in Halle (Saale). Die
Erhaltungssatzung verfolgt das Ziel, neue Impulse fur die Erhaltung und Entwicklung
innerstadtischer Strukturen zu geben und deren Erscheinungsbild deutlich zu verbessern. Mithilfe
von Fordermitteln sollen Anreize zur Investition in die Erhaltung und den Neubau von Gebauden
geschaffen werden (Begrindung der Erhaltungssatzung Nr. 7, S. 1f.).

Das geplante Vorhaben der Uberwiegenden Erhaltung und baulichen Weiterentwicklung des
Quartiers zwischen Tuchrdhmen, Packhofgasse und Mansfelder Strale steht mit den
Erhaltungszielen der Erhaltungssatzung Nr. 7 im Einklang. Bauvorhaben innerhalb einer
stadtebaulichen Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB bedurfen der Genehmigung
nach § 172 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 173 BauGB.

4.2.7. Wohnungspolitisches Konzept 2018

Das Wohnungspolitische Konzept 2018 knipft an das ISEK und die dort enthaltenen
wohnungspolitischen Ziele und Leitlinien an. Es stellt die Handlungsprioritaten und Orientierung
auf die Umsetzung strategischer MalRnahmen in den Vordergrund, mit denen die Ziele erreicht
werden sollen. Das qualitative Angebotsdefizit soll demnach u.a. durch eine
zielgruppenorientierte Qualifizierung der Besténde, den Erhalt sozialer Mischung in der Inneren
Stadt sowie mehr Angebot in hachgefragten Lagen sowie mehr Angebot an familienfreundlichem
Wohneigentum behoben werden. Hinzu kommen aus den Herausforderungen des
demographischen Wandels und des Klimawandels Querschnittsaufgaben wie z.B. die
generationengerechte Anpassung von Wohnraum und Wohnumfeld als Quartierslésungen sowie
die Weiterentwicklung und Starkung des OPNV.

Um preisglinstigen Wohnraum in der Inneren Stadt zu erhalten, soll u.a. die soziale Vertraglichkeit
und Diversitat bei gréReren Neubau- und Modernisierungsprojekten beachtet werden. Dazu soll
im Dialog mit Vorhabentrdgerinnen ein angemessener Anteil an Wohnungen mit
sozialvertraglichen Mieten bereitgestellt werden. Darliber hinaus sollen zur Flachenaktivierung
auch kleinteilige Innenentwicklungspotenziale v.a. in den Griinderzeitquartieren genutzt werden.

Der Bebauungsplan unterstutzt auf vielfaltige Art und Weise die Umsetzung des
Wohnungspolitischen Konzepts 2018: Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, einen 15%-igen
Anteil der geschaffenen Wohnflache zur sozialen Wohnraumversorgung bereitzustellen und hilft
somit, die soziale Mischung in der Inneren Stadt erhalten. Zudem orientieren sich die Grundrisse
und Nutzungen (z.B. betreutes Wohnen) an unterschiedlichen Zielgruppen wie Senior*innen und
Familien. Durch die sehr gute Anbindung an den OPNV sowie den Fahrradabstellraum inklusive
Ladestation fur E-Bikes und Stellplatze fur Lastenrédder wird ein Beitrag zur Mobilitdtswende
geleistet. Der Fahrradabstellraum ist sowohl Giber die Mansfelder Stral3e (via den Innenhof) als
auch tber den Tuchrahmen zuganglich. SchlieRlich dient die Planung auch der Entwicklung einer
untergenutzten bzw. brach liegenden Flache in der Innenstadt.

4.2.8. Sonstige stadtebauliche Konzepte
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Spielflachenkonzeption 2020

Die im September 2020 vom Stadtrat der Stadt Halle (Saale) beschlossene 3. Fortschreibung der
Spielflachenkonzeption der Stadt Halle (Saale) enthalt ein Leitbild fur ein kinderfreundliches und
bedarfsgerechtes  Spielflachenangebot, ein  Zielkonzept fir die anzustrebende
Spielflachenversorgung, sowie Regelungen zum konkreten Handlungsbedarf und den
notwendigen Investitionen fir die Verbesserung der Spielflachenversorgung.

Das Plangebiet liegt in einem Bereich mit einem Spielflachendefizit. Die gemafl Bauordnung
notwendigen Spielflachen fir Kinder von 0 bis 6 Jahren werden im Plangebiet nachgewiesen. Fir
die gemal der Spielflachenkonzeption geforderten Spielflaichen fiir Kinder und Jugendliche
zwischen 6 und 18 Jahren ist eine finanzielle Beteiligung an Spielflachen in der Umgebung
vorgesehen.

Es sind keine weiteren stadtebaulichen Konzepte betroffen.

4.3. Planungsrechtliche Bestandssituation und deren Auswirkungen, Wechselwirkung
mit der Umgebung

Am 29. Mai 1991 beschloss der Stadtrat der Stadt Halle (Saale) die Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 13 fir das innerstadtische Baugebiet ,Spitze”. Spater wurde der beabsichtigte Geltungsbereich in
drei Einzelbereiche aufgeteilt. Vorliegend relevant ist der Bebauungsplan Nr. 13, Baugebiet ,Spitze” Teil
2, Mansfelder StraRe / Ankerstraf3e, der mit 6ffentlicher Bekanntmachung vom 21.11.2001
rechtsverbindlich wurde. Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 13, Baugebiet ,Spitze® Teil 2,
Mansfelder Strafl3e / AnkerstralRe liegt am westlichen Rand des férmlich festgelegten Sanierungsgebiets
LHistorischer Altstadtkern® (6ffentliche Bekanntmachung am 30.06.1995), Uberwiegend aul3erhalb des
Geltungsbereichs der Sanierungssatzung (vgl. die folgende Abbildung). Es ist wie folgt umgrenzt:

- Nordgrenze: Flutgraben, Gemarkung Halle, Flur 35, Flurstiick Nr. 17 und 18, Nordseite;

- Ostgrenze: Robert-Franz-Ring, Westseite;

- Siudgrenze: Mansfelder Stral3e, Nordseite;

- Westgrenze: Saale, Gemarkung Halle, Flur 12, Flurstiick Nr. 32/4, 6stliches Ufer.
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r. 13, Baugebiet ,Spitze“ Teil 2, Mansfelder Strafle / Ankerstralle

Abbildung 7: Ausschnitt Bebauuh‘gsplan N
(Quelle: Stadt Halle (Saale) 2001)

2 IE

Der westliche Teil des Plangebiets ist als Kerngebiet festgesetzt. Dort wurde das ,Mitteldeutsche
Medienzentrum® (MM2Z) errichtet. Der 6stliche Teil des Plangebiets (6stlich der Ankerstraf3e) wurde als
besonderes Wohngebiet i.S. des § 4a BauNVO festgesetzt, aufgeteilt in sieben Teilgebiete (von WB 1
bis WB 7).

Die stadtebauliche Idee des Bebauungsplans Nr. 13, Baugebiet ,Spitze® Teil 2, Mansfelder Strale /
Ankerstral3e besteht gemaf Begrindung S. 5 in der ,Erhaltung und Entwicklung der Wohnfunktion in
kleinteiliger Mischung mit anderen vertraglichen Nutzungen® unter ,Herausbildung einer angemessenen
baulichen Gliederung und Gestaltung von Neubauten im unmittelbaren raumlichen Zusammenhang mit
der denkmalgeschiitzten Bausubstanz®. Dazu gliedert der Bebauungsplan Nr. 13, Baugebiet ,Spitze®
Teil 2, Mansfelder Stral3e / Ankerstral3e das Baugebiet mittels Baulinien und Baugrenzen in einzelne
Gebaudegrundrisse mit vier Innenhdéfen. Fir die Gebdude werden Traufhéhen und Firsthéhen sowie
Dachformen festgesetzt. Die Ostlich angrenzende Packhofgasse ist als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,FuRganger und Radfahrer” festgesetzt, wenngleich aktuell auch mit KFZ befahrbar.
Der ndrdlich angrenzende Tuchrdhmen ist als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung:
sverkehrsberuhigter Bereich® festgesetzt. Studlich angrenzend an den Tuchrdhmen ist ein zu erhaltener
Baum mit einer kleinen privaten Grinflache festgesetzt. Ein weiterer festgesetzter Baumstandort
(Kastanie) befindet sich im Inneren der Flache zwischen Tuchrdhmen und Mansfelder Strafe. Am
Flutgraben sind 6ffentliche Grunflachen festgesetzt.

Der Bebauungsplan Nr. 13, Baugebiet ,Spitze” Teil 2, Mansfelder Strale / Ankerstrale entspricht mit
seinen Festsetzungen den aktuellen stadtebaulichen Zielen der Stadt und der Vorhabentragerin nicht
mehr (vgl. Kap. 1). Die fur die Teilbaugebiete WB 3 bis WB 6 im Plan enthaltenen Festsetzungen passen
nicht zu dem aktuell geplanten Projekt einer vorhabenbezogenen Entwicklung des Quartiers in Form
der Neuerrichtung von Wohn- und Geschéftshdusern inklusive Kkleinteiliger Ladenflachen bei
gleichzeitiger Sanierung und langfristiger Erhaltung grof3er Teile der denkmalgeschitzten Bausubstanz
an der Packhofgasse 1 und Mansfelder StralRe 58-60. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 209 werden dariiber hinaus 0©kologischen Belangen Rechnung getragen und spezifische
Regelungen zur Schaffung von Biodiversitatsdachflachen sowie weitere griinordnerische Maf3nahmen
planerisch gesichert. Dies stellt eine 6kologische Aufwertung zum Bestand des in weiten Teilen
anthropogen uberformten Quartiers zwischen Tuchrédhmen und Mansfelder Strale dar. Der
Bebauungsplan Nr. 13, Baugebiet ,Spitze* Teil 2, Mansfelder Stralle / Ankerstralle enthalt
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Festsetzungen Uber eine kleine private Grinflache und die Erhaltung zweier Laubbaume, von denen
jedoch nur noch einer existiert. Zudem werden auch eine extensive Dach- sowie eine zusatzliche
Fassadenbegriinung festgesetzt. Der landschaftsplanerische Umgang mit dem vorhandenen Baum und
die Betrachtung der Umweltbelange generell wird in den Kap. 5.5, 6.2, 6.4.2 und Teil B, Kap. 2.1.1 und
Kap. 2.3.1 behandelt.

Eine detaillierte Gegenuberstellung der zuldssigen Nutzungen gemal} des bisherigen Bebauungsplans
und des neuen Bebauungsplans ist nicht notwendig. Da ein vorhabenbezogener Bebauungsplan
aufgestellt wird, ist das Nutzungsspektrum ohnehin in enger Zusammenarbeit mit der Vorhabentrégerin
abgestimmt. Aus diesem Grund finden auch die Regelungen der 88 39 ff. BauGB Uber etwaige
Planungsschaden im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans keine Anwendung. Bei den im
Geltungsbereich liegenden Strallen ,Tuchrahmen* und ,Packhofgasse handelt es sich um Flachen, die
bislang als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt sind. Diese werden kiinftig als
offentliche Verkehrsflachen festgesetzt, um die tatsachliche Nutzung abzubilden. Zudem wird ein
bestehender Parkplatz innerhalb der festgesetzten Grinflache ebenfalls als 6ffentliche Verkehrsflache
festgesetzt.

AuRRerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 209 bleibt der
Bebauungsplan Nr. 13, Baugebiet ,Spitze“ Teil 2, Mansfelder StralRe / Ankerstrafle unveréndert
rechtswirksam.

5. Stadtebauliche Bestandssituation

5.1. Eigentumsverhéltnisse

Das als Wohn- und Geschéftsquartier festgesetzte Gebiet befindet sich vollstandig im privaten Eigentum
der Vorhabentragerin. Die StralRenverkehrsflachen befinden sich im Eigentum der Stadt Halle (Saale).
Da die im StraBenraum zu ergreifenden Maflinahmen zur Sicherung der ErschlieBung von der
Vorhabentragerin finanziert und das im Durchfihrungsvertrag zwischen der Stadt und der
Vorhabentréagerin vereinbart wird, herrscht insoweit eine Konkordanz der Interessen. Daher ist es
mdoglich, auch die sich im Eigentum der Stadt befindlichen Flachen in den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan aufzunehmen.

5.2. Vorhandene Nutzung und Bebauung, soziale Infrastruktur

Uberblick und Nutzung:

Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist mit der Mansfelder Strafe 58 und 59, der
Packhofgasse 1 (bauhistorisch der Mansfelder StraRe 58 zuzuordnen) und der Mansfelder Straf3e 60
(nur Fassade) denkmalgeschitzte Bausubstanz vorhanden. Die Mansfelder Stral3e war im 18. und 19.
Jahrhundert als HauptstralRe der Klaustorvorstadt der wichtigste Zugang zur Stadt Halle (Saale) aus
westlicher Richtung. Hier entstanden zahlreiche Gasthauser mit Ausspannhéfen, so auch in der
Mansfelder Stral3e 53/55 (,Zu den drei Kugeln®), 57 (Goldnes Herz), 58 (Die grine Tanne), 59 (Der
Simson) und 64-66 (Der Goldene Hahn). In der Bestandssituation sind die innerhalb des Plangebiets
gelegenen Gebaude und die Hinterhduser mitsamt der Hofstrukturen von umfassendem Leerstand
betroffen. Die Funktion der Gebdude in dieser bedeutsamen Lage vor den Toren der Halleschen Altstadt
ist verlorengegangen. Entsprechend ist die Bausubstanz in schlechtem Zustand, ohne konkrete
Perspektive einer Instandsetzung und Wiedernutzbarmachung. Ohne spezifische Malinahmen zur
Erhaltung der vorhandenen Baudenkmaéler entlang der Mansfelder Straf’e wirde sich der Verfall
fortsetzen.

Bauhistorie:

Im Folgenden wird die Bauhistorie der genannten Denkmadler zusammengefasst umrissen. Néhere
Details finden sich in der bauhistorischen Untersuchung von Tomaschek, Buro fur Bauforschung in der
Denkmalpflege.

Abbildung 8 zeigt die vorhandenen Gebaudeteile der Mansfelder Stral3e 58 und 59. Von besonderem
Interesse sind die Teile Nr. a und b (Vorderh&user), d und k (Hinterh&user) und c (westliches
Seitengebaude, entspricht Packhofgasse 1), da diese unter Denkmalschutz stehen. Die Gebdude bzw.
Gebaudeteile e (19. Jh., Hofliberbauung mit Kiiche), f (1884, Wohnhaus), g (19. Jh., Stall, Garage), h
(1962/1963, Garagen) und i (1987/1988, Schuppen) sind nicht denkmalgeschiitzt. Abbildung 8 gibt
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daruber hinaus Aufschluss tber die 1925/1927, 1987/1988 und nach 1996 abgebrochene Bebauung im
dstlichen Bereich (gelb markiert).

Tuchrahmen

Packhofqgas
(al

a
b
A

Abbildung 8: Mansfelder StraRe 58-60 — Gebaudebestand (Quelle: Bauhistorische Untersuchung, S. 10)
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Mansfelder Str. 58 (a) / Vorderhaus

Das Vorderhaus der Mansfelder Stralle 58 wurde
1723/1724 als Teil eines Ausspannhofs errichtet
(ehemaliger Gasthof ,Grine Tanne‘). Im Erdgeschoss
lasst sich ein Substanzverlust nach Umbauten
hauptsachlich in den 1930er Jahren nachweisen. Die
Obergeschosse und das Mansardgeschoss weisen
Beherbergungsgrundrisse auf. Es sind vereinzelte Teile
der original barocken Ausstattung erhalten. Der Keller
unter dem Vorderhaus der Mansfelder Str. 58 stammt
von der Vorgangerbebauung und ist somit alter.

Mansfelder Str. 58 (c) / Seitenfliigel

Das westliche Seitengebaude (entspricht Packhofgasse
1) weist im Kern Bausubstanz aus dem Jahr 1652 auf.
Ehemals ein Laubenganghaus, lasst sich wie im
Vorderhaus ein Substanzverlust im EG nach Umbauten
in den 1930er-Jahren feststellen. Die historische
Raumaufteilung im Obergeschoss ist erhalten. Der
Laubengang ist geschlossen. Es ist keine A&ltere
Ausstattung erhalten.

Mansfelder Str. 58 (d) / Hinterhaus

Das ostliche Seitengebaude, vereinfacht gesagt das  apb. 9: Vorderhaus Nr. 58 (Quelle: Bauerle)

Hinterhaus der Mansfelder Straf3e 58, wurde 1800/1801
errichtet und vor 1817/1818 nach Norden verléangert. Es

war ursprunglich zweigeschossig mit Pultdach, im EG als
Pferdestall und im OG als Getreideboden genutzt. In den
1920er-Jahren wurde das OG zum Fremdenzimmer
umgenutzt. In den Jahren 1987/1988 folgte eine starke
Uberformung des Gebaudes durch den Umbau zu Biiros,
den Ausbau des Dachgeschosses, den teilweisen
Austausch des Fassadenfachwerks und einen grauen
Verputz. Erhalten sind Teile der originalen
Fachwerktrennwande und Fachwerkfassaden (1. OG) sowie
die Fachwerkriickwand auf der Grenzlinie. Es ist keine éltere
Ausstattung erhalten.

Abb. 11: Garagen, Schuppen Nr. 58 / Packhofgasse 1 (Quelle: Bauerle)
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Mansfelder Str. 59 (b) / Vorderhaus

Das heutige Vorderhaus der Mansfelder Stral3e 59 wurde
als Wohnhaus in den Jahren 1828/1829 errichtet, teils in
massiver Bauweise, teils mit Fachwerk. Es verdrangte den
Ausspann-Gasthof ,der Simson‘ aus dem 18. Jahrhundert.
Wegen Denkmalstatusbemihungen ab 1950 und
entsprechendem Umgang mit dem Gebé&ude ist ein
Groldteil der originalen Ausstattung erhalten: ein
klassizistischer Saal im Obergeschoss mit Stuckdecke und
Eingangsportal, zahlreiche Turblatter mit Driickern und
Beschlagen, zwei originale und weitere etwa um 1900
aufwendig gestaltete Fenster. Uber einen Laubengang
besteht Anschluss an das é&ltere Hinterhaus. Seit den
1970er-Jahren steht das Vorderhaus im
Denkmalverzeichnis des Landes Sachsen-Anhalt.

Mansfelder Str. 59 (k) / Hinterhaus

Das westliche Seitengebaude, vereinfacht gesagt das
Hinterhaus der Mansfelder StralRe 59, wurde etwa in den
Jahren 1817/1818 als zweigeschossiger Speicher
errichtet. 1875 wurde es zu einem dreigeschossigen Wohnhaus
ausgebaut. Die Raumteilung und die Ausstattung (Treppe,
Turblatter, ein Fenster) von 1875 sind fast vollstandig erhalten.

Mansfelder Str. 60

Das Gebaude Mansfelder StraRe 60, erbaut im Jahr 1828, ist ein
dreigeschossiger Putzbau mit reprasentativer
Neorenaissancefassade. Es wird als Wohnhaus genutzt. Die
Fassade der Mansfelder StralRe 60 gilt als Kulturdenkmal im
Sinne eines Bestandteils des Denkmalbereichs Klaustorvorstadt.
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Abb. 13: Parkplatz
(Quelle: Bauerle)

Abb. 14: Nr. 60 Seitenansicht
(Quelle: Bauerle)

Abb. 15: Nr. 60 Vorderansicht
(Quelle: Bauerle)

Bauzustand:

Nach holztechnischen und statisch-konstruktiven Untersuchungen wurde festgestellt, dass die
historische und denkmalgeschitzte Bausubstanz der Mansfelder Strale 58-60 zahlreiche Méangel
aufweist. Nach Aussage der Abteilung Denkmalschutz befinden sich die Baudenkmaéler Mansfelder Str.
58/59 auf der ,Roten Liste” existenziell gefahrdeter Baudenkmaler. Es folgen Auszige und
Zusammenfassungen der im Planverfahren eingeholten Gutachten:
,Beide Geb&ude sind im Laufe der Zeit ohne viel Riicksicht auf bauphysikalische und konstruktive
Zusammenhange mehrfach um- und ausgebaut worden. Die Verformungen der Holzbalkendecken
im Haus 58 sind ein deutliches Zeichen dafir. Im Haus 59 hat es im Erdgeschol’ vor vielen Jahren
einen Befall durch den Echten Hausschwamm gegeben. Der mineralische FuRbodenaufbau, die
Hohldielen-Stahltrdgerdecke und die mit Hohlblocksteinen eingezogene Mittelwand sind
Sanierungsmethoden von vor 1990. Da keine neuen Fruchtkérper oder andere Indizien eines Befalls
gefunden wurden, kann davon ausgegangen werden, dass der Befall nicht mehr aktiv ist. Ein
durchwachsen vom Haus Nummer 60 kann allerdings nicht ausgeschlossen werden.
Die Wartung und Instandhaltung der Gebéaudehdillen sind in den letzten 30 Jahren minimal
durchgefiihrt worden. Alle gefundenen Schaden sind mit einigem Aufwand und Sachverstand
reparierbar. Der relativ gute Zustand der Dachverbandshoélzer lasst auf eine Behandlung mit nicht
mehr zugelassenen Holzschutzmitteln schlieBen.” (vgl. 1. Holztechnischer Untersuchungsbericht, S.
34)

Im zweifliigeligen Hinterhaus der Mansfelder Str. 58 und 59 wurden folgende Mangel festgestellt
(Zusammenfassung):
Mansfelder Str. 58, Hinterhaus:
* Erdgeschoss
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Schadensbereiche 2 und 5: Braunfaule an Fachwerkschwellen, Fachwerkpfosten und
Fachwerkstreben, Nagekaferschaden.

¢ 1. Obergeschoss

Schadensbereiche 19 bis 16: Fachwerkschwellen, Deckenbalken weisen Braunfaule auf,
Schlupflécher und FralRgdnge des Nagekéfers erkennbar; gelber Porenschwamm an
Deckenbalken; ebenfalls an Deckenbalken brauner Keller- oder Warzenschwamm, westlicher
Balkenkopf dadurch zerstért; an allen PfostenfliBen des Fachwerks ist Braunfaule erkennbar.

* Dachgeschoss:

Schadensbereich 18: Auf allen Deckenbereichen liegt ein ca. 110 cm dicker Estrich mit
Uberschlagiger Belastung.

Mansfelder Str. 59, Hinterhaus:
* Erdgeschoss:
Schadensbereiche 4-9, 12-16: Echter Hausschwamm an der Schwelle, starke Schadigung
durch Braunfaule-Erreger; Fachwerkpfosten durch Braunfaule und den gescheckten Nagekéfer
stark beschadigt; Dielung ist durch Moderfaulepilze und gewdhnlichen Nagekafer stark
geschéadigt; massive Schadigung aller Decken und Wandteile durch den Echten
Hausschwamm; die Unterseite des Gebé&udes ist teilweise zerstort, so dass sich das Gebéude
teilweise abgesenkt hat.
¢ 1. Obergeschoss:
Schadensbereiche 2 und 3: An Dielung und Deckenbalken sind Schlupflocher und Fral3gange
des Gewohnlichen Nagekafers erkennbar.
* Dachgeschoss:
Nachweis von mittlerweile verbotenen Holzschutzmitteln gegen Pilze und Insekten. Aktuell
keine Nutzung mdglich wegen Gesundheitsgefahr. ,Ein Abbruch der Dachkonstruktion und
deren  Erneuerung wére eine  kostspielige  Alternative.“ (2. Holztechnischer
Untersuchungsbericht, S. 7).

Es folgen Ausziige aus der statisch-konstruktiven Stellungnahme:
Zu Vorderhaus Nr. 58: ,,Die Dachkonstruktion macht auf den ersten Blick einen guten Eindruck,
es sind keine grol3eren Schadstellen erkennbar. Je nach Nutzungskonzept sind ggf. punktuelle
Ertiichtigungen erforderlich.”

Zu Vorderhaus Nr. 59: ,Der Zustand der Dachkonstruktion macht einen soliden und guten
Eindruck. Die Dacheindeckung ist vermutlich zu erneuern.”

Zu Hinterhaus Nr. 58: ,Beim Hinterhaus [...] sollte die Dachkonstruktion erneuert werden, da an
mehreren Stellen deutliche Schaden erkennbar waren. Weiterhin wird durch die Mischbauweise
des 2. Obergeschosses aus KS-Mauerwerk und Holzstdnderwanden angeraten, einen Riickbau
durchzufihren und ggf. mit Holzbauweise neu aufzubauen. Bei den Holzbalken-
Geschossdecken ist davon auszugehen, dass die Grenzwerte der Gebrauchstauglichkeit
(Verformungen) nicht eingehalten werden und Ertlichtigungen notwendig sind. Das
Erdgeschoss konnte nicht betrachtet werden, da kein Zugang vorhanden war. Grundséatzlich
fehlen in den Geschossen auch aussteifende Querwénde.*

Zu Hinterhaus Nr. 59: ,Der im Obergeschoss vorhandene Laubengang im Ubergang zum
Hinterhaus ist mit hoher Wahrscheinlichkeit zu entfernen und bei Bedarf neu zu errichten, da
die anzusetzenden Verkehrslasten von der bestehenden Konstruktion wohl nicht aufgenommen
werden kbénnen. Das Hinterhaus wurde nicht begangen, da [...] auf giftige/schédliche Stoffe im
Dachgeschoss hingewiesen wurde.

Zu Vorderhaus Nr. 60: ,Die Geschossdecken Uber [dem] Erdgeschoss bis zum 2. Obergeschoss
sind in einigen Bereichen eingebrochen und nicht betretbar. Vor allem die Geschossdecken,
welche direkt an den parkplatzseitigen Gebaudegiebel anschlieRen sollten, sind uber alle
Geschosse nicht mehr vorhanden. Hier besteht dringender Handlungsbedarf bzgl. einer
Giebelsicherung. Die Giebelwand steht von Decke Uber KG bis Decke tber 2.0G vollkommen
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frei.8 [...] Die hofseitige Gebédudeaullenwand muss teilweise oder sogar komplett abgebrochen
und neu aufgemauert werden, da in mehreren Bereichen deutliche Schaden erkennbar sind.*”

Der Umgang mit der historischen Bausubstanz im Rahmen des geplanten Projekts ,Wohn- und
Geschaftsquartier Tuchrahmen/ Mansfelder Stral3e” wird in Kap. 6.1 (Vorhabenbeschreibung) und Kap.
10.2 (Belange der Baukultur) erdrtert.

Das im Gebiet vorhandene, in ungebundener Bauweise verlegte historische Feldsteinpflaster in der
Packhofgasse und im westlichen Abschnitt des Tuchrahmen (auf 52 m Lange ab der Packhofgasse) ist
denkmalkonstitutiv fir den Denkmalbereich Klaustorvorstadt. Der Umgang mit dem historischen Pflaster
wird in Kap. 6.3 (Vorhabenbeschreibung / Erschlielfung) und Kap. 6.4.2 betrachtet.

Baudenkmaler im naheren Umfeld:
In der ndheren Umgebung des Plangebiets liegen weitere Baudenkmaéler an der Ankerstral3e 15, der
Mansfelder Straf3e 57 und 66 sowie am Robert-Franz-Ring 1A und 1B.

Ankerstral3e 15

Das Denkmal an der AnkerstraBe 15 besteht aus
einem Hauptgebdude an der AnkerstralBe und
Nebengebauden mit ummauerter Hofeinfahrt
(Packhof) im hinteren Grundstlicksbereich zum
Tuchrahmen und der Packhofgasse. Das
Hauptgebaude an der AnkerstraBe ist ein
straRenbildpragender zweieinhalbgeschossiger
Putzbau mit Schweifgiebel in schlichten Formen
barockisierenden Jugendstils. Das Baudenkmal
Ankerstrale 15 wurde 1836 als Anwesen eines
Zimmermeisters in einer inseldhnlichen Lage
zwischen Flutgraben, Tuchréhmen und Ankerstral3e
errichtet. Eine Umgestaltung erfolgte 1904.

Abbildung 16: AnkerstraRe 15 - Hauptgebaude
(Quelle: Catatine (https://commons.wikimedia.org/
wiki/File:HAL-Ankerstr15.JPG), https://creative
commons.ora/licenses/bv-sa/4.0/leaalcode)

Abbildung 17: AnkerstraBe 15 — Packhof (Quelle: Bauerle)

& Kurzfristige MaRnahmen zur Sicherung der Giebelwand des Gebaudes Mansfelder Str. 60 befinden sich in
Vorbereitung.
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Mansfelder Stralle 57:

Das Baudenkmal an der Mansfelder Stral3e 57 wurde
im Jahr 1698 als Gutshof errichtet und im Jahr 1712
zu einem Ausspann-Gasthof umgebaut. Der Gasthof
,Goldnes Herz', ein zweigeschossiger Putzbau mit
grolRer Tordurchfahrt und hohem, mit
Fledermausgauben besetztem Walmdach, ist in
seiner Nutzung als Gasthof bis heute erhalten.

Mansfelder Strae 66 und Robert-Franz-Ring 1A:

Das Baudenkmal an der Ecke Mansfelder Strafle
66/Robert-Franz-Ring 1A ist ein Wohn- und
Geschéftshaus aus der Griinderzeit. Es wurde 1903
erbaut und bildet einen Putzbau in Ecklage mit  Abbildung 18: Mansfelder Strafle 57 N
schlichtem Fassadenbild des Jugendstils, flach (Quelle: Catatine (https://commons.wikimedia.org/wiki/

. . e . File:MansfelderStr57_GoldnesHerz.JPG), https://creative
geschweiften Giebeln und groRflachiger Ornamentik. commons.org/license_s/by-sal4.0/legaICO():le) P

Robert-Franz-Ring 1B:

Das Baudenkmal am Robert-Franz-Ring 1B ist
ebenfalls in der Grinderzeit entstanden. Es wurde
um 1895 erbaut und bildet einen flinfgeschossigen
Ziegelbau im Stil der Neorenaissance in exponierter
Ecklage.

Bodendenkmalpflege

Die  Vorhabenflache ist Bestandteil des
archaologischen Flachendenkmals .Halle
Innenstadt”. Erste sondierende archdologische
Untersuchungen  sind  bereits  erfolgt und
entsprechende Dokumentationen gefertigt worden.

Die fachlichen Anforderungen der

Boden.(.jenlgma_lpﬂege sind im Realisierungsprozess Abbildung 19: Mansfelder StraBe 66

zu berucksichtigen. (Quelle: Catatine (https://commons.wikimedia.org/wiki/
. File:MansfelderStr66-Halle.JPG), https://creative

Soziale Infrastruktur commons.org/licenses/by-sa/4.0/legalcode)

In der nadheren Umgebung des Plangebiets sind
Einrichtungen der sozialen Infrastruktur vorhanden. In einer
Entfernung von weniger als 1 km gibt es drei
Kindertagesstatten  (Alter Markt 11, Ratswerder 5,
Moritzburgring 8). Zwei Grundschulen sind in weniger als 1 km
Entfernung vorhanden (Jagerplatz 24, Holzplatz 4). Das
Krankenhaus St. Elisabeth und St. Barbara (Mauerstral3e 5)
liegt in einer Entfernung von ca. 1 km.

Abbildung 20: Robert-Franz-Ring 1B

(Quelle: Catatine (https://commons.wikimedia.org/wiki/
File:RobertFranzRingNr.1B.JPG),
https://creativecommons.org/licenses/by-sa/4.0/legalcode)
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5.3. Verkehrsinfrastruktur und ErschlieBung
Im Plangebiet und daran anschlieRend sind insgesamt vier Stralen vorzufinden:

- Im Siden liegt die Mansfelder StralRe, die aus Westen kommend in das Zentrum der Stadt Halle
(Saale) fuhrt. Die Stral3e wird von funf StralRenbahnlinien (Linie 2, 5, 9 (Wochenende + Feiertage),
10, 16) befahren und ist damit eine wichtige OPNV-Verbindung in Halle (Saale). Die
StralBenbahnhaltestelle ,Ankerstralle“ befindet sich unmittelbar angrenzend an das
Vorhabengrundstiick. Die Mansfelder Straf3e wird nur teilweise mit dem nérdlichen Gehweg sowie
der Einmundung in die Packhofgasse in den Geltungsbereich des Plans einbezogen.

- Im Sudwesten liegt die Packhofgasse. Sie ist im Bebauungsplan Nr. 13, Baugebiet ,Spitze® Teil 2,
Mansfelder StralRe / Ankerstral3e als StraBenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung nur fir
den FuRganger- und Radfahrerverkehr festgesetzt, ist jedoch aktuell auch fiir den KFZ-Verkehr
befahrbar. Dies riihrt u.a. daher, dass sich die gepflasterte StralBenoberflache schlecht fur einen
reinen FuB- und Radweg eignet. Die Packhofgasse wird in den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans einbezogen. Die Beschréankung auf Fulganger- und
Radfahrverkehr wird nicht ibernommen.

- Im Westen liegt die Ankerstral3e. Sie erstreckt sich von der Mansfelder Stral3e im Stiden aus in
nordlicher Richtung, verschwenkt hinter dem Flutgraben nach Osten und trifft auf den Robert-
Franz-Ring. Die Ankerstral3e ist beidseitig befahrbar und stark frequentiert. Sie wird insbesondere
fur die Fahrverbindung zwischen der nérdlichen Innenstadt und der westlich der Saale gelegenen
Halle-Neustadt genutzt, da die Mansfelder Stral3e fur den Kraftfahrzeugverkehr nur in dstlicher
Richtung befahrbar ist. Die Ankerstrale wird im Bereich des Parkplatzes teilweise in den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 209 einbezogen.

- Im Norden liegt der derzeit als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzte Tuchrahmen. Eine Offnung
des Tuchrahmen zur Ankerstraf3e war bereits nach dem Bebauungsplan Nr. 13, Baugebiet ,Spitze”
Teil 2, Mansfelder StralRe / AnkerstralR3e vorgesehen, wurde bislang jedoch nicht realisiert. Fiir den
Ful3- und Radverkehr besteht eine Durchwegung zum 0stlich gelegenen Robert-Franz-Ring. Der
Tuchrdhmen wird bis zum Anschluss an die Ankerstrafe als regulére Stral3enverkehrsflache in den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans einbezogen.

Entlang des Robert-Franz-Rings und auf der Mansfelder StraBe werden fir den Radverkehr
vorgehaltene Spuren auf der Fahrbahn gefiihrt. Die Mansfelder StraRe ist Bestandteil der wichtigen
Fahrradroute von Halle-Neustadt in die Innenstadt. Im Bereich der StraRenbahnhaltestelle auf der
Mansfelder StralRe wird die dem Radverkehr zugeordnete Fahrspur unterbrochen. Innerhalb des
Plangebiets gibt es keine Radwege. Es sind daher die vorhandenen Fahrbahnen und
Mischverkehrsflachen fur den Radverkehr zu nutzen. Fir den Ful3verkehr bestehen von der Mansfelder
Stralle aus mehrere Zugédnge zum neu geplanten Quartier. Von der Packhofgasse und dem
Tuchrdhmen aus kénnen die Wohngebaude erreicht werden. Allerdings handelt es sich dabei um keine
offentlich zuganglichen Durchgange zum Quatrtier.

Innerhalb der privaten Baugebietsflachen gibt es keine offentlichen Stellplatze. Im Bereich der
einbezogenen StralRenverkehrsflachen hingegen sind insgesamt 27 Stellplatze vorhanden (davon 12
Bewohnerstellplatze im Tuchrdahmen und 15 6ffentliche Stellplatze auf dem Parkplatz der Ankerstral3e).

5.4. Sonstige technische Infrastruktur

Stromversorgungd

Die Stromversorgung erfolgt Uber die Energieversorgung Halle Netz GmbH. Nach aktuellem Stand
erfolgt die Stromversorgung Uber die Mansfelder StralRe. Es sind keine Mallnahmen der
Netzerweiterung oder die Errichtung einer Trafostation erforderlich, um die Versorgung sicherzustellen.

Trinkwasser
Das Bebauungsplangebiet ist trinkwassertechnisch durch die Trinkwasserversorgungsleitung DN 100
GGG in der Mansfelder Stral3e erschlossen.

Abwasser (Schmutz- und Niederschlagswasser)

Fir die Ableitung von anfallendem Schmutz- und Niederschlagswasser konnen die jeweils vorhandenen
Grundstiicksanschlusskanéle fir Schmutz- und Niederschlagswasser an der Mansfelder Stral3e genutzt
werden (Trennsystem). In Richtung des Baugrundstiickes sind bereits mehrere Grundstticksleitungen
verlegt, sowohl schmutzwasser- als auch niederschlagswasserseitig. Die 6ffentliche
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Schmutzwasserkanalisation ist in der Dimension DN 250 ausgefihrt. Die Regenwasserkanalisation
weist eine Nennweite von DN 300 auf. Beide o6ffentliche Kanéle entwassern in stidwestliche Richtung
zum Kreuzungsbereich Ankerstrae / An der Schwemme.
Detaillierte Informationen zur Tiefenlage der Kanéale bzw. der vorhandenen Grundstiickanschlusskanéle
(GAK) liegen nicht vor. Die absoluten Anschlusshéhen der GAK liegen bei rd. 75,8 bis 76,0 m NHN fir
das Schmutzwasser und ca. 76,1 bis 76,3 m NHN fur Regenwasser.
Die Gelandeoberkante (GOK) im Betrachtungsbereich liegt bei ca. 78,8 m NHN. Somit ist von einer
Tiefenlage der 6ffentlichen Kanalisation in der Mansfelder Straf3e von etwa 2,50 m bis 3,0 m unter GOK
auszugehen.
Die Anschlusshoéhen der GAK am offentlichen Kanal lassen jedoch verlassliche Ruckschliisse zu, wie
tief die Anschlussleitungen auf dem Baugrundstiick liegen. Es kann nach Einschatzung des Gutachters
IPROconsult von einer Tiefe von etwa 2,0 m oder mehr ausgegangen werden. Fir eine detaillierte
Planung einer Grundstickentwasserungsanlage sind die relevanten Leitungen zwingend durch
Suchschachtungen zu orten (vgl. fur weitere Informationen das Entwésserungskonzept).
Der Stellungnahme des Kanalnetzbetreibers HWS GmbH vom 16.12.2020 sind folgende relevante
Aussagen zur Entwasserung zu entnehmen:
» Der vom Grundstuck abflieRende Niederschlagswasserabfluss darf sich gegentber dem aktuellen
Bestand nicht erhdhen. Entsprechend der Bestandsgebdude des Grundstiickes auf einer Flache
von 1.559 m2 und der hydraulischen Situation im anliegenden Kanalnetz ergibt sich eine maximale
Einleitmenge von 17 I/s.
* Bei starkeren Regenereignissen kénnen sich in der Vorflut hohe Wasserstande einstellen, sodass
unter Umstanden Niederschlagswasser vom Grundstiick nicht ohne zusatzliche Energiezufuhr
(Pumpe) dauerhatt in dieser Menge abfliel3en kann.
« Fiir das Grundstiick ist ein Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100 zu erbringen.
» Zur abwassertechnischen Entsorgung sind bereits vorhandene Grundstiicksanschlusskanale zu
nutzen.
* Pro Grundstuck / Grundsticksanschlusskanal ist aul3erhalb der Geb&dude auf dem Grundstiick ein
Hausanschluss-Schacht / Kontrollschacht zu errichten.
» Als Rickstauebene ist die Hohe der Strallenoberkante an der Anschlussstelle Offentlicher
Entwasserungskanal definiert.
* Vom Grundstiick darf kein Niederschlagswasser tber 6ffentliche Verkehrsflachen abflieRen.

Die Grundsticksentwéasserung ist mit einer maximal zulassigen Einleitmenge von 17,0 I/s
auszulegen.

Telekommunikation

Entlang der Mansfelder Stral3e befinden sich Telekommunikationsleitungen der Telekom Deutschland
GmbH. Eine Versorgung des Wohn- und Geschéftsquartiers mit Telekommunikationsinfrastruktur ist
mdglich. Bei einem Ausbau der Leitungen sind die geltenden Regelungen im TKG zu beachten.

Warmeversorgung, Gas

Es sind keine Fernwarmeversorgungsleitungen vorhanden. Die Warmeversorgung mit Fernwarme ist
ausgeschlossen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans, im Bereich des Tuchrahmen, befindet sich eine aufRer Betrieb
gesetzte Gasleitung. Angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich in
Betrieb befindliche Gasleitungen. Das Areal kann grundsatzlich mit Erdgas versorgt werden.

Brandschutz

Die Léschwasserbereitstellung ist fir 96 m2/h Gber die vorhandenen Hydranten im Umkreis von 300 m
mdoglich. Aufstellflachen fir die Feuerwehr sind gemaf DIN 14244, DVGW-Arbeitsblatt W 405 und
DVGW-Merkblatt W 331 vorhanden.

5.5. Natur und Landschaft/natirliche Gegebenheiten

Das Plangebiet befindet sich westlich der Halleschen Innenstadt. Es fiigt sich in die stéadtebauliche
Blockrandstruktur der Klaustorvorstadt ein und ist dreiseitig von StralRenrdumen mit Geb&audebltcken
umschlossen. Im Norden grenzen der Tuchr@hmen und der begriinte Flutgraben an.

Freiraum:

Das Projektgebiet zwischen Tuchréhmen und Mansfelder Straf3e ist heute groRtenteils von einer
Brachflache mit Parkplatznutzung geprégt (nicht asphaltiert). Im Nordosten des Gebiets, unmittelbar
anschlielend an das Geb&ude Robert-Franz-Ring 1A, befindet sich eine Garage. Eine ausgewachsene
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Gewdhnliche Rosskastanie (Aesculus hippocastanum) steht mittig auf dem Parkplatz. Die Entfernung
zur Mansfelder Strafle betrdgt vom Stamm aus etwa 17 m. Im hinterliegenden Hofbereich des
Gebéudes Mansfelder Stralle 58 befindet sich eine etwa 100 m2? grof3e ruderale Grunflache mit
geringem Aufwuchs. Das Gelande fallt von Nordwesten in Richtung Stidosten um ca. 1,40 m ab.

Im Bereich des Parkplatzes an der Ankerstral3e sind insgesamt ca. 50 m2 Stra3enbegleitgriin vorhanden
sowie ein ausgewachsener Laubbaum und drei junge Laubb&ume mit Stammdurchmessern von je ca.
10 cm. Das Stral3enbegleitgriin hat eine geringe dkologische Qualitat.

Kastanie:

Die Kastanie stellt den zentralen Bestand an vorhandener Vegetation dar, weshalb ihr Zustand im
Rahmen eines Baumgutachtens untersucht wurde. Zentrale Ergebnisse des Baumgutachtens werden
im Folgenden beschrieben (vgl. dazu ausfihrlich das Baumgutachten):

Der Baum ist aktuell standsicher. Die Bruchsicherheit im Bereich der Zwieselanbindung (offener
Holzkérper), des Ostlichen Stammlings (H6hlung mit Rissbildung) und durch das vorhandene Totholz
wird als geféhrdet eingestuft. Da ein Zwiesel ohnehin durch die eingewachsene Rinde zwischen den
Stammlingen als potentiell bruchgefahrdeter gilt, wirkt sich Faule am Verzweigungspunkt des Zwiesels
wesentlich gefahrlicher als am geraden Stamm aus. Diesbeziglich ist bei Erhaltung des Baumes,
zwecks Entlastung der geschwéachten Holzstellen, ein umfassender Eingriff in die Krone erforderlich.
Die Lebenserwartung des Baums wird auf ca. weitere 20 Jahre geschétzt. Dies gilt jedoch in
Abhangigkeit des Fortschreitens der Faule, das spatestens in drei Jahren mittels Hubbihneneinsatz
(9-10m Hohe) gepruft werden muss. Die erforderlichen Pflegemaflinahmen bei Erhaltung des Baums
werden im Baumgutachten aufgezeigt. Sofern keine spezifischen PflegemaflRnahmen ergriffen werden,
ist die Erhaltung des Baums geféhrdet (vgl. Baumgutachten, S. 10f.).

Ein mehrgeschossiges Gebaude muss einen Abstand von mindestens 9m zum Stamm der Kastanie
einhalten.

Artenschutz:

Im Zuge einer artenschutzfachlichen Gebaudekontrolle wurden in den Gebduden Mansfelder Strale
58-60 zwei Nistplatze des Hausrotschwanzes nachgewiesen. Zudem wurden Indizien fiir eine Nutzung
der Gebaude als Sommerquartier und Zwischenquartier fiir einzelne Flederméause gefunden (vgl.
artenschutzfachliche Gebaudekontrolle, S. 6).

Weitere Ausfuhrungen zu Natur und Landschaft folgen in Teil B der Begrindung.

Hochwasser:

Der Planungsraum liegt auRerhalb der amtlich festgestellten Uberschwemmungsgebiete der Saale (vgl.
Kap 4.1.1). Bei Normalwasserverhéltnissen fuhrt der Flutgraben kein Wasser. Im Hochwasserfall
verbindet er die westlich gelegene Saale mit dem &stlich sowie sudlich befindlichen Mihlgraben. Es
besteht ein Hochwasserrisiko und daher das Erfordernis, die Belange des Hochwasserschutzes und
der Hochwasservorsorge zu prifen.

Der Hohenwert fiir ein HQuo0 betrégt im Bereich des Plangebiets 78,40 m tber NHN. Der Bereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist vom HQuoo nicht betroffen (vgl. die folgende Abbildung):
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Abbildung 21: Hochwassergefahrenkarte HQioo (Quelle: © Landesbetrieb fur Hochwasserschutz und
Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt (LHW))

Der Hohenwert fiir ein HQ200 ohne Berticksichtigung von Hochwasserschutzanlagen (entspricht HQexirem
in Sachsen-Anhalt) betragt im Bereich des Plangebiets 78,86 m tiber NHN. Die folgende Abbildung zeigt
den simulierten Wasserstand im Plangebiet bei einem HQextrem:

| Hochwassergefahrenkarte

S TR e

Abbildung 22: Hochwassergefahrenkarte HQexrem (Quelle: © Landesbetrieb fir Hochwasserschutz und
Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt (LHW))

Gemal der Hochwassergefahrenkarte ist bei einem HQz00 ohne Hochwasserschutzanlagen (= HQextrem)
im Ostlichen Bereich des Tuchrdhmen eine Wassertiefe von 0-0,5m zu erwarten. Im Bereich der
Mansfelder Stral3e, vor allem im Ostlichen Bereich zwischen dem Gebaude Mansfelder Str. 60 und
Mansfelder Str. 66, ist ebenfalls eine Wassertiefe von 0-0,5m zu erwarten. In einem kleinen Bereich
Ostlich der Mansfelder Straf3e 60 ist eine Wassertiefe von etwas mehr als 0,5m prognostiziert.

Beim sogenannten ,Jahrhunderthochwasser 2013“ in Halle (Saale) stieg die Saale am Pegel Halle-
Trotha auf eine Wasserstandshdhe von 8,16 m, das bedeutet einen Hohenwert von 77,50 m Giber NHN
am Pegel Halle-Trotha. Die Mansfelder Stral3e, die Packhofgasse und der Tuchrdéhmen waren vom
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Hochwasser 2013 teilweise betroffen, wie die folgende, nicht fachwissenschaftlich oder amtlich
evaluierte Kartendarstellung illustriert:

Domstras'
e )

|

A

/,. ’

/N
of%ﬁa)i ‘

)
o .\‘)\)a :

b

Abbildung 23: Uberflutungsflachen am 05.06.2013, nicht amtlich
(Quelle: H20 EXTREM der MLU, URtml)

Die Belange des Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge, insbesondere die Vermeidung
und Verringerung von Hochwasserschaden, sind bei der Planung zu berlcksichtigen (8 1 Abs. 6 Nr. 12
BauGB; vgl. dazu Kap. 6.1 und Kap. 10.6). Es gilt die Orientierung am HQ20 ohne
HochwasserschutzmafRnahmen (= HQextrem) gemal der Hochwassergefahrenkarte des Landesbetriebs
fur Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt.

5.6. Zusammenfassung der zu berlcksichtigenden Gegebenheiten

Die vorliegende Planung sieht die stadtebauliche Entwicklung einer teilweise bebauten (Mansfelder Str.

58-60, Packhofgasse 1), teilweise als Parkplatz genutzten Flache vor. Folgende Gegebenheiten und

Belange sind im Zuge der Planung und Abwagung besonders zu berlcksichtigen:
» Die denkmalgeschitzte Bausubstanz stellt besondere Anforderungen an die vorliegende
Planung. Aus denkmalfachlicher Perspektive ist eine moglichst weitgehende Sanierung der
entsprechenden Gebéude bzw. Gebaudeteile der Mansfelder Str. 58-60 und Packhofgasse 1
geboten. Der Umgang mit einzelnen nicht denkmalgeschitzten Geb&audeteilen und
Nebenanlagen wie z.B. Garagen und Schuppen unterliegt hingegen keinen besonderen
Anforderungen.

 Bei der Planung der ErschlieBung ist das historische Feldsteinpflaster in der Packhofgasse
und im westlichen Bereich des Tuchrahmen zu berlcksichtigen.

* Bei der Planung und Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 209 sind die
entsprechenden Anforderungen an die Versorgungsinfrastruktur zu beachten.

+ Die vorhandene Kastanie bildet den zentralen Vegetationsbestand auf dem
Vorhabengrundstiick. Dies ist im Zuge der Freiflachen- und Griinplanung zu beriicksichtigen.

* Bei der Planung von Wohnnutzung sind die Belange des Immissionsschutzes zu
beriicksichtigen, insbesondere mit Blick auf die von der Mansfelder Stral3e ausgehende starke
Larmbelastung durch den StralRenbahnverkehr.

* Die Belange des Artenschutzes sind zu beachten.

* Die Belange des Hochwasserschutzes und insbesondere der Hochwasservorsorge sind zu
beriicksichtigen. Die Erforderlichkeit von Malinahmen zur Vermeidung und Verringerung von
Hochwasserschéaden ist zu prifen.
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« Sollten vor oder wahrend der Bauarbeiten arché@ologische Kulturdenkmale freigelegt werden,
ist die gesetzliche Meldepflicht zu beachten.

6. Planungskonzept /Vorhabenbeschreibung

6.1. Stadtebauliches Konzept/Vorhabenbeschreibung

Stadtebau

Der Entwurf zum neuen ,Wohn- und Geschéftsquartier” orientiert sich im Ausgangspunkt an den
vorhandenen stadtebaulichen Grundstrukturen und ergénzt diese durch eine Neubebauung in den
suboptimal genutzten Teilflachen und Bauliicken. Er sorgt somit in gleichem MalRe fir eine Erhaltung
und eine Weiterentwicklung des gesamten Quartiers zwischen Tuchréhmen und Mansfelder Stralie.
Die geplanten Neubauten nehmen an der Mansfelder Stral3e im Osten die bestehenden Hdhen der
denkmalgeschitzten Wohn- und Geschéaftshduser Mansfelder Stral3e 66 und Robert-Franz-Ring 1A auf.
Im weiteren Verlauf zur denkmalgeschitzten Bausubstanz der Mansfelder Stral3e 60, 59 und 58 wird
durch einen Hohenversprung an die niedrigeren Gebaudehthen angeschlossen. Eine kleinteilige
Fassadengliederung greift das Vorbild der historischen Bausubstanz auf.

In der Packhofgasse wird die Traufh6he der denkmalgeschiitzten Bausubstanz aufgenommen und bis
zum Tuchrahmen fortgefihrt. Auch das Satteldach des geplanten Neubaus ist eine Reminiszenz an das
Hinterhaus der Mansfelder StraRe 59 und betont mit seinem Hdhenversprung den altstadtischen
Charakter. Im Tuchrdhmen ist die stédtebauliche Struktur vom Bestand im Robert-Franz-Ring 1A bis
hin zur Packhofgasse als Blockrand ausgepragt, der lediglich auf Hohe der geplanten Zufahrt zur
Tiefgarage ab dem ersten Obergeschoss unterbrochen wird. Die Firsthohe der Satteldacher fallt von
der Packhofgasse zur Tiefgaragenzufahrt hin ab. Im weiteren Verlauf greift die Traufhéhe das
Baudenkmal Robert-Franz-Ring 1A auf und setzt im Ubrigen mit seinen Satteldachern die Gestaltung
der Bebauung entlang der Packhofgasse und des Tuchréhmen fort. Statt eigenstandiger Bauten werden
zur Blockinnengestaltung die Gebaude entlang des Tuchrahmen zum Teil in den Block ,hineingebaut®.
Das Hinterhaus Mansfelder StralRe 58/59 verbleibt im Bestand und lasst in Verbindung mit den
geplanten Hofstrukturen eine neue stadtebauliche Interpretation der historischen Bebauungsstruktur
entstehen. Das Bebauungskonzept samt Kubaturen und Fassadengestaltung ist dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan zu enthehmen. Weitere Informationen zum Stadtebau sind in der Begrindung zu
den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in Kap. 7 enthalten.

Denkmalschutz

Die aktuell leerstehenden denkmalgeschiitzten Vorderhduser der Mansfelder Straf3e 58, 59 und der
Packhofgasse 1 werden in den Entwurf integriert und denkmalgerecht saniert. Die historische Fassade
der Mansfelder Straf3e 60, die als Kulturdenkmal im Sinne eines Bestandteils eines Denkmalbereichs
gilt, wird ebenfalls erhalten und fachgerecht saniert.® Das zweifliigelige Hinterhaus der Mansfelder Str.
58/59 bleibt ebenfalls erhalten und wird denkmal- und fachgerecht saniert. Die nicht
denkmalgeschiitzten Nebengebaude wie Schuppen und Garagen werden abgerissen. Die konkreten
BaumaRnahmen der Sanierung und der Neuerrichtung erfolgen in Abstimmung zwischen der
Vorhabentragerin und dem Landesamt fir Denkmalpflege und Arché&ologie. Notwendige Auflagen
kénnen im Baugenehmigungsverfahren erteilt werden.

Eine nahezu volilstandige Erhaltung der aktuell von Leerstand und Verfall betroffenen
denkmalgeschitzten Bausubstanz an der Mansfelder StraRe 58-60 und Packhofgasse 1 wird durch die
vorliegende Planung erstmals ermdglicht. Zum jetzigen Zeitpunkt ist keine realistische Alternative
ersichtlich, wann und durch wen die denkmalgeschiitzte Bausubstanz an der Mansfelder Stral3e 58-60
und Packhofgasse 1 in einer vergleichbar umfangreichen Weise saniert und einer neuen Nutzung
zugefuhrt werden kodnnte, sollte die vorliegende Planung nicht zur Umsetzung kommen.

Das Projekt wird in zwei Teilgrundstiicke aufgegliedert — das gréRere Grundstiick mit dem Neubau und
das kleinere Grundstiick mit den denkmalgeschitzten Altbauten.

Ausfiihrungen zum historischen Feldsteinpflaster sind Kap. 6.3 Verkehrskonzept/ErschlieBung zu
entnehmen.

Weitere Ausfihrungen zur Abwégung der Belange der Baukultur erfolgen in Kap. 10.2.

9 Kurzfristige MalRnahmen zur Sicherung der Giebelwand des Gebaudes Mansfelder Str. 60 befinden sich in
Vorbereitung (vgl. Kap. 5.2).
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Nutzung und Gestaltung

Das Projekt ,Wohn- und Geschaftsquartier Tuchrahmen/ Mansfelder Stralle” sieht eine
Nutzungsmischung aus Wohn-, Biiro-, Dienstleistungs- und Einzelhandelsflachen vor, die verschiedene
Zielgruppen ansprechen soll. 15 Prozent der neu geschaffenen Wohnflachen werden dabei der sozialen
Wohnraumversorgung dienen. Unterschiedliche WohnungsgréRen lassen ein durchmischtes,
generationsubergreifendes Wohnen zu. Wahrend im Erdgeschol3 der Neubauten neben Wohnen auch
Gewerbeeinheiten in verschiedenen Grol3en vorgesehen sind, soll in den sanierten Altbauten eine
Wohn-, Biro- und Dienstleistungsnutzung entstehen.

Die denkmalgeschutzten Vorderhauser der Mansfelder Straf3e 58-59 sowie das Hofgebaude Nr. 58/59
und Packhofgasse 1 werden in enger Abstimmung mit der Denkmalschutzbehtérde im
Baugenehmigungsverfahren fachgerecht saniert und soweit erforderlich erganzt. Eine Sicherung dieser
Baudenkmaler wird durch die vorliegende Planung ermdglicht. Die denkmalgeschiitzte Fassade des
Gebaudes Mansfelder Strale Nr.60 bleibt erhalten. Die neuen Grundrisse werden Bezug auf die
historische Fassadenstruktur nehmen.

Die Neubauten gehen auf die Kleinteiligkeit der historischen Nachbarbebauung ein. Zur Mansfelder
StralRe und zur Packhofgasse hin wird die Bauflucht der vorhandenen Gebaude mit dem Lickenschluss
als Blockrandbebauung fortgefuhrt. Zum Tuchrdhmen differenzieren kleine Vor- und Rickspringe in
der Fassade die Bebauungsstruktur. Die vorgeschlagene Kombination aus geneigten Dachern und
begrinten Flachdachern wirkt identitatsstiftend und gibt dem Ensemble ein unverwechselbares Flair.
Fir die Fassaden wird eine Kombination aus Putz und Ziegel vorgesehen.

Durch die neue Bebauungsstruktur werden zwei miteinander verbundene Hofsituationen gebildet. Eine
Durchwegung des Quatrtiers ist durch die vorhandenen Durchgénge der Altbauten sowie durch die
neuen Durchgénge im Erdgeschoss der Neubauten gegeben. Von der Mansfelder Stral3e aus gelangt
man durch einen groRRzugigen Durchgang zu einem einladenden Quartiersplatz (Hof 1 Ost), der im
Erdgeschol? durch Gewerbeeinheiten belebt und durch den Erhalt der Kastanie als zentralen Gro3baum
mit Bauminsel maRgeblich bestimmt wird. Durch Hof 1 erreicht man den zweiten Hof (Hof 2 West).
Dieser wird durch den Altbaubestand und die erganzten Neubauten umschlossen und durch das
zentrale, sanierte Hofgeb&ude Nr.58/59 gepragt. Spielflachen laden zum Verweilen ein. Die Tiefgarage
wird unter den aufstehenden Gebaudeteilen des Neubaus angeordnet, die Hofe werden soweit wie
moglich entsiegelt und nicht unterbaut. Unter anderem werden die Grindacher zur Verbesserung der
Regenwasserspeicherung und des Mikroklimas im Quartier als nachhaltiges Energiekonzept in der
Planung berucksichtigt. Dachflachen bieten zusétzlichen Platz fur neuartige Energiekonzepte wie
Photovoltaikanlagen und Wéarmepumpen.

Weitere Informationen zur geplanten Nutzung sind in der Begrindung zu den zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in Kap. 7 enthalten.

Hochwasservorsorge

In Kap. 5.5 wird das Thema Hochwasser als zu beriicksichtigende Gegebenheit im Plangebiet und
dessen Umgebung dargestellt. Im Zuge der Planung sind notwendige Maflnahmen der
Hochwasservorsorge vorzusehen, um die Schaden im Hochwasserfall zu reduzieren.

Die Oberkante Fertigful3boden liegt im Neubau bei 79,50 m Giber NHN und somit Giber den Héhenwerten
fur ein HQ1o0 und HQ200/HQextrem (vgl. Vorhaben- und ErschlieBungsplan). Aufgrund der geplanten
Tiefgarage sind dennoch MalRnahmen erforderlich, damit bei einem HQexrem keine Schéaden eintreten
kénnen.

Die Tiefgarage wird als weif3e Wanne ausgebildet, sodass von auf3en kein Wasser eindringen kann. Die
~Schwachstelle* Einfahrt wird so ausgebildet, dass der Hohenwert HQ100 eingehalten wird. Zum Schutz
vor einem HQ200/HQexrem Wird eine mobile Hochwasserschutzwand mit einer H6he von ca. 0,6 m
errichtet. Das Baudenkmal Mansfelder StraRe 58 liegt nur an der dstlichen Gebéaudeecke unterhalb der
Grenze zum HQz00/HQEextrem. Die Gebaude Mansfelder Stra3e 59 und 60 hingegen wéren teilweise von
einem HQ200/HQEexrem betroffen (vgl. Karte mit Wassertiefen in Kap. 5.5). Das Gelénde steigt zum
westlichen Tuchrahmen hin an, sodass das Hochwasserrisiko vor allem in Stral3enndhe zur Mansfelder
StralRe hin besteht. Aus Grinden des Denkmalschutzes werden an diesen drei Gebauden keine mobilen
Hochwasserschutzwénde errichtet. Im Hochwasserfall sind die Hauseingdnge durch gezielten Einsatz
von Sandséacken zu schitzen.

6.2. Freiraum- und Grunordnungskonzept
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Die vorliegende Planung sieht eine weitgehende bauliche Umgestaltung der Parkplatzflachen zwischen
Tuchrdhmen und Mansfelder Stral3e vor. Die bestehende Ruderalflur im westlichen Bereich des Gebiets
wird Uberbaut, stattdessen sollen eine Dachbegriinung und eine partielle Begriinung und Bepflanzung
der Hofflachen erfolgen. Zudem bleibt die Kastanie inklusive eines sie umgebenden Rundbeets

erhalten.

Ihre ausreichende Bewasserung wird durch die Festsetzung einer ausreichenden

Wasserdurchlassigkeit des Bodens sowie durch die ergdnzende Bewdasserung durch gesammeltes
Niederschlagswasser gesichert. Im Folgenden wird das geplante Freiraum- und Griinordnungskonzept

dem Bestand an Grunflachen gegenubergestellt:
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als Parkplatz
genutzte Fléche,
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Abbildung 24: Grinflachen — Bestand im Wohn- und Geschéftsquartier (Quelle: Biro Gehrhardt Landschaft)
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Abbildung 25: Grinflachen — Planung im Wohn- und Geschéftsquartier (Quelle: Buro Gehrhardt Landschaft)

Der Grolidteil der neuen Grinflachen, ca. 620 m2, wird Uber Dachbegriinungen hergestellt. Der
Bebauungsplan setzt fest, dass die Dachbegriinungen mit einer Substratschicht von mindestens 10 cm,
zu 50% mit mindestens 30 cm aufgebaut werden muss. In Verbindung mit der notwendigen Herstellung
als Biodiversitdtsdach nach der FLL-Dachbegriinungsrichtlinie 2018 werden abwechslungsreiche
Flachen geschaffen, die sich auf die innerstadtische Biodiversitat ufierst positiv auswirken.

Die Hofflachen werden groRtenteils mit einer Pflasterung gestaltet. In den Fugen kdnnen aber teilweise
Strauch- und sonstige Anpflanzungen vorgenommen werden. Als gestalterische Elemente werden
teilweise an den Randern der Platzfliche sowie im Bereich des Kinderspielplatzes Grinflachen mit
entsprechendem Aufwuchs entstehen.

Aufgrund der Kleinteiligkeit der geplanten Fassaden im Sinne des Denkmalschutzes mit Rlckspringen,
feingliederigen Fensteraufteilungen und in Kombination mit der Dichte der Bebauung wird auf eine
bodengebundene Fassadenbegrinung mit natirlicher Bewasserung verzichtet. Entlang der
StralRenrdume grenzen die Fassaden an die versiegelten Gehwegbereiche an. Hier ist keine
bodengebundene Begriinung moglich. Die beiden Innenhéfe werden zum einen durch die grol3e
Kastanie und zum anderen durch das denkmalgeschitzte Hinterhaus der Mansfelder Str. 59 gepragt.
Eine zusatzliche Fassadenbegrinung wirde die Enge der Hinterhdfe verstéarken. Zudem sollen die
Innenhdfe so viel Licht wie moglich in die Innenrdume der Hauser flihren. Hier wirkt eine Uppige
Fassadenbegrinung eher nachteilig. Lediglich einzelne Pflanzen, die in der spateren Ausfihrung an
aufgehende Balkonstiitzen etc. gepflanzt werden kénnten sind denkbar, wirden aber im Rahmen der
Betrachtung des Bebauungsplanes keine wesentliche Rolle Ubernehmen. Wandgebundene
Gebaudebegrinungen sind sehr aufwendig und ihr Nutzen wird im fachlichen Diskurs aufgrund ihres
hohen Investitions-, Pflege- und auch Energieaufwandes zunehmend in Zweifel gezogen. Hierfir
werden spezielle Wandtragsysteme, eine standige Bewasserung sowie Nahrstoffversorgung mit
Kontrollsystemen notwendig. Dies alles erfordert einen hohen Materialeinsatz und wird daher auch aus
Okologischer Sicht kontrovers diskutiert. Eine Anwendung ist daher an sehr prasenten Orten
(Museumsbauten etc.) oder bei grof3flachiger Anlage empfehlenswert und stellt fur das vorliegende
Projekt keine Option dar.
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6.3. Verkehrskonzept/Erschlie3ung
Das Vorhaben wird Uiber zwei Wege erschlossen: Der PKW-Verkehr wird Uber die Ankerstra3e und den

Tuchrahmen angebunden. Die Anlieferung der Ladenflachen erfolgt Gber die Mansfelder Stral3e (vgl.

Abbildung 26).
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Abbildung 26: ErschlieBungskonzept des Vorhabens (Grundlage: IHB GmbH Ingenieurdienstleistungen)
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Der Ein- und Ausfahrtbereich der Tiefgarage fur den ruhenden PKW-Verkehr liegt zentral im
Tuchrdhmen, direkt gegeniiber zu den offentlichen Stellplatzen. Die Rampe soll mit einer Breite von
6,50 m ausgefuhrt werden, sodass eine gleichzeitige Ein- und Ausfahrt mdglich ist. Die Schleppkurve
belegt, dass der Begegnungsfall PKW/PKW konfliktfrei geldst wird (vgl. Abbildung 27).

|

Abbildung 27: ErschlieBung Uber den Tuchréhmen mit Schleppkurven PKW (Quelle: IHB GmbH
Ingenieurdienstleistungen)

Die Anlieferung der Ladenflachen wird Uber die Mansfelder Straf3e erfolgen. An der 06stlichen
Grundstiicksgrenze wird eine Einfahrt mit einer Toranlage vorgesehen, um auf3erhalb der
Anlieferungszeiten eine geschlossene Gebé&udefront darstellen zu kénnen. Die Position der Zufahrt
entspricht in ihrer Lage der heutigen Zufahrt zum bewirtschafteten Parkplatz.

Unmittelbar an die vorhandene Parkplatzzufahrt angrenzend beginnt der Haltestellenbereich der
StraRenbahn mit entsprechend ausgepragtem Haltestellenbord. Die Anfahrtsrichtung an die
Gebaudeoffnung ist nur aus westlicher Richtung mdglich. Die Einfahrt in die Mansfelder StralRe aus
Richtung Hallorenring ist flr den Individualverkehr nicht gestattet. Bei Anfahrt aus westlicher Richtung
wurde der abgesenkte Bord 6stlich der Zufahrt beansprucht werden. Es bestehen somit keine Konflikte
mit dem Haltestellenbord (s. Abbildung 28).

Das Lieferfahrzeug blockiert wahrend des Anliefervorganges kurzzeitig beide Fahrstreifen. Flr den
reinen Rangiervorgang entsteht eine Beeintrdchtigung von weniger als 1 min. Hinzu kommen ggf.
Verzogerungen durch Offnung der Ladezonentore. Die Anlieferung soll auerhalb der Spitzenstunde
erfolgen, um die Beeintrachtigungen des flieRenden Kfz- Verkehrs und der StraRenbahnen auf ein
absolutes Minimum zu reduzieren. Mdégliche Sicherheitsrisiken, indem z.B. die rechte Fahrbahn- und
Gehwegseite wahrend der Rangierbewegung nicht gut eingesehen werden kann, werden durch eine zu
dieser Zeit niedrigere Belegung der Mansfelder StraRe ebenfalls reduziert. Zudem ist durch den
Betreiber sicherzustellen, dass beim Rangieren eine Einweisung durch eine zweite Person erfolgt. Das
kann aber nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden, sondern ist im Binnenverhdltnis zwischen der
Vorhabentragerin und dem Betreiber der Ladenflachen zu sichern. Nach dem Belieferungsvorgang
erfolgt die Ausfahrt in Richtung Hallorenring.

Die Mansfelder Stral3e stellt zudem einen Teil der Radroute zwischen Halle-Neustadt und der Innenstadt
dar. Auch fir diesen Verkehrstrager kommt es durch die Anlieferung zu kurzzeitigen Behinderungen,
die durch die oben beschriebene MalZnahme so gering wie mdglich gehalten werden soll.
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Abbildung 28: ErschlieBung des Einzelhandels iber die Mansfelder Str. mit Schleppkurven LKW (Quelle: IHB
GmbH Ingenieurdienstleistungen)

Die Packhofgasse und der westliche Abschnitt des Tuchréhmen (ca. 52 m ab der Packhofgasse) sind
mit einem historischen Feldsteinpflaster belegt. Der Ostliche Abschnitt des Tuchrahmen weist eine
bitumindse Befestigung auf. Bereits im Bestand wird die Fahrbahn des Tuchrahmen, die im Bereich der
Feldsteinbefestigung ca. 4,00 m und im Bereich der bituminésen Befestigung zwischen 4,00 m und 5,00
m betragt, uber die gesamte Breite von PKW befahren. Die Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage kann
nachweislich im bestehenden Stral3enraum realisiert werden (vgl. Schleppkurve in Abbildung 26). Fur
den Begegnungsfall PKW/PKW ist mit Blick auf die beanspruchte Fahrbahnbreite somit keine Anderung
zur Bestandssituation festzustellen.

Die urspringlich geplante Anlieferung des Einzelhandels Uber den Tuchrdhmen wurde verworfen.
Daher ist ein Begegnungsverkehr PKW/LKW im Tuchréhmen nicht zu erwarten. Die verkehrstechnische
Untersuchung schlagt vor, am Knotenpunkt Ankerstrale/Tuchrdhmen die Beschilderung ,Verbot von
Fahrzeugen > 3,5 t“ (VZ 262-3,5) vorzunehmen. Daher ist im Zuge der weiteren Planung der
Begegnungsfall PKW/LKW auf dem Tuchrahmen nicht weiter zu betrachten.

Aus denkmalpflegerischer Sicht ist die Erhaltung des in ungebundener Bauweise verlegten historischen
Feldsteinpflasters im westlichen Bereich des Tuchrdhmen zu gewahrleisten. Dies wird bei einer
ErschlieBung fir die Anwohner und Besucher der Ladenflachen Uber den Tuchréhmen berlcksichtigt.
U.a. aus diesem Grund wird die Anlieferung der Ladeneinheiten Uber die Mansfelder Stral3e erfolgen.
Die ErschlieBung der aktuell als Parkplatz genutzten Flache zwischen Tuchréhmen und Mansfelder
Stral3e erfolgt in der Bestandssituation auch Uber das historische Pflaster in der Packhofgasse und im
Tuchrdhmen. Einer der beiden Ein- und Ausfahrtbereiche befindet sich im Bestand im hinteren Bereich
des Tuchrdhmen. Es besteht somit eine verkehrliche Vorbelastung im Bereich der historischen
StralRenbelage, wobei im Kreuzungsbereich von Packhofgasse und Tuchrahmen bei jeder Ein- und
Ausfahrt Rangiervorgange auf dem historischen Feldsteinpflaster stattfinden.

Durch die geplante ErschlieBung Uber die Ankerstral’e wird eine Langsbefahrung des historischen
Pflasters fur PKW ermdglicht. Lenkvorgange im Bereich der Einmindung zum Tuchréhmen werden
reduziert. Die Packhofgasse wird zwar nach wie vor fur den PKW-Verkehr befahrbar sein, jedoch wird
der nur aus Norden und Westen kommende Verkehr — die Mansfelder Stral3e ist fur Kraftfahrzeuge nur
in eine Richtung befahrbar — Uberwiegend die verkehrstechnisch giinstigere Zufahrt am neuen
Durchgang Ankerstrale/Tuchrahmen wahlen. Dies entlastet den schutzwirdigen historischen
StraRenbelag in der Packhofgasse und im Tuchréhmen.
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Etwaige Verkehrsbeschrankungen im Tuchrahmen und in der Packhofgasse werden nicht durch den
Bebauungsplan festgesetzt, sondern bleiben der stralRenrechtlichen Verkehrsregelung vorbehalten. Ein
Beschilderungskonzept wurde im Rahmen der verkehrsplanerischen Untersuchung erarbeitet und mit
der Stadt Halle (Saale) abgestimmt.

Die geplante ErschlieBung Uber die Ankerstral3e erfordert stralRenbauliche MalRhahmen im Bereich
zwischen dem Parkplatz Ankerstral3e und dem Tuchrdhmen. Hier sind gegenwaértig eine Trafostation,
ein Schaltschrank, ein Parkscheinautomat sowie ein Baum vorzufinden. Bei Erhaltung der Trafostation
ist die Ausbildung einer ausreichend breiten Fahrgasse fir den Begegnungsverkehr PKW/PKW bei
gleichzeitiger Erhaltung eines (schmalen) ,Gehweges*” nicht ausreichend gegeben. Stattdessen soll in
der Uberfahrt zwischen Tuchrahmen und Parkplatz AnkerstraRRe eine deutlich wahrnehmbare Engstelle
mit Reduzierung der Fahrgassenbreite auf den Begegnungsfall PKW/Radfahrer (3,80 m) bei Erhaltung
des einseitigen ,Gehweges*” sowie der Trafostation vorgesehen werden. Hierfiir ist die Umsetzung eines
jungen Laubbaums (Stammdurchmesser: ca. 10 cm) erforderlich (vgl. Verkehrliches
ErschlieRungsgutachten, S. 11). Durch die UmbaumaRnahme entfallen am Ubergang zum Tuchrahmen
zwei 6ffentliche Stellplatze (s. Abbildung 29).

Engstelle,
Verdeutlichung durch
Fahrbahnreduzierung auf 3,80m

T e

Entfall von 2 Stellplatzen,
maoglicher Ersatzstandort fiir
Automat + Baum

Muliraum
2957,

tzung Baum |
erforderlich

Nl .\ )
Wha +22 A - Versetzung Parkautomat 4
Al 4 //é erforderlich

Abbildung 29: ErschlieRung Ankerstral3e / Tuchréhmen (Quelle: IHB GmbH Ingenieurdienstleistungen)

Der Durchfuhrungsvertrag regelt die Kostentragung fir die notwendigen ErschlieBungsmafnahmen.

Das verkehrliche ErschlieBungsgutachten bestatigt die Funktionalitat der duReren ErschlieBung des
Plangebiets fiir den motorisierten Individualverkehr und den LKW-Verkehr zu den Ladenflachen tber
die AnkerstraBe und den Tuchrédhmen bzw. Uber die Mansfelder Strale. Den Bewohnern der
Wohnungen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans, Gewerbetreibenden und
Kunden stehen als FuRgadnger mehrere Eingénge in das Gebiet von der Mansfelder StralRe und dem
Tuchréhmen aus zur Verfligung. Aufstellplatze fir die Feuerwehr und Rettungswagen befinden sich
sowohl in der Mansfelder Stral3e als auch im Tuchrdhmen. Zudem kann Uber den Innenhof mittels
Handleitern angeleitert werden.

Neben der ErschlieBung fir den motorisierten Individualverkehr spielt die Foérderung des
umweltfreundlichen FuR- und Radverkehrs sowie des OPNV eine zentrale Rolle. Das Mobilitatskonzept
des Vorhabens sieht vor, einen Uber die Mansfelder Stral3e (via Innenhof) und den Tuchrdhmen
erreichbaren Fahrradabstellraum fiir die Bewohner*innen zur Verfigung zu stellen. Dieser bietet nicht
nur Stellplatze fur normale Fahrréader, sondern auch fir Lastenrader und E-Bikes inkl. Ladestation.
Gemeinsam mit der guten OPNV-Anbindung tber die StraRenbahnhaltestelle auf der Mansfelder StraRRe
werden so Anreize gegeben, die umweltfreundlichen Mobilitdtsformen verstarkt zu nutzen.
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Weitere Ausfihrungen zu den Themen Verkehr und ErschlieBung, u.a. die Alternativenprifung zur
Anlieferung, finden sich in Kap. 6.4.2 und 7.3.

6.4. Planungsalternativen
6.4.1. Gesamtstadtisch

Die vorliegende Planung bezieht sich auf die stédtebauliche Entwicklung des Quartiers zwischen
Tuchrdhmen, Packhofgasse und Mansfelder Strafe. Es sollen insbesondere Losungen gefunden
werden fur eine weitgehende Revitalisierung der denkmalgeschitzten Bausubstanz, eine
Wiedernutzbarmachung der Parkplatzflachen und eine 6kologische Aufwertung des Gebiets. Es
sind keine alternativen Malinahmen auf3erhalb des Plangebiets ersichtlich, um diese spezifischen
stadtebaulichen Ziele zu erreichen.

6.4.2. Innerhalb des Plangebietes

Fallung der Kastanie

Der erste Entwurf hat eine Entnahme der Rosskastanie und damit verbundene, umfangreiche
AusgleichsmaRnahmen vorgesehen. Aufgrund der angenommenen Anderungsantrage zum
Aufstellungsbeschluss besteht die Vorgabe, die Kastanie zu erhalten. Der stadtebauliche Entwurf
wurde entsprechend auf den aktuellen Stand angepasst. Eine Alternative besteht daher nicht
mehr.

Anlieferung der Ladenflachen

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde eine alternative Anlieferung des Supermarkts tber
den Tuchréhmen geprift und gutachterlich untersucht, da immissionsschutzrechtliche und
verkehrsplanerische Belange — Vermeidung von Einschrankungen des offentlichen
Personennahverkehrs (OPNV) — gegen eine Anlieferung tiber die Mansfelder StraRe sprechen
kénnen. Die Ergebnisse werden im Folgenden zusammengefasst:

Bei einer Anlieferung tiber den Tuchréhmen wirden die Lieferfahrzeuge das denkmalgeschitzte,
historische Pflaster im westlichen Bereich des TuchrAhmen befahren missen. Das hatte zwar
nach Aussagen des verkehrstechnischen Gutachtens der Belastung noch standgehalten, eine
Beeintrachtigung z.B. in Folge eines starkeren Lieferverkehrs als angenommen hatte aber nicht
ausgeschlossen werden konnen. Zudem wadre der Tuchrdhmen fur den Begegnungsfall
PKW/LKW nur bedingt geeignet. Eine Konfliktldsung hétte in diesem Fall nur unter Zuhilfenahme
des Gehwegs stattfinden kdénnen. Ebenso wahrscheinlich wéren einige Rangierfahrten am
Knotenpunkt Tuchrahmen/Packhofgasse, die das historische und aufwéandig restaurierte Pflaster
stark beansprucht hétten.

Der Erhalt des Kopfsteinpflasters wird daher als gewichtigerer Belang im Vergleich zur
kurzzeitigen Beeintrachtigung der Stral3enbahn und des Ubrigen Kraftfahrzeug- und Radverkehrs
sowie dabei bestehender Sicherheitsrisiken, die sich bei jeder Abbiegebewegung ergeben
kénnen, gewertet. Durch die Belieferung der Ladenflachen in den Tagesrandzeiten, die auch
privatrechtlich Gber den Mietvertrag gesichert werden soll, kbnnen groRere Beeintrachtigungen
des OPNV vermieden werden.

Eine Anlieferung Uber den Tuchrdhmen wird aus den dargestellten Griinden verworfen (vgl. ferner
Kap. 3, Kap. 10.1, Kap. 10.2). Es sind keine weiteren plausiblen Varianten der Anlieferung
ersichtlich.

Standort und GroRRe der Ladenflachen

Im ersten Entwurf war noch eine grol3e, zusammenh&ngende Ladenflache vorgesehen, die z.B.
einen Lebensmitteldiscounter mit einer Geschossflache von maximal 1.199 m2 hatte aufnehmen
kénnen. Weitere einzelhandelsspezifische Untersuchungen haben gezeigt, dass von einem so
dimensionierten  Lebensmitteldiscounter  keine  negativen  Auswirkungen auf die
Versorgungsituation im Umfeld zu erwarten sind. Insofern stellt die Zuléssigkeit eines
grof3flachigen Lebensmitteldiscounters mit maximal 900 m?2 Verkaufsflache und der genannten
Geschossflache eine Alternative zur vorliegenden Planung dar. Durch die angenommenen
Anderungsantrage zum Aufstellungsbeschluss ist es aber erklarter Auftrag der Planung, die
Voraussetzungen fir eine kleinteilige Einzelhandelsstruktur zu schaffen.
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Die Verortung der Ladenflachen im westlichen Teilbereich des Grundstiicks ist aufgrund der dort
zu erhaltenden Bausubstanz unrealistisch. Méglich wére ein Heranrticken der Ladenflachen an
die Mansfelder StraRe, um dort den 6ffentlichen Raum zu beleben. Zudem wirde die Anbindung
an den OPNV durch das Zusammentreffen der StraRenbahn-Haltestelle mit dem
Eingangsbereich der Ladenflachen starker betont. Die Verortung direkt an der Mansfelder Stral3e
wirde allerdings eine geanderte Erschlieung rickwartig Uber den Tuchrahmen erfordern.
Zudem konnten die Ladenflachen bei einem Erhalt der Kastanie nicht anndhernd in der
notwendigen Tiefe ausgebildet werden. Insgesamt wére die Verlagerung der Ladenflachen daher
nicht mit den Ubrigen Planungszielen in Einklang zu bringen und wird daher verworfen.

Tiefgarage

Eine alternative Verschiebung der Tiefgarage in den westlichen Bereich des Grundstiicks wirde
dazu fuhren, dass die Ein- und Ausfahrt im Bereich des historischen Pflasters im Tuchr@hmen
liegt. Infolge der regelmaRig auftretenden Rangierbewegungen bedeutete dies eine grof3ere
Beeintrachtigung des schiitzenswerten StralRenbelags. Weiterhin befinden sich im Bereich der
historischen Bausubstanz der Mansfelder Stral3e 58-60 und der Packhofgasse 1 teilweise sehr
alte Keller und Gebaudereste im Boden, die eine Unterbauung in Form einer Tiefgarage
erschweren. Diese Alternative wird daher nicht weiterverfolgt.

Baudenkmaler

Als Alternative zur vorliegenden Planung wurde zunéchst ein Teilabriss der denkmalgeschiitzten
Bausubstanz (Hinterhaus Mansfelder Strale 58/59) verfolgt. Im Zuge der weiteren
Planungsiiberlegungen wurde davon Abstand genommen, um die identitatsstiftende Bebauung
des Gebiets so weit wie mdglich zu erhalten bzw. zu sanieren.

7. Planinhalt/Begrindung der Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan nach MalRgabe des § 12 Abs. 3a
BauGB aufgestellt. Nach § 12 Abs. 1 BauGB gelten fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
zunachst folgende Grundvoraussetzungen: Der Vorhabentréager muss zur Durchflihrung des Vorhabens
bereit und in der Lage sein und sich zur Durchfihrung innerhalb einer bestimmen Frist verpflichten. Der
Durchfiihrungsvertrag muss vor dem Satzungsbeschluss oder bei Erteilung von Baugenehmigungen
nach § 33 BauGB rechtsverbindlich abgeschlossen sein.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan nach § 12 Abs. 3a BauGB weist dariiber hinaus folgende

Besonderheiten auf:
,~Wird in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan fir den Bereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans durch Festsetzung eines Baugebiets auf Grund der Baunutzungsverordnung
oder auf sonstige Weise eine bauliche oder sonstige Nutzung allgemein festgesetzt, ist unter
entsprechender Anwendung des 89 Abs. 2 festzusetzen, dass im Rahmen der festgesetzten
Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchflihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfiilhrungsvertrag verpflichtet. 2Anderungen des Durchfiihrungsvertrags oder der Abschluss
eines neuen Durchflhrungsvertrags sind zulassig.*

Das Gesamtvorhaben wird im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) als Bestandteil der Satzung
beschrieben. Soweit das Vorhabengebiet bereits mit bestandskraftig genehmigten Vorhaben bebaut ist,
wie vorliegend mit der Bebauung an der Mansfelder StraRe 58-60, gestattet der Bebauungsplan im
Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplans einschlieBlich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans sowie nach Maligabe des Durchfilhrungsvertrags Verdnderungen und
Erganzungen der bestehenden Baulichkeiten.

Die beabsichtigte Kubatur und Architektur des Vorhabens ergibt sich aus der Urkunde des Vorhaben-
und ErschlielBungsplans. Die Vorhabentragerin darf gema&R der textlichen Festsetzung Nr. 1 im
Bebauungsplan nur solche Vorhaben im Plangebiet errichten, zu deren Durchfiihrung sie sich im
Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat. Die nach aktuellem Planungsstand vorgesehenen Inhalte des
Durchfuhrungsvertrags werden in Kapitel 9 dieser Begriindung Uberblicksartig dargestellt.
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7.1. Planungsrechtliches Grundkonzept

Nachfolgend werden die Festsetzungen aufgefiihrt, die der Bebauungsplan trifft. Dabei wird zwischen
den zeichnerischen Festsetzungen (ZF) in der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen (TF)
unterschieden.

Katalog der Festsetzungen Begrindung siehe

Kapitel
= Bedingtes Baurecht Kap. 7.2
TF1
Art der baulichen Nutzung: Kap. 7.2.1
- Wohn- und Geschaftsquartier TF 2
MalR der baulichen Nutzung: Kap. 7.2.2

- GRZz TF 3
- Hohe baulicher Anlagen als Mindest- und Héchstmaf?
- Ausnahme fir technische Gebaudeeinrichtungen und

Dachaufbauten
» Uberbaubare Grundstiicksflachen: Kap.7.2.4
- Baulinien ZF, TF 4
- Baugrenzen
= Verkehrsflachen: Kap. 7.3.1
- StraBenverkehrsflachen ZF

- Ein- und Ausfahrtbereich
- StraBenbegrenzungslinie

=  Freiraumkonzept und Grinordnung Kap. 7.4
- Erhalt vorhandener Baume TF5
- Dachbegriinung
= |Immissionsschutz Kap. 7.6
- Schalldamm-Malie der AuRenbauteile TF6
- Bellftung
= Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen Kap. 7.7
- Baudenkmal Planurkunde

- Archéologisches Flachendenkmal

Es folgt die Darstellung und Begriindung der einzelnen Festsetzungen.

7.2. Art, Mal3 und Umfang der baulichen Nutzungen

1 Zulassigkeit von Vorhaben gemaf § 12 Abs. 3a BauGB
Bedingtes Baurecht (§ 12 Abs. 3 S. 1, § 12 Abs. 3ai.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB)

1. Im Rahmen der in Nr. 2 allgemein festgesetzten Nutzung sind nur solche Vorhaben zulassig,
zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentréager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.
Anderungen des  Durchfiinrungsvertrags oder der  Abschluss eines  neuen
Durchfihrungsvertrags sind zulassig.

Begriindung

Im Rahmen der Anwendung des § 12 Abs. 3a BauGB ist es notwendig, eine Bedingung nach § 9
Abs. 2 BauGB festzusetzen. Damit wird sichergestellt, dass alle Nutzungen nur entsprechend den
Vereinbarungen, wie sie der Durchfiihrungsvertrag vorsieht, zulassig sind. Zudem wird klargestellt,
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dass eine Anderung des Durchfiihrungsvertrags auch nach Satzungsbeschluss méglich ist oder
sogar ein neuer Durchfihrungsvertrag abgeschlossen werden kann.

Das bedeutet auch, dass dem Bebauungsplan entsprechende, aber im Durchfiihrungsvertrag
(noch) nicht vereinbarte Nutzungen erst dann zulassig werden, wenn der Durchfihrungsvertrag
dahingehend geédndert bzw. ergénzt wurde. Es muss allerdings sichergestellt werden, dass die
Vorhaben den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht widersprechen. Die Art und der Umfang
der konkreten Vorhaben ergeben sich dann erst aus dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan sowie
dem mit ihm korrespondierenden Durchfiihrungsvertrag.

Nach Malgabe des Durchflihrungsvertrags sind nur jene Nutzungen zuldssig, die von der
textlichen Festsetzung Nr. 2 des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfasst werden. Im
vorliegenden Fall wird ein Wohn- und Geschéftsquartier festgesetzt.

7.2.1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 3a
BauGB)

2 Art der baulichen Nutzung - ,,Wohn- und Geschéaftsquartier” (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 12 Abs. 3a BauGB)

2.1 Das Wohn- und Geschéftsquartier dient vorwiegend dem Wohnen sowie der Unterbringung von
Gewerbebetrieben.

2.2 Im festgesetzten Wohn- und Geschéftsquartier — bestehend aus den Teilbaugebieten Quartier
1, Quartier 2 und Quartier 3 — sind allgemein zul&ssig:

- Wohngebéaude und Wohnungen,

- Geschéfts- und Buroraume,

- nicht grof3flachige Lebensmitteldiscounter bis zu einer Verkaufsflache von maximal 799
m2 je Betrieb,

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- sonstige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten und nicht-nahversorgungs-
relevanten Kernsortimenten; diese durfen auf maximal 10% ihrer Verkaufsflache
zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente anbieten (Randsortiment),

- Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,

- Raume fir freie Berufe.

2.3 Zur Sicherung der Nahversorgungsfunktion missen nach Abs. 2 zulassige
Lebensmitteldiscounter einen Verkaufsflachenanteil an nahversorgungsrelevanten Sortimenten
von mindestens 90% aufweisen. Als nahversorgungsrelevante Sortimente werden festgesetzt:

- Back- und Fleischwaren,

- Drogeriewaren,

- Getranke,

- Nahrungs- und Genussmittel,

- Pharmazeutische Artikel,

-  Reformwaren,

- Schnittblumen,

- Topfpflanzen (Zimmerpflanzen)/Blumenttpfe und Vasen (Indoor),
- Zeitungen/Zeitschriften.

2.4 Als zentrenrelevante Sortimente werden festgesetzt:

- Bastelzubehor,

- Bekleidung,

- Biucher,

- Burobedarf,

- ElektrogroRRgeréte (weile Ware wie Kilhlschrank, Herd, Waschmaschine),
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- Elektrokleingeréte (elektrische Kiichen- und Haushaltsgeréte),

- Glas/Porzellan/Keramik,

- Handarbeitsbedarf/Kurzwaren/Meterware/Wolle,

- Haushaltswaren,

- Heimtextilien (Bett-, Haus- und Tischwéasche, Gardinen),

- Horgeréate,

- Kinderwagen,

- Kunstgewerbe/Bilder/Bilderrahmen,

- Kiunstlerartikel,

- Lederwaren/Taschen/Koffer/Regenschirme,

- Musikinstrumente und Zubehor,

- Neue Medien/Unterhaltungselektronik,

- Optik, Augenoptik,

- Papier,

- Parfimerie- und Kosmetikartikel,

- Sammlerbriefmarken und -muinzen,

- Sanitatsbedarf,

- Schreibwaren,

- Schuhe,

- Spielwaren,

- Sportartikel/-gerate (ohne Sportgrof3geréate),

- Sportbekleidung,

- Sportschuhe,

- Uhren/Schmuck,

- Wohneinrichtungsartikel (Wohnaccessoires wie Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen,
Kerzenstander).

2.5 Nebenanlagen und sonstige Anlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO sind im Wohn- und
Geschaftsquartier zulassig.

2.6 Im Wohn- und Geschéftsquartier sind Fahrradstellplatze zuldssig. Stellplatze und Garagen sind
in Geschossen unterhalb der Gelandeoberflache (Tiefgaragen) allgemein zuldssig.
Oberirdische Stellplatze sind im Wohn- und Geschéftsquartier nur ausnahmsweise zuléssig.

2.7 Gewerbebetriebe, soziale, kulturelle und andere Einrichtungen gemafRl Abs. 2 dirfen das
Wohnen nicht wesentlich stéren.

Begriindung

Zu TF 2.1: Mit der textlichen Festsetzung TF 2 werden die in den Teilgebieten ,Quartier 1%
~Quartier 2“ und ,Quartier 3" zuldssigen Nutzungen bestimmt. Gemaf § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB
ist der Plangeber im Bereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplans nicht an die Festsetzungen
des § 9 BauGB und die BauNVO gebunden. Die Baugebiete der BauNVO dirfen daher
eigenstandig konzipiert werden, hier ein ,Wohn- und Geschéftsquartier, das vorwiegend dem
Wohnen und dariber hinaus der Unterbringung von Gewerbebetrieben dient. Der
Gebietscharakter muss nicht in jedem Quartier einzeln eingehalten werden, sondern ist kumulativ
nachzuweisen.

ZU TF 2.2: Absatz 2 fihrt die im Gebiet zuldssigen Nutzungen vollstandig auf. Entsprechend des
Gebietscharakters, der vorwiegend vom Wohnen gepragt werden soll, sind sowohl
Wohngebaude als auch Wohnungen in sonst anders genutzten Immobilien zulassig. Erganzt wird
das Wohnen um diverse gewerbliche Nutzungen, die den innerstadtischen Standort des
Vorhabens aufnehmen, sowie Anlagen fir die Verwaltung bzw. fur gesundheitliche, soziale,
kulturelle, kirchliche und sportliche Zwecke. Die Zulédssigkeit von Lebensmitteldiscountern
beeintréachtigt nicht in erheblichem Mal3e die Nahversorgung an anderen Standorten, wie eine
entsprechende Untersuchung im Rahmen der Planung ergibt. Um die gewlinschte kleinteilige
Handelsstruktur zu bewahren, sind nur Lebensmitteldiscounter unterhalb der GroRflachigkeit von
800 m? Verkaufsflache allgemein zulassig.

Neben dem allgemein zulassigen Lebensmitteldiscounter sind im Baugebiet ,Wohn- und
Geschaftsquartier® weitere Einzelhandelsbetriebe zuldssig, sofern die Vorgaben des
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Halle (Saale) gewahrt bleiben. Das bedeutet, dass
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Einzelhéndler nur mit Kernsortimenten zugelassen werden dirfen, die nach dem jeweils
geltenden Einzelhandelskonzept der Stadt Halle (Saale) nicht zentrenrelevant und nicht
nahversorgungsrelevant sind. Diese Betriebe durfen lediglich auf maximal 10% ihrer
Verkaufsflache zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente als Randsortiment fihren. Die
Definition der nahversorgungsrelevanten Sortimente ist Absatz 3, die Definition der
zentrenrelevanten Sortimente Absatz 4 zu entnehmen.

Zu TF 2.3: Die Festsetzung steuert die Ansiedlung von Lebensmitteldiscountern dahingehend,
dass nur Betriebe mit ganz Uberwiegend nahversorgungsrelevanten Sortimenten zuléassig sind.
Dies folgt aus den Ergebnissen der ,stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse fiir die geplante
Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters“!® (kurz: Einzelhandelsgutachten). Das Gutachten
kommt zu dem Ergebnis, dass ,keine stéddtebaulich negativen Auswirkungen auf den Bestand
und/oder die Entwicklungsmdglichkeiten der Versorgung der zentralen Versorgungsbereiche
und/oder die integrierte Nahversorgung zu erwarten sind“, sofern der Bebauungsplan die
Errichtung eines Lebensmitteldiscounters auf einer Gesamtverkaufsflache von héchstens 900 mz
vorsieht (vgl. Einzelhandelsgutachten, S. 38f.). Dieser Befund ist auf ,kleinflachige*
Lebensmitteldiscounter mit maximal 799 m?2 Verkaufsflache erst recht Ubertragbar. Mithilfe von
Festsetzungen uber die zulassigen Sortimente in Verbindung mit einer Beschrankung der
maximalen Verkaufsflache eines Betriebs wird die Ansiedlung des Lebensmitteldiscounters
entsprechend den Vorgaben der stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse gesteuert.

In der textlichen Festsetzung wird die Sortimentsliste des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
fur die Stadt Halle (Saale) (S. 157) verwendet, um die zuldssigen nahversorgungsrelevanten
Sortimente zu bestimmen.1! Der Ubrige Verkaufsflachenanteil von 10 % wird nicht reguliert, da
von einer Verkaufsfliche von maximal 79,9 m2 mit sonstigen zentrenrelevanten oder nicht
zentrenrelevanten Sortimenten keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind.
Im Ergebnis sind von dem geplanten Vorhaben keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen
auf die untersuchten Zentralen Versorgungsbereiche ZVB HZ Altstadt, ZVB NVZ Saale-Center
oder sonstige Nahversorgungsstrukturen in  Halle (Saale) zu erwarten (vgl.
Einzelhandelsgutachten, S. 27ff.; vgl. ausfihrlich Kap. 4.2.4).

Zu TF 2.4: Absatz 4 setzt die zentrenrelevanten Sortimente gemdafl der aktuellen, im
Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Halle (Saale) auf S. 157 festgelegten
Sortimentsliste der Stadt Halle (Saale) fest. Die Festsetzung dient der Bestimmtheit der
Zulassigkeit von sonstigen Einzelhandelsbetrieben nach Absatz 2.

ZuU TF 2.5: Da die Art der baulichen Nutzung nicht durch ein Baugebiet nach BauNVO festgesetzt
wird, findet § 14 BauNVO keine unmittelbare Anwendung. Die Zulassigkeit der Nebenanlagen ist
daher gesondert zu regeln. Generell sind alle Nebenanlagen zulassig, die den Nutzungszwecken
der zulassigen Nutzungen im Wohn und Geschéftsquartier dienen. Zudem werden auch alle
weiteren Anlagen des § 14 BauNVO ausdrucklich fur zuléssig erklart, z.B. Solaranlagen in, an
oder auf Dach- und AuRRenwandflachen, deren Energie Uberwiegend in das offentliche Netz
eingespeist  wird, oder Anlagen, die der offentlichen Versorgung mit
Telekommunikationseinrichtungen dienen.

Zu TF 2.6: Da Stellplatze keine Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO sind, werden sie nicht von
der Festsetzung nach Absatz 5 erfasst. Es bedarf daher einer eigensténdigen
Zulassigkeitsregelung. Das Ziel der Vorhabenplanung ist es, die Stellplatze in einer Tiefgarage
nachzuweisen und somit ein attraktives stadtebauliches Erscheinungsbild frei von oberirdischen
Stellplatzen zu schaffen. Daher sind nur dort Stellplatze allgemein zulassig. In der
Vorhabenplanung ist auch die Schaffung von barrierefreien Stellplatzen in der Tiefgarage
beriicksichtigt. Um trotzdem in Einzelfallen, z.B. aus Griinden der Barrierefreiheit oder weil die
Teilflache nicht von den Innenhdfen aus eingesehen werden kann und daher das stadtebauliche
Erscheinungsbild nicht erheblich beeintrachtigt wird, einen oberirdischen Stellplatz zu
ermoglichen, werden diese lediglich ausnahmsweise zugelassen.

Die Festsetzung bezieht sich ausschlieBlich auf Stellplatze innerhalb des Wohn- und
Geschaftsquartier. Stellplatze innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen bleiben davon
unberuhrt und sind dort auch oberirdisch regelmaRig zulassig.

10 Stadt + Handel Beckmann und Fohrer Stadtplaner PartGmbB vom 05.02.2021.
11 Hinweis: Putz- und Reinigungsmittel zahlen zu den Drogeriewaren.
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Zu TE 2.7: Das Wohnen, eine der zentralen Nutzungsarten im neuen Wohn- und
Geschéftsquartier, soll nicht wesentlich durch andere Nutzungen gestort werden. Die
immissionsschutzrechtliche Vertréaglichkeit der geplanten Nutzungen nach der TA Larm wurde
gutachterlich bestatigt (vgl. Schalltechnische Untersuchung im Anhang).

7.2.2. Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16 bis 21a
BauNVO)

3 MaR der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. 88 16 bis 21a BauNVO)

3.1 Im festgesetzten Wohn- und Geschéftsquartier — bestehend aus den Teilbaugebieten Quartier
1, Quartier 2 und Quartier 3 — betragt die Grundflachenzahl 0,80.

3.2 Abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist die Uberschreitung der zulassigen Grundflache
nach Abs. 1 durch
- Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
- Anlagen im Sinne der textlichen Festsetzung Nr. 2 Abs. 5,
- bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grundsttick lediglich
unterbaut wird
bis zu einer Grundflachenzahl von 0,98 zulassig.

3.3 Im Teilbaugebiet mit der Bezeichnung Quartier 1 betragt die zulassige Hohe baulicher Anlagen
mindestens 89,50 m . NHN und hdchstens 95,45 m 4. NHN.

3.4 Im Teilbaugebiet mit der Bezeichnung Quartier 2 betragt die zuldssige Hohe baulicher Anlagen
mindestens 93,27 m . NHN und hdchstens 99,35 m . NHN.

3.5 Innerhalb der mit ,Quartier 3“ bezeichneten Flache betragt die zuldssige Hohe baulicher
Anlagen héchstens 85,00 m (. NHN.

3.6 Die maximal zuldssige Ho6he baulicher Anlagen im gesamten Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans darf durch technische Gebaudeeinrichtungen und
technische Dachaufbauten um bis zu 3,0 m Uberschritten werden.

3.7 Abweichend von den festgesetzten Gebaudehohen sind oberhalb von Ein- und Ausfahrten
Einschnitte in die Gebaudehdhe ausnahmsweise zulassig.

Begriindung
Die Berechnung der Grundflachenzahl basiert auf folgenden Ausgangszahlen:

Tabelle 1: Berechnung GRZ (Eigene Darstellung)

Flache Gréflle in m2

[Plangebiet |7 7065 ]
Baugebiet ,Wohn- und Geschéftsquartier* 4.583
Gebaude, Balkone, Dachiberstande: 3.352,5

| Nebenanlagen, Gehweg, Tiefgarage: |- i8S
GRZ (1)*? 3.352,5/4.583=0,73
GRZ (1)* 4.490/4.583 = 0,98

Zu TF 3.1: Fur die Teilgebiete Quartier 1 bis Quartier 3 ist das Mal3 der baulichen Nutzung durch
die Festsetzung einer Grundflachenzahl beschrankt. In der Summe ergibt sich aus der geplanten
Grundflache von 3.352,5 m2 im Verhdltnis zur GrundstiicksgréRe von 4.583 m2 eine GRZ von

12 Giiltig fur samtliche baulichen Anlagen (8§ 19 Abs. 1 bis 3i.V.m. § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO).
13 Giiltig nur fur die in 819 Abs. 4 S. 1 BauNVO bezeichneten Anlagen.
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gerundet 0,73 (vgl. Tabelle 1). Um hinsichtlich méglicher spaterer Anderungen der baulichen
Anlagen genigend Spielraum zu besitzen, soll die GRZ unter Beriicksichtigung des
Gebietscharakters dem Orientierungswert fir Urbane Gebiete nach § 17 BauNVO entsprechen
und wird daher mit 0,8 festgesetzt. Eine solche Bebauungsdichte ist in diesem innerstadtischen
Bereich in den Quartieren der ndheren Umgebung typisch (vgl. beispielsweise das sidwestlich
gelegene Quartier zwischen Mansfelder Stral3e, HerrenstralRe und An der Schwemme; dartiber
hinaus die nordlich gelegenen stark verdichteten Quartiere zwischen Flutgraben und Ankerstral3e
sowie zwischen Ankerstral3e, Robert-Franz-Ring und Franz-Schubert-Strae). Das geplante
~Wohn- und Geschaftsquartier* orientiert sich in seiner stadtebaulichen Konzeption an dieser
innerstadtischen Bebauungsdichte, die sich auch in der unmittelbar &stlich an das
Vorhabengrundstiick anschliefenden Blockrandbebauung zum Robert-Franz-Ring hin
wiederfindet.

Der Bebauungsplan Nr. 13, Baugebiet ,Spitze* Teil 2, Mansfelder Stral’e / Ankerstralle weist fur
das Quartier zwischen Tuchrdhmen, Robert-Franz-Ring, Mansfelder Stral3e und Packhofgasse
GRZ-Werte von 0,8 im dstlichen Teilbaugebiet WB 2, von 0,7 in den zentral gelegenen
Teilbaugebieten WB 3, WB 4 und WB 5 sowie von 0,6 im westlich gelegenen WB 6 aus.
Dementsprechend wird mit einer GRZ von 0,80 zwar eine insgesamt hohe Bebauungsdichte
zugelassen, im Verhaltnis zur bereits bauplanungsrechtlich zulassigen und stadtebaulich
intendierten Bebauungsdichte im Bebauungsplan Nr. 13, Baugebiet ,Spitze” Teil 2, Mansfelder
Stral3e / Ankerstral3e ist die Zunahme jedoch weniger umfangreich. Zudem versiegelt im Bestand
die Parkplatzflache mit befestigtem Schotter grof3e Teile des Plangebiets, sodass von dem im
Bebauungsplan zugelassenen Versiegelungsgrad keine wesentlich nachteiligen Auswirkungen
im Vergleich zur Ist-Situation zu erwarten sind.

Zu TF 3.2: Die innerstadtische Lage des Plangebiets am Rande der Halleschen Altstadt und das
der Planung zugrunde liegende Freiraum- und Grinordnungskonzept rechtfertigen eine starke
Verdichtung. Durch die Schaffung begriinter Hofflachen sowie der Bepflanzung der Flachdécher
mit teils intensiver Dachbegrinung (vgl. Kapitel 7.4) verbessert sich die mikroklimatische
Situation im Bestandsgebiet. Die Uberschreitung der GRZ durch Nebenanlagen ist erforderlich,
um z.B. Zuwegungen auf den nicht tUberbaubaren Grundsticksflachen oder die Gestaltung der
Hofflachen mit grobfugigem Pflaster zu ermdglichen.

Die in Tabelle 1 zusammengestellten Werte unterstellen eine weitgehende Versiegelung der
Hofflachen. Lediglich der Bereich um den Stamm der Kastanie sowie kleine Flachen im
westlichen Innenhof wurden als unversiegelte Flachen abgezogen. Um die festgesetzte GRZ von
0,98 einzuhalten, sind insgesamt 93 m2 der Hofflachen nicht zu versiegeln. Das kann tber den
Kinderspielplatz, Beete am Rand der Hofflachen u.&a. erreicht werden. Daher wird der fir die
Berechnung der GRZ (Il) ermittelte Wert auf 0,98 abgerundet.

Zu TF 3.3 und 3.4: Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfordert es der
Vorhabenbezug, dass die Kubatur in wesentlicher Hinsicht festgelegt wird. Daher genligt es nicht
stets, im Bebauungsplan nur Héchstmalie festzusetzen, vielmehr kann es erforderlich sein, auch
Mindestmalie zu bestimmen, damit kein anderes Vorhaben zugelassen wird, als es im Vorhaben-
und Erschlieungsplan in Verbindung mit dem Durchfuhrungsvertrag vereinbart ist (vgl. BVerwG,
Beschl. v. 02.05.2018 — 4 BN 7.18, NVwZ 2018, 1235). Da vorliegend die Kubatur und Gestaltung
des Vorhabens im Vorhaben- und ErschlieBungsplan bereits detailliert dargestellt ist und Uber die
Anwendung des 8§ 12 Abs. 3a S. 1 BauGB nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren
Durchfiihrung sich die Vorhabentragerin im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat (vgl. TF 1),
genlgt es an dieser Stelle, den festgelegten Rahmen des Vorhabens mit einem Mindest- und
Hochstmald der zulassigen Hohe baulicher Anlagen zu definieren.

Die Mindest- und Héchstmal3e werden gesondert fir die Teilbaugebiete Quartier 1 und Quartier
2 festgesetzt. Das Mindestmald im Quartier 1 besteht aus der Hohe des niedrigsten historischen
Gebaudefligels in der Packhofgasse 1, als Hochstmal ist die Firsthhe des Geb&udes
Mansfelder Stral’e 58 zuzlglich eines kleinen Spielraums festgesetzt. Der Spielraum soll dazu
dienen, dass z.B. im Rahmen der Denkmalsanierung anzubringende Dammungen des Daches
nicht zu einer Uberschreitung der maximal zulassigen Oberkante fiihren. Im Quartier 2 wird als
Mindestmal3 die Firsthdhe des Gebdudes Mansfelder Stralle 60 Ubernommen und als
Hochstmal die HOhenauspragung der geplanten Neubauten entlang des Tuchrahmen. Es gelten
im Detail die Kubaturen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Im Durchfiihrungsvertrag
verpflichtet sich die Vorhabentrdgerin dazu, die baulichen Anlagen nach den Malgaben im
Vorhaben- und ErschlielBungsplan zu errichten. Weitergehende Festsetzungen zur Sicherung des
MalRes der baulichen Nutzung sind daher nicht erforderlich.
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Zu TF 3.5: Zum Innenhof des benachbarten Geb&audeblocks Mansfelder Strale 66/Robert-Franz-
Ring 1A hin soll die Gebaudehdhe, sofern sie nicht unmittelbar an die Bestandsbebauung
anschlie3t, abgestaffelt werden. Somit wird eine ausreichende Besonnung der bestehenden
Wohngebaude gewaéhrleistet. Die eingehauste Anlieferung fiur die Ladenflachen soll
eingeschossig mit einem begrinten Flachdach ausgebildet werden und bleibt somit wesentlich
unter den sonstigen zulassigen Gebaudehéhen im tbrigen Quartier 2 zurtick. Die Notwendigkeit,
hier einen weiten Spielraum bis zu einer maximal zuldssigen Gebaudehéhe von 99,35 m (. NHN
zu belassen, besteht nicht. Aufgrund der geringen Maximalhdhe von ca. sechs Metern Uber der
Geléandeoberflache ist fir das Quartier 3 — im Gegensatz zu den Teilgebieten Quartier 1 und
Quartier 2 — keine Mindesthéhe erforderlich.

Zu TF 3.6: Die maximal zulassige Hohe der baulichen Anlagen soll vor allem zu einer
vertraglichen Einbettung der den offentlichen Raum pragenden Gebaudeoberkanten beitragen.
Technisch notwendige oder gewiinschte Dachaufbauten sind hingegen deutlich kleinteiliger und
treten nicht als geschlossene Gebaudekante auf. Oftmals werden sie zudem zurtickgesetzt auf
dem Dach errichtet, sodass sie aus dem 6ffentlichen Raum nur eingeschrankt wahrnehmbar sind.
Vor diesem Hintergrund wird eine Uberschreitung der maximal zulassigen Gebaudehoéhen fiir
diese Anlagen um bis zu 3,0 m als vertretbar angesehen und zugelassen.

Die Festsetzung erméglicht es insbesondere, auch auf den Dachern aufgestanderte Photovoltaik-
Anlagen zu errichten. Der Bebauungsplan schafft in Verbindung mit der Festsetzung Nr. 2.5 somit
die Voraussetzungen, um Photovoltaik-Anlagen zuzulassen. Weitere Festsetzungen, z.B. zur
zwingenden Errichtung dieser Anlagen, sollen aber nicht getroffen werden. Uber die §§ 34 ff.
GEG ist bereits geregelt, dass bei der Errichtung von Gebauden gewisse Mindestquoten fir die
Nutzung von Erneuerbaren Energien erfillt werden missen. Ob beim geplanten Vorhaben
tatsachlich PV-Anlagen die wirtschaftlichste Form der Versorgung mit Erneuerbaren Energien
sind oder nicht auch andere, z.B. Warmepumpen, einen ggf. sogar hoheren Anteil an der Nutzung
Erneuerbarer Energien ermdglichen, kann derzeit noch nicht beurteilt werden. Daher halt sich der
Bebauungsplan mit einer Festsetzung zur zwingenden Errichtung spezifischer Anlagen zurtick.
Der Nachweis der Einhaltung gesetzlicher Vorgaben istim Genehmigungsverfahren zu erbringen.

Zu TF 3.7: Die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage soll nicht durch Wohngebéaude Uberbaut werden.
Die daraus resultierende Hoéhe liegt deutlich unter dem in Absatz 4 festgesetzten MindestmaR.
Eine abweichende Hohenfestsetzung nur fur den Bereich der Ein- und Ausfahrt soll allerdings
nicht getroffen werden, um spater unkompliziert eine stadtebaulich vorstellbare SchlieBung des
Blockrands auch oberhalb der Erdgeschosszone zu erméglichen. Durch die nur ausnahmsweise
zulassige Unterschreitung der Hohenfestsetzung ist zudem gesichert, dass die H6hen nicht an
anderen Einfahrten z.B. entlang der Mansfelder Stral3e unterschritten werden. Hier wirde sonst
durch den Verkehrslarm und die verlorene Riegelwirkung der Bebauung bei Unterschreitung der
Hohenfestsetzungen ein Immissionsproblem drohen.

7.2.3. Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Es werden keine Festsetzungen Uber die Bauweise getroffen. Die Bauweise ergibt sich aus den
im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellten Gebaudekubaturen.

7.2.4. Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO)

Der Bebauungsplan setzt zeichnerisch Baulinien entlang der Mansfelder Strale und der
denkmalgeschitzten Bebauung entlang der Packhofgasse sowie Baugrenzen entlang des
Tuchrdhmen sowie in der Packhofgasse im Bereich des Neubaus fest. Die Baugrenzen belassen
dabei zu den Hofflachen einen Spielraum zum im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellten
Vorhaben von mindestens 0,50 m. Partiell weichen die Baugrenzen noch weiter vom VEP ab, um
die Unterbauung mit einer Tiefgarage, an bestimmten Fassaden das Anbringen von Balkonen
oder — im Falle der Mansfelder Strale 58 — den Anbau eines Treppenhauses als zweiten
Rettungsweg zu ermoglichen. Beides dient dazu, spatere Anderungsverfahren aufgrund nur
kleinteiliger Anderungen des VEP zu vermeiden. Durch die Festsetzung Nr. 1.1 i.V.m. § 30 Abs.
2 BauGB ist weiterhin ausreichend gesichert, dass nur das im VEP beschriebene und im
Durchfiihrungsvertrag vereinbarte Vorhaben zugelassen wird. Im Ubrigen orientieren sich die
Baugrenzen - mit Ausnahme des Hofes an der Ostlichen Grenze des Wohn- und
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Geschaftsquartiers - und die Baulinien an der Grenze des Wohn- und Geschéftsquartiers. Diese
ist in der Regel mit den Flurstuicksgrenzen identisch. Lediglich zum Nachbarn Mansfelder Stral3e
66/Robert-Franz-Ring 1A wird teilweise die Gebaudekante der bestehenden Bebauung
aufgenommen, da diese in Teilen auf dem Grundstick der Vorhabentragerin steht. Die Baulinien
dienen dazu, im Offentlichen Raum wahrnehmbare und somit markante stadtebauliche
Gestaltungselemente zu sichern: im Bereich der denkmalgeschiutzten Bebauung an der
Mansfelder Stra3e und in der Packhofgasse erfassen sie die Bestandsbebauung.

Durch die zeichnerische Festsetzung Uberbaubarer Grundstiicksflichen sowie die Inhalte des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans wird sichergestellt, dass ein geschlossener Blockrand
entsteht. Dies entspricht der stadtebaulichen Konzeption des geplanten ,Wohn- und
Geschaftsquartiers®, das in Anlehnung an die umliegenden Quartiere zwischen Mansfelder
StralRe, HerrenstraRe und An der Schwemme sidwestlich des Vorhabengrundstiicks sowie die
nordlich gelegenen stark verdichteten Quartiere zwischen Flutgraben und Ankerstrafe und
zwischen Ankerstral3e, Robert-Franz-Ring und Franz-Schubert-Stralle eine stral3enseitig
geschlossene Bebauung vorsieht. Bereits der Bebauungsplan Nr. 13, Baugebiet ,Spitze® Teil 2,
Mansfelder Stral3e / AnkerstralRe sieht fir das Quartier zwischen Robert-Franz-Ring, Mansfelder
StralRe, Packhofgasse und Tuchrdhmen eine geschlossene Bauweise vor mit einer an Robert-
Franz-Ring, Mansfelder Stral’e und Packhofgasse durch Baulinien und im Tuchrdhmen durch
Baugrenzen festgesetzten StralRenrandbebauung in geschlossener Bauweise. 4

Abstandsflachen

§ 6 Abs. 5 Satz 4 BauO LSA ordnet den Vorrang von Festsetzungen des Bebauungsplans
gegeniber den nach § 6 Abs. 5 Satz 1 bis 3 BauO LSA zu ermittelnden Abstandsflachen an,
wenn durch die Festsetzungen AuRenwéande zugelassen oder vorgeschrieben werden, vor denen
Abstandsflachen geringerer Tiefe als nach den Satzen 1 bis 3 liegen mussten. Im vorliegenden
Fall lasst der vorhabenbezogene Bebauungsplan solche geringeren Abstandsflachen zu, sodass
zu prifen ist, ob die mit den Abstandsflachen verbundenen Schutzzwecke trotzdem erreicht
werden.

Die Tiefe von Abstandsflachen zu vorhandener Nachbarbebauung wird durch gegenseitige
Uberdeckung im Bereich des Tuchrahmen und der Packhofgasse durch Bestandsbauten
unterschritten. In der Packhofgasse ist eine Unterschreitung der Abstandsflachen nach heutigen
Malfstaben bis ins 19. Jahrhundert zurtickzuverfolgen, sodass diese stadtebaulich gerechtfertigt
ist. Zudem tritt die Uberdeckung im Bereich der denkmalgeschiitzten und in ihrer Kubatur durch
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht beeinflussten Bestandsbebauung auf.

Die Vertraglichkeit einer Uberlagerung der Abstandsflachen mit dem benachbarten Gebaude an
der Ankerstrafl3e 15 wurde geprift, insbesondere die mégliche Beeintrachtigung der Schutzgiter
des Abstandsflachenrechts (Brandschutz, Belichtung, Bellftung, sozialer Abstand,
nachbarschaftlicher Frieden). Das am Tuchrdhmen gelegene Gebaude auf dem Grundstlick der
Ankerstral3e 15 stellt historisch gesehen ein gewerbliches Nebengebdude zu dem an der
Ankerstrale gelegenen zweieinhalbgeschossigen Wohnhaus dar (vgl. Kap. 5.2 fur mehr
Informationen zum Denkmal Ankerstraf3e 15). Das Nebengebaude der Ankerstral3e 15, das
untergeordnete Fensteréffnungen zum Tuchrahmen aufweist, wird gegenwartig als
Weinfachhandel genutzt. Der Abstand des geplanten Vorhabens am Tuchréhmen zum Gebéaude
an der Ankerstral3e 15 betragt ca. 8 m. Es sind keine negativen Auswirkungen mit Blick auf den
Brandschutz zu erwarten. Die Gefahr eines Brandiberschlags besteht erst bei einem Abstand
von weniger als 5 Meter (vgl. 8§ 29 Abs. 2 Nr. 1 BauO LSA).

14 Im Tuchrahmen wird die festgesetzte Blockrandbebauung lediglich durch einen zur Erhaltung festgesetzten
Baumstandort mit anliegender Griinflache und eine Hofeinfahrt im westlichen Teil des Tuchr@hmen unterbrochen.
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Abbildung 30: Prognoseergebnis in Besonnungsstunden am 21. Marz an den Fenstern der Suidostfassade
des Nebengebéaudes Villa del Vino nach DIN EN 17037 (Quelle: Besonnungsgutachten, S. 25)

Die nach Sudosten ausgerichteten Fensteréffnungen des Nebengebdudes an der Ankerstralie
15 weisen nach Errichtung des Neubauvorhabens am Tuchrahmen Besonnungszeiten auf, die
nach den Empfehlungsstufen der DIN EN 17037 als gering zu bewerten sind (vgl. Abb. 30).
Demzufolge tritt eine Verschlechterung der Belichtungssituation ein, die jedoch den Rahmen des
Zumutbaren einhdlt. Die Bellftung des Nebengebdudes an der Ankerstrafl3e 15 wird geringfligig
beeintrachtigt. Das Geb&aude ist zu drei Seiten hin freistehend und grenzt mit der nérdlichen und
Ostlichen Gebaudewand an die Grinflachen des Flutgrabens. Der Luftaustausch im Tuchrahmen
bleibt in Langsrichtung des StralBenraums und zum Flutgraben hin erhalten, lediglich die
Luftzufuhr aus siddostlicher Richtung wird durch den neuen Baukdrper eingeschrankt.

Der soziale Abstand sowie der nachbarschaftliche Frieden werden ebenfalls gewahrt: Nach der
Wertung des Gesetzgebers in 8§ 6 BauO LSA muss die Mindesttiefe der Abstandsflachen 3 m
betragen. Somit geht der Gesetzgeber selbst davon aus, dass bei einer Tiefe der
Abstandsflachen von sechs Metern (2 bauliche Anlagen x 3 m) der notwendige Sozialabstand
erreicht bzw. der nachbarschaftliche Frieden gewahrt werden. Dariiber hinaus werden diese
Aspekte auch im VEP bertcksichtigt: die ErschlieBungsflachen (Treppenhaus) der
Wohnbebauung am Tuchrdhmen sollen zum Tuchréhmen orientiert werden. Der Grof3teil der
Wohnungen orientiert sich hingegen zum Innenbereich des Quartiers und somit von der
Nachbarbebauung weg.

Die Abweichung von den Abstandsflachenregelungen in 8 6 BauO LSA ist somit kraft Abwagung
vertretbar.

Soweit innerhalb des Grundstiicks Abstandsflachen verkirzt werden mussen, reagiert der
Entwurf mit einer Zuteilung der Funktionen (Wohnungen und Erschlie3ungsflachen) darauf. So
ist sichergestellt, dass Wohnungen niemals einseitig zur Seite mit verklirzten Abstandsflachen
hin ausgerichtet sind. Eine ausreichende Belichtung und Besonnung ist daher gewahrleistet,
ebenso der Sozialfrieden durch keine dauerhafte gegenseitige Einsichtnahme. Auch der
Brandiiberschlag findet Berlicksichtigung, die Unterschreitung betragt mit Ausnahme der sogleich
darzulegenden Situation nirgendwo weniger als fiinf Meter. Schliel3lich bietet der Bebauungsplan
auch genlugend Flexibilitdt, um auch mit der Anordnung der Nutzungen noch im
Genehmigungsverfahren reagieren zu kénnen.

Das gilt auch fur den Bereich zwischen der Hinterhausbebauung der Mansfelder Stral3e 58/59
und der geplanten Neubebauung entlang des Tuchrdhmen, an der die Abstdnde weniger als drei
Meter betragen. Die Hinterhduser bilden vis-a-vis der Neubebauung eine Brandwand aus. Da sie
erhalten bleiben und denkmalgerecht saniert werden sollen, ist auch zukinftig davon
auszugehen, dass dort eine Brandwand vorhanden sein wird. Somit bestehen keine
gegenseitigen Einsichtnahmemaoglichkeiten zwischen der Bestands- und Neubebauung in
diesem Bereich, sodass die Schutzzwecke des Sozialabstands und des Nachbarfriedens gewahrt
bleiben.
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Die ausreichende Belichtung und Besonnung sind ebenfalls gewdhrleistet: Die
Bestandsbebauung der Hinterhduser weist an der Fassade zur Neubebauung hin keine Fenster
auf. Die Fassade der Neubebauung ist nach Sidosten ausgerichtet, sodass hier von
ausreichendem Lichteinfall ausgegangen werden kann. Davon geht ersichtlich auch das
Besonnungsgutachten aus, wenn es ausflihrt, dass ,die Bereiche der Gebaude untersucht
[werden], an denen eine geringe oder zu niedrige Besonnungsdauer zu erwarten ist.“1> Die in
Rede stehende Fassade wurde im Gutachten nicht weiter untersucht. Daher ist davon
auszugehen, dass hier keine geringe oder zu niedrige Besonnung zu erwarten ist.

Schlief3lich sind auch die Anforderungen des Brandschutzes gewahrt: Eine erste iberschlagige
Untersuchung hat ergeben, dass die Bauteile der Neubebauung brandsicher ausgebildet werden
kénnen. Die Konkretisierung des Brandschutzkonzepts ist im Genehmigungsverfahren
beizubringen, Konflikte sind nach derzeitigem Kenntnisstand aber nicht ersichtlich. Zudem wird
die Neubebauung die Hinterhduser der Mansfelder Stralle 58/59 um mehr als funf Meter
Uberragen, sodass auch kein Branduberschlag Uber die Dachflachen zu erwarten ist. Daher ist
die festgesetzte Verkirzung der Abstandsflachen auch an dieser Stelle abwagungsgerecht.

4 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 BauNVO)

4.1 Die Errichtung von Anlagen nach der textlichen Festsetzung Nr. 2 Abs. 5 ist auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Satz 1 gilt auch fur oberirdische Stellplatze nach der
textlichen Festsetzung Nr. 2 Abs. 6 Satz 3.

4.2 Fir das jeweils oberste Geschoss ist ein Zurtickbleiben hinter der festgesetzten Baulinie entlang
der Mansfelder Stral3e um bis zu 3,0 m zulassig.

4.3 Entlang der festgesetzten Baugrenze zwischen den Punkten a-b-c-d ist das Uberschreiten der
Baugrenze durch Balkone und DA&mmungen zum Zwecke der Energieeinsparung zulassig.

4.4 Die stralRenseitig festgesetzten Baulinien gelten nicht fir Gebaudedurchgénge sowie fiir Ein-
und Ausfahrten.

Begrindung:

Zu TF 4.1: Die Festsetzung steht in Verbindung mit den textlichen Festsetzungen Nr. 2 Abs.5
sowie Nr. 2 Abs. 6. Bereits nach § 23 Abs. 5 BauNVO kénnen Nebenanlagen aufRerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen zugelassen werden. Dabei liegt der Umfang der auf solchen
Flachen zugelassenen Bebauung aber im Ermessen der Bauaufsicht. Das Uberschreiten der
Baugrenzen durch die Nebenanlagen soll ausdriicklich als allgemein zuldssig festgesetzt werden.
Sofern oberirdische Stellplatze ausnahmsweise zugelassen werden, dirfen auch diese
aullerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen liegen. Durch die Einschrankung auf
oberirdische Stellplatze ist zudem sichergestellt, dass die Tiefgarage lediglich innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig ist.

Zu TF 4.2: Die festgesetzte Ausnahme von der stral3enseitig festgesetzten Baulinie entlang der
Mansfelder StralRe fir das jeweils oberste Geschoss ermdglicht die Ausbildung eines
Staffelgeschosses bis zu einer Tiefe von maximal 3,0 m (§ 23 Abs. 2 S. 3 BauNVO). Dadurch
entsteht ein gewisses Mal? an Flexibilitat mit Blick auf die straenseitige Fassadenlandschaft und
Hohenauspragung. Eine straBenseitige Rickstaffelung im Bereich des obersten Geschosses
verringert zudem die von der AuRenwand des Gebaudes ausgehende Abstandsflachentiefe.

Zu TF 4.3: Die Baugrenze im 8stlichen Hof berlicksichtigt den Wurzelbereich der Kastanie. Dieser
soll nicht durch bauliche Anlagen beeintrachtigt werden, sodass die Baugrenze den
entsprechenden Abstand einhalt. Da die Wohnungen entlang der Mansfelder Stralle
gesundheitsgefdhrdenden  Larmpegeln ausgesetzt sind, ist ein ruhig gelegener
AuRenwohnbereich auf der riickwartigen Seite des Gebdudes zu befurworten. Durch die
oberirdische Lage der Balkone wird zudem nicht mehr der Wurzelbereich der Kastanie

15 vgl. Besonnungsgutachten, S. 8.

Begriindung in der Fassung vom 27.01.2023



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 209 ,Wohn- und Geschéaftsquartier Tuchrahmen/ Mansfelder Stral3e* 61

beeintrachtigt. Eine Uberschreitung der Baugrenze ist daher gerechtfertigt und steht den
Ubergeordneten Zielen des Bebauungsplans nicht entgegen.

Auch wenn die Neubauten entlang der Linie a-b-c-d dem Mindeststandard fur Neubauten nach
GEG entsprechen missen, ist eine Weiterentwicklung z.B. der Dammtechnologie in den
nachsten Jahren denkbar. Sofern sich daraus signifikante Einsparungen im Energieverbrauch
erzielen lassen, soll dem die festgesetzte Baugrenze nicht entgegenstehen. Die Uberschreitung
der DAmmung ist dann zuldssig, wenn sie sich — &hnlich wie Balkone — nur auf den oberhalb der
Gelandeoberflache gelegenen Teil des Gebaudes erstreckt und somit den Wurzelbereich der
Kastanie unberthrt lasst.

Zu TF 4.4: Das geplante Vorhaben sieht grundsatzlich eine geschlossene Bebauung entlang des
StralRenrands des Tuchrdhmen, der Packhofgasse und der Mansfelder StraRe vor. Ausnahmen
bilden jedoch drei historische Toreingédnge in den Erdgeschossbereichen der Mansfelder Stral3e
Nr. 58 bis 60, Durchgéange in die Innenhéfe vom Tuchréhmen aus sowie die zeichnerisch
festgesetzten Ein- und Ausfahrtbereiche im 6stlichen Tuchr@hmen (vgl. Planzeichnung sowie
Vorhaben- und ErschlieRungsplan) sowie an der Mansfelder Stral3e. Die Festsetzung TF 4.4 stellt
sicher, dass in diesen Bereichen nicht bis zur festgesetzten Baulinie gebaut werden muss (§ 23
Abs. 2 S. 3 BauNVO).

7.2.5. Begrundung weiterer Festsetzungen, z. B. zu Nebenanlagen, Stellplatzen,
Flachen mit besonderem Nutzungszweck, nicht tberbaubare Flachen etc.
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 bis Nr. 10, Nr. 16, Nr. 22 ... BauGB)

Der Bebauungsplan enthéalt zeichnerische Festsetzungen lber die Ein- und Ausfahrtbereiche der
Tiefgarage am Tuchréhmen bzw. der Anlieferung an der Mansfelder StralZe. Wie bereits in Kap.
6.3 dargelegt, erfolgt die ErschlieBung fur den motorisierten Verkehr Gber die Ankerstrae und
den Tuchrahmen. Die Tiefgarageneinfahrt liegt im hinteren Bereich des Tuchrahmen, um die
Belastung des historischen Pflasters im westlichen Bereich des Tuchréhmen zu verringern. Der
Anlieferungsbereich der Ladenflachen ist ebenfalls mit einem Ein- und Ausfahrtbereich an der
Mansfelder StraRe zeichnerisch festgesetzt. In Verbindung mit der TF 4.4 werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir das zugrunde liegende ErschlieBungs- und
Anlieferungskonzept geschaffen.

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

Das Plangebiet ist eingerahmt von der Mansfelder Stral3e, der Ankerstrae und dem Robert-
Franz-Ring. Der Tuchrdhmen und die Packhofgasse verlaufen durch das Plangebiet. Der
Tuchrdhmen ist im Bebauungsplan Nr. 13, Baugebiet ,Spitze“ Teil 2, Mansfelder Stralle /
Ankerstral3e als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung: verkehrsberuhigter Bereich
festgesetzt. Im Interesse einer gesicherten ErschlieBung wird der Tuchrahmen mit seinen
notwendigen, baulich zu erweiternden Anschlussflaichen an die AnkerstraBe in den
Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans einbezogen und im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan als StralRenverkehrsflache festgesetzt. Dies gilt ebenso flr
die Packhofgasse, die im Bebauungsplan Nr. 13, Baugebiet ,Spitze” Teil 2, Mansfelder Stralke /
Ankerstral3e als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung: Ful3- und Radweg
festgesetzt, in der Realitdt jedoch fur den PKW-Verkehr befahrbar ist (vgl. Kap. 6.3).
Verkehrsbeschrankungen kénnen bei Bedarf durch eine Beschilderung nach der StVO erfolgen.
Auch Teilflachen der AnkerstralRe und der Mansfelder Stral3e werden in den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans und des VEP aufgenommen.

Die PKW-ErschlieRBung erfolgt Uber die Ankerstral3e und den Tuchrdhmen in die Tiefgarage. Die
verkehrstechnische Untersuchung schlagt vor, dass eine Zufahrt von PKW Uber die
Packhofgasse zum Tuchrdhmen durch das der ErschlieBungsplanung zugrunde liegende
Beschilderungskonzept ausgeschlossen wird. Die Ausfahrt der PKW erfolgt ebenfalls Uber den
Tuchrdhmen und die Ankerstral3e bzw. die Packhofgasse. Der Bebauungsplan setzt zum Schutz
des gepflasterten Abschnitts des Tuchrdhmen die Zu- und Ausfahrt der Tiefgarage in einem
asphaltierten Bereich der StralRe fest. Die Breite ist dabei so bemessen, dass noch ein
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ausreichender Spielraum fir die spatere Umsetzung verbleibt. Lieferfahrzeuge fahren tber die
Mansfelder Stral3e am 6stlichsten Ende der geplanten Neubebauung in den Anlieferbereich ein.
Die Festsetzung der Zu- und Abfahrt an der dstlichen Grenze des VEP ist erforderlich, um
einerseits eine Beeintrachtigung der Haltestelle zu vermeiden und andererseits den Bereich zu
fassen, der auch bislang schon als Zu- und Abfahrt des Parkplatzes dient. Auch hier wurde die
Breite der Zufahrt mit einem Spielraum versehen, um spéatere Plandnderungen aufgrund
minimaler Verlagerungen zu vermeiden. Die Ein- und Ausfahrt von Lieferfahrzeugen tber den
Tuchrahmen wird durch eine entsprechende Beschilderung ausgeschlossen und ist im Ubrigen
aufgrund der geplanten Grundrisse der Ladeneinheiten und der Tiefgarage nicht méglich.

Weitere Informationen zur geplanten ErschlieBung ergeben sich aus Kap. 6.3 und dem
verkehrlichen ErschlieBungsgutachten, das dieser Begriindung als Anlage beigefligt ist.

7.3.2. Innere ErschlieBung

Mit der Bebauung entstehen zwei Hofe: der westliche Hof wird durch die Hinterhduser der
Mansfelder StraRe 58/59 gepragt. Er soll u.a. einen Spielplatz fur die geplante Wohnnutzung
bereithalten. Die Randbereiche der Hoffliche werden teilweise mit Strduchern begrint, im
Ubrigen soll er durch ein mit Fugen versehenes Pflaster gestaltet werden. Ein kleiner Versprung
leitet Uber zum 06stlichen Hof, der von der Kastanie gepragt wird. Um den Stamm herum werden
ein Freibeet erhalten sowie Aufenthaltsmoglichkeiten geschaffen. Auch hier ist eine Pflasterung
analog jener im westlichen Hof vorgesehen, um ein einheitliches, identitatsstiftendes
stadtebauliches Gesamtbild herzustellen.

7.3.3. Ruhender Verkehr

Flachen fur den ruhenden PKW-Verkehr sollen aufgrund der Innenstadtlage und der sehr guten
OPNV-Anbindung tiber die unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden StraRenbahnhaltestelle
~Ankerstralle” einen geringen Stellenwert einnehmen. Die Stellplatzflachen werden mdglichst
unterirdisch angeordnet. Oberirdisch sind Kfz-Stellplatze nur ausnahmsweise zulassig (vgl.
Festsetzung Nr. 2.5) bzw. innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen angeordnet.

Der sich aus der Stellplatzsatzung der Stadt Halle (Saale) ergebende Bedarf besteht im Bereich
des Neubaus je nach Wohnungsschliissel bei ca. 70 Stellplatzen. Fiur die Bestandsgebaude
Mansfelder Straf3e 58/59 sowie Packhofgasse 1 ergibt sich in Folge der Planung kein zusétzlicher
Stellplatzbedarf. In der Tiefgarage stehen neben Stellplatzen fir Bewohner und Beschéftigte des
geplanten Wohn- und Geschéftsquartiers auch Stellplatze fir Mitarbeiter*innen und Kund*innen
des Lebensmitteldiscounters zur Verfiigung. Die Tiefgarage wird nach aktuellem Planungsstand
ca. 69 PKW-Stellplatze aufweisen. Damit kann der ermittelte Bedarf an Stellplatzen in der
Tiefgarage nachgewiesen werden. Die gemal} Stellplatzsatzung der Stadt Halle (Saale)
nachzuweisenden Stellplatze fur die geplanten Nutzungen sollen nach Abstimmung mit der Stadt
teilweise abgelost werden. In diesem Zusammenhang sind die besonderen ortlichen Verhéltnisse
(Innenstadtlage, OPNV-Anbindung) zu beriicksichtigen (vgl. § 2 Abs. 2, 5 und 8 Stellplatzsatzung
der Stadt Halle (Saale)). Die Fahrradstellplatze kénnen oberirdisch auf den Hofflachen oder in
entsprechenden Raumen abgebildet werden. Derzeit ist ein Fahrradabstellraum zentral neben
der Tiefgarageneinfahrt vorgesehen, der Uber die Mansfelder Straf3e und den Innenhof sowie
Uber den Tuchrdhmen zu erreichen ist. Dieser soll auch Stellplatze fur Lastenrdder und E-Bikes
inklusive Ladestation enthalten (s. Kapitel 6.3).

Insbesondere die Anzahl der PKW- und Fahrradstellplatze wird im Genehmigungsverfahren
festgelegt.

7.34. OPNV

In der Mansfelder StralRe befindet sich unmittelbar angrenzend an den Geltungsbereich die
StralRenbahnhaltestelle ,Ankerstrale“. Hier verkehren zahlreiche StralRenbahnlinien auf der
Strecke zwischen Altstadt und Neustadt: Linie 2, 5, 9 (Wochenende + Feiertage), 10, 16. Je
Richtung erfolgen die Abfahrten in Abstanden von hochstens fiinf Minuten. Die OPNV-Anbindung
kann somit als sehr gut bezeichnet werden.
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7.4. Freiraumkonzept und Grinordnung (8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

5 Grunordnerische Festsetzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

5.1 Dachflachen bis zu einer Neigung von 5° sind gemaf FLL-Dachbegriinungsrichtlinie 2018 im
Sinne einer Biodiversitatsflache zu begriinen. Es ist eine Substrath6he von mindestens 10 cm
auszubilden. Ein Anteil von mindestens 50 % der Dachbegriinung ist mit einer Substrath6he
von mindestens 30 cm anzulegen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen.

5.2 Belichtungsflachen, Balkone und Terrassen sowie Fléachen fur technische Einrichtungen
mussen nicht begrint werden.

5.3 Nach Abs. 1 begriinte Dacher missen zum Zwecke der Rickhaltung von Niederschlagswasser
eine Drosselmenge von mindestens 1,0 I/s nachweisen.

5.4 Auf nicht durch bauliche Anlagen Uber- oder unterbauten Flachen darf ein Abflussbeiwert cm
von 0,6 nicht Gberschritten werden. In der mit dem Buchstaben ,A“ bezeichneten Flache
(Bereich der Kronentraufe der Kastanie (Wurzelraum)) darf ein Abflussbeiwert cm von 0,5 nicht
Uberschritten werden.

5.5 Der zum Erhalt festgesetzte Baum ist bei Abgang durch einen standortheimischen Laubbaum
mit der Mindestqualitat Solitarbaum, 5x verpflanzt, 25-30 cm Stammumfang zu ersetzen.

Zu 5.1 und 5.2: Eines der Planungsziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 209 ,Wohn-
und Geschéaftsquartier Tuchrdhmen/ Mansfelder Strale“ besteht in der Aufwertung der
Okologischen Qualitat im Quartier (vgl. Kap. 1). Die Festsetzungen sichern die Errichtung eines
Grol3teils dieser begriinten Flachen mit einer Dachbegrinung auf ca. 620 m2. Diese wird mindestens
zur Halfte als intensive Dachbegriinung mit einer Mindestsubstratschicht von 30 cm erfolgen. Die
Auspragung als Biodiversitatsdach  sient eine  ©6kologisch  wertvolle, artenreiche
Sedum/Kraut/Gehdolz-Vegetation, mit an diesem Standort trockenheitsresistenten Pflanzen vor.
Diese Aufbaustérke ist fur die Anlage von 6kologisch besonders wertvollen Dachern fir Insekten
und Kleintieren optimal. Hohere Aufbaustarken kénnten eine Vergrasung und Verbuschung
hervorrufen und die gewinschten Blumenwiesen verdrangen. Totholzbereiche und Kiesinseln
erganzen den ©kologischen Wert dieser Dachform um Nistplatze, Brutmdglichkeiten und
Ruckzugsorte. Diese Dachform leistet einen wichtigen Beitrag fuir die Entwicklung einer stadtischen
Biodiversitét.

Weitere Informationen zum geplanten Freiraum- und GriUnordnungskonzept, der beinhalteten
Abwéagung und den erforderlichen MaRnahmen der Griinordnung sind den Kap. 5.5, Kap. 6.2, Kap.
10.3 und Teil B, Kap. 2.3.1 zu entnehmen.

Zu 5.3: Gemal des Entwasserungskonzepts soll das Niederschlagswasser in einem unterirdischen
Becken gesammelt und gedrosselt in die Kanalisation abgefuhrt werden. Nach den Vorgaben des
Kanalnetzbetreibers ergibt sich eine maximale Einleitmenge von 17 I/s, was einem notwendigen
Ruckhaltevolumen des Sammelbeckens von 147,3 m3 entspricht. Um die Entwasserung des
Quartiers resilienter zu gestalten und insbesondere Schaden durch Uberflutungen in Folge von
Starkregenereignissen vorzubeugen, sollen die Griindacher zugleich eine Retentionsfunktion
erflllten. Daher wird festgesetzt, dass die begriinten Dacher eine Drosselmenge von mindestens
1,0 I/s nachweisen muissen. Die notwendige Drosselmenge kann auf unterschiedliche Weise — z.B.
Uber eine entsprechende Machtigkeit der Substratschicht oder durch den Unterbau der
Dachbegriinung mit Retentionsboxen — erreicht werden. Somit wird zugleich das notwendige
Volumen des Ruickhaltebeckens reduziert.

Die Dimensionierung des Ruckhaltebeckens wird deshalb nicht festgesetzt, um entsprechende
Spielrdume zu belassen. Je nach dem exakten Anteil der Dachbegriinung verandert sich das
notwendigerweise vorzuhaltende Riickhaltevolumen. Die notwendigen Nachweise tUber die genaue
Dimensionierung sind im Genehmigungsverfahren zu fihren. Das beinhaltet auch eine mogliche
VergroRerung des Riickhaltevolumens, falls z.B. durch eine Anderung des Vorhabens die begriinte
Dachflache zuriickgeht.

Zu 5.4: Wie in Kapitel 7.3.2 erlautert, sollen die Hofflachen gréRtenteils mit einem Fugenpflaster
gestaltet werden. Bei Niederschlagen ist dennoch eine ausreichende Versickerung zu ermdglichen.
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Der im Entwéasserungskonzept angesetzte Abflussbeiwert von 0,6 soll dabei das herzustellende
Mindestmal? definieren. Auch der landschaftspflegerische Fachbeitrag empfiehlt, eine Verringerung
des Abflussbeiwerts von Bodenbeldgen zu regeln. Der Abflussbeiwert kann Uber unterschiedliche
Bodenbelage, z.B. durch Rasengittersteine, grof3fugiges Pflaster oder eine grobe Schotterung,
erreicht werden — die genaue Form setzt der Bebauungsplan nicht fest. Der Festsetzung steht auch
nicht eine partiell starkere Verdichtung entgegen, wenn diese uber andere Flachen ausgeglichen
wird. Der festgesetzte Abflussbeiwert ist fir die bezeichneten Flachen insgesamt einzuhalten.

Eine gesonderte Regelung wird fir den Bereich der Kronentraufe der Kastanie getroffen. Die
Abteilung Stadtentwicklung und Freiraumplanung hat darauf hingewiesen, dass in diesem Bereich
der Abflussbeiwert cm von 0,5 nicht Uberschritten werden dirfe, um eine ausreichende
Wasserversorgung der Kastanie zu sichern. Ergénzend soll auch gesammeltes
Niederschlagswasser zur Bewédsserung der Kastanie zum Einsatz kommen. Auch aus der
ortshildpragenden Wirkung der Kastanie und aufgrund des angestrebten Erhalts ist eine gesonderte
Festsetzung fiir diesen Bereich gerechtfertigt.

Zu 5.5: Die Kastanie soll als ein das Ortsbild pragender Solitarbaum erhalten bleiben. Sofern der
Baum in Zukunft abgangig sein sollte, ist die Ersatzpflanzung eines einheimischen Laubbaums mit
der genannten Mindestpflanzqualitéat vorzunehmen. Zu einem vorhergehenden Entwurf wurden z.B.
folgende Baumarten als standortgerecht eingestuft:

- Hopfenbuche (Ostrya carpinifolia),

- Saulenulme (Ulmus hollandica columella),

- Saulen-Gleditschie (Gleditisa triacanthos Skyline),
- Zurgelbaum (Celtis australis).

Es handelt sich dabei lediglich um eine beispielhafte Aufzahlung ohne Bindungswirkung. Es ist im
Einzelfall zu prifen, ob die geplante Baumpflanzung den Festsetzungen des Bebauungsplans
entspricht.

7.5. Ver- und Entsorgung; Abfallentsorgung

Der Bebauungsplan enthalt keine Festsetzungen zur Ver- und Entsorgung. Die notwendigen
Anschliusse sind durch die Vorhabentrdgerin zu beantragen und im Baugenehmigungsverfahren
nachzuweisen.

Der Neubau am Tuchrahmen enthélt einen Millraum, der Uber einen stral3enseitigen Zugang erreichbar
ist. Der Millraum kann vom Parkplatz Ankerstrale angedient werden. Die Millentsorgung der
Ladenflachen erfolgt unabhéngig von der allgemeinen Millentsorgung Uber den Bereich der Anlieferung
an der Mansfelder Stral3e.

7.6. Immissionsschutz (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wurde eine schalltechnische Untersuchung beauftragt.
Diese hat entsprechend der raumlichen Gegebenheiten und geplanten Nutzungen den Verkehrs- und
Gewerbelarm, der vom Vorhaben ausgeht und auf selbiges einwirkt, untersucht. Aufgrund der
zuladssigen Nutzungen orientiert sich die Untersuchung bei der Anwendung der TA Larm an einem
Urbanen Gebiet. Da auch in einem Urbanen Gebiet die zulassigen Gewerbebetriebe und sonstigen
Nutzungen das Wohnen nicht wesentlich stéren dirfen und der Verfasser der TA Larm unter diesen
Umstanden den Larmpegel von 63 dB(A) als fur das Wohnen hinnehmbar eingestuft hat, ist das
sachgerecht. Fur den Nahtzeitraum (22:00-06:00 Uhr) wird ein Immissionsrichtwert von 45 dB(A)
angesetzt. Die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® enthalt noch keine Orientierungswerte fir das
Urbane Gebiet. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden fur die flir das Vorhaben
maRgeblichen Orientierungswerte ebenfalls mit 63 dB(A) bzw. 45 dB(A) angesetzt. Nahere Angaben
sind Kapitel 2 der schalltechnischen Untersuchung zu entnehmen, die als Anlage beigeflgt ist.

Verkehrslarm

Der Verkehrslarmermittlung liegt der Prognosezustand fir das Jahr 2030 zugrunde. Demnach werden
im Bereich der Mansfelder Stral3e die Orientierungswerte der DIN 18005 und die Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV uberschritten, z.T. sogar uber die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung hinaus (vgl.
schalltechnische Untersuchung, S. 66 f.). Aufgrund des historischen Erscheinungsbilds und der z.T.
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denkmalgeschitzten Bebauung scheidet allerdings eine Larmschutzwand als aktive MafRnahme aus.
Sie wirde sich nicht nur negativ auf das Stadtbild, sondern auch auf die geplante Erschlielung
auswirken. Daher ist der Larmbelastung Uber passive Schallschutzmaflinahmen zu begegnen (s.u.).

Vom Vorhaben gehen keine negativen Auswirkungen durch Verkehrslarm auf die Nachbarschaft aus.
Die Dimensionierung der Tiefgarage in Verbindung mit den anzusetzenden Fahrbewegungen kdnnen
ausschlieRen, dass eine erstmalige oder weitergehende Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV eintritt. Auch die Vorbelastungen durch die bestehende Nutzung als Parkplatz und die
planungsrechtliche Festsetzung eines besonderen Wohngebiets kénnen nicht plausibel eine deutliche
Zunahme des vom Vorhaben induzierten Verkehrs begriinden.

Gewerbelarm

Fur den Gewerbelarm wird eine erheblich stérende Einwirkung von auBerhalb des Plangebiets
gelegenen Nutzungen ausgeschlossen. Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 13.2, der durch den
vorliegenden Bebauungsplan in Teilen Uberplant wird, setzt als zulassige Art der Nutzung ein
besonderes Wohngebiet bzw. westlich der Ankerstral3e ein Kerngebiet fest. Sudlich der Mansfelder
Stral3e befindet sich ein unbeplanter Innenbereich nach § 34 BauGB, der sich als faktisches Kerngebiet
klassifizieren lasst und keine typischerweise erheblich stdrenden Gewerbebetriebe beherbergt. Um
etwaigen Bedenken gegenilber diesem Vorgehen zu begegnen, soll aber im Sinne der Nr. 3.2.1 Abs. 2
TA Larm eine Unterschreitung des Immissionsrichtwerts um mindestens 6 dB(A) erreicht werden. In
diesen Fallen geht die TA Larm selbst bei einer ermittelten Uberschreitung des Immissionsrichtwerts
regelmaRig davon aus, dass die Anlage keinen relevanten Immissionsbeitrag zur Larmbelastung leistet.
Dem wird der Bebauungsplan gerecht (s. Tabelle 14 der schalltechnischen Untersuchung, S. 39).

Fur die im Quartier zugelassenen Nutzungen selbst ist zu berlcksichtigen, dass das Quartier
vorwiegend dem Wohnen dient und nur das Wohnen nicht wesentlich stérende Betriebe und Anlagen
aufnehmen darf. Im Sinne einer Maximalbetrachtung bzw. eines Worst-Case-Ansatzes untersucht die
schalltechnische Untersuchung die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters mit 900 m?
Verkaufsflache und 1.199 m2 Geschossflache, wie ihn der erste Entwurf noch vorsah. Nach Aussagen
des Gutachters handelt es sich dabei um die larmtechnisch ungunstigste, d.h. am meisten emittierende
Nutzungsart. Daher sind auch die anderen zulassigen gewerblichen Nutzungen konkludent untersucht
und bedirfen keiner weiteren Betrachtung. Daflr spricht auch, dass mit vier Anlieferungen tagsuber
(davon 3 in den Tagesrandzeiten) und einer Nachtanlieferung bei der Ermittlung der Emissionen durch
die Anlieferung ein Maximalansatz gewahlt wurde. Weiterhin sind alle anderen relevanten
Emissionsquellen, wie z.B. die Uberfahrt von Regenrinnen, die Betriebsgerausche der Rolltore, luft- und
klimatechnische Aggregate etc. in der Untersuchung beriicksichtigt worden. Das Gutachten untersucht
durch die zwischenzeitlich geédnderte Planung als worst-case-Ansatz ein Vorhaben, das nach den
jetzigen Festsetzungen des Bebauungsplans nur in deutlicher eingegrenzter Form — namlich mit einer
auf maximal 799 m?2 beschrankten Verkaufsflache — zulassig ist. Sofern von dem dem Gutachten
zugrunde gelegten Vorhaben keine schadlichen Larmimmissionen zu erwarten sind, gilt dieser Befund
fur die im Bebauungsplan zuléssigen Vorhaben erst recht.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass tagstber die Immissionsrichtwerte der TA Larm
innerhalb und aufRerhalb des Gebiets deutlich unterschritten werden. Nachts kommt es an insgesamt
drei der sechs Immissionsorte zu Uberschreitungen, sodass von einer Anlieferung im Nachtzeitraum
der TA Larm abgesehen werden soll. Eine entsprechende Auflage kann im Baugenehmigungsverfahren
angeordnet werden — Regelungen zur Betriebszeitenbeschrankung lassen sich hingegen nicht im
Bebauungsplan festsetzen.’® Eine kurzzeitige Uberschreitung der Immissionsrichtwerte durch
Gerauschspitzen von mehr als 30 dB(A) tags bzw. 20 dB(A) nachts treten nicht auf.

Insgesamt bestehen Konflikte mit dem ermittelten, einwirkenden Verkehrslarm. Konflikte mit dem
Gewerbelarm treten bei einem Ausschluss der Anlieferung zu Nachtzeiten der TA Larm nicht auf. Auf
dieser Basis setzt der Bebauungsplan in einer Nebenzeichnung Larmpegelbereiche fest, die sich an der
freien Schallausbreitung im Geltungsbereich des Plans (nachts) orientieren. Erganzend werden
folgende textliche Festsetzungen getroffen:

6 Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

16 y/gl. OVG Miinster, Urt. v. 21.12.2010 — 2 D 64/08.NE; VGH Mannheim, Urt. v. 2.8.2012 — 5 S 1444/10.
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6.1 In Gebduden mit schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen im Sinne der DIN 4109 sind die
AuRenbauteile entsprechend den Anforderungen der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® —
Teil 1 und Teil 2 und auch in der Abhangigkeit von der Raumnutzungsart und der Raumgrofie
— auszubilden. Die maRgeblichen AuR3enlarmpegel werden den in der Nebenzeichnung 1
dargestellten Larmpegelbereichen wie folgt zugeordnet:

Spalte 1 2
Larmpegelbereich Mafdgeblicher Auf3enliarmpegel

Zeile L,
dB
1 I 35
2 11 60
3 11 65
4 v 70
5 A 75
6 VI 80

7 VII > 80a

a Fiir mafgebliche Aufenlarmpegel L, > 80 dB sind die Anforderungen aufgrund der értlichen Gegebenheiten festzulegen.

6.2 Von der Einhaltung der Festsetzung nach Absatz 1 kann ausnahmsweise eine Abweichung
gestattet werden, wenn der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall geringere maf3gebliche
AuRenlarmpegel an den Fassaden anliegen. Die Anforderungen an die Schallddmmung kénnen
dann nach Maf3gabe der DIN 4109 verringert werden.

6.3 Fur Wohn- und Ubernachtungsraume mit notwendigen Fenstern, vor denen mit Nacht-
Beurteilungspegeln von > 50 dB(A) zu rechnen ist, sind schallgedammte Lifter einzurichten
oder es mussen im Hinblick auf Schallschutz und Beluftung gleichwertige Malinahmen
bautechnischer Art durchgefiihrt werden.

6.4 Abweichungen von den Absatzen 1 bis 3 koénnen ausnahmsweise aus Grinden des
Denkmalschutzes zugelassen werden.

Begrindung:

Zu 6.1: Im Plangebiet und hier insbesondere im Bereich der Mansfelder Stralle werden die
Orientierungswerte der DIN 18005-1 Schallschutz im Stadtebau Uberschritten. Die Larmemissionen
gehen vor allem vom Schienenlarm der Stralenbahn in der Mansfelder StralRe aus.

Die Larmimmissionen im Bereich der Mansfelder Stral3e Uberschreiten teilweise die Schwelle der
Gesundheitsgefahrdung (70 dB(A) tags, 60 dB(A) nachts) (BVerwG, Urt. v. 13.05.2009 — 9 A 72/07,
NVwZ 2009, 1498 [1504]). Es besteht insoweit die Notwendigkeit Festsetzungen zu treffen, die die
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB gewabhrleisten.

Effiziente aktive LarmschutzmafRnahmen, wie z.B. eine Larmschutzwand, sind aus stadtebaulichen
Griinden nicht gewollt. Daher werden MalRnahmen des passiven Larmschutzes ergriffen, hier in Form
von Anforderungen an das erforderliche Schalldammmall (R'w,ges) der AuRenbauteile. Die
Schallddammmale der AuRenbauteile sind in Abhangigkeit von der Raumnutzungsart und Raumgrofe
im Baugenehmigungsverfahren bzw. Verwaltungsverfahren gemaf DIN 4109 Schallschutz im Hochbau
nachzuweisen.

Alternativ kénnte im Bereich des Neubaus eine Ausrichtung von Aufenthaltsraumen nach Norden hin,
weg vom Emissionsort der Mansfelder Stral3e erfolgen. Es entspricht jedoch den stadtebaulichen Zielen
der Stadt Halle (Saale) (vgl. u.a. Erhaltungssatzung Nr. 7 — Bereich 4 dstliche Mansfelder Stral3e, aber
auch die stadtebauliche Bestandssituation an der Mansfelder Stral3e), eine sichtbare Mischnutzung von
Wohnen und Gewerbe zur Mansfelder StrafRe entstehen zu lassen. Die Bevorzugung einer Ausrichtung
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von AufenthaltsrAumen zur Mansfelder Stral3e ist somit stadtebaulich begrindet (vgl. ferner Kap. 10.1).
Die Festsetzung der Larmpegelbereiche in der Nebenzeichnung basiert auf einer freien
Schallausbreitung ohne Bebauung, nachts, da hier die h6chsten Anforderungen zu erwarten sind.

Zu 6.2: Die Berechnung der Larmpegelbereiche tagstiber und nachts ist eine Worst-Case-Betrachtung,
denn es wird eine freie Schallausbreitung ohne Bebauung dargestellt. Durch die SchlieBung der
Blockrandbebauung entlang der Mansfelder StralRe zwischen Haus Nr. 60 und Nr. 66 wird eine
abschirmende Wirkung entstehen, die die Hofbebauung zum Tuchrdhmen hin teilweise vor dem
StralBen- und Schienenverkehrslarm der Mansfelder Stralle schitzen wird. Dies geht aus den
Abbildungen zu den mafRgeblichen AuRenléarmpegeln im Immissionsschutzgutachten auf S. 75-80
hervor. Dementsprechend verringern sich die Larmschutzanforderungen. Das Ausmal? der zuldssigen
Verringerung ist vom Bauherrn nach Mafl3gabe der Anforderungen der DIN 4109 im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen.

Zu 6.3: Aus Grunden der Hygiene und zur Begrenzung der Raumluftfeuchte missen Aufenthaltsrdaume
ausreichend mit AuRenluft versorgt werden. Dies geschieht in der Regel durch zeitweises Offnen der
Fenster. In der VDI 2719 | 1987-08 Schalldammung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen heif3t
es dazu: ,Da Fenster in Spaltliftungsstellung nur ein bewertetes Schalldamm-MaflR RW von ca. 15 dB
erreichen, ist diese Luftungsart nur bei einem A-bewerteten AuRengerduschpegel Lm < 50 dB fir
schutzbedirftige Raume zu verwenden. [...] Fir Rdume, in denen aufgrund ihrer Nutzung (z.B.
Schlafraume) eine StofRluftung nicht mdoglich ist, ist eine schalldammende, eventuell
fensterunabhangige Liftungseinrichtung notwendig®. Die Festsetzung Nr. 6.4 stellt sicher, dass bei der
Errichtung von Wohnungen die luftungstechnischen Anforderungen fir die schutzwirdigen Raume
durch den Einsatz von schallgedammten Liftern bzw. gleichwertigen MaRnhahmen beriicksichtigt
werden.

Zu 6.4: Im Bereich des Altbaubestands der Mansfelder Strale 58-60 und Packhofgasse 1 kdnnten
MaRnahmen des passiven Schallschutzes entsprechend den Absétzen 1 und 2 oder MaBhahmen zur
Herstellung angemessener Bellftung nach Absatz 3 negative Auswirkungen auf die denkmalgeschutzte
Bausubstanz haben. Daher ist im Einzelfall zu prufen, inwieweit die aus immissionsschutzrechtlicher
Sicht erforderlichen MaZnahmen mit den Belangen des Denkmalschutzes vereinbar sind. Es gelten
dartiber hinaus die Regelungen zur Sanierung der denkmalgeschitzten Gebaude oder Gebaudeteile in
der Baugenehmigung.

7.7. Hochwasserschutz (8 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

7 Festsetzungen zum Schutz vor Schaden durch Hochwasser (8 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

7. Zum Schutz vor Schaden durch Hochwasserereignisse sind Zufahrten zu Tiefgaragen mit einer
mobilen Hochwasserschutzwand mit einer Héhe von mindestens 0,60 m Uber der Oberkante
der an die jeweilige Zufahrt angrenzenden Verkehrsflache zu errichten.

Begriindung: Das Stral3enniveau des Tuchrdhmen bewegt sich oberhalb des ermittelten Pegelstands
fur ein Hochwasserereignis HQuo0 (vgl. Kap. 6.1). Fur Extremhochwasserereignisse von HQ200/HQEextrem
ist jedoch mit anstehenden Pegeln zu rechnen. Daher ist in diesen Fallen zu verhindern, dass Uber die
Einfahrt der Tiefgarage Wasser in selbige gelangen kann. Die mobile Hochwasserschutzwand ist mit
0,60 m Hohe ausreichend dimensioniert, um vor den laut Hochwassergefahrenkarte zu erwartenden
Pegelstanden im Tuchrahmen von 0-0,5 m zu schitzen.

7.8. Nachrichtliche Ubernahmen

Das Plangebiet ist Bestandteil des archdologischen Flachendenkmals ,Innenstadt* der Stadt Halle
(Saale) und befindet sich im Denkmalbereich ,Klaustorvorstadt® (Erfassungsnummer 094 14348 000
000 000 000 gemafl Denkmalverzeichnis Sachsen-Anhalt).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich folgende Baudenkmale:

. Gasthof ,Gruine Tanne“, Mansfelder Stral3e 58 (Erfassungsnummer 094 04849 000 000 000
000 geméal Denkmalverzeichnis Sachsen-Anhalt),
. Gasthof, Mansfelder Stral3e 59 (Erfassungsnummer 094 04850 000 000 000 000 gemafd

Denkmalverzeichnis Sachsen-Anhalt).
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Die Erfassungsnummern beziehen sich auf das Denkmalverzeichnis, das im Rahmen der Landtags-
Drucksache 6/9305 vom 19.03.2015 veréffentlicht worden ist.

8. Flachenbilanz

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 209 ,Wohn- und Geschéftsquartier Tuchréhmen/
Mansfelder Stral3e” beinhaltet folgende Flachen:

Tabelle 2: Flachenbilanz (Eigene Darstellung)

Flache Grolze in m2
[ Geltungsbereich des vorhabenbezogenen | ]
Bebauungsplans und des Vorhaben- und 7.065
ErschlieBungsplans
Baugebiet ,Wohn- und Geschéftsquartier* 4.583
Teilbaugebiet Quartier 1 1.691
Teilbaugebiet Quartier 2 2.796,5
Teilbaugebiet Quartier 3 95,5
StralRenverkehrsflache 2.482

9. Planverwirklichung/Durchfihrungsvertrag

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 Abs. 3a BauGB aufgestellt.
Das Gesamtvorhaben wird im Vorhaben- und Erschlielungsplan als Bestandteil der Satzung
beschrieben. Die Einzelheiten des =zu realisierenden Vorhabens, darunter insbesondere die
Konkretisierung der Nutzung in den einzelnen Geb&auden, werden durch Antragstellung im
Baugenehmigungsverfahren geregelt. Nach aktuellem Planungsstand ist eine Uberwiegende
Wohnnutzung in den Obergeschossen des Neubaus vorgesehen.

Mit der Vorhabentragerin wurde ein Kostenlibernahmevertrag abgeschlossen. Danach Gbernimmt die
Vorhabentréagerin alle mit der Aufstellung des Bebauungsplans entstehenden Planungskosten. Die
Ubernahme weiterer anfallender Kosten, die im Zusammenhang mit der Vorhabenkonkretisierung
stehen, wird im Durchfiihrungsvertrag vereinbart.

Fur den Durchfihrungsvertrag sind weiterhin folgende Inhalte vorgesehen:
- Durchfiihrungsverpflichtung gemaf Vorhaben- und ErschlieBungsplan,
- Kostenubernahme fur Herstellung der Erschliel3ung tber die Ankerstral3e,
- Artenschutzrechtliche MalZnahmen wahrend der Bauzeit,
- Durchfuihrung einer 6kologischen Baubegleitung,
- Baudurchfuhrung, Haftung und Verkehrssicherung,
- VerauRerung der Grundstiicke, Rechtsnachfolge,
- Haftungsausschluss zugunsten der Stadt Halle (Saale),
- Wirksamwerden des Vertrags.

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

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 209 entsteht zwischen Tuchréhmen, Packhofgasse
und Mansfelder Strafl3e ein Wohn- und Geschéaftsquartier mit integrierten Ladenflachen.

Die zentralen Auswirkungen der Planung lassen sich wie folgt zusammenfassen: Das geplante
Vorhaben sieht eine Bebauung der als Parkplatz genutzten unbebauten Teilbereiche des Quartiers vor.
Die denkmalgeschitzten Gebdude bzw. Gebaudeteile der Mansfelder StralBe 58-60 und der
Packhofgasse 1 werden saniert und dauerhaft erhalten. Nicht erhalten werden die neuzeitlichen
Schuppen und Garagen der Mansfelder Strafe Nr. 58 und 59 sowie der Packhofgasse 1. Die
vorhandene Kastanie wird erhalten und in die Innenhéfe integriert. Die Anlieferung der Ladenflachen
erfolgt Giber die Mansfelder Stral3e. Weitere Informationen zur Bestandssituation in Gegenuberstellung
zum geplanten Vorhaben ist den Kap. 5 Stadtebauliche Bestandssituation und Kap. 6 Planungskonzept/
Vorhabenbeschreibung zu entnehmen.
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Im Folgenden werden die zentralen Auswirkungen der Planung und die enthaltene Abwégung
dargestellt. Dabei wird die Reihenfolge der Aufzéhlung der wichtigsten offentlichen und privaten
Belange in 8 1 Abs. 6 BauGB verwendet.

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

Der Bebauungsplan ermdéglicht Wohnungsbau am Rande der Altstadt. Die innerstadtische Lage der
Wohnungen und die unmittelbare Nahe zur stark frequentierten StraBenbahnhaltestelle ,Ankerstraflie”
gestatten kurze Wege zu allen sozialen und kulturellen Einrichtungen und zu den Amtern der Stadt.
Damit werden anerkannte Ziele der Stadtentwicklung verfolgt.

Im festgesetzten Wohn- und Geschéftsquartier kbnnen neben Wohnungen, Biros und dem geplanten
Lebensmitteldiscounter auch kleinere Dienstleistungsbetriebe angesiedelt werden. Die Stadt Halle
(Saale) erhélt somit Flachen fiir kleine Gewerbebetriebe und Biros.

Belange des Immissionsschutzes / Gesunde Wohnverhaltnisse

Vorbemerkung:
Gemall § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die allgemeinen

Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu berlcksichtigen. Demnach ist den
Belangen des Immissionsschutzes bei der Bauleitplanung angemessen Rechnung zu tragen. Die
Zielvorstellungen fur die Beriicksichtigung des Schallschutzes in der stadtebaulichen Planung sind in
der DIN 18005-1 Schallschutz im Stadtebau enthalten. Das Beiblatt 1 der DIN 18005-1 enthélt
schalltechnische Orientierungswerte. Die Einhaltung dieser Orientierungswerte ist bei der Planung von
schutzbedurftigen Nutzungen, d.h. insbesondere von Wohnnutzung, anzustreben. Die DIN 18005
bezieht sich auf Schallimmissionen durch Verkehrs-, Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm. Industrie-
und Gewerbelarmimmissionen sind dartber hinaus unter Anwendung der Immissionsrichtwerte der TA
Larm zu beurteilen.

Vorliegend wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan mit einem Baugebiet eigener Art (,Wohn- und
Geschaftsquartier”) aufgestellt. Mit Blick auf die Prifung der immissionsschutzrechtlichen Regelwerke
ist eine Einzelfallbetrachtung nétig. Das geplante Baugebiet weist ein Nebeneinander von Wohnen und
Gewerbe mit einem nicht gleichgewichtigen Mischungsverhéltnis auf. Es steht seiner Art nach dem
Urbanen Gebiet am né&chsten, weswegen bei der Anwendung der TA Larm die entsprechenden
Immissionsrichtwerte von 63 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts verwendet werden. Die DIN 18005-1 weist
noch keine Orientierungswerte fiir das 2017 eingefiihrte Urbane Gebiet auf. Analog zu den Anderungen
in der TA Larm wird der Orientierungswert Tag fur ein Mischgebiet in der DIN 18005-1 um 3 dB(A)
erhoht, im Ergebnis 63 dB(A). Der Nachtwert bleibt mit 50 dB(A) (Verkehrslarm) unverandert dem der
Mischgebiete.

DIN 18005-1: Schallschutz im Stadtebau

Das Immissionsschutzgutachten ist zu dem Ergebnis gekommen, dass die Verkehrslarmbelastung an
der Mansfelder Stral3e sehr hoch ist. Es liegen Werte von tGber 70 dB(A) tags und tber 60 dB(A) nachts
vor, womit die Schwelle der Gesundheitsgefahr tberschritten wird (BVerwG, Urt. v. 13.05.2009 — 9 A
72/07, NVwZ 2009, 1504). Die Planung ist geméal® 8 1 Abs. 7 i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB dazu
angehalten, die Belange des Immissionsschutzes im Zuge der Planung zu bericksichtigen und die
ermittelten Konflikte planerisch zu l6sen (Gebot der planerischen Konfliktbewaltigung).

Maflinahmen des aktiven Schallschutzes sind nicht méglich, da die Errichtung von Larmschutzwanden
in diesem innerstadtischen Gebiet stadtebaulich nicht erwiinscht ist. Zudem wirde die Zugéanglichkeit
des Quartiers stark eingeschrankt (vgl. schalltechnische Untersuchung, S. 13, 20f.). MalRnahmen des
passiven Schallschutzes sind hingegen geeignet, um die Nutzungen innerhalb des Plangebiets vor den
schadlichen Umweltauswirkungen durch Verkehrslarm zu schiitzen. Aus stadtebaulichen Grinden
abgelehnt wird die Ausrichtung der Wohn- und Aufenthaltsrdume auf die larmabgewandte Nordseite der
StralRenrandbebauung in der Mansfelder StraRe. Eine sichtbare Orientierung von Wohnraum zur
Mansfelder Strafe liegt im stadtischen Interesse. In der Erhaltungssatzung Nr. 7 — Bereich 4 dstliche
Mansfelder Stral3e wird das Problemfeld der ,Beeintrdachtigung mit Verkehrslédrm*7 bereits thematisiert.
Gleichzeitig wird als Erhaltungsziel festgestellt: ,Besonders durch die Mischung von gewerblicher
Nutzung der Erdgeschosse (seltener der Obergeschosse) und Wohnen in den darlber liegenden

17 Erhaltungssatzung Nr. 7 — Bereich 4, 6stliche Mansfelder StralRe, Begriindung, S. 2.
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Etagen unterscheiden sich die genannten Stral3enziige von den angrenzenden Quartieren.®® Demnach
soll die historische Mischung von Gewerbe und Wohnen an der Mansfelder StralRe beibehalten bzw.
auch bei Neubauvorhaben geschaffen werden.

Als geeignet angesehen werden technische Maf3nahmen des passiven Immissionsschutzes durch die
Herstellung von AufRenbauteilen mit bestimmten Schallddmmmafen nach der DIN 4109 Schallschutz
im Hochbau in Verbindung mit den maf3geblichen AuRenlarmpegeln (vgl. textliche Festsetzungen Nr.
6.1 bis 6.3 und Nebenzeichnung 1 auf der Planurkunde). Auf diese Weise kann in den larmbelasteten
Bereichen eine urbane Mischung von Gewerbe und Wohnen ermdglicht werden.

TA Larm

Im Baugebiet ,Wohn- und Geschaftsquartier sind nach dem Vorhaben- und Erschlieungsplan mehrere
Ladenflachen mit einer Bruttogeschossflache von insgesamt 1.205 m2 geplant. Die Anlieferung ist tiber
die Mansfelder Stral3e vorgesehen. In diesem Bereich spielt daher die Frage der gewerblichen
Larmbelastung durch die geplante LKW-Anlieferung eine Rolle. Das Immissionsschutzgutachten kam
hier zum Ergebnis, dass sich die La&rmbelastung im Rahmen der Anforderungen der TA-Larm hélt. Die
Immissionsrichtwerte ,nach Innen“ von 63 dB(A) (entspricht urbanen Gebieten) und ,nach Auf3en® von
55 dB(A) (entspricht allgemeinen Wohngebieten) werden bei einer LKW-Anlieferung an den ermittelten
Immissionspunkten tagstber um mindestens 10 dB(A) unterschritten (vgl. TA Larm Nr. 6.1). Die
Einzelereignisbetrachtung fallt bei einer Anlieferung zur Tagzeit positiv aus. Die Uberschreitung der
Immissionsrichtwerte nach Innen und Auf3en bleibt hier unter der nach TA Larm zulassigen Schwelle
von + 30 dB(A) (vgl. TA Larm Nr. 6.1). Eine Anlieferung zur Nachtzeit lasst sich dagegen nicht mit den
Anforderungen der TA Larm vereinbaren, da die Gerduschspitzen das zulassige Malf3 Uberschreiten.
Das geplante Vorhaben erfiillt demzufolge die Anforderungen der TA Larm, sofern eine Anlieferung Gber
die Mansfelder Stralle und ausschlie3lich tagsiber, d.h. zwischen 6 und 22 Uhr erfolgt. Eine
entsprechende Sicherung wird tUber eine Auflage im Baugenehmigungsverfahren erfolgen.

Im Ubrigen sind die Belange des Immissionsschutzes gewahrt. Im Bereich der Mansfelder Strafe ist
kein substanzieller Mehrverkehr und es sind keine nennenswerten Gewerbelarmemissionen zu
erwarten (vgl. Kap. 6.3).

Familienvertraglichkeit

Fur das urspringlich avisierte Vorhaben wurde eine Familienvertraglichkeitsprifung durchgefihrt. Aus
Sicht der Familienvertraglichkeit sprach nichts gegen die Entwicklung eines gemischten Quartiers an
diesem Standort. Die bauliche Entwicklung eines Wohn- und Geschéaftsquartiers mit der Ansiedlung
eines Lebensmitteldiscounters fihrt zu verstarkten Problemlagen (héhere Bebauungsdichte,
Versiegelung, Verkehrserzeugung, Verlust von Bestandsgriin), so dass besonderer Wert darauf gelegt
werden muss, familienfreundliche, gesunde Wohn- und Lebensverhdltnisse, die stadtklimatisch
wirksame Durchgrinung des Gebietes und Begriinung der Gebdude und Tiefgaragen durch die
Bauleitplanung sicherzustellen. Die geplanten Spielflachen fur Kinder zwischen 0-6 Jahren in den
Hofbereichen und die finanzielle Beteiligung an dem nahegelegenen geplanten offentlichen Spielplatz
Salinepark, zu der sich die Vorhabentragerin bereit erklart, werden ausdrtcklich begrifit.

Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung

Zu den Wohnbedirfnissen der Bevolkerung zéhlt auch die Versorgung mit bezahlbarem Wohnraum.
Das wohnungspolitische Konzept 2018 der Stadt Halle (Saale) formuliert als Zielstellung, dass bei der
Schaffung von mehr als 20 WE durch ein Projekt ein angemessener Anteil an Wohnungen mit
sozialvertraglichen Mieten gesichert wird. Fir das geplante Vorhaben sollen mindestens 15 % der neu
geschaffenen Wohnflache fur die soziale Wohnraumversorgung genutzt werden. Hierzu verpflichtet sich
die Vorhabentrdgerin durch ein abstraktes Schuldanerkenntnis. Die damit einhergehende
Mietpreisbindung der aktuell giltigen Kosten der Unterkunft plus maximal 20 % gilt fur 10 % der neu
geschaffenen Wohnflache fur 15 Jahre, fir 5 % der neu geschaffenen Wohnflache fir zehn Jahre.
Zudem wird geprift, ob die Anforderungen des 8 49 Abs 1 BauO LSA zur Barrierefreiheit ganz oder
teilweise in den Flachen zur sozialen Wohnraumversorgung erfullt werden kénnen. Somit tragt das
Vorhaben zum stadtentwicklungspolitischen Ziel bei, die Stadt Halle (Saale) auch in Zukunft mit
ausreichend bezahlbarem Wohnraum zu versorgen.

B Ebd., S. 1.
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10.2. Belange der Baukultur (8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Hinterhauser Mansfelder Str. 58 und 59

In Anbetracht der in den Gebauden Mansfelder Str. 58-60 und Packhofgasse 1 ermittelten
Substanzmangel (vgl. Kap. 5.2) bedeutet die Sanierung der denkmalgeschiitzten Bausubstanz einen
sehr gro3en finanziellen Aufwand. Die Baukosten fiir die denkmalgeschiitzten Vorderhauser und
Hinterhauser der Mansfelder StraBe 58-59 betragen, auf Grundlage vergleichbarer Projekte mit
ahnlicher Bausubstanz, ca. 5.150 €/m? (netto, bezogen auf die BGF). Im Vergleich dazu betragen die
Baukosten des Neubaus ca. 1.900 €/m? (netto, bezogen auf die BGF). Dies entspricht etwa dem 2,7-
fachen des Neubaus.

Die Planung sieht dennoch die umfassende Erhaltung der denkmalgeschiitzten Bausubstanz in der
Mansfelder Str. 58-60 und der Packhofgasse 1 vor. Die nicht denkmalgeschitzten Nebenanlagen wie
Schuppen und Garagen werden nicht erhalten (vgl. Kap. 6.1). Auf diese Weise kann den Belangen der
Baukultur vollstandig entsprochen werden. Zudem unterstutzt das Vorhaben so auch die baukulturellen
Belange in der Begrindung der Erhaltungssatzung ,Griinderzeitliche Hauptgeschaftsstralen mit
Wohnnutzung‘ Nr. 7, Bereich 4. ¢stliche Mansfelder Stral3e: Demnach wird ein Zusammenspiel von
Erhaltung und Neubau als zielfiihrende Herangehensweise bewertet (vgl. Begriindung zur
Erhaltungssatzung Nr. 7 — Bereich 4, Ostliche Mansfelder Stra3e, S. 2 sowie ausfuhrlich Kap. 4.6
Besonderes Stadtebaurecht).

Die konkreten BaumalRnahmen erfolgen in Abstimmung zwischen der Vorhabentrdgerin und dem
Landesamt fur Denkmalpflege und Archaologie. Notwendige Auflagen werden im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens erteilt.

Bebauung Tuchrahmen

Im Bereich des Tuchrdhmen muss die Neubebauung aus denkmalfachlicher Sicht Ruicksicht nehmen
auf das Baudenkmal an der Ankerstral3e 15 auf der einen und die Baudenkmale Robert-Franz-Ring 1A
und 1B auf der anderen Seite. Der historische Packhof des Baudenkmals Ankerstral3e 15 ist mit seiner
historischen Hofeinfahrt am Tuchrdhmen gelegen. Die Nutzungen und Eingange der Gebaude und
Nebenanlagen des Packhofs orientieren sich klar zum groRen Innenhof. Das giebelstandige
Hauptgebaude des Packhofs weist zum Tuchrdhmen hin lediglich eine geringe Reprasentationswirkung
auf, die sich u.a. in der geringen Auspragung der Fenstertffnungen und der einfachen
Fassadengestaltung zeigt. Der Packhof des Baudenkmals AnkerstralBe 15 steht somit nur in
untergeordnetem MaRe in stadtebaulicher Wechselwirkung zum Vorhabengrundstick zwischen
Tuchrdhmen und Mansfelder Stralle. Das Entrée der Toreinfahrt im Einmindungsbereich des
Tuchrdhmen bleibt in seiner Wirkung erhalten. Ein Ricksprung der geplanten Geb&udekante vom
StralRenrand nimmt Rucksicht auf das Erscheinungsbild der historischen Toreinfahrt zum Packhof der
Ankerstral3e 15. Weitere Rickspriinge von der Stral3enkante und kleinteilige Hohenversatze im Neubau
am Tuchrahmen vermitteln zwischen der niedrigen barocken Bebauung an der AnkerstrafRe 15 und den
grinderzeitlichen Baudenkmalen am Robert-Franz-Ring 1A und 1B.

ErschlieBung Tuchréhmen

Die Belange der Baukultur spielen auch bei der ErschlieBungsplanung eine grofe Rolle. Das in
ungebundener Bauweise verlegte historische Feldsteinpflaster im Tuchréhmen st aus
denkmalfachlicher Sicht besonders schiitzenswert. Die vorliegende Planung gewahrleistet die Erhaltung
des historischen Pflasters:

Der Einfahrbereich zur Tiefgarage befindet sich im 6stlichen Abschnitt des Tuchrdhmen, wodurch eine
Uberfahrung des historischen Feldsteinpflasters in Langsrichtung erfolgt. Die Schleppkurven der ein-
und ausfahrenden Fahrzeuge befinden sich vollstindig im asphaltierten Bereich des Tuchrahmen. Die
verkehrstechnische Untersuchung schlagt vor, dass eine Befahrung des Tuchrdhmen mit
Lastfahrzeugen uber ein Beschilderungskonzept ausgeschlossen wird. Die Anlieferung der
Ladenflachen erfolgt Uiber die Mansfelder Stral3e, sodass der Lastverkehr ohne Inanspruchnahme des
Tuchrdhmen erfolgt.

10.3. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege.
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)
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Das Bebauungskonzept des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sieht eine Erhaltung der
stadtbildpragenden Rosskastanie vor. Sie wird in die Gestaltung des dstlichen Innenhofs integriert und
weder durch die Errichtung der Gebaude noch der Tiefgarage beeintrachtigt. Durch Regelungen im
Durchfihrungsvertrag wird sichergestellt, dass auch in der Bauphase eine Beeintrachtigung oder gar
Beschadigung der Kastanie ausgeschlossen werden kann.

Die Qualitat des stadtischen Mikroklimas (Wasserriickhaltung, Biodiversitat, Verdunstungskuhlung,
Staubbindung usw.) wird mit den neuen Grinflachen im Plangebiet im Vergleich zum vorhandenen
Parkplatz mit der Kastanie gesteigert (vgl. dazu ausfiihrlich Teil B Kap. 2.3).

Weitere Informationen zu den Belangen des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der
Landschaftspflege kénnen den Ausfiihrungen in Teil B entnommen werden.

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

Die Planung schafft Raum fir kleinteilige Ladenflachen. Weitere Gewerbebetriebe sind ebenfalls
zulassig. Es entstehen Arbeitsplatze in einer innenstadtnahen Lage. Das Projekt berticksichtigt somit
die Belange der Wirtschaft.

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

Das Gebiet ist eingerahmt von der Mansfelder Stral3e, der Ankerstralle und dem Robert-Franz-Ring.
Der Tuchrédhmen und die Packhofgasse verlaufen durch das Plangebiet. Die Verbindung zwischen
Ankerstral3e und Tuchrdhmen wird ausgebaut. Dabei entfallen zwei 6ffentliche Stellplatze (vgl. fr
weitere Details Kap. 6.3 Verkehrskonzept/ Erschlie3ung).

Die vorliegende Planung bericksichtigt die Belange einer nachhaltigen und zukunftsorientierten
Mobilitat, indem an die auRerordentlich gute OPNV-Anbindung an der Mansfelder StraRe (Haltestelle
Ankerstral3e) angeknlpft wird. Hier verkehren flnf Stral3enbahnlinien in einem ca. 5-Minuten-Takt je
Richtung. Die optimale OPNV-Anbindung in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet erlaubt es, dem
motorisierten Individualverkehr und konkret der Versorgung mit PKW-Stellplatzen eine geringere
Prioritat einzurdumen.

Die historischen Toroffnungen in der Mansfelder StraBe Nr. 58 und 59 werden ertlichtigt und
ermdoglichen einen direkten Zugang zu den Innenhtfen des Quartiers zwischen Tuchrahmen,
Packhofgasse und Mansfelder Stral3e. Die Innenhofe sind fur Ful3ganger und Radfahrer offentlich
zuganglich. Eine Befahrung der Innenhdfe mit PKW ist nur im Rahmen ausnahmsweise zulassiger
Stellplatze denkbar.

Fahrradstellplatze werden in einem Uber die Mansfelder Stral3e (via Innenhof) und den Tuchrdhmen
zuganglichen Abstellraum sowie auf den Hofflachen nachgewiesen. Der ruhende PKW-Verkehr findet
in der Tiefgarage seinen Platz.

Die ErschlieBung der Ladenflachen erfolgt tber die Mansfelder StraBe und kann zu kurzzeitigen
Beeintrachtigungen der dortigen Verkehrstrager — auch der StraBenbahn - fiihren. Im
Genehmigungsverfahren kann festgelegt werden, dass die Anlieferung auf3erhalb der Spitzenstunden
erfolgt, um die Beeintrachtigungen so gering wie moglich zu halten. Trotz dieser Beeintrachtigung kann
eine ErschlieBung Uber den Tuchrahmen nicht weiter verfolgt werden (s. Kapitel 6.4).

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

Die vorliegende Planung leistet keinen Beitrag zum Schutz vor Hochwasser (8 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB,
.Belange des Kisten- oder Hochwasserschutzes®). Die Klaustorvorstadt und das Plangebiet sind
historisch bebaute Gebiete im innerstadtischen Siedlungsraum. Die Schaffung von Retentionsraumen
(natiirliche Uberflutungsflachen) und somit die Entlastung der Saale im Hochwasserfall ist keine
Aufgabe des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 209 ,Wohn- und Geschéaftsquartier
Tuchrahmen/ Mansfelder Stralle*.

Die Belange der Hochwasservorsorge, insbesondere die Vermeidung und Verringerung von
Hochwasserschaden (8 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB) wurden bei der vorliegenden Planung bericksichtigt.
Den Mafl3stab fir die notwendigen Mal3nahmen der Hochwasservorsorge bildet das HQexwem (vgl. die
Ausfihrungen in Kap. 5.5).

Die geplanten MalRnahmen der Hochwasservorsorge sind ausreichend, um Hochwasserschaden zu
vermeiden bzw. zu verringern (8§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB). Den Belangen der Hochwasservorsorge ist
durch die vorliegende Planung somit angemessen Rechnung getragen.
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10.7. Belange des stadtischen Haushaltes

Vor Beginn der Bauleitplanung wurde bereits ein Vertrag zur Ubernahme der Planungskosten durch die
Vorhabentragerin geschlossen. GemaR § 12 Abs. 1 S. 1 BauGB verpflichtet sich die Vorhabentragerin
im Durchflhrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 209 ,Wohn- und
Geschaftsquartier Tuchrahmen/ Mansfelder Strale“ zur Tragung der ErschlieBungskosten, die im
Zusammenhang mit der Vorhabenkonkretisierung anfallen.

Noch abzustimmen ist der Umgang mit:
- ggf. Wegfall oder Versetzen von 6ffentlichen Stellplatzen.

Der stéadtische Haushalt wird durch die Planung zusétzlich belastet durch:
- Verkehrssicherungspflicht der StraBenverkehrsflachen im Durchbruch Ankerstrafle und
Tuchrahmen,
- Verwaltungsausgaben im Zuge der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.
- Aus der Planung ergeben sich keine finanziellen Folgeaufwendungen fiir die Stadt, da keine
zusatzlichen offentlichen Verkehrs- und Grinflachen geschaffen werden, sondern der
vorhandene Bestand umgebaut wird.

Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB, Teil B

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 209 ,Wohn- und Geschéftsquartier Tuchrdhmen/
Mansfelder Stralle wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Daher ist keine
formalisierte Umweltprifung mit einem Umweltbericht als gesondertem Teil der Begrindung
erforderlich. Dessen ungeachtet missen die Belange der Umwelt auf der Grundlage des allgemeinen
Abwéagungsgebots nach § 1 Abs. 7 BauGB erhoben, bewertet und in die Abwégung eingestellt werden.
Der nachfolgende Teil B der Begriindung ist diesen Aufgaben gewidmet. Aus Griinden der erprobten
Praktikabilitat wird dabei die bewahrte Gliederung eines Umweltberichts angewendet.

1. Ziele des Umweltschutzes

Fachgesetze
Fur das Bebauungsplanverfahren gilt im vorliegenden Fall gemaRd § 13a BauGB ein beschleunigtes

Verfahren ohne Umweltbericht. Im vorliegenden landschaftsplanerischen Fachbeitrag wird die
Eingriffsregelung dennoch durch die Darstellung von mdglichen MaRnahmen zur Vermeidung,
Minimierung und zum Ausgleich von Eingriffen betrachtet.

Grundsatzlich sind die Ubergeordneten fachgesetzlichen und fachplanerischen Anforderungen im Zuge
der Bauleitplanung zu befolgen. Die jeweiligen Vorgaben sind dabei als gulltiges Recht zu beachten und
einzuhalten oder nach erfolgter Prifung in der Abwéagung begriindet zu dberwinden. Zur
Berlcksichtigung der Ziele aus den Ubergeordneten Fachgesetzen wird auf die nachfolgenden
Ausflihrungen verwiesen.

Die Ergebnisse von projektbezogenen, fachplanerischen Untersuchungen werden in die nachfolgenden
Ausfiihrungen mit einbezogen und sind im Quellenverzeichnis erwahnt.

Fachplane
Eine Beschreibung der tUbergeordneten Fachplanungen wie Landschaftsplan, Flachennutzungsplan,

Landesentwicklungsplan und Regionaler Entwicklungsplan wird auf Pkt. 4.1 und 4.2. der Begriindung
zum Bebauungsplan verwiesen. Hier werden die wichtigsten Fachplanungen aufgefuhrt, die das
Planungsgebiet unmittelbar beeinflussen.

2. Beschreibung und Bewertung der ermittelten Umweltauswirkungen

Der Umweltzustand im heutigen Bestand wird nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen
dargestellt. Es wird aufgezeigt, inwieweit die Planung Auswirkungen auf die Schutzguter hat.
Gleichzeitig werden Hinweise gegeben, wie diese entsprechend in der Planung Berticksichtigung finden
kénnen.
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2.1. Bestandsaufnahme sowie Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands
(Konfliktanalyse)

2.1.1.Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Auf Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes stehen der Schutz der Arten und
Lebensgemeinschaften von Pflanzen und Tieren in ihrer nattrlichen Artenvielfalt und der Schutz ihrer
Lebensrdume im Vordergrund. Durch die geplante Baumaflnahme kann es zu einer Betroffenheit von
Arten kommen, die unter die Schutzbestimmungen gemaf § 44 Abs. 1 ff. BNatSchG fallen.

Bestand

Flora: Das Planungsgebiet ist im Wesentlichen Uberbaut oder durch Wege- und Parkierungsfléachen
gepragt. Im Planungsgebiet bestehen keine Kkartierten Biotope oder Griunflachen mit kartierten
Biotopfunktionen.
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Abbildung 1: Grunflachen, Bestand, (Grafik erstellt durch Biro Gehrhardt Landschaft)

Eine ausgewachsene Rosskastanie (Aesculus hippocastanum) befindet sich im sidlichen
Grundstucksbereich, innerhalb der Parkplatzflache. Ihr Standort wurde eingemessen. Aufgrund ihrer
Machtigkeit und ihres Standortes auf freier Flache wird sie stadtraumpréagend wahrgenommen. |hr
Wurzelraum ist vollstandig verdichtet und wird als Flache zum Parken genutzt. Die urspriingliche
Pflanzung geht auf die Siedlungsentwicklung Ende des 19. Jahrhundert zurlick. |hr Alter betragt
schatzungsweise 150 Jahre. Aufgrund der Bedeutung des Baumes wurde ein Baumgutachten
beauftragt (Blro Annett Steinert, Leipzig, November 2020), welches diesem Bericht zu Grunde liegt. Im
Ergebnis kann festgehalten werden, dass die Kastanie standsicher ist. Die Kastanie hat ¢stlich einen
Zwiesel ausgebildet. Durch die schatzungsweise einige Jahre zuriick liegende Entfernung eines
Starkastes hat sich hier Faulnis entwickelt, die langerfristig zur Bruchgefahrdung fuhren kann. Daher
ware bei Erhalt des Baumes ein deutlicher Eingriff in die Krone (Reduktion um ca. 20%) unvermeidbar.
Zusatzlich misste mit einer Kronenverspannung an 2 bis 3 Punkten fur Entlastung gesorgt werden. Die
Vitalitat des Baumes entspricht der Stufe 1-2 nach Roloff, welches als gesund bis leicht geschwéacht zu
werten ist. Die Kastanie unterliegt der Baumschutzsatzung der Stadt Halle (Saale).

Weitere Vegetationsflachen befinden sich entlang der brachfallenden denkmalgeschiitzten Gebaude.
Hierbei handelt es sich um eine Ruderalflur auf der Einfahrt zu den Garagen, vorrangig aus Krautern
und Gréasern. Weitere Vegetationsflachen sind nicht vorhanden. Gefahrdete Pflanzenarten sind im
Gebiet nicht kartiert.

Begriindung in der Fassung vom 27.01.2023



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 209 ,Wohn- und Geschéaftsquartier Tuchrahmen/ Mansfelder Stral3e* 75

N A G 2% - e R e
Abb. 2: Histor. Abb. Mansfelder Strale, ca. 1936 Abb. 3: Fotoaufnahme, Sommer 2020
Fauna: Durch das Biro OKOTOP aus Halle (Saale) wurde eine artenschutzrechtliche Gebaudekontrolle
hinsichtlich Nist-, Brut- und Wohnstétten streng geschutzter Arten, hier im Besonderen in Bezug auf
besetzte Quartiere von Fledermdusen sowie auf Niststatten von gebaudebritenden Vdgeln
durchgefiihrt. Sie wurde im Frihjahr/Sommer 2020 erstellt. Die wesentlichen Ergebnisse werden
nachfolgend beschrieben.

Wahrend der Bestandsaufnahme wurden zwei besetzte Niststatten gebaudebritender Vogel
festgestellt. Es handelt sich jeweils um ein Brutpaar des Hausrotschwanzes, die Beide innerhalb des
nordlichen Gebaudeteiles ansassig waren.

Des Weiteren wurden die Gebaude auf ein Quartierpotenzial und eine Besiedelung durch Flederméause
untersucht. Im Bereich der nérdlichen Garagen sowie bei zwei Gebauden an der Mansfelder StralRe
konnten Spuren der Nutzung durch Flederméause festgestellt werden (entweder durch das Auffinden
einiger Kotpellets oder durch Beobachtung von zwei einfliegenden Flederméausen). Bei den weiteren
Gebauden wurden, soweit sie begangen werden konnten keine weiteren Nachweise gefunden.
Insgesamt lasst sich eine geringe Nutzung der Geb&ude durch Einzeltiere als Zwischenquartier /
Sommerquartier feststellen.

Baubedingte Auswirkungen

Die bestehenden Niststatten gebaudebritender Vogel sowie mogliche Quartiere von Flederméausen
werden teilweise entfernt beziehungsweise durch eine Gebaudesanierung gefahrdet.

Vor der Baufeldfreimachung mit Abriss von Geb&uden werden an den Fassaden und dem Dachrand als
vorgezogene Maflinahmen neue Fledermauskasten angebracht.

Wirkungsprognose/Ergebnis

Der baubedingte Verlust fir den Vegetationsbestand sowie die festgestellten Arten gebaudebritender
Vogel ist als gering einzuschatzen. Der ©kologische Wert dieser Flachen wird als eingeschrankt
eingestuft. Mit dem Bauvorhaben entsteht insgesamt betrachtet eine geringe Erheblichkeit auf das
Schutzgut Tiere/Pflanze.

Mit dem Abriss der Gebaude besteht kein Konfliktpotenzial mit den gebaudebriitenden Vdgeln, solange
dieser aufRerhalb der Brutzeit erfolgt. Verloren gegangene Niststatten kénnen vorher und in noch
festzulegender Weise ersetzt werden.

2.1.2.Boden

Die ergénzenden Vorschriften zum Umweltschutz nach § 1a Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 1ff.
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sind zu beachten. Insbesondere soll mit Grund und Boden
sparsam und schonend umgegangen werden. Bodenversiegelungen sind auf ein notwendiges Mal3 zu
reduzieren.

Bestand
Das Planungsgebiet befindet sich in einem anthropogen Uberformten Siedlungsbereich mit einem
Versiegelungsgrad von Uber 80% gema&R Umweltatlas, Stadt Halle (Saale). Die urspringlich
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anstehenden Bdden sind oder waren durch Gebaude Uberbaut. Heute sind Grofteile der Flachen
aulRerhalb der teils denkmalgeschutzten Gebaude durch geschotterte beziehungsweise festgefahrene
Fahr- und Parkplatzflachen belegt.

Die Uberformten Bodenbereiche weisen ab Oberkante Geléande eine Machtigkeit von 1,3 bis 4,5 m auf.
Diese Auffullungen beherbergen vorrangig Trag- und Deckschichten aus Naturstein und
Pflastersanden, Schlackepflaster sowie ein mit Bauschutt und Mischrecyclingmaterial vermischter
Lehm.

Geologisch liegt das Planungsgebiet im Einflussbereich der Saale. Der oberflachennahe Untergrund,
unterhalb der Uberformten Bodenbereiche wird aus den holozanen Flussablagerungen (Auelehm)
gebildet. Diese befinden sich in Tiefen bis 4,5 und 9,5 m unter Gelandeoberkante. Unter diesen bindigen
Deckschichten schlieRen sich fluviale Kiessande an. Der Festgesteinsuntergrund ist dem Trias und
dabei dem mittleren Buntsandstein zuzuordnen und ab einer Tiefe von 10m unter Oberkante heutiges
Gelande zu erwarten.

Die Gelandehdhen des Grundstiickes verlaufen zwischen 79 m NHN bis 80,53 m NHN.

Das Baugrundgutachten von Buro Michael Herbst vom Maéarz 2020 liegt dieser Datenerhebung
zugrunde.

Eine Eintragung im Altlastenkataster ist innerhalb des Geltungsbereiches nicht bekannt.

Baubedingte Auswirkungen

Mit der angestrebten Bebauung des Grundstiicks wird der heute bereits hohe Versiegelungsgrad durch
Gebéaude und fest gefahrenen Schotterflachen mit der Errichtung neuer Gebaude weiter verstarkt. Im
Bereich des nicht unterbauten Innenhofs werden Kleinflachen dagegen wieder entsiegelt. Eine
natirliche Bodenentwicklung ist in diesem Bereich moglich. Um dieser Verdichtung des Bodens einen
Ausgleich entgegen zu setzen, sollen zusammenhangende Dachbegrinungen etabliert werden, die
einige der bodenbiindigen Funktionen wie Wasserrtickhalt, Filterwirkung und Lebensraum fiir Tiere und
Pflanzen zu bieten erfiillen. Das MindestmaR der Uberdeckung betragt 10 cm mit Anhiigelungen bis
mindestens 30cm auf der Halfte der Dachflache.

Wirkungsprognose/Ergebnis

Die vorherrschenden Bodenverhaltnisse sind aufgrund der friheren und heutigen Nutzung stark
Uberformt. Somit kann davon ausgegangen werden, dass im baubedingten Wirkungsbereich keine
Boden mit besonderer Empfindlichkeit vorhanden sind und es damit auch nicht zu negativen
Beeintrachtigung kommt. Der Versiegelungsgrad wird weiter erhoht. Die kleinflachige Entsiegelung mit
einer bodenbindigen Bepflanzung sowie die Schaffung von extensiv begriinten Flachdachern soll diese
Entwicklung abmildern. Somit ist eine geringe Erheblichkeit auf dieses Schutzgut zu erwarten.

2.1.3.Wasser

Bestand

Der heutige Grundwasserpegel stellt sich bei einer Hohe von ca. 75 m NHN ein. Aufgrund der Lage im
Einflussbereich von Saale (ca. 130 m entfernt), dem nérdlich anschlieRenden Flutgraben sowie des
Muhlgrabens (ca. 30 — 50 m entfernt) ist mit Schwankungen des Grundwasserpegels zu rechnen, wobei
die Saale als das bestimmende hydraulische Element zu werten ist. Im Hochwasserfall steigt der
Grundwasserpegel signifikant an. (Vgl. Baugrundgutachten Biro Michael Herbst)

Infolge des derzeit hohen Versiegelungsgrades der Flachen im Planungsgebiet kann davon
ausgegangen werden, dass die Versickerung von Niederschlagswasser und damit auch die Rate der
Grundwasserneubildung durch den Eintrag von Niederschlagswasser an diesem Ort sehr gering bis
nicht vorhanden ist.

Nordlich des Planungsgebietes schlieRt sich der Uberschwemmungsbereich des Flutgrabens an. Dieser
tangiert das Planungsgrundstiick nicht unmittelbar. Im Zuge von Hochwéssern kann es jedoch zu
starken Auswirkungen auf den Grundwasserspiegel und damit einen Anstieg kommen.

Baubedingte Auswirkungen

Geplante unterbaute Bereiche (Tiefgarage) reichen nicht in den mittleren Grundwasserpegel hinein. Die
Grundwasserneubildung wird aufgrund des heute bereits hohen Versiegelungsgrades auch zukunftig
nicht reduziert.

Die Aufnahme der Niederschlagswasser wird sich durch das Bauvorhaben veradndern. Mit der
Festsetzung der Anlage von Dachbegrinungen wird der Abfluss des anfallenden Niederschlagswassers
deutlich verzdgert beziehungsweise flachig zuriickgehalten.
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Wirkungsprognose/Ergebnis

Auf das Schutzgut Grundwasser sind bei Einhaltung der Vorschriften und Festsetzungen baubedingt
(Ausbildung von Stiutzen zur Fundamentierung) keine Auswirkungen zu erwarten.

Auf das Schutzgut Oberflachenwasser sind aufgrund der Retention und die vorgereinigte
Abflussverzogerung von Niederschlagen durch die Dachbegrinungen positive Auswirkungen zu
erwarten.

2.1.4.Luft, Klima

Bestand

Zu den klimatischen Parametern liegen im Vorhabengebiet keine standortspezifischen Daten vor. Die
Stadt Halle (Saale) befindet sich groRrdaumig betrachtet zwischen einem maritim und kontinental
gepragtem Klima. Kleinraumig gesehen befindet sich die Stadt innerhalb des klimatischen Raumes
.Harzvorland und Thiringer Becken®. Die Leelage zum Harz bringt relativ geringe
Niederschlagsmengen mit sich. Die Jahresdurchschnittstemperatur betragt 9,1 °C. Die
Jahresniederschlage betragen im Mittel 483 mm. (Quelle: dwd, Deutscher Wetterdienst, Forschung
Klima/Umwelt)

Baubedingte Auswirkungen

Im Zuge des Baufortschrittes kann es zeitweise zu einer Beeintrdchtigung durch Staub, Baularm,
Baustellenverkehr und Erschiitterungen kommen.

Die neuen Baukorper orientieren sich an der Hohenstaffelung der benachbarten Gebaude und fligen
sich in den heute verdichteten Stadtraum ein, sodass fir lokale Luftzirkulationen keine Beeintrachtigung
Zu erwarten ist.

Mit dem Neubau von Wohnungen, Dienstleistung und Kleingewerbe wird sich das Verkehrsaufkommen
und damit auch die dadurch entstehenden Immissionen erhdéhen. In Bilanz mit dem entfallenden
oberirdischen Parkplatz ist diese Veranderung allenfalls als gering zu beurteilen. Die neuen Parkplatze
befinden sich gesamthaft in einer Tiefgarage.

Neue Geholz- und  Strauchpflanzungen und der  Niederschlagswasserriickhalt  der
Gebaudebegriinungen tragen zu einer Verbesserung des Kleinklimas bei. Hierbei orientieren sich die
MaRnahmen am Integrierten Kommunalen Klimaschutzkonzept der Stadt Halle (Saale) mit
Fortschreibung 2018, Handlungsfeld B, Stadtentwicklung. Insgesamt ist mit dem Neubau eine positive
Veranderung des Schutzgutes zu erwarten.

Wirkungsprognose/Ergebnis
Die Auswirkung des Bauvorhabens auf das Schutzgut Luft und Klima ist als gering einzuschatzen.

2.1.5.Landschaft

Bestand

Das Planungsgebiet befindet sich westlich der Hallenser Innenstadt. Es gehort stadtebaulich der
Klaustorvorstadt an. Dreiseitig ist das Gebiet von StraBenrdumen mit teils llickenhaften
Blockrandbebauungen umgeben. Im Norden grenzen der Tuchr@hmen und weiter der begrinte
Flutgraben an. Das Planungsgebiet selbst weist eine lickige Bebauung mit einer als Parkplatz
genutzten Brachflache, umgeben von Metallzaunen auf. Die darauf befindliche Kastanie wirkt
bildpragend. Die restliche Flache dagegen kann nicht als stadtebauliches Ensemble gelesen werden.

Baubedingte Auswirkungen

Die kinftigen Baukorper stellen einen Luckenschluss fir die Blockrandbebauung und damit die
stadtebauliche Struktur her. Allseitig erhalten die Stral3enrdume eine klare bauliche Kontur. Die
Passagen durch die Gebaude vernetzen die neue Bebauung fuRlaufig mit dem Quartier. Die Innenhofe
bieten geschitzte Grunflachen fur die Nutzer an. Die Wirkung der bestehenden Kastanie im
StraBenraum wird nach historischem Vorbild als ein Hofbaum mit einer umgebenden
Blockrandbebauung wieder hergestellt.

Wirkungsprognose/Ergebnis
Das Bauvorhaben hat eine positive Auswirkung auf das Schutzgut Landschaftsbild. Es tragt zur
Vervollstdndigung des Stadtbildes (Blockrand mit belebten Innenhéfen) an dieser Stelle bei.

2.1.6.Mensch
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Das Schutzgut Mensch behandelt hier vor allem das Schutzziel Wohnen und Erholungsmaglichkeiten.
Dies betrifft daraus resultierend die Wohn- und Wohnumfeldfunktionen sowie die Verfiigbarkeiten von
Freizeiteinrichtungen/Parks/Grunflachen.

Bestand

Das Planungsgebiet befindet sich wie bereits ausgefuhrt inmitten der stadtischen Bebauung der
Klaustorvorstadt. Wohnbebauungen und quartiersbezogene StraRen grenzen allseitig an.

Eine Vorbelastung durch die Mansfelder Stra3e mit PKW, LKW und StralRenbahnverkehr ist gegeben.
Eine Ubergeordnete Radroute verlauft entlang der Mansfelder StralRe. Heute befinden sich keine
Erholungsmdéglichkeiten auf dem Areal.

Im weiteren Umfeld befinden sich die Wiirfelwiese mit Spielmdéglichkeiten fur Kinder, das Hallen- und
das Freibad Saline mit dffentlichen Griinflachen sowie der weitlaufige Naherholungsbereich entlang der
Saale. Die Neue Residenz befindet sich ebenfalls in fuBlaufiger Erreichbarkeit und beherbergt einen
grinen Innenhof als Garten.

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen sind am ehesten durch den motorisierten Verkehr der An- und Ablieferung
zu erwarten. Dieser wird von der Betriebsart des Gewerbes abhangen, welches hier angesiedelt wird.
Mit der Schaffung innenliegender Hofe wird die Aufenthaltsqualitat fir Anwohnerinnen und Anwohner
gesteigert, sowie die Larmimmission durch die Stral3en fir die abgewandten Wohnrdume verringert.

Wirkungsprognose/Ergebnis

Insgesamt werden mit der Baumallhahme neue Rickzugsrdume im Freien flir den Menschen
geschaffen. Die Larmimmission der umliegenden StralRen wird durch die Blockrandbebauung auf das
Gesamtgrundstlick gesehen verbessert. Die Anbindung der umliegenden Erholungsrdume wird wieder
hergestellt.

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch sind positive Auswirkungen zu erwarten.

2.1.7.Kulturgiter und sonstige Sachguter

Das Planungsgebiet befindet sich im Bereich der archaologischen Flachendenkmale. Einzelne
Baudenkmale sind auf dem Grundstiick vorhanden.

Im Bereich der Quartierstralle Tuchrdahmen befindet sich ein historisch wertvolles Pflaster auf den
StralRen- und Gehwegflachen. Dieses soll wie im Bestand vorhanden erhalten werden.

Die Kulturguter werden in der Begriindung, Teil A, beschrieben und bewertet.

Besondere Sachgiter

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

Es befinden sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung sowie weiterer Schutzgebiete auf
dem Gelénde.

2.1.9.Wirkungsgefluige zwischen den Schutzgitern (2.1.1 bis 2.1.5) sowie
Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des
Umweltschutzes

Gemal BauGB sind die Wechselwirkungen der Schutzgiter untereinander zu berlicksichtigen. Sie
befinden sich naturgemaf in einem komplexen Wirkungsgefiige und beeinflussen sich gegenseitig in
unterschiedlicher Intensitat.

Mit dem Bauvorhaben bestehen relevante Auswirkungen auf die Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgutern Boden / Grundwasser / Klima / Pflanze. Die heute durch Bebauung oder befestigte
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Bodenbelage stark verdichteten Flachen werden durch die Unterbauung der Neubauten mit einer
Tiefgarage weiter beeinflusst. Dem entgegen wirken sich zusammenhangende Dachbegriinungen zur
Retention von Niederschlagswasser und Foérderung einer artenreichen, vorrangig heimischen
Vegetation insgesamt deutlich positiv aus. Auch das Kleinklima erféhrt hierdurch eine Verbesserung.

2.1.10. Zusammenfassende Bewertung

Das Bauvorhaben weist bei einer Gesamtbetrachtung aller Schutzglter eine geringe negative
Auswirkung auf die bestehenden Schutzguter auf. Hohe Beeintrachtigungen einzelner Schutzguter sind
unter Einhaltung der in den Gutachten aufgezeigten Vorgaben nicht zu erwarten.

Das Planungsgebiet des Bauvorhabens befindet sich westlich der Hallenser Altstadt inmitten eines
durch Wohnen, Gewerbe, Dienstleistung und Griinflachen gepragten Stadtviertels. Die heutige Flache
weist neben teils baufalligen und denkmalgeschiitzten Gebauden eine befestigte Brachflache auf. Diese
wird zum Parken genutzt. Mittig befindet sich eine ausgewachsene Kastanie. Das Gelande liegt in
leichter Hanglage und ist von VerkehrsstralRen umgeben.

Die Auswirkungen der Baumafnahme auf die Schutzguter sind insgesamt als gering zu bewerten. Das
Bauvorhaben weist bei einer Gesamtbetrachtung der Schutzgiiter und in Abwégung zu Bestand und
Planung, eine positive Wirkungsweise auf.

Beeintrachtigungen kdnnen wéhrend der Bauzeit auftreten. Diese sind mit geeigneten Mitteln zu
minimieren.

2.2. Zielkonzept fir Umwelt, Natur und Landschaft

Das Ziel der Grunordnungsplanung im neuen Quartier ist es im Einklang mit dem Stadtebau eine
ausreichende Durchgriinung des Grundsttickes unter Wahrung des ortstypischen Charakters begrinter
Innenhoéfe herzustellen und langfristig zu erhalten. Die das Areal prdgenden Schotterflachen werden
durch Neupflanzungen aus artenreichen Strauch- und Staudenpflanzungen sowie durch Ansaat der
Belagsfugen mit Blumenwiesen fiir Schattenbereiche sowie durch extensive Dachbegriinungen ersetzt.
Die Eingangsbereiche vom Tuchr@hmen werden mit ortstypischem Material aus Natursteinplatten und
-pflaster ergéanzt.

Der Stadtebau bildet zwei innenliegende Hofe auf unterschiedlichen Hohenniveaus aus. Die Hofe
befinden sich ebenerdig zu den Gebauden und sind nicht unterbaut. Die Bepflanzung ist als
Mischpflanzung von Stauden und artenreichen, teils blihenden Strauchern vorgesehen. In einzelnen
Bereichen im Hof West werden diese von Grof3strauchern lberstellt. Im 6stlich gelegenen Innenhof
wirkt die Kastanie gestaltpragend. Sie erhalt eine grof3e bepflanzte Baumscheibe und eine Rundbank
als Abgrenzung und Treffort. Bei der Pflanzenauswahl wird auf die innerstadtische Lage geachtet und
Geholze mit stadtklimavertraglichen Eigenschaften, wie zum Beispiel Trockenheitsresistenz und
Hitzevertraglichkeit geachtet. Die Beldge sind ebenfalls als wasserdurchlassige Belage, mal mit
dichteren, mal mit weiteren Fugen geplant. lhre Entwésserung verlauft in Richtung der bodenbiindigen
Grinflachen. Durch die Aufnahme des Niederschlagswassers in den Grinflachen sowie der
Anpflanzung artenreicher Bluhgehdlze, Kraut- und Staudensdume wird den 6kologischen Belangen
Rechnung getragen.

Spielflachen fur Kleinkinder werden innerhalb der Griinflachen im westlichen Innenhof nachgewiesen.
Die Gestaltung des Spielplatzes orientiert sich an moéglichst naturnahen Spielmdglichkeiten wie zum
Beispiel Hoélzer zum Balancieren, Holzstimpfe zum Hupfen, Sand/Kies zum Graben und
Strauchpflanzungen zum sich verstecken. Ein Bereich fir einen Picknicktisch wird ebenfalls
vorgesehen. Es soll eine harmonische Gestaltung dieser Aufenthaltsbereiche fir Kinder und
Erwachsene gleichzeitig entstehen.

2.3. Umweltbezogene MalRhahmen

Malnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Mit dem beschleunigten Verfahren der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes ist eine Eingriffs-
| Ausgleichsbilanzierung nicht notwendig. Jedoch sind in dem bislang rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Nr. 13 festgesetzte AusgleichsmaRnahmen zu (bernehmen. Ausweislich der
Begriindung des Bebauungsplans Nr. 13, S. 5 hat der Bebauungsplan Nr. 13 fir den Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans keine AusgleichsmaflRnahmen festgesetzt. Es wird lediglich
am Tuchrdhmen eine private Grunflache mit einer GréRe von 245 m? festgesetzt. Durch die Grol3e der
Hofflichen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan kann dieser Grinflachenanteil aufgenommen
werden, zwingend ist das jedoch nicht.
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Abbildung 4: Grunflachen, B-Plan Nr.13, Festsetzung, (Grafik erstellt durch Biiro Gehrhardt Landschaft)

Eine weitere Festsetzung bezieht sich auf den Erhalt der bestehenden Baume. Bezeichnet sind zwei
Baume, Kastanien. Aufgrund einer zu geringen Vitalitat wurde die Kastanie in der festgesetzten
Grunflache 2018 entnommen. Somit befindet sich noch eine Kastanie inmitten der Parkplatzflache, die
erhalten wird.

Nachfolgend werden mogliche Bilanzierungen und AusgleichsmalRnahmen auf einzelne Faktoren
bezogen aufgefihrt.

Bilanzierung nach der Richtlinie Uber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen

Fir die Stadt Halle (Saale) liegt eine Richtlinie Uber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen
im Land Sachsen-Anhalt des Ministeriums fir Landwirtschaft und Umwelt vor (MBI. LSA Nr. 53/2004
vom 27.12.2004 mit Anderung MBI. LSA 50/2006 vom 18.12.2006). Innerhalb der Eingriff-
Ausgleichshilanzierung soll festgestellt werden, mit welchen Zielen aus dem Grunordnungskonzept
die mit dem Bauvorhaben verbundenen Eingriffe ausgeglichen werden konnen. Die
Bewertungskriterien beziehen sich auf vorherrschende Biotoptypen, die hier Anwendung finden
kénnen.

code Flachentyp Ist-Wert Plan-Wert m 2 Punktzahl

BMD Berankte Wand 10 20 200

URB Ruderalflur, 1-2jahr. Arten 10 82 820
GESAMT 1.020

Tabelle 1: Bestandserfassung mit Bewertung der Flachen zur Eingriff- Ausgriffsbilanzierung
gem. RiLi MBI LSA Nr. 53/2004

code Flachentyp Ist-Wert Plan-Wert m 2 Punktzahl
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BME Dachflache, begriint 9 620 5.580
PYY Sonst. GrUnanI_age, nicht 7 1.100 7700
parkartig
GESAMT 13.280

Tabelle 2: Erfassung der geplanten Flachen mit Bewertung zur Eingriff- Ausgriffsbilanzierung
gem. RiLi MBI LSA Nr. 53/2004

Bilanzierung CO2-Werte

Grunflachen und Baume leisten einen wichtigen Beitrag zur Verbesserung der stadtischen Luftqualitét.
Waéhrend ihres Wachstums entziehen sie der Umgebung CO2 und stellen dafur Sauerstoff her. Zudem
binden sie Feinstaub aus der Umgebung.

Fur das vorliegende Grundstiick wird nachfolgend ein Vergleich der bestehenden relevanten
Grunflachen im Vergleich zu den neu zu erstellenden Griunflachen erfolgen.

Bestand:

Kastanien konnen pro Jahr 12,5 kg CO2 aufnehmen (Angabe Quelle: Bayerische Landesanstalt fir
Wald und Forstwirtschaft, Merkblatt 27 - Kohlenstoffspeicherung von Baumen, Juli 2011) und werden
bis zu 300 Jahre alt. Die bestehende Kastanie hat gemafR Baumgutachten ein Alter von 150 Jahren. Am
bestehenden Standort ist eine weitere Lebensdauer von 20 Jahren prognostiziert.

Planung:
Ein Griindach bindet ca. 1,2 — 2,2 kg/m2 CO2 im Jahr (Angabe Quelle: Dachbegriinung — Leitfaden zur

Planung, Stadt Hamburg, S.7). Die Dachflache des Neubaus betragt 620 m2. Bei einem Mittelwert von
1,7 kg/mz ergibt sich daraus eine Speicherung von ca. 1.054 kg pro Jahr.

Fazit:

Die vorhandene Kastanie bindet pro Jahr ca. 12,5 kg CO2.

Die neuen begrinten Dachflachen kénnen pro Jahr ca. 1.054 kg CO2 zusatzlich zur bestehenden
Kastanie aufnehmen.

Dabei sind die weiteren neuen Baumpflanzungen und Grinflachen in den nicht Uberbauten
Gebaudebereichen noch nicht berlcksichtigt. Aber auch diese tragen im Laufe der Zeit einen Anteil zur
Verbesserung der CO2-Bilanz bei.

Herstellung von Dachbegriinungen

Dachbegriinungen leisten einen wichtigen Beitrag zur Umfeldverbesserung innerhalb einer sich
verdichtenden Stadtlandschaft. Wichtige klimatische Leistungen gegenuber befestigen Flachen oder
nicht begriinten Dachern sind:

Aufnahme von Niederschlagswasser mit Retentionsanteil und verzégertem Abfluss
Verdunstungsleistung und damit Kiihlungswirkung auf die unmittelbare Umgebung
Aufnahme von Feinstaub und CO2

Angebot von Lebensraumen und als Nahrungsquelle der stadtischen Fauna
»1rittstein® innerhalb des stadtischen Biotopverbundes umgebender Grinflachen
Schallabsorption

Die Planung sieht die Anlage von einer Dachbegrinung mit vor. Diese werden entsprechend der fachlich
einschlagigen Regeln der Baukunst, darunter die aktuelle FLL-Dachbegrinungsrichtlinie erstellt. Auf
diesen Dachflachen wird eine Dachbegriinung im Sinne von Biodiversitat und Artenschutz angelegt.
Hierflr wird eine Kombination aus einer extensiven bis einfach intensiven Dachbegriinung eingesetzt.
Es werden Aufbauhéhen von 10 — 30 cm mit einem Wasserspeicher zur starkeren Verminderung des
Regenwasserabflusses verwendet. Die unterschiedlichen Substraththen werden durch Anhugelungen
erreicht, die die Begriinung mit unterschiedlich hohen Pflanzen ermdglicht. Eine 6kologisch wertvolle,
artenreiche Sedum/Kraut/Gehélz-Vegetation, mit an diesem Standort trockenheitsresistenten Pflanzen
wird vorgesehen. Diese Aufbaustarke ist fur die Anlage von 6kologisch besonders wertvollen Dachern
fur Insekten und Kleintiere optimal. Hohere Aufbaustarken kénnten eine Vergrasung und Verbuschung
hervorrufen und die gewiinschten Blumenwiesen verdrangen. Totholzbereiche und Kiesinseln erganzen
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den oOkologischen Wert dieser Dachform um Nistplatze, Brutmoglichkeiten und Rickzugsorte. Diese
Dachform leistet einen wichtigen Beitrag fur die Entwicklung einer stadtischen Biodiversitéat.

Neupflanzung
gem. B-Plan Nr. 13

Flutgraben

4

GEHWEG

Auspfiasterung der Zugangsbereiche \pﬁ‘“
mit Natursteinpflaster nach <
Vorbild bestehender Gehweg
Flache: 80m2

DACHLANDSCHAFT
okologisch

Dachbegrinung

(extensiv bis einfach intensiv)

Aufbau 10 - 30 cm
620 m2

& Grunflachen nicht unterbaut
o

f Granfiache: 550 m2

HOF West
Grnfidchen nicht unterbaut
Granfiache: 550 m2

Abbildung 6: Grinflachen im Wohn- und Geschaftsquartier, Planung, (Grafik erstellt durch Biro
Gehrhardt Landschaft)
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Rechtsgrundlagen (Auswahl)

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6)
geandert worden ist.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240) geandert worden ist.

Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA) vom 21. Oktober
1991 (GVBI. LSA S. 368), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Dritten
Investitionserleichterungsgesetzes vom 20. Dezember 2005 (GVBI. LSA S. 769).

Planzeichenverordnung (PlanzZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geéndert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6)
geandert worden ist.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel
1 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 5) geandert worden ist.
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