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Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung, Teil A

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

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 197 sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir eine bauliche Entwicklung innerhalb des Plangebietes, das im sldlichen Teil
des Charlottenviertels liegt, geschaffen werden. Die Voraussetzungen flr die Erteilung von
Baugenehmigungen nach § 34 BauGB liegen in einem Teil des Plangebietes nicht vor, da
dieses trotz seiner innerstadtischen Lage derzeit durch Gberwiegend unbebaute Grundstlicke
gepragt ist.

Das Gebiet ist flir eine gemischte Nutzung mit einem der innerstadtischen Lage entsprechen-
den Charakter stadtebaulich sehr gut geeignet.

Die private Vorhabentragerin Am Stadtpark GmbH ist bzw. wird Eigentimerin der Baugrund-
stiicke im Plangebiet. Die Gbrigen in das Plangebiet einbezogenen Grundstlicke, insbesondere
die Verkehrsflachen stehen im Eigentum der Stadt Halle. Die Vorhabentragerin hat im April
2019 einen kooperativen, zweistufigen Einladungswettbewerb ausgelobt. Im August 2019 fand
die Sitzung des Preisgerichtes statt. Der Entwurf des Preistragers Daschler Architekten und
Ingenieure wurde im Dezember 2019 im Rahmen einer Ausstellung der Offentlichkeit vorge-
stellt und soll Grundlage firr den vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden. Die Vorhaben-
tragerin hat mit Schreiben vom 20.12.2019 die Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanverfahrens beantragt.

Der Stadtrat hat am 28.06.2020 den Aufstellungsbeschluss zu dem vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan gefasst.

Zwischenzeitlich konnte durch einen Bauvorbescheid fir den Teilbereich des urspriinglichen
Geltungsbereiches an der Martinstrale/ Augustastralie geklart werden, dass hier die Voraus-
setzungen fir eine Umsetzung der Planung nach § 34 BauGB vorliegen. Dieser Teilbereich
soll daher aus dem Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes herausge-
nommen werden. Nach § 34 BauGB ist eine gemischt genutzte Blockrandbebauung genehmi-
gungsfahig. Ebenso werden die Fahrbahn, sowie der Gehweg auf der Ost- bzw. Nordseite der
offentlichen StralRenverkehrsflache Charlottenstrale aus dem Geltungsbereich genommen.
Anderungen durch das Vorhaben sind hier nach dem zwischenzeitlich vorliegenden Planungs-
stand nicht erforderlich.

Die wesentlichen Planungsziele fliir den verbleibenden Plangeltungsbereich sind:

- Reuvitalisierung der vorhandenen Brachflachen durch eine Neubebauung mit urbanem
Charakter

- Erganzung der vorhandenen stadtebaulichen Struktur mit hoher gestalterischer Quali-
tat und zeitgemalRer Architektur:

- Stadtvillen an der Charlottenstralle und Gottesackerstralle, offene Blockrandbebauung
- Solitdrgebaude auf der Brachflache am Tépferplan
- Nutzungskonzept mit Uberwiegender Wohnnutzung:

o Neuer, innerstadtischer Wohnraum zur Deckung des Wohnungsbedarfs insbeson-
dere im Stadtkern

o Gewerbeflachen fir Gastronomie, Buros, Praxisraume und ggfs. einen Beherber-
gungsbetrieb am Topferplan

- Realisierung eines zeitgemafen ErschlieRungs- und Mobilitdtskonzeptes:

o Reduzierung des MIV-Anteils am Gesamtverkehr, unter anderem durch ein quar-
tiersbezogenes Car-Sharing-Angebot

Begriindung zum Entwurf in der Fassung vom 26.03.2024
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o Reduzierung des Stellplatzbedarfs gemal dem Entwurf zur Neufassung der Stell-
platzsatzung der Stadt Halle (Saale), unter Einbeziehung der Malnhahmen des

oben genannten Mobilitdtskonzepts
o Férderung des Radverkehrs

Blndelung von Lieferverkehren Uber eine zentrale Annahmestelle im Quartier (Micro
Hub)

FuBlaufige Vernetzung durch 6ffentlich nutzbare Platz- und Wegeflachen, insbeson-
dere soll eine Verbindung zwischen Tépferplan und Charlottenstrale/ Anhalter Stralle
das Plangebiet durchqueren

Berucksichtigung von Malinahmen der Griinplanung und des Klimaschutzes:
Begriinung der Freiraumbereiche zur Starkung einer hohen Aufenthaltsqualitat
Einzelbaumpflanzungen

Grol¥flachige Dachbegriinungen

bodengebundene Fassadenbegriinungen

Nutzung erneuerbarer Energien und hoch energieeffiziente Gebaudekonzepte
Erhalt von zwei ortsbildpragenden Einzelbaumen

o O O O O O

2 Raumlicher Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

2.1

2.2

Lage und GroBe des Planungsgebietes, Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet liegt am Rand der Altstadt in unmittelbarer Nachbarschaft zum Stadtgot-
tesacker und hat eine GréRe von ca. 1,05 ha. Es gehért zum sog. ,Charlottenviertel®,
das sich westlich der Magdeburger Stralle bis zur Altstadt, zur Leipziger Stralle und zur
Grolden Steinstralie erstreckt.

Das Charlottenviertel ist ein attraktiver und beliebter urbaner Bereich, der tiberwiegend
durch Wohnen gepragt ist, in dem aber auch Handelseinrichtungen, Gastronomie, ein
grofes Multiplexkino, ein Hotel und weitere Nutzungen mit innerstadtischer Ausstrah-
lung ihren Platz haben. Die Nahe zum Stadtpark, der Stadtgottesacker als herausragen-
des Denkmal von Uberregionaler Bedeutung und die griinderzeitliche Stadtstruktur pra-
gen das Stadtviertel.

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt im Charlottenviertel in der Gemarkung Halle, Flur 6, Flur 14 und
Flur 54.

Es wird begrenzt
- im Norden durch die Charlottenstrale,
- im Westen durch die Gottesackerstrale und den Tépferplan,

- im Suden durch eine Linie, die naherungsweise in der Verlangerung der Grund-
stiicksgrenze des Gelandes der Berufsbildenden Schule IV ,Friedrich List* nach
Westen bis zum Tépferplan verlauft,

- im Osten durch die Charlottenstrale.

Es umfasst folgende Flurstiicke:

Gemarkung Halle, Flur 6; Flurstiicke 402/119, 586/117 (Teilflache), 597/117, 598/117,
599/117, 600/117, 1686/117, 2384/117, 2389/119, 2390/119, 2410/117, 2511/117,
2647/117, 2850/117, 3038 (Teilflache), 3088 (Teilflache), 3480, 3481, 3507, 3848,
3849

Gemarkung Halle, Flur 14; Flurstlicke 1/345; 2662/1; 4025/1; 4216/1 (Teilflache), 5822,
5823 (Teilflache), 5825, 5826, 5827, 5828, 5829, 5830, 5831, 5836 (Teilflache), 5918
(Teilflache)

Gemarkung Halle, Flur 54; Flursticke 4/1, 14 (Teilflache), 22/18 (Teilflache), 31/19
(Teilflache)

Begriindung zum Entwurf in der Fassung vom 26.03.2024
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Der Topferplan mit der suidlich daran angrenzenden Grundstticksflache ist ebenfalls Be-
standteil des Plangebiets. Das Schulgrundsttick der Berufsbildenden Schule IV ,Fried-
rich List“ mit den daran angrenzenden Strallenabschnitten ist nicht Bestandteil des Plan-
gebiets.

Diese Abgrenzung des Plangebiets erfasst als Vorhabenbezogenes Baugebiet die
Grundstlcke, die derzeit nicht genutzt und/ oder unbebaut sind, die fur die angestrebte
stadtebauliche Entwicklung in Betracht kommen und flr die Baurecht nach § 34 BauGB
fir das angestrebte Vorhaben nicht verbindlich besteht. Es umfasst auch die daran an-
grenzenden Verkehrsflachen, soweit dies flr die Realisierung des Vorhabens und seiner
ErschlieBung erforderlich ist. Die nach § 34 BauGB zu beurteilenden Brachflachen sowie
die bereits bebauten und genutzten Grundstiicke im Umfeld, darunter insbesondere
auch das Grundstuick der berufsbildenden Schule ,Friedrich List®, sind nicht einbezogen,
da kein Planerfordernis besteht.

Die Abgrenzung des Plangebiets entspricht damit den Anforderungen des § 12 BauGB
an den vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Eine der Voraussetzungen fur die Aufstel-
lung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist, dass der Vorhabentrager zur
Durchflihrung der Vorhaben- und ErschlieRungsmalnahmen in der Lage sein muss (§
12 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Hierzu ist wiederum eine der wesentlichen Voraussetzungen,
dass der Vorhabentrager Uber die fur das Vorhaben benétigten Grundstucke verfi-
gungsberechtigt sein muss. Dies ist flr diesen Bebauungsplan der Fall, denn der Vor-
habentrager hat die erforderlichen Baugrundstiicke bereits erworben bzw. kann diese
von der Stadt Halle (Saale) im Zuge der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes erwerben (siehe auch 5.1). Das Vorhaben hat Auswirkungen auf Teile der
angrenzenden Ooffentlichen Verkehrsflachen Gottesackerstral’e, Tépferplan / Martin-
straRe und erfordert eine Neuordnung der ErschlieBung. (siehe 7.3.2 und 7.3.4). Bezlg-
lich der Verkehrsflachen, die sich in stadtischem Eigentum befinden, wird die Verfugbar-
keit flr ErschlieBungsmalnahmen (Um- und AusbaumalRnahmen an den vorhandenen
Straflen durch die Vorhabentragerin) mit dem Durchfihrungsvertrag geregelt. Ebenfalls
im Durchfiihrungsvertrag wird die unentgeltliche Ubertragung der neu hergestellten Ver-
kehrsflachen im Bereich der Gottesackerstralie und Am Tépferplan inklusive der Teilfla-
chen der Flurstlicke, die sich noch im Eigentum der Vorhabentragerin befinden, an die
Stadt Halle (Saale) geregelt.

3 Planverfahren/Ergebnisse der Beteiligungen

Auf Antrag der Vorhabentragerin, der Am Stadtpark GmbH mit Sitz in Halle (Saale) vom
20.12.2019 hat der Stadtrat am 24.06.2020 beschlossen, den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 197 aufzustellen (Vorlagen-Nr. V11/2020/00833).

Am 19.02.1992 hatte die seinerzeitige Stadtverordnetenversammlung die Aufstellung des Be-
bauungsplans Nr. 42 ,Charlottenstralle Bundesbank® beschlossen. Der Vorentwurf wurde am
10.05.1995 vom Stadtrat bestatigt, weitere Beschllisse wurden nicht gefasst.

Der Geltungsbereich ist im Wesentlichen deckungsgleich mit dem vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan mit Ausnahme der Flachen am Toépferplan, die der Aufstellungsbeschluss fir den
Bebauungsplan Nr. 42 nicht beinhaltete.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 197 ,Charlottenstrale/ Got-
tesacker/ Topferplan® wird das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 42 einge-
stellt. Die im Rahmen dieses Verfahrens bereits gefassten Beschllisse werden aufgehoben.

Die Vorhabentragerin hatte im April 2019 in enger Abstimmung mit der Stadt Halle (Saale)
einen zweistufigen, kooperativen Planungswettbewerb als Einladungswettbewerb gemaf den
Richtlinien fur Planungswettbewerbe (RPW 2013) ausgelobt.

Im August 2019 fand die Sitzung des Preisgerichtes statt. Der Entwurf des Preistragers Dasch-
ler Architekten und Ingenieure ist die Grundlage fiur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan,
sowie auch fir die nach § 34 BauGB genehmigungsfahige Bebauung im Bereich zwischen der
Martinstralde, der Augustastrafie und der berufsbildenden Schule ,Friedrich List".

Begriindung zum Entwurf in der Fassung vom 26.03.2024
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird als Plan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren gemaR § 13a BauGB aufgestellt. Die in § 13a Abs. 1 und Abs. 2 Nr. 3 BauGB ge-
nannten Voraussetzungen sind erfullt:
- Es handelt sich um einen Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von brach-
liegenden innerdrtlichen Flachen.

- Es wird sowohl einem Bedarf an Investitionen zur Versorgung der Bevolkerung mit
Wohnraum als auch zur Ansiedlung von Arbeitsplatzen Rechnung getragen.

- Die Obergrenze nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB von 20.000 m? zul&ssiger
Grundflache wird nicht erreicht.

- Eine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegen, wird nicht vorbereitet oder begriindet.

- Das Plangebiet befindet sich nicht im Einflussbereich sogenannter Storfallbetriebe im
Sinne des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes.

- Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter (FFH-Gebiete) bestehen nicht.

Die Wettbewerbsergebnisse sowie der nachfolgend auf der Grundlage der Empfehlungen des
Preisgerichts Uberarbeitete Planungsstand wurden im Rahmen einer Ausstellung im Foyer des
Technischen Rathauses vom 21.11. bis 06.12.2019 der Offentlichkeit prasentiert. Ein umfas-
sender Artikel im Amtsblatt vom 20.11.2019 stellte das Vorhaben ebenfalls vor. Die Offentlich-
keit hatte bereits zuvor, wahrend des zweistufigen Wettbewerbsverfahrens die Méglichkeit zur
Beteiligung.

In einer eintagigen offenen Planungswerkstatt mit den Teilnehmenden, dem Preisgericht, der
Ausloberin sowie weiteren Beteiligten aus dem Stadtrat, der Stadtverwaltung und der Offent-
lichkeit wurden die Planungsideen der funf Biros am 04.06.2019 diskutiert.

In der Diskussion wurden die folgenden wesentlichen Anregungen gegeben, die in die nach-
folgende Weiterbearbeitung der Wettbewerbsarbeiten eingeflossen sind:

Das Landesamt fir Denkmalpflege hatte vor der Veranstaltung auf die besondere Bedeutung
des Baudenkmals Leipziger Turm als stadtebaulicher Dominante hingewiesen. Hier gelte es,
die Raumwirksamkeit des Kulturdenkmals und seinen Wirkungsraum zu erhalten. Die Domi-
nanz des historisch hohen Turmes sei wesentlich flr den Stadtraum bzw. fur das Stadtbild.

Am Stadtgottesacker wurde seitens des Landesamtes eine Bebauung, die nicht héher ist als
die angrenzenden Bestandsgebaude als angemessen bewertet. Ein Abricken der Bebauung
vom Stadtgottesacker und eine Gestaltung des Eckbereichs Gottesackerstrafe/ Charlotten-
stralle als Platzaufweitung des Strallenraums wurden als stadtebauliche Losungsansatze an
der Nahtstelle des Plangebiets zu diesem Denkmal angeregt.

Eine Bebauung der Freiflache auf dem Toépferplan wurde durch das Landesamt befiirwortet,
dabei wurde angeregt, dass die geplanten Hohen nicht Uber den angrenzenden, grinderzeit-
lichen Bestand hinaus gehen sollten.

Die Anregungen sind im vorhabenbezogenen Bebauungsplan bericksichtigt.

Weitere Anregungen aus dem Teilnehmerkreis bezogen sich darauf, den Erhalt des Bestands-
gebaudes ,La Bim* und der Glaserei zu prifen. Als Voraussetzung wurde dabei die Ansiedlung
offentlichkeitswirksamer Nutzungen in den Bestandsgebauden gesehen (Kita, Gastronomie).

Der Erhalt der ehemaligen Glaserei wird grundsatzlich vorgesehen. Nach bautechnischer Pru-
fung wird Uber den Erhalt des nicht denkmalgeschiitzten Hauses abschlieRend entschieden.
Als Nutzung kommen nicht stérendes Gewerbe oder Wohnen in Betracht.

Fir das Haus Topferplan 3, ,La Bim“ konnte kein geeignetes Nutzungskonzept definiert wer-
den. Daher wird dieses nicht denkmalgeschitzte Haus nicht erhalten.

Weitere Anregungen sind im stadtebaulichen Konzept bertcksichtigt:
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Eine offentlich nutzbare Durchwegung durch das Gebiet war erwiinscht. Sie sollte keine
Hauptwegeflhrung darstellen. Eine Barrierefreiheit sowie eine Durchlassigkeit flir den Rad-
verkehr wurden auf Grund der topografischen Situation, die eine Umsetzung nur unter Einsatz
von langen und umstandlichen Rampen moglich macht, nicht als prioritdr angesehen.

Die Gottesackerstralie sollte eine 6ffentlich gewidmete und fir die Allgemeinheit befahrbare
StralRe bleiben. Von einer Umgestaltung der bestehenden Schragparkstande in Langspark-
stande sollte dabei ausgegangen werden.

Die direkte Erschlieung fir Lieferverkehr und MIV erfolgt bereits im Bestand lber die Anhal-
terstralRe/Riebeckplatz als zentraler Verteiler und sollte so beibehalten werden.

Im November 2019 erfolgte auRerdem die Vorstellung des entsprechend den Empfehlungen
des Preisgerichts Uberarbeiteten Entwurfs in einer 6ffentlichen Sitzung des Gestaltungsbeirats
der Stadt. Der Gestaltungsbeirat bestatigte den Planungsfortschritt und die Veranderungen
gegenuber dem Wettbewerbsbeitrag.

Die Offentlichkeit wurde im Rahmen der Auslegung des Aufstellungsbeschlusses, die vom
09.09. bis 23.09. 2020 stattfand, Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung infor-
miert. Es sind finf Stellungnahmen eingegangen. Die wesentlichen Inhalte sind nachfolgend
benannt.

Die folgenden eingegangenen Anregungen sind im Entwurf des Bebauungsplanes beriicksich-
tigt:

Umweltbelange

- Durchfihrung von MaRnahmen zum Artenschutz

Vorgezogene MalRnahmen zum Schutz von Fledermausen sowie flir den Haussper-
ling werden vertraglich gesichert.

- Erhalt von zwei ortshildpragenden Einzelbdumen
- Teilversiegelte Oberflachen von Wegeflachen

Eine entsprechende Herstellung der Wegeflachen im Innenhof wird vertraglich gesi-
chert.

- Artenreiche Begrinungsmalnahmen (Dachbegriinung)
Dachbegriinung wird festgesetzt.
- Prifung des Biotopstatus der vorhandenen Ruderalflache im Norden des Plangebiets

Das festgestellte Arteninventar (2020) und die umfassende Erhebung lber eine Ve-
getationsperiode im (2022) ergaben, dass die Voraussetzungen eines nach Bun-
desnaturschutzgesetz/ Landesnaturschutzgesetz geschitzten Biotops nicht erfillt
sind.

Im Folgenden werden zusammenfassend die wesentlichen Anregungen behandelt, die nicht
bertcksichtigt werden:

Stadtebau

- Reduzierung der Hohe im Norden des Plangebietes, am Stadtgottesacker um
zwei Geschosse:

Die Geschossigkeit wurde im Vorhaben- und ErschlieBungsplan gegentber dem Wettbe-
werbsergebnis im Baufeld 1, dort im Eckbereich im Nordosten des Plangebiets, um ein
Geschoss reduziert. Es bestehen auch nach Abwagung denkmalpflegerischer Belange
des Umgebungsschutzes fiir den Stadtgottesacker keine stadtebaulichen Griinde, die eine
weitere Reduzierung notwendig machen, s. dazu ausfihrlich unter Nr. 10.2 dieser Begrln-
dung.

- Planung eines anderen stadtebaulichen Entwurfs, der keine Stadtvillen vorsieht:

Die vorliegende Planung ist das Ergebnis eines stadtebaulichen und architektonischen
Wettbewerbs. Das unabhangige Preisgericht hat hierbei den Entwurf ausgewahlt, der sich
durch die Schaffung eines aufgelockerten, durch Einzelhauser ausgebildeten Blockrandes
auszeichnet. Dieser Entwurf hat sich gegen mehrere Konzepte durchgesetzt, die in Anleh-
nung an die grinderzeitliche Struktur der Umgebung geschlossene Blockrandbebauung
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vorsahen. Auch der Verzicht auf die Grofl3¢form des geschlossenen Blockrandes als Ge-
genuber des Stadtgottesackers war flr die Entscheidung ausschlaggebend.

Erhalt der Bausubstanz:

Der Erhaltungszustand der Uber Jahrzehnte vernachlassigten Gebaude flhrt dazu, dass
eine Sanierung und Nachnutzung nicht mehr umsetzbar sind.

Umweltbelange

Erhalt der GroRbdume:

Ein Erhalt ist weitestgehend, bis auf einen standortpragenden Ahorn am siidlichen
Rand des Plangebietes sowie eine Rosskastanie mittig im Plangebiet, im Rahmen
der Umsetzung des Planungskonzeptes nicht sinnvoll. Der Baumbestand wurzelt
nicht in natlrlich gewachsenem Boden. Deshalb weist er nach dem Baumgutachten
Uberwiegend auch einen schlechten Erhaltungszustand auf, ist wenig zukunftsfahig
und wird daher als nicht erhaltenswert eingeschatzt.

Aufgrund von Sturmschaden sind immer wieder einzelne Bdume auch bereits jetzt
abgangig.

Eine flachenhafte Erhaltung des Baumbestandes ist zudem deshalb nicht méglich,
weil als Voraussetzung fiir eine Bebauung auf dem Gelande eine Kampfmittelde-
tektion erfolgen muss. Hierzu sind weitgehende Rodungen die Voraussetzung.

Zwei Einzelbdume auf dem Topferplan werden nicht zur Erhaltung vorgesehen.

Der Baum im Randbereich der Martinstrale ist als Samlingsaufwuchs nahe am
Stralienrand gewachsen. Das Wurzelwerk ist in den Strallenraum gewachsen und
hat hier Borde und Pflaster angehoben. Es ist wahrscheinlich, dass der Baum bei
einer baulichen Sanierung der Verkehrsanlagen nicht zu erhalten ware.

Zudem ist die Entscheidung gegen den Erhalt der beiden Baume wie folgt begrin-
det:

Einer Verschiebung des Baufeldes steht die Anforderung des Denkmalschutzes
nach Erhalt und Wiederbebauung des gewachsenen Stadtgrundrisses mit seinen
erhaltenen StralRenverlaufen entgegen. Gerade das Grundstiick Toépferplan bildet
hier Richtung Westen den Abschluss des gesamten Quartiers. Erschwerend kommt
hinzu, dass der gewunschte Luckenschluss in Form einer Blockrandbebauung als
ruhiger und geschlossener Hintergrund fiir den Leipziger Turm gedacht ist, der
durch den Erhalt der Baume unmdglich wiirde. Stattdessen entstiinde eine breite,
fur die hallesche Innenstadt unibliche Schneise direkt im Umfeld des Leipziger
Turms. Die stadtebauliche Figur und Konzeption des Planungsgebiets wiirde durch
die Verschiebung des Baufelds stark geschwacht. Es entstiinde kein Platz, der den
stadtebaulichen Anforderungen gerecht wirde. Der angedachte Platz im Bereich
Ostlich des Topferplans verlére durch die Verlegung des Gebaudes seine Kontur
und stadtebauliche Wirkung.

Durch die Verschiebung des Gebaudes und die damit eine hergehende erforderli-
che Reduzierung der Gesamtflache um ca. 30- 35 % ware eine wirtschaftliche Ent-
wicklung der Flache nicht mehr méglich. Die entstehenden Grundrisse entsprechen
nicht den heutigen Anforderungen und schranken damit die Vermietung stark ein.
Eine gastronomische Nutzung des Erdgeschosses zum Leipziger Turm ware auf
Basis der Verschiebung nicht moglich

Der Verkehrslarm des Hanserings wird durch die Bebauung des Tdpferplans in
Richtung des VB1 weitgehend abgeschirmt. Diese Schutzwirkung wirde bei einer
Verkleinerung der Bebauung oder einem Wegfall deutlich reduziert.

Unterirdische Leitungen im Bereich der jetzigen Strafle mussten aufwendig umver-
legt werden und der bestehende Trafo versetzt werden.

Letztlich verbliebe kein ausreichend groftes Baufeld, um eine Bebauung sinnvoll
umsetzen zu kénnen.
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Der Topferplan ware bei einem Erhalt der Baume als Grinanlage oder Verkehrs-
flache zu gestalten. In der Abwagung wird hier der stadtebaulich sinnvollen Schlie-
Rung der vorhandenen Bauliicke der Vorrang gegenitiber dem Erhalt des Baumes
gegeben. Dies ist vor allem mit dem Gebot der Innenentwicklung des § 1a Abs. 2
BauGB begriindet. Die Bebauung der Brachflache auf dem Topferplan ist eine
MafRnahme der Innenentwicklung. Zudem besteht fiir die Brachflache grundsatzlich
Baurecht nach § 34 BauGB.

Skizze Verschiebung Baufeld Tépferplan

Zum Zwecke der frihzeitigen Ermittlung der 6ffentlichen Belange wurde dem Landesverwal-
tungsamt und dem Landesamt fur Denkmalpflege und Archdologie mit Schreiben vom
01.03.2022 die Gelegenheit gegeben, sich bis 03.04.2022 zum Vorhaben zu aufl3ern.

Das Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologie Sachsen-Anhalt (LDA), Abteilung Bau-
und Kunstdenkmalpflege gedulRert mit Schreiben vom 29.03.2022 umfassende Bedenken ge-
gen die Planung im Baufeld 1 des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Begriindet wird dies
im Wesentlichen mit dem denkmalrechtlichen Umgebungsschutz fiir den Stadtgottesacker, bei
dem es sich um ein Kulturdenkmal mit nationaler Bedeutung handelt. Unter anderem wird dazu
ausgefiuhrt, es sei bei dem Gebaude im Baufeld 1 aufgrund der Hohe und des zu geringen
Abstandes zum Friedhof von Uberténung und Bedrangung, von einer erdriickenden Wirkung
auf das Baudenkmal auszugehen. Das Erleben und die Erfahrbahrkeit der bestehenden Bau-
substanz werde massiv negativ beeinflusst und dabei zugleich das Erscheinungsbild des
Friedhofes im Inneren in seiner Ausstrahlungskraft von zahlreichen Standorten aus erheblich
beeintrachtigt.

Den Bedenken wird mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht gefolgt. Insbesondere
ist dies damit begriindet, dass die geplante Bebauung weder naher an den Stadtgottesacker
heranrickt als die heute vorhandene Bebauung im Umfeld, noch eine andere Wirkung entfaltet
als die bis Anfang der 1990er Jahre bestehende Bebauung im Plangebiet. Insbesondere we-
gen der jetzt geplanten offenen Bauweise ist die Wirkung deutlich weniger massiv als bei einer
geschlossenen Bauflucht, wie sie vorhanden war und in der Umgebung an der Charlotten-
straRe auch nach wie vor vorhanden ist. Das Denkmal bleibt im ortsiiblichen MaR fiir die Of-
fentlichkeit erlebbar. Soweit derzeit bestehende Sichtbeziehungen Uber die unbebauten
Grundstiicke im Plangebiet hinweg durch die Bebauung kiinftig unterbrochen werden, ist dies
keine erhebliche Beeintrachtigung, denn diese Sichtbeziehungen sind nur zufallig durch den
Abbruch der zuvor vorhandenen Bebauung entstanden, und nicht etwa in Folge einer stadte-
baulich gezielten Anlage von Sichtachsen.

Den AuRerungen des Landesamtes fiir Denkmalpflege kann daher in der planerischen Abwa-
gung nicht gefolgt werden. Zu den Einzelheiten der diesbezliglichen Abwagungsbegriindung
wird auf das Kapitel 10.2 verwiesen, in dem diese ausfihrlich dargelegt ist.
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Das Landesamt fur Denkmalpflege und Archaologie Sachsen-Anhalt (LDA), Abteilung Boden-
denkmalpflege weist mit Schreiben vom 04.04.2022 darauf hin, dass der Plangeltungsbereich
sich innerhalb des archaologischen Flachendenkmals der Halleschen Innenstadt befindet. Es
werden Prazisierungen der Begriindung hinsichtlich der Belange der Bodendenkmalpflege an-
geregt, die in die Begriindung eingeflossen sind.

4 Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Situation

4.1 Ubergeordnete Planungen

4.1.1 Landes- und Regionalplanung
o Landesentwicklungsplan (LEP)

Bauleitplane sind an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Die
Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan (LEP) 2010 des Landes Sachsen-An-
halt trat am 12. Marz 2011 in Kraft. Die kreisfreie Stadt Halle gehért zur Planungsregion
Halle (Pkt. 1.1) und wird neben Magdeburg und Dessau-RoRlau als Oberzentrum be-
nannt. (Z 36)

»Oberzentren sind als Standorte hochwertiger spezialisierter Einrichtungen im

wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen, wissenschaftlichen und politischen Bereich mit
Uberregionaler und zum Teil landesweiter Bedeutung zu sichern und zu entwickeln. Mit
ihren Agglomerationsvorteilen sollen sie sich auf die Entwicklung ihrer Verflechtungs-
bereiche nachhaltig auswirken. ... (Z 33)"

Gemal Ziel Z 41 ist eine in Umfang und Qualitat angemessene Versorgung mit Infra-
strukturangeboten und Dienstleistungen der Daseinsvorsorge insbesondere in den
zentralen Orten zu sichern und zu entwickeln. Hierbei sollen die besonderen Anforde-
rungen von jungen Familien und der unterschiedlich mobilen Bevdlkerungsgruppen,
insbesondere alterer Menschen und Menschen mit Behinderungen, bedarfsgerecht in
allen Teilrdumen gesichert werden. Relevant flir die vorliegende Planung sind weiterhin
folgende Ausfuhrungen: Zu den Grundsatzen der Entwicklung der Siedlungsstruktur
gehdrt eine Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden. Dies soll u.a.
unter Nutzung der vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen und leer-
stehende Bausubstanz) erreicht werden. (G 13)

Zentrale Orte sind unter Beachtung ihrer Zentralitatsstufe u.a. als Wohnstandorte zu
entwickeln. (Z 28).

e Regionaler Entwicklungsplan (REP Halle)

Der Regionale Entwicklungsplan fir die Planungsregion Halle (REP Halle) wurde durch
die Bescheide der obersten Landesplanungsbehérde vom 20. Juli 2010, 4. Oktober
2010 und 18. November 2010 genehmigt. Um den Regionalen Entwicklungsplan an
den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt anzupassen, hat die
Regionale Planungsgemeinschaft Halle bereits 2012 dessen Fortschreibung beschlos-
sen und das entsprechende Planverfahren eingeleitet (Beschluss-Nr.: [11/07-2012).

Von der Plananderung des REP Halle losgeldst, wurde 2014 die Bearbeitung des
Sachlichen Teilplans ,Zentrale Orte, Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge
sowie grofR¥flachiger Einzelhandel fur die Planungsregion Halle“ vorgenommen.

Mit Bescheid der Obersten Landesentwicklungsbehérde vom 12.12.2019 wurde dieser
genehmigt. Nach Bekanntmachung im Marz 2020 ist er in Kraft getreten.

Im REP Halle ist die Stadt Halle (Saale) als Oberzentrum ausgewiesen. Als Grundsatz
(G) der Raumordnung fir die Planungsregion Halle steht im Kapitel 5.1.1 des 2. Ent-
wurfes des Regionalen Entwicklungsplanes folgendes:

,G 1 Bei der weiteren Siedlungsentwicklung haben die stadtebauliche Innenentwick-
lung, Wohnungsmodernisierung, stadtebauliche Erneuerung und Verbesserung des
Wohnumfeldes Vorrang vor der Neuausweisung von Flachen im AulRenbereich.”
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4.1.2

Den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung wird mit dem aufzustellenden Bebau-
ungsplan Rechnung getragen.

Fldchennutzungsplanung

Im Flachennutzungsplan (FNP) ist das Gebiet als Gemischte Bauflache (M) dargestellt.
Der Bebauungsplan ist daher bei den geplanten Nutzungsmischungen aus dem FNP
entwickelt.

Im Plangebiet und in seinem Umfeld sind keine Landschafts- und Naturschutzgebiete
vorhanden.

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

4.2.1

4.2.2

4.2.3

4.2.4

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

Der Landschaftsrahmenplan in der Fassung der 1. Teilfortschreibung (2013) trifft flr
das Plangebiet keine Aussagen. Im naheren Umfeld wird der Stadtpark als Teil des
Biotopverbundsystems im Stadtgebiet beschrieben.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Umweltzone, die auf der Grundlage des Luftreinhal-
teplans der Stadt Halle (2011) eingerichtet wurde. Das Plangebiet liegt gemafl dem
Luftreinhalteplan nicht innerhalb eines Bereiches mit besonders hohen Luftschadstoff-
belastungen.

Mallnahmen gemafl dem Larmaktionsplan (3. Stufe, 2019) sind im Plangebiet nicht
erforderlich.

Das Plangebiet liegt aulderhalb des Larmschutzbereiches sowie aufderhalb der Nacht-
schutzzone des Flughafens Leipzig-Halle.

Planungsvorgaben bzw. eine planerische Betroffenheit flir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 197 ergeben sich aus den vorgenannten Planwerken nicht.

Stadtmobilitdtsplan (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Der Stadtrat der Stadt Halle hat am 28.09.2016 die Leitlinien fur die Mobilitatsentwick-
lung in Halle bis 2030 beschlossen. Auf der Basis des 2016 gefassten Beschlusses zu
den Verkehrspolitischen Leitlinien gibt der Stadtmobilitatsplan konkrete Handlungsan-
weisungen flr den Zeithorizont 2025 und dartber hinaus.

Die im Verkehrspolitischen Leitbild der Stadt Halle formulierten kommunalen Verkehrs-
ziele werden bei der Erarbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu
Grunde gelegt (z.B. Stadt der kurzen Wege, Angebote des OPNV, Ful- und Radwege-
anbindungen).

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

Der Stadtrat hat im Oktober 2017 das Integrierte Stadtentwicklungskonzept 2025 (ISEK
2025) beschlossen. Das ISEK 2025 stellt eine sonstige stadtebauliche Planung i. S.
des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar und ist damit bei der Aufstellung von Bauleitplanen
insbesondere zu bericksichtigen.

Im ISEK 2025 werden fiir das Plangebiet folgende relevante Aussagen getroffen: ,Die
Brachflache Charlottenstrale/ Gottesackerstralle ist als Uberwiegend bauliche Ent-
wicklungsflache gekennzeichnet.“ Dazu ist im Detail ausgeflihrt: ,Die innerstadtisch
hervorragend angebundenen Brachflachen sollen als Wohnquartier entwickelt werden.
In einem kooperativen Verfahren (u. a. mit stadtebaulichem Wettbewerb) soll die Ge-
samtentwicklung auf der Grundlage eines stadtebaulichen Konzeptes mit dem Ziel ei-
ner qualitatsvollen stéadtebaulichen und architektonischen Quartiersentwicklung in die
Wege geleitet werden. In diese Entwicklung sollen alle Einzelgrundstucke einbezogen
werden.*

Das Vorhaben entspricht diesen Zielstellungen des ISEK 2025.

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

Gemal dem im Jahr 2013 beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzept liegt das
Plangebiet aulierhalb des Hauptzentrums Altstadt an dessen 6stlichem Rand. Das
Plangebiet selbst ist nicht als Zentrenbereich ausgewiesen. Die Planung sieht bis auf
einen moéglichen Nahverkauf-/ Spatverkauf in Kombination mit dem Micro Hub keine
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4.2.5

4.2.6

4.2.7

Verkaufsstatten vor und entspricht damit den Planungsvorgaben des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes.

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

Die Planungshinweiskarte zum Fachbeitrag Stadtklima Halle (Saale) [{2} ThINK Thu-
ringer Institut fir Nachhaltigkeit und Klimaschutz; 2021] benennt das Plangebiet als
bebautes Gebiet mit klimatisch-lufthygienischen Nachteilen: verdichtete, stark versie-
gelte Siedlungsraume mit ausgepragtem Warmeinseleffekt, unter stadtklimatischen
Gesichtspunkten sanierungsbedirftig, teilweise Luftaustausch unzureichend. Die Kli-
mafunktionskarte zu demselben Fachbeitrag zeigt das Plangebiet im Ubergangsbe-
reich vom innerstadtischen Klima zum Stadtklima mit einer damit verbundenen Zu-
nahme der thermischen Uberwarmung und der Anzahl der Hitzetage pro Jahr. Der
nordliche Teil des Plangebietes ist aufgrund seiner Nahe zum Stadtpark als innerstad-
tisches Grinflachenklima sowie als Kaltluftstaugebiet ausgewiesen.

Zu dem Bebauungsplan wurde auch eine mikroklimatische Analyse erstellt [{17}
Lohmeyer GmbH: VBPIlan Nr. 197 in Halle (Saale) - Stadtklimatische Bewertung der
Planung; Bochum; 2023]. Das Gutachten stellt aufgrund der oben beschriebenen Kili-
matischen Gegebenheiten und der tatsachlichen Nutzung als unbefestigter Parkplatz
fest, dass die Bedeutung der Flachen im Plangebiet fiir das lokale Kaltluftgeschehen
eher als geringfiigig zu bewerten ist.

Die Stadt Halle hat ein Integriertes kommunales Klimaschutzkonzept erarbeitet, wel-
ches zuletzt mit dem Beschluss des Stadtrates Nr. VI1/2019/00405 vom 27.05.2020
fortgeschrieben wurde. In diesem Konzept ist ein Ma3nahmenkatalog fir unterschied-
liche Stadtbereiche enthalten. Von besonderer Bedeutung fir die Bauleitplanung sind
dabei die MaRnahmen, welche in den Handlungsfeldern Stadtentwicklung und Verkehr
genannt werden. Die unter Punkt 2 des Klimaschutzkonzeptes aufgeflihrten Zielset-
zungen bilden den Rahmen fir die Festsetzungen und vertraglichen Regelungen im
Durchflhrungsvertrag:

Dachbegriinung, die Anpflanzung sowie den Erhalt von Baumen, Fassadenbegriinun-
gen und vertragliche Regelungen zur Nutzung regenerativer Energien.

Zu den Einzelheiten der fur das Mikroklima im Plangebiet relevanten Auswirkungen der
Planung sowie Malihahmen wird auch auf Nr. 2.1.4, Teil B verwiesen.

Besonderes Stadtebaurecht (§§ 136 bis 179 BauGB)

Innerhalb des Plangebietes sind die Grundstlicke Flur 14, Flurstiicke 5830 und 5931
sowie Teile der Verkehrsflache Topferplan Bestandteil des Sanierungsgebietes ,Histo-
rischer Altstadtkern®. Die entsprechende Sanierungssatzung Nr. 1 wurde am
30.06.1995 im Amtsblatt der Stadt Halle (Saale) bekanntgemacht und mit Beschluss
vom 30.09.2020 bis 31.12.2026 verlangert. Die mit der Neubebauung vorgesehene
Stadtreparatur an prominenter Stelle neben dem Leipziger Turm und am Altstadtring
entspricht den Sanierungszielen.

Das Grundstiick Topferplan liegt auch im Bereich der Satzung der Stadt Halle (Saale)
zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets der ,Erweiterten historischen
Altstadt” auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt (Erhaltungssatzung Nr. 59) nach §
172 BauGB. Die Satzung wurde am 23.10.2020 im Amtsblatt der Stadt Halle (Saale)
bekannt gemacht. GemaR der Erhaltungssatzung dirfen wichtige Architekturmerkmale
der Gebaude, wie bestehende Geschosshohen, Traufkanten und Firstlinien nicht we-
sentlich verandert werden und sind bei Neuplanungen als Bezugsgré3e anzusetzen.
Das Vorhaben ordnet sich den Grundsatzen der Erhaltungssatzung Nr. 59 unter.

Wohnungspolitisches Konzept (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)
Der Stadtrat hat am 27.06.2018 das Wohnungspolitische Konzept beschlossen.

Fir den Bereich der Inneren Stadt, zu dem das Plangebiet gehort, ist im Wohnungspo-
litischen Konzept als Mallnahme festgelegt, dass im Dialog mit den Vorhabentragern
(kommunalen Wohnungsgesellschaften, Genossenschaften und privaten Investoren)
angestrebt werden soll, im Rahmen von gréfteren Neubau- und Modernisierungspro-
jekten einen angemessen Anteil an Wohnungen mit sozialvertraglichen Mieten fur
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4.2.8

4.3

Haushalte mit niedrigem oder mittlerem Einkommen, jedoch ohne KdU-Anspruch, be-
reitzustellen (z. B. Rentner, Studenten, Berufseinsteiger und junge Familien). Es wird
ein angemessener Anteil solcher Wohnungen angestrebt. Voraussetzung ist, dass ent-
sprechende Fordermittel zur Verfligung stehen. Der Bebauungsplan enthalt eine Fest-
setzung Uber den Mindestanteil férderfahiger Geschossflache fir Wohnen. Die raumli-
che Festlegung dazu erfolgt im Vorhaben- und ErschlieRungsplan.

Spielflichenkonzeption (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 und Nr. 14 BauGB)

Die Spielflachenkonzeption liegt in der Fassung der 3. Fortschreibung, die der Stadtrat
am 30.09.2020 beschlossen hat, vor. Bei rund 220 WE kann mit einem Zuwachs von
130 Kindern gerechnet werden. Dabei wird davon ausgegangen, dass ca. 1/3, somit
43 Kleinkinder sind. Durch den Zuwachs steigt die Kinderdichte im Spielraum Charlot-
tenviertel/Medizinerviertel an, wodurch ein Mindest-Spielflachenbedarf von 6 m? Netto-
spielflache pro Kind in der Altersgruppe 0-6 Jahre notwendig wird. Demnach soll im B-
Plan Gebiet im Innenhof des VB1 eine Nettospielflache von gerundet 260 m? (43 x 6,
auf volle 10m? gerundet) fir die Altersgruppe 0-6 Jahre geschaffen werden. Fir die
Altersgruppen 6-12 Jahre und 12-18 Jahre kann der Bedarf durch das vorhandene
Spielangebot im Stadtpark sowie durch den neu geplanten Bolzplatz am Rossplatz ge-
deckt werden.

Fur die Altersgruppen 6-12 Jahre und 12-18 Jahre kann der Bedarf durch das vorhan-
dene Spielangebot im Stadtpark sowie durch kinftige Spiel- und Sportflachen am
Rossplatz gedeckt werden.

Planungsrechtliche Bestandssituation und deren Auswirkungen, Wechselwirkung
mit der Umgebung

Aufgrund der seit den 1990er Jahren bestehenden, Uberwiegend unbebauten Situation
im Plangebiet nimmt dieses zum Teil nicht am Bebauungszusammenhang im Sinne des
§ 34 BauGB teil. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist daher erforderlich, um die
planungsrechtlichen Grundlagen flir eine bauliche Nutzung zu schaffen.

Fir die unbebauten Grundstiicksflachen am Tépferplan und die Flachen des ehemaligen
,La Bim“ besteht Baurecht nach § 34 BauGB.

Eine Bebauung ware fir diese Grundstlicke grundsatzlich unter Bericksichtigung des
Einfugungsgebots mdglich. Um die Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts und hier-
bei insbesondere auch die teilweise Neuordnung der Verkehrsflachen planungsrechtlich
zu sichern, werden diese Flachen in den Bebauungsplan einbezogen.

Das Plangebiet befindet sich nicht im Einflussbereich vorhandener oder geplanter Stor-
fallbetriebe im Sinne des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, Schutz-
abstande und ggfs. erforderliche SchutzmalRnahmen ergeben sich daher flir den Bebau-
ungsplan nicht.

5 Stadtebauliche Bestandssituation

5.1

Eigentumsverhéltnisse

Die offentlichen Verkehrsflachen sind Eigentum der Stadt Halle. Alle weiteren Flurstiicke
befinden sich im Eigentum der Vorhabentragerin bzw. kénnen durch diese erworben
werden. Die Stadt Halle (Saale) ist bereit, die flir das Vorhaben notwendigen 2 stadti-
schen Grundstlicke im Bereich Topferplan (Gemarkung Halle, Flur 14, Flurstiicke 5827
und 5828) sowie Teilflachen der Strallengrundstiicke Topferplan / Martinstral3e (Gemar-
kung Halle, Flur 14, Flurstiicke 31/19 und 5836) im Interesse einer Gesamtentwicklung
zu verkaufen. Der Erwerb von Teilen der Stralengrundstiicke ist notwendig, da einher-
gehend mit der Realisierung des Bauvorhabens eine teilweise Neuordnung der angren-
zenden Stral3en inklusive der Umverlagerung von Stellplatzen erfolgen soll (siehe 7.3.2
und 7.3.4). Die Einziehung der auf den Teilflachen liegenden &ffentlichen Verkehrsfla-
chen gemal § 8 StralRengesetz fur das Land Sachsen-Anhalt (StrG LSA) wird nach Be-
schluss der Offenlage zeitnah durch die Stadt Halle (Saale) veranlasst. Ein Kaufantrag
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5.3

wurde von der Vorhabentragerin bereits gestellt. Der Verkauf der 0.g. Grundstlicke und
Teilflachen muss bis zum Beschluss der Satzung erfolgen.

Vorhandene Nutzung und Bebauung, soziale Infrastruktur

Das Gebiet ist derzeit iberwiegend unbebaut und ungenutzt. Es sind noch ein mehrge-
schossiges Gebaude (ehemaliges ,La Bim“) sowie eine Ruine innerhalb des Plangebiets
vorhanden.

Die stadtische berufsbildende Schule IV ,Friedrich List“ befindet sich im Stdosten direkt
angrenzend an das Plangebiet im selben Stralengeviert, wie oben beschrieben. Das
Schulgrundstiick bleibt unverandert bestehen. Die Schule verfligt tber einen zwei- bis
dreigeschossigen Altbau aus dem Jahr 1886, der 1994-98 komplett saniert und durch
einen flinfgeschossigen Neubau erganzt wurde. Die Gebaude aus dem 19. Jahrhundert
stehen unter Denkmalschutz. Angrenzend an das Plangebiet befindet sich auch das Ge-
baude einer ehemaligen Glaserei in der Martinstral3e 3.

Der Bereich Topferplan ist durch brachliegende Abbruchflachen und einen Erschlie-
Rungsring, der zum Platz am Leipziger Turm fuhrt, gepragt. Die Baugrundstiicke liegen
in der Sichtachse der Leipziger Straflde und in der ersten Baureihe zum Altstadtring. In
unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich das Denkmal Leipziger Turm, der letzte vor-
handene Turm der ehemaligen Stadtbefestigung, und die Promenade am Hansering.

Das Plangebiet ist mit dem Platz am Leipziger Turm durch eine Freitreppe und Rampe
fur Fuganger und Fahrradfahrer verbunden.

Unmittelbar nérdlich des Plangebiets verlauft die Umfassungsmauer des Stadtgottes-
ackers. Der Stadtgottesacker ist ein Baudenkmal von nationaler Bedeutung.

Westlich benachbart steht an der Gottesackerstralte und Martinstral3e eine drei- bis vier-
geschossige Bebauung. Die Bebauung ist gemischt, durch Gewerbe und Wohnen ge-
nutzt. Auf der Ostseite des Gebiets an der Charlottenstral3e sind viergeschossige Wohn-
hauser vom Ende des 19. Jahrhunderts und flinfgeschossige Wohngebaude aus den
1990er Jahren vorhanden, weiter in stdliche Richtung schlief3t sich der flinfgeschossige
Gebaudekomplex des Charlottencenters an, der ebenfalls aus den 1990er Jahren
stammt. Die Gebaude aus dem 19. Jahrhundert stehen teilweise unter Denkmalschutz.

An der Gottesackerstralie liegt die rickwartige Freiflache der Kindertagesstatte St. Ul-
rich (Wilhelm-Kilz-Stral’e 21) dem Plangebiet gegentber.

Verkehrsinfrastruktur und ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebietes ist durch die umgebenden Stralten gesi-
chert.

Die grolraumige Erreichbarkeit des Plangebiets im MIV wird aus &stlicher Richtung
malfdgeblich tber die Magdeburger Stral’e gewahrleistet.

Diese vierstreifige Hauptverkehrsstralle dient der Anbindung an das Ubergeordnete
Bundesstra’ennetz und somit an das Ubrige Stadtgebiet sowie Uberregional. Die Mag-
deburger Stral3e wird Uber die Anhalter Strale und Parkstrale erreicht. Der Knotenpunkt
Magdeburger Strale/ Anhalter Stralie ist signalgesichert. Das Plangebiet kann auch aus
nordwestlicher Richtung erreicht werden, allerdings sind diese Verkehrswege weniger
leistungsfahig und die Gottesackerstraf3e als EinbahnstralRe (in Richtung Charlottenvier-
tel) angelegt. Nach Siden schlief3t sich im Bereich der Leipziger Stralle eine Fullgan-
gerzone an.

Das Charlottenviertel ist als Tempo-30-Zone organisiert, somit sind samtliche Kreuzun-
gen gleichrangig und im Ausnahmefall vorfahrtgeregelt (Knotenpunkt Anhalter Stralle/
Dorotheenstral3e).

Enge Stral’enquerschnitte finden sich in der Gottesackerstralle und am Topferplan. Die
anderen StralRen im Charlottenviertel besitzen weitgehend bedarfsgerechte Breiten. Die
Gottesackerstralte ist wegen ihres engen Querschnittes als Einbahnstral’e mit Fahrt-
richtung in Richtung Charlottenviertel angelegt. Insbesondere die Befahrbarkeit des Tép-
ferplan ist aufgrund der engen Kurvenradien durch langere Fahrzeuge kritisch bzw. nicht

Begriindung zum Entwurf in der Fassung vom 26.03.2024



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 197 ,Charlottenstralle/ Gottesackerstralle/ Topferplan® 16

5.4

5.5

moglich. Das Umfeld des Untersuchungsgebietes ist gepragt von weiteren Einbahnstra-
Ben (Augustastralie, Parkstrale, Teile der Anhalter Stralle).

Das Gehwegnetz ist zwar umfassend — d.h. stral’enbegleitend sind in der Regel Geh-
wege vorhanden — allerdings kann dieses nicht durchgehend als komfortabel und anfor-
derungsgerecht bewertet werden. Insgesamt sind Gehwege haufig schmaler als das Re-
gelmall gemal RASt 06 von 2,50 m, was nicht den Anforderungen an die Barrierefreiheit
entspricht.

Der Radverkehr wird im Plangebiet und seiner naheren Umgebung im Mischverkehr auf
der Stralde gefiihrt. Die Fahrbahnoberflachen sind fir den Radverkehr stellenweise de-
fizitar. Ein Radweg existiert an der Magdeburger Strae. Die Einordnung von Radver-
kehrsanlagen ist in Tempo-30-Zonen grundlegend nicht notwendig. Die Freigabe der
Einbahnstrallen fir den Radverkehr in der Gegenrichtung ist ausschliel3lich in der Mari-
enstralle und Gottesackerstralde zugelassen.

Die ErschlieRung im éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist in sehr guter Qua-
litdt gewahrleistet. Die nachfolgend genannten Haltestellen befinden sich im gemaf
Nahverkehrsplan definierten Einzugsradius von 400 m und verfligen tber eine Anbin-
dung an das zeitlich umfassende und vertaktete Angebot von Strallenbahn und Bus:

= Am Leipziger Turm
= Riebeckplatz
» Magdeburger Stralte

Zudem befinden sich der Busbahnhof/ ZOB und der Hauptbahnhof in ca. 600 m Entfer-
nung, wodurch eine Anbindung auch an den 6&ffentlichen Fernverkehr erreicht wird. Ins-
gesamt ist damit sowohl die raumliche als auch die zeitliche Erreichbarkeit im &ffentli-
chen Verkehr gewahrleistet.

Sonstige technische Infrastruktur

Die notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen sind in den angrenzenden Stral3en vor-
handen.

Eine Fernwarmeversorgung besteht in den angrenzenden Straf3en nicht. Aus Sicht der
EVH ist ein Fernwarmeanschluss fir das Plangebiet moglich.

In Abhangigkeit vom Planungskonzept werden Mal3nahmen zur Abflussdrosselung von
Oberflachenwasser sowie zur Kapazitatserhdhung einzelner Versorgungsmedien erfor-
derlich.

Natur und Landschaft/natiirliche Gegebenheiten
Naturrdumliche Einordnung

Das Plangebiet liegt innerhalb der grofiraumigen naturrdumlichen Einheit des 6stlichen
Harzvorlandes. Kleinrdumig befindet sich das Plangebiet sudlich der Halleschen Markt-
platzverwerfung auf der Peil3ener Platte. Das Plangebiet lasst sich landschaftsraumlich
aufgrund seiner anthropogenen Uberpragung den Stadtlandschaften zuordnen. In den
Stadtlandschaften spielen natirliche Grundlagen keine Rolle mehr. Die Bedingungen
und das Zusammenwirken der 6kologischen Faktoren wurden im Laufe der Stadtge-
schichte durch technische Eingriffe beeinflusst und gegenilber den natirlichen Grundla-
gen weitgehend umgewandelt.

Pflanzen, Tiere

Im Nordteil des Plangebietes befinden sich Rasenflachen sowie als Parkplatz genutzte
Schotterflachen ohne Gehdlzbestande.

Sidlich davon befindet sich im Umfeld der vorhandenen Gebaude Baumbestand, der
Uberwiegend aus Ahorn besteht.

Der Baumbestand im Betrachtungsbereich ist im Allgemeinen stark anthropogen ge-
pragt. Viele Baume stehen auf alten Betonpatten, Fundamenten, Bauschutt oder es ist
Beton in die Baume eingewachsen. Die Baume, die sehr nah an den Gebauden stehen,
weisen einen staken Schragstand und daher keine hohe Lebenserwartung mehr auf.
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Der Baumbestand aus insgesamt 46 Einzelbdumen ist auf Grund des Stammumfangs
und der Baumart nach der Baumschutzsatzung der Stadt Halle (Saale) geschutzt. Der
Baumbestand wurzelt, wie oben bereits dargestellt, nicht in nattirlich gewachsenem Bo-
den. Deshalb weist er nach dem Baumgutachten [Petrat; 2020] Gberwiegend auch einen
schlechten Erhaltungszustand auf. Lediglich zwei Baume wurden als erhaltenswert be-
wertet (vgl. Kapitel 10.4). Einer davon befindet sich am stidlichen Rand des Plangebiets,
an der Grundstlicksgrenze zur Friedrich-List-Schule. Der zweite seinem Zustand nach
erhaltenswerte Einzelbaum befindet sich auf dem Toépferplan. Als weiterer Einzelbaum
soll eine Rosskastanie, die sich etwa mittig im VB1 befindet, wegen ihrer ortsbildpragen-
den Wirkung erhalten werden.

Zur Prifung moglicher artenschutzrechtlicher Konflikte wurde eine artenschutzfachliche
Begutachtung durchgeflhrt [{4} Biro Knoblich; 2022]. Sie fuhrte zu den folgenden Er-
kenntnissen:

Es wurde eine Besiedelung des Plangebiets mit siedlungstypischen Arten der Avifauna
festgestellt. Nachweise von Fledermausen, Zauneidechsen oder weiteren artenschutz-
fachlich relevanten Arten erfolgten nicht. Auch das Habitatpotential ist deutlich einge-
schrankt. Vorhandene Baumhdohlen weisen jedoch Habitatpotential fir Fledermause auf.
Das Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG fir die europarechtlich ge-
schitzten Arten (Arten des Anhangs IV der FFH-RL, europaische Vogelarten gemaf Art.
1 der VS-RL) kann unter Einhaltung der vorgeschlagenen Vermeidungs- und Aus-
gleichsmaflnahmen (siehe dazu Nr. 10.4) fir das geplante Vorhaben mit hinreichender
Sicherheit ausgeschlossen werden.

Klima/Luft

Uber die einschlagigen Grenzwerte der 39. BImSchV hinausgehende Belastungen durch
Luftschadstoffe (NOy, Feinstaub) oder anderweitige Luftbelastungen sind fir das Plan-
gebiet nicht bekannt.

Die bestehende Ruine des Gebaudes, der vorliegende geschotterte Parkplatz und die
Abbruchflachen lassen aufgrund der flachigen GréRe darauf schlielen, dass eine ver-
starkte Aufheizung im Sommer mit eher unglnstigem, durch Aufheizung gepragtem
Mikroklima erwarten. Das Plangebiet stellt sich insoweit als klimatisch vorbelasteter Be-
reich dar.

Immissionen

Zur Beurteilung der Vertraglichkeit der bestehenden Schallimmissionen im Plangebiet
(Vorbelastung) werden aufgrund der vorgesehenen Nutzungsstruktur des Vorhabens,
das eine Mischung aus Wohnen im Vorhabenbezogenen Baugebiet VB 1 und Gewerbe
im Vorhabenbezogenen Baugebiet VB 2 beinhaltet, die Orientierungswerte zur DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau) fur Allgemeine Wohngebiete im VB 1 und fur Misch-
gebiete im VB 2 herangezogen. Die Orientierungswerte betragen flir allgemeine Wohn-
gebiete bzw. Mischgebiete bei Verkehrslarm sowie Gewerbeldrm 55 bzw. 60 dB(A) im
Tagzeitraum von 6 bis 22 Uhr. Der Orientierungswert fir Verkehrslarm betragt 45 bzw.
50 dB(A) im Nachtzeitraum von 22 bis 6 Uhr. Der entsprechende Orientierungswert flr
Gewerbelarm betragt 40 bzw. 45 dB(A).

Die Orientierungswerte fir Verkehrslarm von 55 dB(A) werden an den Randern des Vor-
habengebietes VB 1 um bis zu 10 dB(A) im Tagzeitraum und um bis zu 12 dB(A) im
Nachtzeitraum Uberschritten. Im Vorhabenbezogenen Baugebiet VB 2 am Topferplan
sind Uberschreitungen der Orientierungswerte um bis zu 5 dB(A) im Tagzeitraum und
um bis zu 7 dB(A) im Nachtzeitraum gegeben.

Es werden Schallschutzmal®nahmen zur Gewahrleistung zumutbarer Innenraumpegel
sowie teilweise auch zum Schutz der Aulienwohnbereiche erforderlich.

Relevante Vorbelastungen durch Gewerbelarm bestehen im Plangebiet nicht. Wasser

Die Grundwasserflurabstande betragen ca. 20 m. Angaben zur Qualitat des Grundwas-
sers liegen nicht vor.

Wasserschutzgebiete sind im Plangebiet nicht vorhanden. Durch die Héhenlage des
Plangebietes Uber der Saaleniederung kann eine Gefahrdung durch Hochwasser im
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Plangebiet ausgeschlossen werden. Eine Uberflutungsgefahrdung des Plangebietes be-
steht nicht.

Im Plangebiet liegen keine Oberflachengewasser vor. Historische Unterlagen belegen,
dass sich im Umfeld des Baufeldes Nebenrinnen befanden, welche durch kleine/ kurze
Bache entwassert wurden. Die Nebenrinnen und Bache sind im Zuge der Stadtentwick-
lung verfillt und somit beseitigt worden. Eine konkrete Lageverortung der unterirdischen
Gewasserstrukturen ist nicht moglich. Erfahrungsgemaf kann davon ausgegangen wer-
den, dass die Uberschitteten Bachlaufe in unbestimmter Lage und Verlauf hydrogeolo-
gisch unterirdisch noch als ,Wasseradern® vorhanden sind. Eine mogliche Betroffenheit
des Plangebietes durch diese Wasseradern wird als gering eingeschatzt.

Das anfallende Niederschlagswasser kann aufgrund der vorliegenden Bodenschichtung
nur sehr eingeschrankt versickern. Daher ist insbesondere in Nasseperioden/ bei Nie-
derschlagen mit Stauwasser ab Oberkante Gelande (OKG) zu rechnen. Die Topografie
des Plangebietes begunstigt, dass das Wasser rasch als Oberflachenwasser abfliel3t.
Das versickernde Niederschlagswasser staut sich auf den einzelnen Grenzschichten
des Bodens und bewirkt die Entstehung eines temporaren Stau- oder/ und Schichtwas-
sers.

Topografie

Das Plangebiet befindet sich auf der westlichen Hangflanke einer ausgedehnten regio-
nalen Hochflache, welche in westliche Richtung (in die Saaleniederung) abfallt und nach
Westen verlaufende flache muldenartige Rinnenstrukturen aufweist. Diese Rinnenstruk-
turen entwassern in westlicher Richtung.

Innerhalb der Hangflanke ist das Plangebiet geomorphologisch einer Mittelhanglage zu-
zuordnen und liegt auf der Nordseite einer breiten Rinnenstruktur, deren Sohllinie sidlich
der Leipziger Stralde verlauft. Bedingt durch diese geomorphologische Position fallt die
Gelandeoberflache im Betrachtungsgebiet relativ gleichmaRig in sidwestlicher Rich-
tung. Insbesondere im mittleren Bereich des Plangebietes fallt das Gelande leicht wellig.
Der Hohenunterschied zwischen dem Gelandehochpunkt (Charlottenstral’e/ Gottes-
ackerstralRe; NHN = 107 m) und dem Gelandetiefpunkt (Topferplan; NHN = 97 m) betragt
ca. 10 m.

Boden/Baugrund/Altlasten

Aus der Voruntersuchung des Baugrundgutachtens sind folgende Angaben zu der Bo-
denschichtung entnehmbar:

Die Deckschicht des Bodens besteht u. a. aus lagerungsgestoérten nattrlichen Erdstof-
fen, Erdstoff-Bauschutt-Gemische und Bauschutt. Dies deutet daraufhin, dass eine anth-
ropogene Uberpragung des Baufeldes durch Abgrabungen, Einbau von Bauwerken,
Verflllungen und Aufschittungen vorliegt. Die Parameter: ,Bodenzusammensetzung,
Schichtenfolge und die Machtigkeit der Gemische* variieren stark innerhalb des Bauge-
bietes.

Im nérdlichen und norddéstlichen Bereich des Teilgebietes VB 1 sind unter dieser Deck-
schicht pleistozdne Geschiebemergel und Beckentone festzustellen, die iberwiegend
von stark konsolidierten tertidren Beckensedimenten unterlagert sind.

Im stidwestlichen und westlichen Bereich des Baugebietes liegen i. d. R. die pleistoza-
nen Lockergesteine nicht oder nur kleinere Restschichten vor. In diesen Flachen folgen
hinter den Aufflllungen tertiare Beckensedimente in einer unregelmafigen Wechsel-
schichtung von teils (stark) braunkohlige Beckensanden, Beckenschluffen, Beckentonen
und Braunkohlen. Es sind komplexe Baugrundverhaltnisse mit einem erhéhten Aufwand
bei der Griindung der Gebaude vorhanden.

Nach Auskunft des FB Umwelt (Untere Bodenschutzbehorde/ Altbergbau) zu Altlasten-
verdachtsflachen vom 22.06.2020 wurde ein Altlastenverdacht im stidlichen Teilbereich
des Plangebietes (Flurstiick 4216/1) nicht bestatigt bzw. dieser ausgeraumt. Zur Verhin-
derung, dass dieses Grundstlick wegen desselben Sachverhaltes erneut erfasst wird,
befindet es sich im Archiv der ,Datei schadlicher Bodenveranderungen und Altlasten®.
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Der restliche Bereich des Plangebietes ist nicht in der ,Datei schadlicher Bodenveran-
derungen und Altlasten® erfasst.

Bei der Baugrunduntersuchung sind Bodenproben enthommen worden, welche mit einer
visuell-taktilen Bodenansprache sowie mit einer Laboruntersuchung auf das Vorhanden-
sein von Schadstoffen untersucht wurden. Die untersuchten Bodenschichten weisen z.T.
bei einer Vielzahl von Prifparametern (bspw. Sulfat, PAK, Benzo(a)pyren, Blei, orga-
noleptische/ visuell-taktile) Grenzwertiberschreitungen bzw. Auffalligkeiten auf. Bei der
Bebauung des Grundstiickes sind bei Bedarf die Aushubmassen fachgerecht zu verwer-
ten und zu entsorgen. Diese Aussagen sind nachfolgend im Zuge der Ausfihrungspla-
nung und Bauausfuhrung zu erganzen. Ab dem 01.08.2023 ist die Mantelverordnung
(Verordnung zur Einfihrung einer Ersatzbaustoffverordnung, zur Neufassung des Bun-
des-Bodenschutz- und Altlastenverordnung und zur Anderung der Deponieverordnung
und der Gewerbeabfallverordnung vom 09.07.2021) in Kraft getreten. Untersuchungser-
gebnisse, gutachterliche Aussagen und Handlungsempfehlungen im vorliegenden Bau-
grundgutachten bzw. in der nachfolgenden Stufe der Hauptuntersuchung missen auf
der Grundlage der aktuellen Gesetze (Mantelverordnung) erfolgen und bewertet werden.
Eine Beeintrachtigung bzw. eine Gefahrdung durch angrenzenden oder umgegangen
(Alt)Bergbau ist nicht bekannt. Bergbauliche Beschranken, die dem Bundesbergbauge-
setz unterliegen, sind nicht zu beachten.

Vor Aufnahme einer Bautatigkeit ist im Plangebiet eine Kampfmitteldetektion erforder-
lich.

Erholungsfunktion

Das Plangebiet hat derzeit keine Bedeutung fiir die Erholung. Der nahe gelegene Stadt-
park dient der Erholung fir die angrenzenden Wohnquartiere und ist vom Plangebiet aus
in wenigen Minuten zu Ful} erreichbar.

Zusammenfassung der zu beriicksichtigenden Gegebenheiten

Das derzeit Uberwiegend unbebaute und seit drei Jahrzehnten Uberwiegend brach lie-
gende Plangebiet weist Baumbestand auf, der teilweise nach der Baumschutzsatzung
der Stadt Halle geschitzt ist. Zwei flr das Gebiet pragende Einzelbdume werden erhal-
ten.

Das Plangebiet ist Lebensraum heimischer Brutvogel. Bei Rodungs- und Abbruchmalf3-
nahmen sind zeitliche Beschrankungen zu beachten. Es sind Ersatznistplatze und das
Anbringen von Fledermauskasten als vorgezogene MalRnahmen (CEF-Malinahmen)
zum Ersatz vorhandener Baumhohlen erforderlich. Die Gebaude im Plangebiet weisen
Habitatpotentiale fur Fledermause auf. Bei AbbruchmafRnahmen ist eine 6kologische
Baubegleitung umzusetzen.

Aufgrund der Belastung durch Verkehrslarm werden teilweise SchallschutzmalRnahmen
zur Gewahrleistung zumutbarer Innenraumpegel und teilweise auch zum Schutz der Au-
Renwohnbereiche erforderlich.

Besondere Klima- und Luftbelastungen sind derzeit nicht vorhanden.
Es sind komplexe Baugrundverhaltnisse mit einem erhéhten Aufwand bei der Grindung
der Gebaude zu bericksichtigen.

Das im Plangebiet kontaminierte Bodenmaterial, ist im Zuge der Baumalinahmen fach-
gerecht zu entsorgen.

Vor Aufnahme einer Bautatigkeit ist im Plangebiet eine Kampfmitteldetektion erforder-
lich.
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6 Planungskonzept

6.1

6.2

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept beruht auf dem Grundgedanken eines in sechs Einzelbau-
korper aufgeldsten Blockrandes im Vorhabenbezogenen Baugebiet VB 1. Die einzelnen
Wohnhauser prasentieren sich darin als einerseits individuelle, andererseits aber doch
als Ensemble wirkende Stadtbausteine. Am Topferplan fillt ein Solitar die bestehende
Baullcke.

Der Stadtebau passt sich dabei der Topographie an und nutzt die vorhandene Gelande-
staffelung.

Die Gebaude gruppieren sich um einen gemeinsamen Innenhof, der allen Bewohnerin-
nen und Bewohnern des Quartiers zuganglich ist. Der Innenhof wird mit einer Tiefgara-
genebene unterbaut.

Die Bebauung ist an der Charlottenstral’e und an der Gottesackerstrale flinfgeschossig
mit je einem Staffelgeschoss.

Das Solitargebaude auf dem Topferplan hat vier Geschosse und ein Staffelgeschoss.
Mit einem auskragenden Bauteil ab dem 1. OG wird fiir die Schauseite zum Hansering
eine individuelle Figur geschaffen, die die Bauflucht zwischen der Leipziger Strale und
der Wilhelm-Kulz-StralRe aufnimmt und diese schlie®t. Durch die Hohenstaffelung inner-
halb des Gebaudes wird die vorhandene Topographie des Tépferplans, die von Nord
nach Sid um ca. 4 m fallt, genutzt.

Innerhalb des Teilgebietes VB 1 ist die Bebauung in drei Abschnitten vorgesehen. Die
Baufelder 5 und 6 in Verlangerung der Anhalter Stral3e bilden den ersten Bauabschnitt.
Die Baufelder 3 und 4 den zweiten Bauabschnitt und die Baufelder 1 und 2 an der Char-
lottenstralle gegenliber des Stadtgottesackers sowie das VB 2 stellen den dritten Bau-
abschnitt dar.

Freiraum- und Griinordnungskonzept

Fir den Innenhof auf der Tiefgarage und die weiteren, randlichen Freianlagen ist eine
intensive Begriinung und Bepflanzung mit hoher Aufenthaltsqualitat vorgesehen.

Zudem wird eine grof’e Rosskastanie erhalten, die den Innenhof kiinftig gestalterisch
wesentlich pragen wird.

Fir alle Dachflachen, soweit sie nicht durch technische Aufbauten, Belichtungsflachen
oder Ahnliches genutzt werden, ist eine Dachbegriinung geplant. Hierbei wird es sich
um eine einfach intensive Begriinung mit einer Substratstarke von 15 cm handeln. Ins-
gesamt werden mindestens 50% der geplanten Dachflachen begriint. Diese begriinten
Dachflachen werden teilweise mit Photovoltaikelementen Uberstellt.

Alle Gebaude im VB 1 erhalten Balkone bzw. im Erdgeschoss teilweise auch individuell
den Wohnungen zugeordnete Freibereiche im Innenhof.

Die Fassaden zum Innenhof im VB 1 und teilweise auch zu den Zwischenrdumen der
Gebaude werden im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss auf einer Flache von mindes-
tens 400 m? begriint. Das entspricht einem Anteil von ca. 10% der hofseitigen Fassaden.

Die begriinten Flachen im VB 1 als intensive Begriinung Uber der Tiefgarage, sowie
teilweise auch mit Bodenanschluss umfassen ca. 1.700 m2.

Auch der standortprdgende Bergahorn am sidlichen Rand des Plangebietes wird erhal-
ten. Im Kontext des Stadtgottesackers ist im Nordwesten des Teilgebietes VB 1 eine
Baumpflanzung geplant, um hier einen gestalterischen Akzent zu setzen und Aufent-
haltsqualitat zu schaffen, sowie Eingriffe zu kompensieren.

Weitere 5 Baumpflanzungen sind in der Gottesackerstralte und auf dem Tépferplan vor-
gesehen. Insgesamt 6 Neupflanzungen in hoher Pflanzqualitat sind zur Begriinung des
Innenhofes vorgesehen. Das Konzept sieht vor, an den Baumstandorten auf der Tiefga-
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6.3

rage Pflanzbeete mit entsprechend erhéhtem Substrataufbau gemaf den pflanztechni-
schen Anforderungen zu erstellen. Das lasst sich mit der vorhandenen Topographie ge-
stalterisch gut I6sen.

Fir die Bebauung sind private Gemeinschaftsspielbereiche im Innenhof geplant. Der
Innenhof im VB 1 hat eine Flache von rund 1.500 m2. Hier lassen sich Spielbereiche
gestalterisch integrieren. Ausgehend von ca. 200-220 Wohneinheiten im VB 1 kann mit
ca. 120-130 Kindern gerechnet werden, die in diesem Gebiet wohnen werden, davon
etwa 1/3 Kleinkinder, somit ca. 40-43. Bei einem Bedarf von 6 m? Spielflache je Kleinkind
ergeben sich 240 m? bis ca. 260 m? als Spielflachenbedarf, der im Innenhof abgedeckt
werden kann.

Fir die Altersgruppen 6-12 Jahre und 12-18 Jahre kann der Bedarf durch das vorhan-
dene Spielangebot im Stadtpark sowie durch kiinftige Spiel- und Sportflachen am Ross-
platz gedeckt werden.

Verkehrskonzept/ErschlieBung

Die Verkehrs- und MedienerschlieBung ist Uber die angrenzenden bzw. im Plangebiet
vorhandenen Stralten vorgesehen. Der Neubau &ffentlicher Erschlielungsstralien ist
nicht erforderlich.

Die Gottesackerstralie und der Topferplan sowie das unmittelbar am Tépferplan gele-
gene Teilstick der Martinstralde werden entsprechend den verkehrlichen Anforderungen
der Quartiersentwicklung als verkehrsberuhigter Bereich ausgebaut. Dazu wird ein Re-
gelquerschnitt mit einem angedeuteten Trennprofil gewahlt. Die Fahrbahn wird dabei
durch einen flachen Bord von den Seitenbereichen abgesetzt. Die Seitenbereiche sind
befahrbar ausgefuhrt. Der Verkehr wird in der Gottesackerstrale kinftig als Einbahn-
stral3e von Nord nach Sud gefuhrt.

In der Gottesackerstralle befinden sich die Einfahrt und die Ausfahrt der Tiefgarage, fur
die auf diese Weise der bestehende H6henunterschied genutzt werden kann. Durch die
geanderte Verkehrsfuhrung wird der Quell- und Zielverkehr klnftig in einem Ring um
den Baublock zwischen der Charlottenstral3e, der Gottesackerstral3e, der Martinstralle
und der Augustastralle geleitet. Damit werden einseitige Mehrbelastungen einzelner
StraRenabschnitte vermieden.

Zur Reduzierung des Kfz.-Verkehrs in dem innerstadtischen Quartier und zur verstarkten
Nutzung umweltfreundlicher Verkehrsmittel sind Mallnahmen aus dem Mobilitatskon-
zept geplant. Es wird ein quartiersbezogenes Car-Sharing-Angebot in der Tiefgarage
vorgesehen. Ebenso sind Sharing-Angebote fir Lastenrader und E-Bikes sowie La-
destationen flr E-Bikes im VB 1 vorgesehen.

Lieferverkehre werden Uber eine zentrale Annahmestelle im Quartier (Micro Hub) an der
Martinstraflie / Augustastral’e geblindelt. Zur Nutzung dieser aul3erhalb des Plangebie-
tes gelegenen Annahmestelle fir das Plangebiet wird eine Regelung im Durchfihrungs-
vertrag getroffen. Dies ist mdglich, weil das entsprechende Grundstiick ebenfalls im Ei-
gentum des Vorhabentragers steht.

Der Stellplatznachweis erfolgt fur die jeweiligen Bauantrage gemal der zum Zeitpunkt
der Antragstellung geltenden Stellplatzsatzung. Hierbei wird nach dem Entwurf der Stell-
platzsatzung mit dem Stand vom Mai 2023 von einer Reduzierung des Stellplatzbedarfs
aufgrund der sehr guten OPNV-ErschlieBung des Plangebiets sowie aufgrund der oben
genannten Mobilitdtsmallnahmen ausgegangen. Je nach endgiltigem Wohnungs-
schlissel und Flachenaufteilung werden demnach ca. 140 Stellplatze fir das Vorhaben
erforderlich. Diese werden im VB 1 in einer Tiefgarage vorgesehen.

In der Tiefgarage werden hierbei auch die Stellplatze fir die Bebauung im Teilgebiet VB
2 auf dem Topferplan nachgewiesen.

Zwischen dem Topferplan und der Charlottenstral3e wird tber eine Treppenanlage eine
tagsuber offentlich nutzbare FuRwegverbindung geschaffen. Diese Verbindung wird in
die Freianlagengestaltung des gesamten Gebietes eingebunden und mit geeigneten Mit-
teln wie dem Material, begleitenden Pflanzungen und ggfs. einer Beschilderung von den
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6.4

6.5
6.5.1

6.5.2

ubrigen Wegeflihrungen unterschieden. Eine Absperrung ist derzeit nicht vorgesehen.
Es soll jedoch die Méglichkeit bestehen, zu einem spateren Zeitpunkt eine Absperrung
mittels Toranlagen herzustellen, falls es zu Stérungen der Wohnruhe im Nachtzeitraum
kommt.

Mit dem vorgesehenen Ausbau der Gottesackerstral’e und des Topferplans wird die
Nutzbarkeit fir den Radverkehr deutlich verbessert. Ebenso verbessert sich die Nutz-
barkeit fur den FulRverkehr erheblich, denn es entsteht ein verkehrsberuhigter Bereich.
In der Gottesackerstralle wird zudem der Querschnitt verbreitert und es wird innerhalb
des angedeuteten Trennprofils ein mindestens 3,20 m breiter Gehwegbereich auf der
Ostseite der Strale geschaffen, der im heutigen Zustand nicht existiert. Dieser Gehweg
erschlie3t kiinftig die Hauseingange. Die Westseite, an der sich keine Hauseingange
befinden, nimmt wie im heute bestehenden Zustand die Stellplatze fur Kfz. auf.

Gdfs. erfolgt eine Kapazitatserhohung einzelner Versorgungsmedien.

Architektonisches Vorhabenkonzept

Die insgesamt sieben Baukorper gliedern sich in ihrer Fassadenmaterialitat in zwei Be-
reiche: Die sechs Baukdrper zwischen Charlottenstralle und Gottesackerstral’e grup-
pieren sich mit teilbegriinten und patinierenden Fassaden (Vorschlag Larchenholz) um
die grine Mitte. Das Gebaude auf dem Toépferplan nimmt mit einer Klinkerfassade Mo-
tive der Umgebung auf.

Die freistehenden Baukdrper ermdglichen fir einen Grofdteil der Wohnungen tbereck
Belichtung und Beliftung. Durch die Ausblicke in verschiedenste Richtungen und die
Hohenlagen ergeben sich individuelle Situationen fir die Wohnungen: Der Blick zum
Stadtgottesacker, der Ausblick Uber die Stadtsilhouette ins Mansfelder Land, die Blicke
in die Tiefe der umliegenden StralRenraume, die Durchblicke zum Griinbestand der Got-
tesackerstralle und den Blick zum Leipziger Turm.

Die Gebaude haben einen inneren Kern mit zentraler Erschlieung mit angegliederten
Sanitar- und Nebenraumen. Die zur hochgedammten Aul3enhaut Gber acht Meter frei
spannenden Decken schaffen maximale Flexibilitat in der Wohnungsaufteilung.

Die kompakte Bauweise der Baukorper mit innenliegenden Treppenhausern bewirkt ein
aulerst gunstiges A/V-Verhaltnis und ist damit eine Grundlage fir einen niedrigen Ener-
gieverbrauch.

Planungsalternativen

Gesamtstadtisch

Der Bebauungsplan folgt dem Planungsgrundsatz des § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB, wo-
nach die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen der Innenentwick-
lung erfolgen soll. Es wird eine innerstadtische, friiher bebaute und untergenutzte FIa-
che wieder nutzbar gemacht und nachverdichtet. Insoweit bestehen zu der Planung
keine grundlegenden Alternativen auf gesamtstadtischer Ebene.

Innerhalb des Plangebietes

Da die Flachen an der CharlottenstralRe seit vielen Jahren unbebaut sind, ist als Alter-
native auch zu prifen, ob der Zustand einer Nicht-Bebauung gehalten werden sollte.
Es handelt sich um innerstadtische Bauflachen in Privateigentum, auch wenn der nach
§ 34 BauGB erforderliche Bebauungszusammenhang teilweise nicht besteht. Die Stadt
musste bei einer Nichtbebauung daher die Flachen zur Gestaltung einer offentlichen
Grinanlage erwerben. Dagegen spricht, dass es sich bei dem Plangebiet historisch
gesehen um ein bebautes Stadtquartier gehandelt hat. Zudem besteht kein Bedarf an
offentlichen Grinflachen im Plangebiet flr das vorhandene Wohnumfeld, denn mit dem
Stadtpark ist in geringer Entfernung bereits eine groRe Parkanlage vorhanden.

Die Flachen sind auch kein geschitzter Biotop im Sinne des Naturschutzrechts.

Unter der Pramisse einer gemischt genutzten Bebauung mit hohem Wohnnutzungsan-
teil, sowie unter Nutzung der bereits vorhandenen ErschlieBungsanlagen bestehen zu
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dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept keine grundlegenden Planungsalternati-
ven.

Im Rahmen des stadtebaulichen Wettbewerbes, der 2019 durchgefiihrt wurde, sind
unterschiedliche Entwurfslésungen entwickelt und durch das Preisgericht bewertet
worden. Es wurden drei Entwirfe vorgelegt, die die Blockrander mit einer geschlosse-
nen Bauflucht definierten. Ein weiterer Entwurf sah eine Zeilenstruktur vor. Mit dem
Wettbewerbsverfahren ist eine Prifung alternativer stadtebaulicher Entwirfe erfolgt
und eine Entscheidung zugunsten des Siegerentwurfs verbindlich getroffen worden.

7 Planinhalt/Begrindung der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes

7.1 Planungsrechtliches Grundkonzept (gemaR3 § 1 BauNVO)

Die geplanten Nutzungen des Vorhabens lassen sich mit den vorgesehenen Anteilen
der Wohn- und Gewerbenutzungen keinem Gebietstyp der BauNVO eindeutig zuordnen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist hier nicht an den Katalog der Baugebietsty-
pen gebunden. Daher werden gemafR § 12 BauGB Vorhabenbezogene Baugebiete ,VB*
festgesetzt, die die Verwirklichung des Vorhabens mit seiner Nutzungsmischung ermoég-
lichen.

Es entsteht eine insgesamt kleinteilige und kleinrdumige Struktur, wie sie fur Innenstadt-
gebiete im Sinne einer Stadt der kurzen Wege, angestrebt wird.

Zwischen den beiden Teilgebieten VB 1 und VB 2, die lediglich durch die Martin-
strale/Gottesackerstral’e voneinander getrennt sind, besteht ein enger raumlich-funkti-
onaler Zusammenhang. Sie sind zudem Bestandteil desselben Vorhabens und werden
daher im Folgenden als ein gemeinsames Vorhabenbezogenes Baugebiet betrachtet.

Die Festsetzung der maximal zulassigen GRZ von 1,0 erfolgt gemaR den stadtebauli-
chen Rahmenbedingungen des Plangebietes, die eine weitestgehende Unterbauung mit
(begriinten) Tiefgaragen sowie am Tdpferplan eine vollstandige Uberbauung der beste-
henden Brachflache erfordern. Die GRZ von 1,0 ist an den Orientierungswert des § 17
BauNVO fir die innerstadtischen Kerngebiete angelehnt. Dies ist fur die Lage des Plan-
gebiets unmittelbar in der Innenstadt angemessen.

Die vorhandenen offentlichen Verkehrsflachen der Charlottenstrafl’e im Plangebiet wer-
den dem topographischen Bestand entsprechend festgesetzt.

Die Verkehrsflachen der Gottesackerstralte, des Topferplans und eines Teilstiicks der
Martinstral’e werden gemaR der Ausbauplanung als verkehrsberuhigter Bereich nach
den kunftigen verkehrlichen Erfordernissen festgesetzt.

7.2 Art, MaB und Umfang der baulichen Nutzungen

7.2.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 12 BauGB)
Mit der textlichen Festsetzung Nr. 1 wird zur Sicherung des Vorhabenbezugs bestimmt:
,Gemal § 12 Abs. 3a BauGB i. V. m. § 9 Abs. 2 BauGB wird festgesetzt, dass im
Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulédssig sind, zu deren
Durchfiihrung sich der Vorhabentréger im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderun-
gen des Durchfiihrungsvertrages oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungsver-
trages sind zul&ssig.*”

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung dienen der Umsetzung des stadte-
baulichen Zielkonzepts fur das Vorhaben. Hinsichtlich der Art der Nutzung teilt sich das
Vorhabenbezogene Baugebiet in zwei Bereiche, die mit ,VB 1“und ,VB 2“ gemal § 12
Abs. 3 BauGB festgesetzt werden.

Im Einzelnen begriindet sich die gewahlte Nutzungstypologie wie folgt:

VB 1
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Mit der textlichen Festsetzung Nr. 2.1 wird folgendes bestimmt: ,Das Vorhabenbezo-
gene Baugebiet VB 1 dient dem Wohnen sowie weiteren Nutzungen, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren. Das Vorhabenbezogene Baugebiet VB1 wird gemall § 12
BauGB festgesetzt. Zuldssig sind folgende Nutzungen:

a) Wohnen;

b) Ré&ume fiir die Berufsausiibung freiberuflich Tétiger und solcher Gewerbetreiben-
der, die ihren Beruf in &hnlicher Weise ausiiben;

c) Biiros;
d) Gaststétten;
e) Der Versorgung des Gebietes dienende Laden.

Die Zuléssigkeit nach lit. b bis e ist auf solche Nutzungen beschrénkt, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren.“

Im Wohnquartier sind neben der Wohnnutzung auch andere, insbesondere fir Misch-
gebiete und Urbane Gebiete typische Nutzungen, wie Biros, der Versorgung des Ge-
bietes dienende Laden, sowie Gaststatten zulassig. Dies entspricht dem Nutzungs-
spektrum im Umfeld des Plangebietes an der Leipziger Strale und ermdglicht insbe-
sondere im Erdgeschossbereich eine entsprechende gebietstypische Weiterentwick-
lung. Das Baugebiet ist insoweit strukturell einem Urbanen Gebiet (MU) ahnlich.

Das Vorhaben gemaf Vorhaben- und Erschlieungsplan sieht im VB 1 Wohnungsbau
vor, sodass die Zulassung der Wohnnutzung gentigen wirde, um die derzeit konkret
geplante Art der Nutzung planungsrechtlich zuzulassen. Es werden dennoch weitere
Nutzungen zugelassen. Damit wird ein beschranktes Maf an Nutzungsmischung auch
nach der Umsetzung des Bebauungsplanes ermdglicht. Es soll nicht schon durch die
festgesetzte Zulassigkeit ausgeschlossen sein, zu einem spateren Zeitpunkt nach der
Realisierung des Vorhabens Umnutzungen vorzunehmen. Eine Durchmischung der
Wohnnutzung mit wohnvertraglichen anderen Nutzungen soll in Verbindung mit dem
Wohnen grundséatzlich fir die Zukunft ermdéglicht werden. Aufgrund der Festsetzungen
ist eine solche Entwicklung planungsrechtlich zulassig und bedarf ggfs., je nach ihrer
konkreten GréRe und Ausgestaltung, lediglich einer Anderung im Durchfiihrungsver-
trag, nicht jedoch einer Anderung des Bebauungsplans.

Fur das Teilgebiet VB 2 ist das Spektrum der zulassigen Nutzungen gegentiber dem
VB 1 erweitert. Die textliche Festsetzung Nr. 2.2 besagt: ,Das Vorhabenbezogene Bau-
gebiet VB 2 dient der Ansiedlung nicht wesentlich stérender Gewerbebetriebe, sozialen
und kulturellen Zwecken, sowie dem Wohnen. Das Vorhabenbezogene Baugebiet VB2
wird gemal § 12 BauGB festgesetzt. Zulassig sind folgende Nutzungen:

a) Réaume fiir die Berufsaustibung freiberuflich Tétiger und solcher Gewerbetreiben-
der, die ihren Beruf in &hnlicher Weise austliben;

b) Biiros;

c) Sonstige Gewerbebetriebe;

d) Betriebe des Beherbergungsgewerbes;

e) Der Versorgung des Gebietes dienende Laden;
f) Gaststétten;

g) Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke;
h) Anlagen fiir kulturelle Zwecke.

i) Wohnungen

Die Zuldssigkeit nach lit. a bis h ist auf solche Nutzungen beschrénkt, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren.

Das VB 2 liegt in Sichtweite des Hanserings und der Leipziger Stra3e und ist von daher
pradestiniert, einen hohen Anteil gewerblicher Nutzungen, auch mit einem starkeren
Publikumsverkehr aufzunehmen. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sieht derzeit
Mietflachen fur unterschiedliche Arten gewerblicher Nutzungen und im obersten Ge-
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7.2.2

schoss Wohnungen vor. Diese haben hier also gegeniber den gewerblichen Nutzun-
gen eine untergeordnete Bedeutung. Die Nutzflachen sollen flexibel gestaltbar und
nutzbar sein, der Zulassigkeitskatalog bertcksichtigt daher einen entsprechend breiten
Katalog mit dem Wohnen vertraglicher Nutzungen.

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

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO) und
die Festsetzung der Gebaudehdhen in Meter Gber Normalhdhen-Null (NHN) qualifiziert
festgesetzt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Es wird eine GRZ von 1,0 festgesetzt. Dies entspricht dem Orientierungswert des § 17
BauNVO fir Kerngebiete. Es wird ein Baugebiet in der Innenstadt entwickelt, fir das
eine hohe, urbane Dichte stadtebaulich gewollt ist. Grofe Anteile der Grundflache
(etwa 40%) werden nicht mit Gebauden Uberbaut, sondern lediglich mit der Tiefgarage
unterbaut. Hier sind intensive Begriinungen vorgesehen, mit denen die Auswirkungen
der Versiegelung gemindert werden. Das gleiche gilt firr die einfach intensiven Dach-
begrinungen auf allen Gebauden.

Aufgrund der langen Bebauungsvorgeschichte sind im gesamten Plangebiet als obere
Bodenschicht Auffullungen in einer Machtigkeit von 1,7 — 4,6 m vorhanden [{16} Dr.
Fraundorf; Schkopau, 2020] Dabei handelt es sich vor allem um Erdstoff-Bau-
schutt-Gemische und Bauschutt. Natlrliche, ungestérte Béden sind im Plangebiet
nicht mehr vorzufinden. Die zulassige Versiegelung hat daher nur geringe Auswirkun-
gen auf den Boden.

Gebdudehohen

Die Gebaudehdhen werden zur stadtebaulichen Steuerung der Baustruktur gemaf §
18 BauNVO als konkrete Begrenzung, die unabhangig von Geschosshéhen wirksam
ist, in Meter tGber Normalhdhen-Null (m G. NHN) festgesetzt. Die Héhenstaffelung folgt
dem stadtebaulichen Konzept. Die Héhen werden als Hochstmalie festgesetzt, die so-
mit jeweils flr den hdchsten Punkt der Gebaude gelten. Die H6hen betragen in Relation
zum Gelande ca. 16-20 m fir die 4 bis 5 vorgesehenen Vollgeschosse der Wohn- bzw.
Gewerbenutzung sowie weitere 2,5 m fir das abschlieliende Staffelgeschoss. Die H6-
henstaffelung wird im Bebauungsplan entsprechend dem Vorhaben festgesetzt.

Zu dem umgebenden Bestand, der Gberwiegend Traufhéhen von ca.15 bis 16 m und
Firsthdhen von ca. 18 bis 20 m aufweist, stehen die festgesetzten Gebaudehdhen in
einem angemessenen Verhaltnis.

Erforderliche Ausnahmen bezuglich der Hochstmale sind in der Textlichen Festset-
zung Nr. 3.1 bestimmt: ,Geméal § 16 Abs. 6 BauNVO in Verbindung mit § 31 Abs. 1
BauGB darf das Hoéchstmal3 der Héhe baulicher Anlagen ausnahmsweise (iberschrit-
ten werden:

- durch Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien,

- durch untergeordnete haustechnische Anlagen und Bauteile wie zum Beispiel Ka-
mine, Be- und Entliiftungsanlagen, Blitzschutzanlagen und Ahnliches.*

Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien werden aus Griinden des Klimaschutzes
gegenuber anderen technischen Anlagen durch den Ausnahmetatbestand privilegiert.
Die Zulassung der Ausnahmen soll insbesondere nachtréagliche Anderungen von So-
larenergieanlagen nach dem Stand der Technik erleichtern, deren Malverhaltnisse
zum jetzigen Zeitpunkt nicht bekannt sein konnen. Die Ausnahmen gelten ansonsten
nur fir solche untergeordneten Bauteile und Anlagen, die aufgrund ihrer geringen
Grofle und dem im Allgemeinen schlanken Profil sowie geringer Grée nicht von gro-
Rem Einfluss auf das stadtebaulich wirksame Erscheinungsbild der Gebaude sind.

Bei begriinten Dachern ist die Vegetation nicht Bestandteil des Gebaudes im Sinne der
Festsetzungen, da sie nicht aus Baustoffen hergestellt ist, sondern durch organisches
Wachstum entsteht. Die Vegetation darf daher Uber die festgesetzten H6hen hinausra-
gen.
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7.2.3

7.2.4

7.2.5

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 2a BauGB)

Aufgrund der differenzierten Festsetzung der Uberbaubaren Grundstticksflachen fur die
einzelnen Baukorper ist die Festsetzung der Bauweise nicht erforderlich. Sie erfolgt
daher nicht. Die Gebaude sind im Plangebiet mit allseitigen Abstandsflachen vorgese-
hen, wodurch gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet sind.

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

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden gemafR dem stadtebaulichen Konzept,
das dem Bebauungsplan zugrunde liegt, mit Baugrenzen festgesetzt.

Am Topferplan wird aufgrund der Hangsituation zwischen den Baugrenzen, die fur die
Sockel- bzw. Untergeschosse vorgesehen sind und den Baugrenzen flr die oberhalb
des Stralenniveaus der Martinstralle aufgehenden Gebaudeteile differenziert. Um bei
der Objektplanung und Bauausfiihrung noch geringfligige Veranderungsmadglichkeiten
der Baukdrper zu geben, wurden zumeist Baugrenzen festgesetzt, die ca. 0,5 bis 1,0
m Uber die Baukoérper des stadtebaulichen Entwurfs hinausgehen.

Die differenzierende Festsetzung der Baugrenzen ist erforderlich, um eine stadtebau-
liche Steuerung der Bebauung zu erzielen. Wirden die Baugrenzen z. B. lediglich au-
Ren um die jeweiligen Baufelder gezogen, ware eine Bebauung méglich, die den Zielen
des Aufstellungsbeschlusses nicht entspricht.

Es ist mit Ausnahme der strallenseitigen Fassaden stadtebaulich vertraglich, wenn
Vordacher, Treppen und ahnlich untergeordnete Bauteile sowie auch Balkone vor die
Fassade, und damit ggfs. auch vor die Baugrenze treten. Diese Bauteile haben nicht
die gleiche Massivitat wie der eigentliche, aufgehende Baukdrper. Die entsprechenden
Uberschreitungen der Baugrenzen werden daher mit der textlichen Festsetzung Nr. 4.1
zugelassen: ,GeméaR § 23 Abs. 3 BauNVO ist ein Uberschreiten der in der Planzeich-
nung mit dem Planzeichen Il festgesetzten Abschnitte der Baugrenzen durch un-
tergeordnete Bauteile wie zum Beispiel Gesimse, Dachvorspriinge, Hauseingangstrep-
pen und deren Uberdachungen sowie durch Vorbauten, wie zum Beispiel Erker oder
Balkone bis zu einem Mal3 von 1,5 m zuldssig.

Die Liniensignatur I bezeichnet dabei seitliche und ruckwartige Abschnitte der
Baugrenzen, bei denen die Uberschreitenden Bauteile in den StralRenraum auskragen
kénnen. Die Signatur wird dabei, gemal ihrer Bedeutung fir die vorkragenden Bauteile
in der Planzeichnung auf3en liegend vor den Baugrenzen eingetragen.

Da Terrassen in den Erdgeschosszonen nicht generell als Nebenanlagen auferhalb
der Uberbaubaren Grundstlicksflachen errichtet werden dirfen, wird ihr Bau bis zu 4 m
aulerhalb der Baugrenzen zugelassen. Dies erfolgt mit der textlichen Festsetzung Nr.
4.2: ,Geméall § 23 Abs. 3 BauNVO diirfen die mit dem Planzeichen Il festgesetz-
ten Abschnitte der Baugrenzen durch nicht (iberdachte Terrassen um bis zu 2,0 m
liberschritten werden.”

Die Festsetzungen werden durch das Vorhaben mit seinem derzeitigen Planungsstand
als Vorplanung nicht ausgenutzt. Es ist dennoch auch fiir den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan sinnvoll, einen Gestaltungsspielraum fir die Entwurfsplanung zu eroff-
nen, denn erfahrungsgeman ergeben sich aus der Detaillierung der Planung Anderun-
gen und Ergénzungen, die innerhalb eines angemessenen Rahmens in den Festset-
zungen im Vorhinein bertcksichtigt werden sollten.

Begriindung weiterer Festsetzungen: Fldche fiir Wohngebéude, die mit Mitteln
der sozialen Wohnraumférderung gefordert werden kénnten (§ 9 Abs. 1 Nr. 7
BauGB)

Im Vorhabenbezogenen Baugebiet wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 6 folgen-
des bestimmt: ,Gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB wird festgesetzt, dass im Vorhaben-
bezogenen Baugebiet VB1 mindestens ein Wohngebé&ude so zu errichten ist, dass es
mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kbnnte, oder mindes-
tens ein Anteil an der Geschossfldche fiir Wohnen von 16 % dementsprechend zu er-
richten ist. Die Geschossflache ist hierbei gemél3 § 20 Abs. 3 BauNVO einschliel3lich
oberirdischer Wohnungsgeschosse, die keine Vollgeschosse sind, zu berechnen.”
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7.2.6

7.2.7

Die Festsetzung wird getroffen, um die soziale Durchmischung in dem neuen Wohn-
quartier zu férdern und preisgedampften Wohnraum zu schaffen. Da das Konzept des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans generell Wohngebaude vorsieht, die ein Nicht-
Vollgeschoss beinhalten, wird dies bei der Berechnung der Geschossflache einbezo-
gen. Die Festsetzung belasst die Wahlmoglichkeit, entweder ein vollstandiges Wohn-
gebaude oder den Anteil der Geschossflache, der einem Wohngebaude entspricht
Uber mehrere Gebaude verteilt férderfahig zu planen.

Zweck der Festsetzung ist, dass die zu errichtenden Wohngebaude die gebaudebe-
zogenen Voraussetzungen, d.h. den baulichen Standard (Grof3e, Ausstattung u. s.
w.) fir die soziale Wohnraumférderung erflllen.

Voraussetzung fir die Anwendung der Festsetzung ist aulerdem, dass das Bundes-
land in dem die Festsetzung getroffen werden soll, zum Zeitpunkt des voraussichtli-
chen Inkrafttretens und der Umsetzung tber ein Férderprogramm verfiigt. Die Vo-
raussetzung liegt zurzeit und voraussichtlich auch mittelfristig in Sachsen-Anhalt vor.

Die Einzelheiten bezlglich der Umsetzung werden im Vorhaben- und Erschlielungs-
plan sowie im Durchfliihrungsvertrag festgelegt. Im Vorhaben- und ErschlieRungsplan
ist ein Gebaude fir den férderfahigen Wohnungsbau bestimmt. Sollte anstelle dessen
eine andere raumliche Verteilung im VB 1 im Sinne der Festsetzung zu einem spateren
Zeitpunkt vorgesehen werden, so ist dies mit einer Anderung des Durchfiihrungsver-
trages maoglich. Hierbei darf jedoch die festgesetzte Quote nicht unterschritten werden.

Begriindung weiterer Festsetzungen, zu Nebenanlagen, Stellpldtzen, Gemein-
schaftsspielplédtzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

a) Stellplatze
Zur Unterbringung der Stellplatze wird festgesetzt: Textliche Festsetzung Nr. 5.1: ,Ge-

maf § 12 Abs. 6 BauNVO in Verbindung mit § 23 BauNVO wird festgesetzt, dass ober-
irdische Garagen sowie (iberdachte Stellplédtze (Carports) nur in den (berbaubaren
Grundstiicksfldchen zuléssig sind.*

Dies ist damit begriindet, dass eine beliebige Anordnung von Garagen bei der geplan-
ten hohen Bebauungsdichte zu Fehlentwicklungen in mehrerlei Hinsicht fuhren wirde.
Ein wesentlicher Aspekt des Bebauungskonzepts liegt in dem angestrebten Charakter
eines urban bebauten Quartiers mit einem dennoch hohen Freiflachenangebot. Die Er-
richtung oberirdischer Garagen aufierhalb der Baugrenzen stiinde diesem stadtebau-
lichen Ziel entgegen und ist zudem in dem konkreten Vorhabenkonzept nicht vorgese-
hen. Es ist daher innerhalb des Bebauungsplanes nicht zulassig, oberirdische Garagen
und Carports aulRerhalb der Baugrenzen zu errichten.

b) Nebenanlagen
Der riickwartige, nicht durch die Hauptgebaude genutzte Grundstlicksbereich soll von

Gebauden und Einbauten tberwiegend freigehalten werden, eine gartnerische Gestal-
tung ist Ziel des Bebauungsplanes. Um dies zu gewahrleisten, wird mit der Textlichen
Festsetzung Nr. 5.2 folgendes bestimmt: ,GeméaB § 14 BauNVO in Verbindung mit §
23 BauNVO wird festgesetzt, dass Nebenanlagen, die Gebdude im Sinne des § 2 Abs.
2 der BauO LSA sind, oberhalb der Geldndeoberflache innerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksfladchen zuldssig sind und aul8erhalb davon ausnahmsweise zugelassen
werden kbénnen.

Ortliche Bauvorschriften (§ 85 BauO LSA, § 9 Abs. 4 BauGB)

In den Bebauungsplan werden die folgenden 6rtlichen Bauvorschriften aufgenommen

(ll-__Ortliche Bauvorschriften): ,Gemé&R § 85 BauO LSA in Verbindung mit § 9 Abs. 4

BauGB wird festgesetzt:

a) Filr Neubauten sind nur Flachdécher mit einer maximalen Neigung von 5 ° zuldssig.

b) Einfriedungen sind nur in Form von standortgerechten, heimischen Heckenpflan-
zungen, auch in Kombination mit Zédunen zulédssig. Mauern sind nur als Stiitzmau-
ern, die dem Ausgleich unterschiedlicher Gelandehbéhen oder dhnlichen Zwecken
dienen, sowie als Briistungen die den oberen Abschluss der Stiitzmauern ausbil-
den, zuldssig. Zdune sind nur in Verbindung mit Hecken oder Strduchern zuléssig.
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¢) Miillsammelplétze sind in die Gebdude (zum Beispiel als Wandnische, im Keller,
Tiefgarage, 0.4.) zu integrieren, oder, bei Errichtung auBerhalb der Gebéude, zu
begriinen (Berankung, Heckeneinfassung, 0.4.).“

Alle obenstehenden Festsetzungen dienen der Wahrung eines einheitlichen und ge-

ordneten Erscheinungsbildes im Plangebiet auch Uber die Fertigstellung des Vorha-

bens hinaus. Im Einzelnen sind sie wie folgt begriindet:

Dachgestaltung

Als Dachformen sind nur Flachdacher vorgesehen und festgesetzt, um ein einheitliches
Bild fur die Neubauten des Vorhabens zu erreichen. Dabei gelten Dacher mit einer
Neigung bis maximal 5° als Flachdacher. Die Wohnbebauung in der Umgebung ist
durch geneigte Dacher gepragt. Das historische Gebaude der berufsbildenden Schule
,Friedrich List“ hat hingegen vorwiegend Gebaudeteile mit Flachdachern, ebenso das
Gebaude der ehemaligen Glaserei. Ebenfalls mit Flachdachern ist das nahegelegene
Charlottencenter gestaltet.

Fur die Neubauten des Vorhabens musste eine grundlegende baugestalterische Wahl
zwischen einer Anpassung an die Wohngebaude der Umgebung mit geneigten Da-
chern oder einem bewusst eigenstandigen Bild mit Flachdachern getroffen werden. Fr
die letztere Alternative sprach hier, dass das Flachdach im Zusammenhang mit der
eigenstandigen, in der Umgebung so nicht vorhandenen Bauform der Stadtvillen einen
besonderen stadtebaulichen Akzent schaffen kann. Zudem eignen sich die Flachda-
cher besonders gut fir die angestrebte Dachbegriinung im Neubau.

Einfriedungen
Die Art der Einfriedung ist fur die Freiraumgestaltung des Wohnquartiers von grofRer

Bedeutung. Um den einheitlichen griinen Charakter zu betonen und einen gestalteri-
schen Zusammenhang herzustellen, sind als Einfriedungen ausschlie3lich Hecken aus
einheimischen Laubgeholzen oder Hecken in Kombination mit Zaunen zulassig. Klar-
stellend wird festgesetzt, dass Stitzmauern, auch wenn sie zugleich die Grundstulck-
seinfriedung ausbilden, durch diese Einschrankungen nicht betroffen sind. Stlitzmau-
ern sind aufgrund der Topographie des Gelandes fir die Freianlagengestaltung erfor-
derlich.

Millsammelplatze

Die Festsetzung dient der Vermeidung von Beeintrachtigungen des Erscheinungsbil-
des der Bebauung, die eine ungeordnete Unterbringung der Abfallbehalter mit sich
bringt.

Mit der vorgesehenen Neugestaltung der Strallenraume Gottesackerstrafle und Tép-
ferplan sind die Voraussetzungen des § 85 BauO LSA erfillt, wonach die Gemeinden
ortliche Bauvorschriften nur erlassen kénnen, wenn dies fir die Weiterentwicklung ei-
ner schon vorhandenen und besonders gestalteten Ortslage erforderlich ist und die
Gemeinde diese Vorgaben bei der Gestaltung im &ffentlichen Verkehrsraum bertick-
sichtigt.

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

Im Verkehrsgutachten zum Bebauungsplan [IVAS; Mai 2023] wird fir die Anhalter
Stralde eine durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV) von 4.800 Fahrzeugen und
fur die Augustastralle von 1.850 Fahrzeugen prognostiziert. Der Zeithorizont ist das Jahr
2040. Die Verkehre, die durch die Bebauung im Plangebiet erzeugt werden, sind in der
Prognose bertcksichtigt. Alle tbrigen StralRen im Plangebiet und daran angrenzend wei-
sen geringere Verkehrsstarken auf. Dementsprechend wird das folgende ErschlieRungs-
konzept verfolgt.
7.3.1 AuBere ErschlieBung
Die grofraumige Erreichbarkeit des Charlottenviertels im Kfz-Verkehr wird aus 0Ostli-
cher Richtung malfgeblich Uber die Magdeburger Stral’e gewahrleistet. Diese Haupt-
verkehrsstralde dient der Anbindung an das Ubergeordnete Bundesstralennetz und so-
mit an das Ubrige Stadtgebiet sowie Uberregional. Die Magdeburger Stralte wird Gber
die Anhalter Stral’e und ParkstralRe erreicht. Der Knotenpunkt Magdeburger Stralle/
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7.3.2

7.3.3

Anhalter Straf3e ist signalgesichert. Das Charlottenviertel kann zwar auch aus nord-
westlicher Richtung erreicht werden, allerdings sind diese Verkehrswege weniger leis-
tungsfahig und die Gottesackerstralde als Einbahnstral3e (in Richtung Charlottenviertel)
angelegt. Nach Siden schlief3t sich im Bereich der Leipziger Stralle eine FuRganger-
zone an. Im September 2020 wurden Verkehrszahlungen durchgefiihrt. Aulerdem lie-
gen fur die Magdeburger Stralle Zahlergebnisse aus dem Jahr 2014 vor, die weiterhin
genutzt werden kénnen. Die Gesamtzufahrtsbelastung betragt nach den Erhebungen
am Knotenpunkt Magdeburger Stral3e/Anhalter Strale insgesamt ca. 13.000 Kfz/24h
und am Knotenpunkt Anhalter Strafl3e/ Dorotheenstralle insgesamt ca. 6.200 Kfz/24h.
Die ermittelten Tageswerte werden als DTVw5 angesehen, d.h. sie beschreiben die
mittleren taglichen Verkehrsmengen von Montag bis Freitag. Der Schwerverkehrsanteil
liegt bei unter 2 %. Die Auswertung der Verkehrserhebung ergab fir die Knotenpunkte
Spitzenstundenzeitrdume zwischen 7:00 und 8:00 Uhr am Morgen sowie 15:45 und
16:45 Uhr bzw. 16:15 und 17:15 Uhr am Nachmittag. An beiden Knotenpunkten war
die Gesamtzufahrtsbelastung in der Nachmittagsspitzenstunde héher als in der Mor-
genspitzenstunde, sodass die Nachmittagsspitzenstunde als Bemessungsverkehrs-
starke fir die Knotenpunktdimensionierung herangezogen wird. Der Spitzenstunden-
anteil am Gesamtverkehr lag an den Knotenpunkten am Nachmittag zwischen 8,6 %
und 9,8 %. Das sind gangige Spitzenstundenanteile wie sie im Regelfall tblich sind und
auch in anderen stadtischen Zahlungen ermittelt werden kénnen.

Die Verkehrsmengen unmittelbar um das Plangebiet sind sehr gering. Die Tageswerte
liegen am Querschnitt Parkstral3e bei 580 Fahrzeugen und auf der Charlottenstralle
zwischen 540 und 620 Fahrzeugen. Aufgrund der geringen Belastung in der Spitzen-
stunde sind keine Auswirkungen auf den Verkehrsablauf erkennbar. Es handelt sich
dabei weitgehend um Quell- und Zielverkehre des Umfeldes, die sich entlang dieser
StralRen als Parksuchverkehre darstellen.

Aus der geplanten Flachenentwicklung, die eine mehrheitliche Wohnnutzung vorsieht,
erwachst eine Erhéhung bestehender Verkehrsstrome von ca. 700 zusatzlichen Kfz-
Fahrten im Tagesverkehr., An den umliegenden Knotenpunkten sind bei dieser Gro-
Renordnung keine Defizite zu erwarten. Hierzu tragt auch bei, dass in der Stadt Halle
insgesamt von sinkenden Verkehrsmengen bis 2040 ausgegangen wird.

Innere ErschlieBung

Das Plangebiet ist durch die Charlottenstralte, die Gottesackerstralde, den Topferplan
und einen Teilabschnitt der Martinstra3e verkehrlich erschlossen. Die Stralen weisen
jeweils ein Trennprofil mit Gberwiegend beidseitigen, in der Gottesackerstralle einem
einseitigen Gehweg auf. Die Charlottenstrafe sowie die Martinstra3e und der Topfer-
plan sind im Zweirichtungsverkehr befahrbar. Die Gottesackerstral3e ist als Einbahn-
stralle in Nord-Siud-Richtung ausgewiesen.

Enge Strallenquerschnitte finden sich im Bestand in der Gottesackerstral’e und am
Topferplan. Daher ist im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes fiir diese Stra-
Renzlige eine Ausbauplanung erstellt worden. Hier erfolgt der Ausbau der Verkehrsfla-
chen als verkehrsberuhigter Bereich. Nach den Gestaltungsrichtlinien der Stadt Halle
wird dabei gestalterisch eine Dreigliedrigkeit in Anlehnung an das griinderzeitliche Pro-
fil, mit einer durch max. 3 cm hohe Borde erkennbar von den Randbereichen abgesetz-
ten Fahrgasse hergestellt. Bemessungsfahrzeug ist hierbei das dreiachsige Mullfahr-
zeug. Fur die Gottesackerstral’e wird die bisherige Einbahnstral’enregelung beibehal-
ten. Neu eingefiihrt wird die Einbahnstralenregelung fir den Topferplan. Hierdurch
besteht kinftig eine verkehrssichere Wendemdglichkeit fir die aus Richtung Martin-
stralle kommenden Fahrzeuge mit der Umfahrt um den Tépferplan.

Geh- und Radwege

An der Charlottenstralle sind ausreichend breite Gehwege vorhanden. Im Norden des
Plangebietes werden gegeniiber dem Stadtgottesacker Stellplatze in Langsaufstellung
errichtet, hier wird der Gehweg hinter die Stellplatze verlegt.

Mit der Umgestaltung der Gottesackerstrale und des Topferplans sowie eines Teil-
stlcks der MartinstraRe als verkehrsberuhigter Bereich gilt verkehrsrechtlich kunftig
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7.3.4

7.3.5

7.3.6

eine Gleichberechtigung aller am Verkehr Teilnehmenden im Strallenraum. Damit wird
die Nutzungsqualitat fir den FulRverkehr in den genannten Strallenziigen verbessert.

Am Topferplan erfolgt Uber eine Treppenanlage im Westen der Ubergang in die Wil-
helm-Kulz-Stralle und zum Platz Am Leipziger Turm. Dies wird durch die Planung nicht
verandert.

Zwischen dem Tépferplan und der Charlottenstrae wird mit einer privaten Wegefih-
rung und einer Treppenanlage eine fullaufige Verbindung geschaffen. Der Vorhaben-
trager wird diese mit einer zeitlichen Beschrankung auf den Tagzeitraum auch fur die
Offentlichkeit nutzbar machen. Zwischen dem Toépferplan und der Charlottenstrafie
wird mit einer privaten Wegeflihrung und einer Treppenanlage eine fulRlaufige Verbin-
dung geschaffen. Eine Absperrung ist derzeit nicht vorgesehen. Es soll jedoch die Mog-
lichkeit bestehen, zu einem spateren Zeitpunkt eine Absperrung mittels Toranlagen
herzustellen, falls es zu Stérungen der Wohnruhe im Nachtzeitraum kommt.

Der Radverkehr wird im Plangebiet und seiner ndheren Umgebung weiterhin im Misch-
verkehr auf der StralRe gefiihrt. Mit dem Ausbau in dem bereits zuvor genannten Be-
reich geht auch eine Verbesserung der Nutzungsqualitat fir den Radverkehr einher.

Ebenso verbessert sich die Nutzbarkeit fir den FulRverkehr erheblich, denn es entsteht
ein verkehrsberuhigter Bereich. In der Gottesackerstrale wird zudem der Querschnitt
verbreitert und es wird innerhalb des angedeuteten Trennprofils ein mindestens 3,20
m breiter Gehwegbereich auf der Ostseite der Stral’e geschaffen, der im heutigen Zu-
stand nicht existiert. Dieser Gehweg erschlief3t kinftig die Hauseingange.

Ruhender Verkehr

Der Stellplatznachweis erfolgt fur die jeweiligen Bauantrage gemaf der zum Zeitpunkt
der Antragstellung geltenden Stellplatzsatzung. Es werden insgesamt ca. 140 Stell-
platze in einer Tiefgarage und oberirdisch zwischen den Gebauden erforderlich sein,
wovon ca. 134 in der Tiefgarage verortet werden.

Die Ein- und Ausfahrten der Tiefgarage sind aus Griinden der Hohenlage an der Got-
tesackerstral3e vorgesehen und werden dort entsprechend festgesetzt.

Am Topferplan sind derzeit finf 6ffentlich gewidmete Stellplatze vorhanden. Sie wer-
den in den Norden des Plangebietes an die CharlottenstralRe/ Ecke Gottesackerstralle
verlagert und dort neu errichtet. Am Topferplan sollen im Rahmen der Umgestaltung
grofizigigere Bewegungsflachen fir FulRganger entstehen, hier waren die Stellplatze
hinderlich. Mit der Neuordnung der 6ffentlichen Stellplatze soll auch Parksuchverkehr
aus der MartinstralRe, der heute in den Bereich Topferplan einfahrt, vermieden werden.

Fir einen Zwischenzeitraum bis zum Baubeginn des Vorhabens am Topferplan bleiben
die flnf offentlichen Stellplatze dort bestehen und die neu hergestellten Stellplatze im
Norden des VB 1 werden noch nicht fir die offentliche Nutzung bendtigt. Im Durchflih-
rungsvertrag wird daher festgelegt, dass eine private Nutzung der neu hergestellten
Stellplatze voribergehend, bis zur baulichen Inanspruchnahme der vorhandenen 6f-
fentlichen Stellplatze am Tépferplan zulassig ist. Die neuen Stellplatze sind ungeachtet
dessen nach den bautechnischen Vorgaben der Stadt Halle fur 6ffentliche Verkehrs-
anlagen zu erstellen.

An der Gottesackerstralle werden die vorhandenen neun offentlichen Stellplatze in
Langsaufstellung neugestaltet.

Im Plangebiet werden ausreichend Fahrradstellplatze geschaffen, auch mit Lademog-
lichkeit flr E-Rader sowie in Form gréRerer Stellplatze fir Lastenrader.

OPNV
Die ErschlieRung im éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist gewéhrleistet (s. Ka-
pitel 5.3) und wird durch die Planung nicht verandert.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen sind fur die ErschlieRung
des Plangebietes nicht erforderlich.
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7.4 Freiraumkonzept und Griinordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, Nr. 18 lit. b, Nr. 20, Nr. 25,
Nr. 26 und Abs. 1a BauGB)

Im Planverfahren nach § 13a BauGB gelten planbedingte Eingriffe im Sinne des § 1a
BauGB als bereits vor der Aufstellung des Bebauungsplanes zulassig. Festsetzungen
zum Ausgleich im Sinne des § 1a BauGB werden daher nicht getroffen.

Nach der Baumschutzsatzung der Stadt Halle sind fir die 44 Baume, die zur Realisie-
rung des Vorhabens entfernt werden missen, 83 Baume als Ersatz zu pflanzen. (s. auch
Kapitel 10.4). Insgesamt 12 Ersatzpflanzungen erfolgen im Plangebiet. Die restlichen 71
Ersatzpflanzungen sollen auf3erhalb des Plangebietes als stralenbegleitende Baume
am Riebeckplatz gepflanzt werden. Detaillierte Regelungen dazu werden im Durchfih-
rungsvertrag vereinbart. Anpflanzungen in der Nachbarschaft des Plangebiets, insbe-
sondere in der Charlottenstral3e und in der Anhalter Stral3e wurden gepruft. Diese sind
jedoch wegen der Belegung des unterirdischen Bauraums mit Leitungen nicht umsetz-
bar.

Zur Gewahrleistung eines Wohnumfeldes mit einer ansprechenden Freiraumqualitat
werden die folgenden Festsetzungen getroffen:

Anpflanzungen und Bindungen fir Bepflanzungen

Anpflanzungen und Bindungen fiir Bepflanzungen im Plangebiet werden zum Ersatz von
Baumen nach der Baumschutzsatzung, als Bestandteil einer hochwertigen Freiraumge-
staltung und zur Verbesserung des Mikroklimas im Plangebiet wie folgt festgesetzt:

Textliche Festsetzung Nr. 8.1:
Anpflanzen von Bdumen

Gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a) BauGB wird festgesetzt:

a) Im Plangebiet sind an den zeichnerisch festgesetzten Standorten, sowie dariiber
hinaus ohne Standortfestsetzung weitere mindestens 6 standortheimische Laub-
bdume (Mindestqualitat Hochstamm, 3xv, 16-18 cm Stammumfang) zu pflanzen.

b) Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Je an-
zupflanzendem Baum sind ein durchwurzelbarer Raum von mindestens 12 m* so-
wie eine offene Bodenfldche von mindestens 6 m? bei einer Mindestbreite von 2 m
vorzusehen. Baumscheiben sind gegen Uberfahren zu schiitzen. Eine hinrei-
chende Wasserversorgung des Wurzelraums ist sicherzustellen. Von festgesetzten
Standorten kann um bis zu 5 m abgewichen werden, wenn technische Schwierig-
keiten im Baugrund, Leitungsbestand und Ahnliches dies erfordern.

Die Festsetzungen dienen dem Ersatz fir entfallende Baume sowie der Durchgriinung
des Plangebietes.

Eine hinreichende Wasserversorgung von Stadtbdumen wird mit zunehmenden Tro-
ckenperioden immer wichtiger. Deshalb wird diese Anforderung in die festgesetzten
Qualitatsanforderungen aufgenommen. Mdglichkeiten der Umsetzung sind insbeson-
dere eine Gestaltung der Oberflachen unterhalb der Kronentraufe mit versickerungsfa-
higer Oberflache und einem reduzierten Abflussbeiwert (< 0,5), sowie Baumrigolen,
ggfs. in Kombination mit einem Frischwasserzulauf in Trockenperioden.

Das Konzept sieht vor, an den Baumstandorten auf der Tiefgarage Pflanzbeete mit ent-
sprechend erhdhtem Substrataufbau gemaf den pflanztechnischen Anforderungen zu
erstellen. Das lasst sich mit der vorhandenen Topographie gestalterisch gut 16sen.

Textliche Festsetzung Nr. 8.2: ,Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a) BauGB wird festgesetzt:
Nicht begehbare Dachfléchen der Neubauten sind, mit Ausnahme von Belichtungsfla-
chen, Glasdéchern, und technischen Aufbauten -soweit brandschutztechnische Bestim-
mungen nicht entgegenstehen- mindestens einfach intensiv zu begriinen. Die Begrii-
nung muss eine Qualitét aufweisen, die fiir den Aufwuchs einer geschlossenen Vegeta-
tionsdecke (Kraut- oder Grasschicht) geeignet ist. Die Substratstdrke muss zuziiglich
Filter- und Drénschichten mindestens 15 cm betragen. Einzelne Abweichungen, insbe-
sondere aus bautechnischen Griinden kénnen zugelassen werden. Der Abflussbeiwert
ist mit kleiner oder gleich 0,6 festgesetzt. “
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7.5

7.5.1

7.5.2

Textliche Festsetzung Nr. 8.3: ,Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a) BauGB wird festgesetzt:
Die nicht durch Gebé&ude, Stellpldtze, Zufahrten und andere bauliche Nebenanlagen
liberbauten Bereiche von Tiefgaragen sind mit Rasen, Stauden und Strauchgehdlzen
oder als Hausgérten zu begriinen. Die Substratstdrke muss zuzdglich Filter- und Drén-
schichten mindestens 40 cm betragen. Einzelne Abweichungen, insbesondere aus bau-
technischen Griinden kbnnen zugelassen werden.

Textliche Festsetzung Nr. 8.4: ,Wand- und Fassadenabschnitte der Gebéude sind an
den zeichnerisch fiir die Fassadenbegriinung festgesetzten Abschnitten der Baugrenzen
im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss anteilig zu begriinen. Die begriinte Flache muss
insgesamt mindestens 400 m? betragen, sowie je Gebdude mindestens 50 m=*

Um eine hohe Wohnqualitdt und Freiraumqualitat zu gewahrleisten wird festgesetzt,
dass die nicht mit baulichen Anlagen Uberdeckten Teile von Tiefgaragen innerhalb der
Baugebiete sowie die Dacher und geeignete Bereiche der Fassaden zu begriinen sind.
Diese Festsetzungen dienen auch der Kompensation von Auswirkungen einer Uber-
schreitung der GRZ durch Tiefgaragen, der Verzégerung des Regenwasserabflusses
insbesondere bei Starkregenereignissen und der Verbesserung des Mikroklimas.

Ein standortpragender Ahorn am sldlichen Rand des Plangebietes sowie die Kastanie
im VB1 sollen erhalten bleiben und werden dementsprechend zur Erhaltung festgesetzt.
Die Mdglichkeit, von den vorhandenen Baumstandorten bei Ersatzpflanzungen abwei-
chen zu kénnen ist insbesondere wegen des gestorten Baugrunds erforderlich und wird
entsprechend festgesetzt.

Textliche Festsetzung Nr. 8.5: ,Die in der Planzeichnung gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 25 Iit. b)
festgesetzten, vorhandenen Bdume sind zu erhalten, dauerhaft zu pflegen und bei Ab-
géngigkeit mit je einem standortheimischen Laubbaum mitteldeutscher Herkunft (Min-
destqualitdt Hochstamm, Stammumfang 16-18 cm) ersetzen. Eine hinreichende Was-
serversorgung des Wurzelraums ist sicherzustellen. Der Abstand der Ersatzpflanzung
zum festgesetzten Altstandort darf bis zu 5 m betragen. Ein gré3erer Abstand kann als
Ausnahme gem. § 31 Abs.1 BauGB zugelassen werden, wenn technische Schwierigkei-
ten im Baugrund, Leitungsbestand und Ahnliches dies erfordern.*

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

Hinsichtlich der Ver- und Entsorgung des Plangebietes wird grundsatzlich davon aus-
gegangen, dass die Kapazitat der umgebenden Netze fur die Anbindung des Plange-
bietes ausreicht. Die verfugbaren Kapazitaten und ggfs. erforderliche Anpassungen
werden im Zuge der ErschlieRungsplanung abgestimmt.

Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt Gber Anschllisse an das bestehende Versorgungs-
netz. Im Plangebiet und unmittelbar angrenzend sind insgesamt 9 Unterflurhydranten
vorhanden, Uber die eine Loschwassermenge von 96 m3/ Stunde entnommen werden
kann.

Entwasserung

Das von den Versiegelungsflachen anfallende Niederschlagswasser ist zu sammeln
und wird geordnet in die Kanalisation eingeleitet. Eine Ruckhaltung des Niederschlags-
wassers muss im Plangebiet erfolgen (s. 5.6).

Eine mdgliche Ableitung des Niederschlagswassers ist im Rahmen eines Gutachtens
[{1} Petrat, Gutachten zur Ableitung von Niederschlagswasser; 2021] geprift worden,
welches zu folgender Einschatzung kam:

Die Einleitung des Niederschlagswassers kann Uber den Kanal an der Augusta- und
Charlottenstrae mit 10 I/(s*ha) und tUber den Kanal an der Gottesackerstrale mit 15
I/(s*ha) erfolgen. In der Martinstral3e ist Giber den Sammelkanal DN 800 eine Einleitung
von 25 l/(s*ha) mdglich. Da die mdgliche Einleitmenge von 25 l/(s*ha) nicht ausreicht,
um das anfallende Niederschlagswasser direkt einzuleiten, muss ein Rickhalteraum
von ca. 110 m?® im Planungsgebiet, bezogen auf eine zu entwassernde Flache von ca.
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7.5.3

7.5.4

7.5.5

7.6
7.6.1

7.600 m?, sichergestellt werden. Eine Rickhaltung des Niederschlagswassers ist durch
die geplante Bebauung mit grof¥flachig angelegten Tiefgaragen nur in Teilbereichen
unterirdisch zu realisieren. Sollten hierzu noch Retentionsvolumen fehlen, wird dieses
Defizit iber die Ausfliihrungen der Tiefgaragen mit Retentionsdachern kompensiert.
Das anfallende Schmutzwasser wird in die Kanalisation eingeleitet.
Energieversorgung

Die Versorgung des Plangebiets erfolgt aus den vorhandenen Leitungsnetzen. Im Rah-
men der Objektplanung wird eine effiziente und mdglichst CO, vermeidende Versor-
gungskonzeption entwickelt. Eine Versorgung mit Fernwarme ist technisch maglich.
Telekommunikation

Die Anschlisse an die Telekommunikationsnetze erfolgen von den im Plangebiet ge-
legenen Stralen aus.

Abfallentsorgung
Die Entsorgung der gewerblichen Abfalle erfolgt im raumlichen Zusammenhang mit
dem Anlieferungsbereich Uber den Topferplan.

Die Abfalle aus der Wohnnutzung werden hausweise Gber Sammelbehalter entsorgt.

Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 bis Nr. 24 BauGB)

Ldarm

Zur Beurteilung der Vertraglichkeit der bestehenden Schallimmissionen im Plangebiet
(Vorbelastung) werden aufgrund der vorgesehenen Nutzungsstruktur des Vorhabens,
das im VB 1 Wohnen sowie im VB 2 eine Mischung aus Wohnen und Gewerbe bein-
haltet, die Orientierungswerte zur DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) herangezo-
gen. Dabei wird fiir das VB 1 von einer Vergleichbarkeit mit einem Allgemeinen Wohn-
gebiet (WA) ausgegangen. Die Orientierungswerte betragen hier fir den Verkehrslarm
und den Gewerbelarm 55 dB(A) im Tagzeitraum (6 bis 22 Uhr). Sie betragen fir den
Verkehrslarm 45 dB(A) und fir den Gewerbelarm 40 dB(A) im Nachtzeitraum (22 bis 6
Uhr). Fur das VB 2 wird von einer Vergleichbarkeit mit einem Mischgebiet (MI) ausge-
gangen. Die Orientierungswerte betragen flir Verkehrslarm sowie Gewerbelarm 60
dB(A) im Tagzeitraum von 6 bis 22 Uhr. Der Orientierungswert flir Verkehrslarm betragt
50 dB(A) im Nachtzeitraum von 22 bis 6 Uhr. Der entsprechende Orientierungswert fur
Gewerbelarm betragt 45 dB(A).

Die Orientierungswerte fir Verkehrslarm werden an den Randern des Vorhabengebie-
tes VB 1 um bis zu 10 dB(A) im Tagzeitraum und um bis zu 12 dB(A) im Nachtzeitraum
Uberschritten. Im Vorhabenbezogenen Baugebiet VB 2 am Tépferplan sind Uberschrei-
tungen um bis zu 5 dB(A) im Tagzeitraum und bis zu 7 dB(A) im Nachtzeitraum gege-
ben. Die Uberschreitungen entstehen im Wesentlichen durch die vorhandene Ver-
kehrsbelastung auf dem Hansering, der Anhalter Stralde und der Charlottenstral3e, so-
wie wegen der zu berucksichtigenden Zuschlage zu den Emissionswerten aufgrund der
Fahrbahndecken aus Pflaster.

Relevante Belastungen durch Gewerbelarm bestehen im Plangebiet nicht.

Die Orientierungswerte zur DIN 18005 sind keine verbindlichen Grenz- oder Richt-
werte. Gerade in innerstadtischen, durch Larmeintrage vorbelasteten Lagen kann an-
deren Planungsgrundsatzen und Belangen gegenlber einer Einhaltung der Orientie-
rungswerte der Vorrang zukommen. So verhalt es sich hier hinsichtlich

o des Gebots der Innenentwicklung (§ 1a Abs. 2 BauGB),
o der Erflllung der Wohnbeditirfnisse der Bevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB),
o den Belangen der Wirtschaft (§ 1 Abs. 8 lit. a BauGB),

Dem Gebot der Innenentwicklung und den vorgenannten Belangen kommt an diesem
innerstadtischen, fur eine urban gepragte Wohn- und Mischbebauung geradezu vor-
bildhaft geeigneten Standort eine vorrangige Bedeutung fiir die Planung zu.

In der Folge ist es erforderlich, geeignete SchallschutzmalRnahmen zur Gewahrleistung
gesunder Wohnverhaltnisse festzusetzen. Dies geschieht wie folgt:
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Zur Gewahrleistung glnstiger Schall-Innenraumpegel sind die Auflenbauteile der Ge-
baude mit schitzenswerten Aufenthaltsraumen, insbesondere in Bliros und Wohnun-
gen, schalltechnisch nach der DIN 4109, Ausgabe 2018 zu bemessen.

Die nachfolgend begriindeten Festsetzungen zum passiven Schallschutz erfolgen ge-
baude- bzw. baufeldbezogen, da im vorhabenbezogenen Bebauungsplan das zulas-
sige Vorhaben weitgehend feststeht und fur eine abstraktere Festsetzung auf der
Grundlage der freien Schallausbreitung kein Erfordernis gegeben ist.

Nach dem schalltechnischen Gutachten zum Bebauungsplan [G4W Holding GmbH;
2023] wird in der textlichen Festsetzung Nr. 6.1 der malfdgebliche Auflienlarmpegel mit
mindestens 67 dB(A) angegeben. Soweit héhere malRgebliche AulRenlarmpegel vorlie-
gen, werden diese tabellarisch den einzelnen Baufeldern zugeordnet.

Textliche Festsetzung Nr. 7.1:

,Geman § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB wird festgesetzt, dass entsprechend den geméal DIN
4109 (Schallschutz im Hochbau (Ausgabe 2018, Beuth Verlag GmbH, Berlin)) ermittel-
ten maligeblichen AuBBenldrmpegeln mindestens die nach dieser Norm erforderlichen
SchallschutzmalBRnahmen an den AulRenbauteilen zu treffen sind:

Die mal3geblichen AuBenlérmpegel sind in der nachfolgenden Tabelle 1 aufgefiihrt. Die
Angaben zu den Innenraumpegeln nach DIN 4109 sind in Tabelle 2 aufgefiihrt.

Tab. 1: MalBgebliche AuBenldrmpegel

Teilge- Baufeld MaBgeblicher AuBenldrmpegel in
biet dB(A), max.
VB 1 BF1 70
VB 1 BF2 69
VB 1 BF3 69
VB 1 BF4 67
VB 1 BF5 69
VB 1 BF6 67
VB 2 gesamt 71

Tab. 2: Innenraumpegel Kraumart gem. DIN 4109 (2018)

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Mal3e R'w,ges der Aul3enbauteile
von schutzbedlirftigen Rdumen ergeben sich unter Beriicksichtigung der unterschiedlichen Raumarten
folgender Gleichung):

K'w,ges=La—ARaumart

Dabei ist

Araumart=25 dB fiir Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien;

Araumarn=30 dB fiir Aufenthaltsrédume in Wohnungen, Ubernachtungsréume in Beherbergungsstétten,
Unterrichtsrdume und Ahnliches;

KRraumart=35 dB fiir Biirordume und Ahnliches;

La der MaBgebliche AuBenldrmpegel nach DIN 4109-2:2018-01, 4.5.5.

Die daraus resultierenden Bauschallddmmmale einzelner unterschiedlicher Aul3en-
bauteile oder Geschosse kénnen im Einzelfall unterschritten werden, wenn durch eine
schalltechnische Untersuchung niedrigere mal3gebliche AulRenldrmpegel nachgewie-
sen werden.*

Mit der Festsetzung werden Innenraumpegel von 30 dB(A) in Wohnrdumen und 35
dB(A) in Burordumen und ahnlichen Rdumen vorgegeben.

Es sind somit innerhalb der schitzenswerten Rdume bei geschlossenen Fenstern und
Aulentiren keine grundsatzlich unvertraglichen Schallimmissionen im Hinblick auf die
geplanten Nutzungen zu erwarten. Gesunde Arbeits- und Wohnverhaltnisse werden
diesbezuglich gewahrleistet.
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Textliche Festsetzung Nr. 7.2

Nach dem allgemein anerkannten Stand der Forschung ist ein ungestoérter Schlaf ober-
halb eines durch AuRenlarm hervorgerufenen Innenraumpegels von 30-35 dB(A) nicht
mehr hinreichend zu gewahrleisten. Zudem muss in Schlafraumen auch ein ausrei-
chender Luftwechsel gemaf DIN 4108 gegeben sein, um den Anforderungen an ge-
sunde Wohnverhaltnisse zu entsprechen. Die beiden vorgenannten Anforderungen
kénnen bis zu einem Beurteilungspegel nachts (22-6 Uhr) von 50 dB(A) dadurch erfullt
werden, dass ein Fenster im Schlafraum (zu den Schlafrdumen gehdren auch die Kin-
derzimmer) in Kippstellung gedéffnet wird. Das in Kippstellung gedffnete Fenster bewirkt
eine Schallpegelminderung von zumindest 15 dB(A), sodass der Innenraumpegel nicht
Uber 35 dB(A) betragt. Wird jedoch ein Beurteilungspegel von 50 dB(A) im Nachtzeit-
raum Uberschritten, missen zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse zusatzli-
che Beluftungsmdglichkeiten geschaffen werden, um den erforderlichen Luftwechsel
bei geschlossenen Fenstern und Tdren zu gewahrleisten. Dies wird im Bebauungsplan,
in dessen Uberbaubaren Grundstlicksflachen teilweise Beurteilungspegel von Uber 50
dB(A) nachts zu erwarten sind, entsprechend festgesetzt.

In der Praxis sind je nach Geschossebene und wirksamer Schallabschirmung durch
die Baustruktur ggfs. glinstigere Beurteilungspegel zu erwarten. Wenn dazu im Bauge-
nehmigungsverfahren ein entsprechender Nachweis gefiihrt wird, kann der niedrigere
Beurteilungspegel berlcksichtigt werden und somit auf zusatzliche Bellftungseinrich-
tungen verzichtet werden.

Aus den oben genannten Griinden werden mit der Textlichen Festsetzung Nr. 6.2 fol-
gende Anforderungen an den Schallschutz fir Schlafrdume (einschlieB3lich Kinderzim-
mer, Gastezimmer und Ahnliches) bestimmit:

,Gemals § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB wird festgesetzt: Fiir Schlaf- und Kinderzimmer, de-
ren Fenster und AuBBentiiren gemal3 der entsprechenden Kennzeichnung im Bebau-
ungsplan zu Abschnitten der Baugrenzen mit einem Beurteilungspegel fiir Verkehrs-
larm im Nachtzeitraum (22 - 6 Uhr) von 50 dB(A) oder mehr orientiert sind, ist eine
fensterunabhéngige Beliiftung durch schallgedédmmte Liiftungseinrichtungen bei ge-
schlossenen Fenstern und Tliren sicherzustellen. Diese Festsetzung gilt auch fiir an-
dere Rdume, die bestimmungsgemal3 als Schlafrdume dienen.

Von der Festsetzung kann gemall § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen
werden, wenn durch eine schalltechnische Untersuchung Beurteilungspegel von
héchstens 50 dB(A) fiir den Nachtzeitraum (22 — 6 Uhr) nachgewiesen werden.”

Die Festsetzung der Abschnitte der Baugrenzen, an denen die Festsetzung gilt, erfolgt
aufgrund der baukdrperbezogenen Isophonendarstellung in Anlage A.2.5 des Schall-
gutachtens.

Textliche Festsetzung Nr.7.3

Fir Wohnungen innerhalb des Vorhabens sollen neben den glinstigen Innenraumpe-
geln bei geschlossenen Fenstern und AulRentiren auch angemessene Bedingungen
unter Beriicksichtigung einer naturlichen Beluftung im Tagzeitraum gewahrleistet wer-
den. Dabei wird davon ausgegangen, dass bis zu dem Orientierungswert fir Mischge-
biete, in denen das Wohnen allgemein zulassig ist, dem Grunde nach vom Vorhanden-
sein gesunder Wohnverhaltnisse ausgegangen werden kann. Ferner wird, wie oben
bereits zu Festsetzung Nr. 6.2 ausgeflhrt, fir ein Kippstellung gedffnetes Fenster eine
Schallpegelminderung von 15 dB(A) in Ansatz gebracht, woraus ein Innenraumpegel
von 45 dB(A) bei einem Beurteilungspegel von 60 dB(A) resultiert. Es wird daher das
folgende festgesetzt:

,Gemaéals § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB wird festgesetzt: Wohnungen, deren Fenster und
AuBentiiren geméal der entsprechenden Kennzeichnung im Bebauungsplan zu Ab-
schnitten der Baugrenzen mit einem Beurteilungspegel fiir Verkehrsldarm im Tagzeit-
raum (6 - 22 Uhr) von 60 dB(A) oder mehr orientiert sind, miissen mindestens einen
Aufenthaltsraum aufweisen, fiir den ein Innenraumpegel von max. 45 dB(A) am Tag
bei ausreichender Beliiftung mit teilgeéffneten Fenstern nachgewiesen ist.
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7.7

Von der Festsetzung kann geméal3 § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen
werden, wenn durch eine schalltechnische Untersuchung Beurteilungspegel von
héchstens 60 dB(A) fiir den Tagzeitraum (6 — 22 Uhr) nachgewiesen werden.*

Die Festsetzung der Abschnitte der Baugrenzen, an denen die Festsetzung gilt, erfolgt
aufgrund der baukdrperbezogenen Isophonendarstellung in Anlage A.2.4 des Schall-
gutachtens.

Textliche Festsetzung Nr. 7.4

Gemal den Ergebnissen des Schallgutachten sind im Baufeld 1 tagstber Beurteilungs-
pegel von 65 dB(A) zu erwarten (Tabelle 7-1 des Gutachtens). Fur AuRenwohnberei-
che wie zum Beispiel Balkone, Loggien und Terrassen, die einen Beurteilungspegel
von 65 dB (A) oder dartber im Tagzeitraum (6 bis 22 Uhr) aufweisen, sind Schall-
schutzmalnahmen zu treffen. Dies ist unabhangig vom Gebietscharakter zum Schutz
der Wohngesundheit zu gewahrleisten, da Wohnungen in Bereichen allgemein zuge-
lassen werden, die entsprechend hohe Beurteilungspegel durch Verkehrslarm aufwei-
sen. Die Grenzziehung bei einem Dauerschallpegel von 65 dB (A) wird dem Erfordernis
gerecht, rechtliche Folgen schon an Larmbeeintrachtigungen zu knipfen, die noch
nicht die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung erreichen und unzumutbare Stérungen
auf dem Felde der Kommunikation und der Erholung nicht erwarten lassen (BVerwG,
Urt. v. 16.03.2006, 4 A 1075.04). Durch die SchutzmalRnahmen muss sichergestellt
werden, dass der vorgenannte Beurteilungspegel innerhalb der Aulienwohnbereiche
nicht Uberschritten wird. Dies kann durch erhéhte Bristungen, ggf. bewegliche Ele-
mente o. . im Allgemeinen gewahrleistet werden. Die entsprechende Regelung im
Bebauungsplan erfolgt mit folgender Festsetzung:

,Geman § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB wird festgesetzt, dass fiir AuBenwohnbereiche wie
zum Beispiel Balkone, Loggien und Terrassen, die einen Beurteilungspegel von 65 dB
(A) oder dartiber im Tagzeitraum (6 bis 22 Uhr) aufweisen, SchallschutzmalBnahmen
zu treffen sind. Durch diese muss sichergestellt werden, dass der vorgenannte Beur-
teilungspegel innerhalb der AuBenwohnbereiche nicht liberschritten wird.“

Luft

Luftschadstoffimmissionen, die sich auf die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plange-
biet mehr als nur unwesentlich auswirken kénnen, insbesondere auch Uberschreitun-
gen der Grenzwerte der 39. BImSchV fur Stickoxide (NOx) sowie Feinstaub, liegen
nach dem derzeitigen Kenntnisstand nicht vor. Aufgrund der Festsetzungen zur Art der
baulichen Nutzung werden im Plangebiet keine Betriebe und Anlagen zugelassen, die
schadliche Umweltauswirkungen auf das Umweltgut Luft haben kdnnen.

Licht

Schadliche Lichtimmissionen wirken nicht auf das Plangebiet ein. Aufgrund des Ge-
bietscharakters und insbesondere wegen der vorwiegend geplanten Wohnnutzung ist
nicht davon auszugehen, dass im Plangebiet klnftig stérende Lichtemissionen entste-
hen werden.

Gefahrenstoffe

Betriebe und Anlagen, in denen regelmafiig mit Gefahrstoffen umgegangen wird, sind
im Plangebiet und seiner Umgebung weder vorhanden, noch geplant. Im Plangebiet
kann das Vorhandensein von Kampfmitteln im Boden nicht vollstandig ausgeschlossen
werden. Eine Kampfmitteldetektion ist vor Aufnahme von Bauarbeiten erforderlich.

Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. Abs. 6 BauGB)
Nachrichtliche Ubernahme

Das Plangebiet ist Teil des archaologischen Flachendenkmals der Halleschen Innen-
stadt. Dies wird im Bebauungsplan nachrichtlich tbernommen.
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8 Flachenbilanz

8.1

8.2

9

Baufldchen

Im Plangebiet werden im Vorhabenbezogenen Baugebiet 1 (VB 1) 7.831 m? und im Vor-
habenbezogenen Baugebiet 2 (VB 2) 624 m? festgesetzt. Die Baugebiete umfassen da-
mit 83 % des Plangebietes von 10.220 m?2.

Festsetzung (Teil- | Bruttoflache in m?

gebiet)

VB 1 7.831

VB 2 624

Summe 8.455
Verkehrsflachen

Es werden 577 m? als o6ffentliche Verkehrsflache sowie 1.188 m? als offentliche Ver-
kehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung: verkehrsberuhigter Bereich festge-
setzt. Die offentlichen Verkehrsflachen umfassen insgesamt 17% des Plangebietes.

Festsetzung Bruttoflache in m?
Offentliche Ver- 577
kehrsflachen (allge-

mein)

Offentliche Ver- 1.188

kehrsflachen mit be-
sonderer Zweckbe-
stimmung: verkehrs-
beruhigter Bereich

Summe 1.765

Planverwirklichung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan schafft Planungsrecht fir private Bauvorhaben,
deren Umsetzung nicht zu den Obliegenheiten der Stadt gehért. Die Am Stadtpark GmbH
ist Vorhabentragerin. Sie verpflichtet sich gegenlber der Stadt Halle (Saale) gemafl § 12
BauGB zur Umsetzung des Vorhabens gemafll dem Inhalt des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplanes innerhalb eines Zeitraums von 10 Jahren ab Rechtswirksamkeit des Bebau-
ungsplanes, oder ab erstmaliger Erteilung einer Baugenehmigung gemaf § 33 BauGB im
Geltungsbereich des VEP.

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

10.1

10.2

Begriu

Belange der Bevélkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 1, Nr. 2, Nr. 3, Nr. 6 und Nr. 10 BauGB)

Den Belangen der Bevolkerung wird durch ein vergréRertes Angebot an Wohnungen in
innerstadtischer Lage entsprochen.

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

Die Planung dient der Behebung eines stadtebaulichen Missstandes, der durch den jahr-
zehntelangen Leerstand und das Brachliegen grofRer Flachen im Plangebiet entstanden
ist.

Das Plangebiet wird durch zahlreiche Baudenkmale sowie zwei Denkmalbereiche um-
geben. Unmittelbar angrenzend befindet sich das denkmalgeschitzte Gebaude der be-
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rufsbildenden Schule ,Friedrich List. Die Hauser ParkstralRe 1-4 sowie 18-24 sind eben-
falls denkmalgeschiitzt. Nordlich des Plangebietes befindet sich der Stadtgottesacker
als Baudenkmal von nationaler Bedeutung, stidwestlich der Leipziger Turm innerhalb
des Denkmalbereiches der Leipziger Stralle. Ebenfalls als Denkmalbereich ist die Wil-
helm-Kulz-Stral’e erfasst. Von besonderer Bedeutung fir die planerische Abwagung
sind die Auswirkungen der Planung auf den Leipziger Turm sowie den Stadtgottesacker:

Leipziger Turm

Das Landesamt fur Denkmalpflege hatte vor der Planungswerkstatt des stadtebaulichen
Wettbewerbs auf die besondere Bedeutung des Baudenkmals Leipziger Turm als stad-
tebauliche Dominante hingewiesen. Hier gelte es, die Raumwirksamkeit des Kulturdenk-
mals und seinen Wirkungsraum zu erhalten. Die Dominanz des historisch hohen Turmes
sei wesentlich fur den Stadtraum bzw. fir das Stadtbild.

Eine Bebauung der Freiflache auf dem Tdpferplan wurde durch das Landesamt befilr-
wortet, dabei wurde angeregt, dass die geplanten Hohen nicht Gber den angrenzenden,
grinderzeitlichen Bestand hinausgehen sollten.

Das vorliegende Konzept berticksichtigt diese Bedingungen, denn mit dem stadtebauli-
chen Luckenschluss am Tépferplan schafft man eine durchgangige rickwartige Flucht,
vor die der Leipziger Turm als Solitar gestellt ist. Die Wirkung des Leipziger Turmes als
Denkmal im Stadtraum wird dadurch gestarkt.

Stadtgottesacker

Der pramierte Wettbewerbsentwurf sah einen Abstand der Bebauung zur Umfriedungs-
mauer des Stadtgottesackers von 10,20 m vor. Die Bebauung blieb damit um ca. 2 m
hinter der vorhandenen Gehweghinterkante der Charlottenstralle zurlick, die der friher
vorhandenen, geschlossenen grinderzeitlichen Bauflucht entspricht. Es war eine maxi-
male Hohe der gegenuber des Stadtgottesackers gelegenen Bebauung von 127 m .
NHN, entsprechend ca. 20,30 m Uber der StralRenoberkante vorgesehen.

Mit dem Verzicht auf eine durchgehende Bauflucht, wie sie die angrenzende Bebauung
an der Charlottenstral’e aufweist und wie sie auch in der friiher im Plangebiet vorhan-
denen Bebauung vorhanden war, nahm der Siegerentwurf bereits in besonderer Weise
Ricksicht auf das benachbarte Denkmal und unterschied sich hierin von allen anderen
eingereichten Vorschlagen. Diese sahen geschlossene Blockrander, bzw. eine Zeilen-
struktur vor.

Am Stadtgottesacker wurde in der Preisgerichtssitzung zum Wettbewerb seitens des
Landesamtes eine Bebauung, die nicht hoher ist als die angrenzenden Bestandsge-
baude als notwendig angesehen. Ein Abriicken der Bebauung vom Stadtgottesacker
und eine Gestaltung des Eckbereichs Gottesackerstralle/ Charlottenstralle als Platzauf-
weitung des StralRenraums wurden als stadtebauliche Losungsansatze an der Nahtstelle
des Plangebiets zu diesem Denkmal angeregt.

Die Festsetzungen beruhen auf einer Uberarbeitung des Wettbewerbsentwurfs, mit der
die Hohe des gegeniber des Stadtgottesackers liegenden Bauteils um ca. 3 m auf eine
Flnfgeschossigkeit reduziert wurde, um den ergéanzenden Forderungen zu entsprechen.
Das Staffelgeschoss der Geschossebene 6 wurde hier erst mit einem Abstand von 20
m zum Stadtgottesacker vorgesehen.

Die an den Stadtgottesacker heranriickende, fiinfgeschossig bebaubare Flache bleibt
damit unterhalb der H6henentwicklung des angrenzenden, naher an den Stadtgottes-
acker heranriickenden sechsgeschossigen Bebauung auf der Ostseite der Charlotten-
stralRe.

Die vorliegende stadtebauliche Planung greift in die eigentliche Denkmalsubstanz des
Stadtgottesackers nicht ein, da sie sich auf Baumaflinahmen auf der gegenuber der Um-
friedung gelegenen StralRenseite beschrankt. Denkmalpflegerische Belange kénnen so-
mit nur hinsichtlich des Umgebungsschutzes berthrt sein. Dieser ist in § 1 Abs. 1 des
Denkmalschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA) wie folgt defi-
niert: ,Es ist die Aufgabe von Denkmalschutz und Denkmalpflege, die Kulturdenkmale
als Quellen und Zeugnisse menschlicher Geschichte und pradgende Bestandteile der
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Kulturlandschaft nach den Bestimmungen dieses Gesetzes zu schiitzen, zu erhalten, zu
pflegen und wissenschaftlich zu erforschen. Der Schutz erstreckt sich auf die gesamte
Substanz eines Kulturdenkmals einschliefdlich seiner Umgebung, soweit diese fur die
Erhaltung, Wirkung, ErschlieRung und die wissenschaftliche Forschung von Bedeutung
ist.”

Beeintrachtigungen des Umgebungsschutzes kénnten fir die vorliegende Planung somit
nur bezuglich der Wirkung des Denkmals in seinem Umfeld relevant sein. Auf die Erhal-
tung und Erschlielung des Denkmals und die wissenschaftliche Forschung wirkt sich
die Planung wegen ihrer raumlichen Lage, bei der die Grundstiicksgrenzen des Denk-
mals oder seine Substanz an keiner Stelle bertihrt werden, nicht aus.

Gemal § 10 Abs. 1 DenkmSchG LSA waren Beeintrachtigungen der Wirkung des Denk-
mals nur dann als unzulassige Eingriffe in denkmalpflegerische Belange zu werten,
wenn diese Beeintrachtigungen erheblich waren. Dies ist aus der Sicht der Stadt Halle
(Saale) als Tragerin der kommunalen Planungshoheit nicht mit einer fiir die planerische
Abwagung absoluten, allein entscheidungserheblichen Wirkung gegeben, denn die Pla-
nung wirkt sich im Umfeld nicht anders auf das Denkmal - hier seine von auf3en sichtbare
Umfriedungsmauer an der CharlottenstralRe und der GottesackerstralRe - aus, als die
bereits vorhandene Bebauung in der Umgebung. Weder rickt die Planung naher an die
Umfriedungsmauer heran als der Bestand, noch verstellt sie an irgendeiner Stelle die
Sicht auf die Umfriedungsmauer von den beiden unmittelbar angrenzenden Stral3enab-
schnitten aus. Das Denkmal bleibt im ortsiiblichen MaR fiir die Offentlichkeit erlebbar.
Soweit derzeit bestehende Sichtbeziehungen (ber die unbebauten Grundstliicke im
Plangebiet hinweg durch die Bebauung kilnftig unterbrochen werden, ist dies keine er-
hebliche Beeintrachtigung, denn diese Sichtbeziehungen sind nur zufallig durch den Ab-
bruch der zuvor vorhandenen Bebauung entstanden, und nicht etwa in Folge einer stad-
tebaulich gezielten Anlage von Sichtachsen.

Stérende Nutzungen werden ebenfalls nicht geplant, denn in der Nachbarschaft des
Stadtgottesackers entsteht - wie umgebend Uberwiegend vorhanden - eine Uberwie-
gende urbane Wohnnutzung.

Die geplante Bebauung stellt im Vergleich mit der vorhandenen, ungestalteten Brachfla-
che bzw. dem vorhandenen Parkplatz in unmittelbarer Nahe zum Gottesacker eine stad-
tebaulich geordnete Situation her. Durch die Bebauung der Brachflachen wird der Stadt-
gottesacker wieder in ein stadtebauliches Geflige eingebunden, das die historisch lange
Zeit vorhanden gewesene Situation wieder aufnimmt und neu interpretiert. Die Gebaude,
die sich bis in die 1990er Jahre auf dem Gelande befanden, standen seinerzeit selbst
unter Denkmalschutz.

Als neues stadtebauliches Element bildet sich ein Platz gegenuber der Umfassungs-
mauer des Stadtgottesackers aus, der die Sichtbarkeit der Mauer aus den Stral’enrau-
men der Gottesackerstralle und der Charlottenstral’e angemessen ermdglicht. Blickbe-
ziehungen werden freigehalten und gegenuber der friiheren Bebauung verbessert. Die
historische, geschlossene Bauflucht wird dazu geéffnet.

Der entstehende Freiraum an der nordwestlichen Ecke bietet zudem Aufenthaltsmog-
lichkeiten auch fir Gaste des Stadtgottesackers, zum Beispiel als Treffpunkt flr Flhrun-
gen oder Besuche. Der hier geplante Baum tragt zur Wirkung des Platzes bei. Mit die-
sem Baum wird zudem die Wirkung der Bebauung gegentiber der Umfassungsmauer
des Stadtgottesackers noch einmal zurickgenommen.

Mit der Neubebauung wird im Inneren des Baugebietes eine durchgehende Freiflache
geschaffen, die eine Blickachse zum Turm des Stadtgottesackers erdffnet, der so als
,Point-de-Vue“ in Szene gesetzt ist.

Erhebliche Beeintrachtigungen entstehen somit fir die Aulienwirkung des Denkmals ins-
gesamt nicht, es wird vielmehr eine Verbesserung der derzeitigen Situation im Umfeld
des Denkmals erreicht.

Auch die Sichtbeziehungen aus dem Stadtgottesacker heraus in die Umgebung werden
nicht in erheblicher Weise beeintrachtigt, denn die geplante Bebauung verstellt keinerlei
Sichtachsen, die Uber das in sich geschlossene Geviert des Friedhofes hinausgehend
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10.3

10.4

angelegt wurden. Die Bebauung wird die bereits im Umfeld bestehenden Gebaudehd-
hen nicht Gberragen und somit nicht als stadtebaulich malistabssprengender Fremdkor-
per wahrnehmbar sein. Die neue Bebauung wird vom Stadtgottesacker aus durch die
dort stehenden GroRbaume - die sicherlich auch Teil des Denkmalcharakters sind - min-
destens wahrend der Vegetationsperiode kaum sichtbar sein.

In der Abwagung sind den Belangen der Denkmalpflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB) ins-
besondere gegenilberzustellen und gegen diese abzuwagen:

Die Beseitigung des stadtebaulichen Missstandes einer innerstadtischen Brachflache;

Das stadtebauliche Gebot der Innenentwicklung (§ 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB), aus dem
sich der Vorrang einer Nutzung innerstadtischer Flachen ableitet;

Die Wohnbedrfnisse, sowie die sozialen und kulturellen Bedurfnisse der Bevolkerung
(§ 1 Abs. 6 Nr. 2 und 3 BauGB);

Die Erneuerung und der Umbau vorhandener Ortsteile (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Die vorgenannten Belange der stadtebaulichen Entwicklung tUberwiegen fir den vorlie-
genden Bebauungsplan den Belang des denkmalpflegerischen Umgebungsschutzes,
wobei erhebliche Beeintrachtigungen dieses Umgebungsschutzes aufgrund der Planung
nicht zu besorgen sind.

Archédologie/ Bodendenkmalpflege

Der gesamte Planungsbereich ist Teil des archaologischen Flachendenkmals der Innen-
stadt Halle, das die mittelalterliche Stadt samt ihrer Vorstadte umfasst. Die exakte Aus-
dehnung der im Planungsbereich befindlichen Galgtorvorstadt ist nicht genau bekannt.
Ihre Anfange reichen in das 13. Jahrhundert. Zurlick. Gottesackerstral’e und Topferplan
wurden bereits im Mittelalter angelegt. Der alteste Stadtplan von Halle (1637) gibt den
Topferplan - Wohn- und Arbeitsort der Topfer - sowie die Gottesackerstralie mit durch-
gehender Bebauung wieder. Im Bereich der sudodstlichen Seite der heutigen Gottes-
ackerstral3e ist auRerdem mit Bestattungsresten des von 1692 bis 1869 genutzten jidi-
schen Friedhofs zu rechnen. Die Charlottenstra®e war auch noch Mitte des 18. Jahrhun-
derts nicht bebaut. Wie archaologische Fundstellen auf topografisch vergleichbaren Ge-
landesituationen belegen, kann jedoch eine prahistorische Besiedlung nicht ausge-
schlossen werden. Ferner gibt es Hinweise darauf, dass auch weit auf3erhalb der heuti-
gen Umgrenzung des Stadtgottesackers Bestattungen liegen. Bei Erdeingriffen muss
daher im gesamten Planungsbereich mit archaologischen Kulturdenkmalen gerechnet
werden. Gemall DenkmSchG LSA § 14 bedirfen daher samtliche Erdarbeiten einer
denkmalrechtlichen Genehmigung der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdérde. Im
Falle eines Baugenehmigungsverfahrens beinhaltet dieses das denkmalrechtliche Ge-
nehmigungsverfahren.

Belange des Klimaschutzes und der Klimafolgenanpassung (§ 1 Abs. 5 BauGB)

Die Umsetzung des Bebauungsplanes hat nur geringe Auswirkungen auf den Klima-
schutz durch eine Erhohung der gebietsbezogenen Emissionen des Klimaschadgases
Kohlenstoffdioxid (CO2). Es wird ein Quartier geplant, das in der Nutzung weitestgehend
ohne den Ausstoll von CO- betrieben werden kann. Dies wird durch die vorgesehene
teilweise Nutzung erneuerbarer Energien zur Heizung und Kuhlung sowie die Stromer-
zeugung mit Photovoltaik erreicht. Im Rahmen der Objektplanung wird eine effiziente
und mdglichst CO, vermeidende Versorgungskonzeption entwickelt.

Bezliglich der Vermeidung von Uberhitzungseffekten wird auf Punkt Nr. 2.1.4 im Teil B
dieser Begriindung verwiesen. Dort wird ausgeflihrt, weshalb die Umsetzung der Pla-
nung nur geringe Auswirkungen auf das Mikroklima im Plangebiet hat.

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

Auf die Umweltbelange im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 wird im nachfolgenden Teil B
dieser Begrundung ausflihrlicher eingegangen. Zusammenfassend kann bezlglich der

Begriindung zum Entwurf in der Fassung vom 26.03.2024



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 197 ,Charlottenstralle/ Gottesackerstralle/ Topferplan® 41

Auswirkungen der Planung hinsichtlich der oben genannten Umweltbelange folgendes
festgehalten werden:

Tiere und Pflanzen

Es wurde eine Besiedelung des Plangebiets mit siedlungstypischen Arten der Avifauna
festgestellt. Nachweise von Fledermausen, Zauneidechsen oder weiteren artenschutz-
fachlich relevanten Arten erfolgten nicht. Auch das Habitatpotential ist deutlich einge-
schrankt. Vorhandene Baumhdohlen weisen jedoch Habitatpotential fir Fledermause auf.
Das Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG fir die europarechtlich ge-
schitzten Arten (Arten des Anhangs IV der FFH-RL, europaische Vogelarten gemaf Art.
1 der VS-RL) kann unter Einhaltung von Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen flr
das geplante Vorhaben mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden. Zum
Schutz der Brutvdgel ist grundsatzlich die gesetzliche Beschrankung von Rodungsarbei-
ten auf den Zeitraum 01.10.- einschlielich 28./29.02 folglich ausreichend. Diese soll
zum Schutz von Gebaudebritern zudem auch fiir die Abrissarbeiten eingehalten wer-
den. Alternativ ist eine artenschutzfachliche Begleitung der Arbeiten erforderlich.

Dem Vorsorgeprinzip folgend, wird das Anbringen von zwei kinstlichen Nisthilfen vor-
gesehen. Die Kasten sind optimalerweise in Studostausrichtung an einem eng benach-
barten Gebaude, Geholzen oder alternativ an die Fassade der neuen Gebaude anzu-
bringen/zu integrieren. Der Ersatz ist spatestens eine Brutperiode nach Beginn der Ar-
beiten zu leisten.

Ferner wird das Anbringen von zwei Fledermausquartierkasten vorgesehen. Die Kasten
sind optimalerweise in verschiedenen Ausrichtungen an einem eng benachbarten Ge-
baude, Gehdlz oder alternativ an die Fassade der neuen Gebaude anzubringen/zu in-
tegrieren. Der Ersatz ist spatestens im Fruhjahr nach Beginn der Arbeiten zu leisten. -

Der Baumbestand im Plangebiet mit insgesamt 46 Einzelbdumen ist nach der Baum-
schutzsatzung der Stadt Halle (Saale) geschutzt. Ein Erhalt ist jedoch weitestgehend,
bis auf einen standortpragenden Ahorn am sudlichen Rand des Plangebietes, sowie eine
Kastanie im VB1 im Rahmen der Umsetzung der Planung nicht sinnvoll. Der Baumbe-
stand wurzelt nicht in nattrlich gewachsenem Boden. Deshalb weist er nach dem Baum-
gutachten [Petrat; 2020] Gberwiegend auch einen schlechten Erhaltungszustand auf, ist
wenig zukunftsfahig und wird daher als nicht erhaltenswert eingeschatzt.

Aufgrund von Sturmschaden sind immer wieder einzelne Baume auch bereits jetzt ab-
gangig.

Eine flachenhafte Erhaltung des Baumbestandes ist zudem deshalb nicht mdglich, weil
als Voraussetzung fir eine Bebauung auf dem Gelande eine Kampfmitteldetektion erfol-
gen muss. Hierzu sind weitgehende Rodungen die Voraussetzung.

Zwei Einzelbdume auf dem Topferplan werden nicht zur Erhaltung vorgesehen.

Der Baum im Randbereich der Martinstrale ist als Samlingsaufwuchs nach der Nieder-
legung der Bebauung nahe am Stralenrand gewachsen. Das Wurzelwerk ist in den
Straflenraum gewachsen und hat hier Borde und Pflaster angehoben. Es ist wahrschein-
lich, dass der Baum bei einer baulichen Sanierung der Verkehrsanlagen nicht zu erhal-
ten ware.

Zudem ist die Entscheidung gegen den Erhalt der beiden Baume wie folgt begriindet:

Einer Verschiebung des Baufeldes wurde geprift und steht die Anforderung des Denk-
malschutzes nach Erhalt und Wiederbebauung des gewachsenen Stadtgrundrisses mit
seinen erhaltenen StralRenverlaufen entgegen. Gerade das Grundstiick Tépferplan bil-
det hier Richtung Westen den Abschluss des gesamten Quartiers. Erschwerend kommt
hinzu, dass der gewtlinschte Liickenschluss in Form einer Blockrandbebauung als ruhi-
ger und geschlossener Hintergrund flir den Leipziger Turm gedacht ist, der durch den
Erhalt der Baume unmadglich wirde. Stattdessen entstliinde eine breite, fir die hallesche
Innenstadt untbliche Schneise direkt im Umfeld des Leipziger Turms. Die stadtebauliche
Figur und Konzeption des Planungsgebiets wiirde durch die Verschiebung des Baufelds
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stark geschwacht. Es entstiinde kein Platz, der den stadtebaulichen Anforderungen ge-
recht wiirde. Der angedachte Platz im Bereich 6stlich des Tdpferplans verlére durch die
Verlegung des Gebaudes seine Kontur und stadtebauliche Wirkung.

Durch die Verschiebung des Gebaudes und die damit einhergehende erforderliche Re-
duzierung der Gesamtflache um ca. 30- 35 % ware eine wirtschaftliche Entwicklung der
Flache nicht mehr mdglich. Die entstehenden Grundrisse entsprechen nicht den heuti-
gen Anforderungen und schranken damit die Vermietung stark ein. Eine gastronomische
Nutzung des Erdgeschosses zum Leipziger Turm ware auf Basis der Verschiebung nicht
mdglich

Der Verkehrslarm des Hanserings wird durch die Bebauung des Tépferplans in Richtung
des VB1 weitgehend abgeschirmt. Diese Schutzwirkung wirde bei einer Verkleinerung
der Bebauung oder einem Wegfall deutlich reduziert.

Unterirdische Leitungen im Bereich der jetzigen Stralle mussten aufwendig umverlegt
werden und der bestehende Trafo versetzt werden.

Letztlich verbliebe kein ausreichend grof3es Baufeld, um eine Bebauung sinnvoll umset-
zen zu kénnen.

Der Topferplan ware bei einem Erhalt der Baume als Griinanlage oder Verkehrsflache
zu gestalten. In der Abwagung wird hier der stadtebaulich sinnvollen SchlieBung der
vorhandenen Baullcke der Vorrang gegeniber dem Erhalt des Baumes gegeben. Dies
ist vor allem mit dem Gebot der Innenentwicklung des § 1a Abs. 2 BauGB begrindet.
Die Bebauung der Brachflache auf dem Toépferplan ist eine MaRnahme der Innenent-
wicklung. Zudem besteht fur die Brachflache grundsatzlich Baurecht nach § 34 BauGB.

Boden und Baugrund

Bei den BaumalRnahmen muss mit einem erhéhten Entsorgungsaufwand fir die Besei-
tigung kontaminierter Boden aufgrund der festgestellten schadlichen Bodenveranderun-
gen im Plangebiet gerechnet werden. Diese Aussage muss im Zuge der Ausfihrungs-
planung und Bauausfiihrung durch weitere Untersuchungen auf der Grundlage der ak-
tuellen Gesetzlichkeiten (siehe dazu Kapitel 5.5) Gberprift werden.

Mensch und seine Gesundheit
Das Plangebiet ist durch Verkehrslarm vorbelastet [G4W Holding GmbH; 2023].

Zur Beurteilung der Vertraglichkeit der bestehenden Schallimmissionen im Plangebiet
(Vorbelastung) werden aufgrund der vorgesehenen Nutzungsstruktur des Vorhabens,
das im VB 1 Wohnen sowie im VB 2 eine Mischung aus Wohnen und Gewerbe beinhal-
tet, die Orientierungswerte zur DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) herangezogen.
Dabei wird flir das VB 1 von einer Vergleichbarkeit mit einem Allgemeinen Wohngebiet
(WA) ausgegangen. Die Orientierungswerte betragen hier fir den Verkehrslarm und den
Gewerbelarm 55 dB(A) im Tagzeitraum (6 bis 22 Uhr). Sie betragen flir den Verkehrs-
larm 45 dB(A) und fir den Gewerbelarm 40 dB(A) im Nachtzeitraum (22 bis 6 Uhr). Fir
das VB 2 wird von einer Vergleichbarkeit mit einem Mischgebiet (MI) ausgegangen. Die
Orientierungswerte betragen fur Verkehrslarm sowie Gewerbelarm 60 dB(A) im Tagzeit-
raum von 6 bis 22 Uhr. Der Orientierungswert fur Verkehrslarm betragt 50 dB(A) im
Nachtzeitraum von 22 bis 6 Uhr. Der entsprechende Orientierungswert fur Gewerbelarm
betragt 45 dB(A).

Die Orientierungswerte fir Verkehrslarm werden an den Randern des Vorhabengebietes
VB 1 um bis zu 10 dB(A) im Tagzeitraum und um bis zu 12 dB(A) im Nachtzeitraum
Uberschritten. Im Vorhabenbezogenen Baugebiet VB 2 am Tépferplan sind Uberschrei-
tungen um bis zu 5 dB(A) im Tagzeitraum und bis zu 7 dB(A) im Nachtzeitraum gegeben.

Relevante Belastungen durch Gewerbeldrm bestehen im Plangebiet nicht.

Die Orientierungswerte zur DIN 18005 sind keine verbindlichen Grenz- oder Richtwerte.
Gerade in innerstadtischen, durch Larmeintrage vorbelasteten Lagen kann anderen Pla-
nungsgrundsatzen und Belangen gegentber einer Einhaltung der Orientierungswerte
der Vorrang zukommen. So verhalt es sich hier hinsichtlich

o des Gebots der Innenentwicklung (§ 1a Abs. 2 BauGB),
o der Erflllung der Wohnbeddrfnisse der Bevdlkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB),
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10.5

10.6

10.7

10.8

o den Belangen der Wirtschaft (§ 1 Abs. 8 lit. a BauGB),

In der Folge ist es erforderlich, geeignete SchallschutzmalRnahmen zur Gewahrleistung
gesunder Wohnverhéltnisse festzusetzen. Zur Gewahrleistung glnstiger Schall-Innen-
raumpegel sind passive Schallschutzmalinahmen vorgesehen.

Sonstige Immissionen (z. B. Luftbelastung, Gertiche) haben keine Auswirkungen fir die
Planung.

Das Plangebiet liegt nicht im Einflussbereich von Stoérfallbetrieben oder -anlagen im
Sinne des § 50 BImSchG.

Uber die einschlagigen Grenzwerte der 39. BImSchV hinausgehende Belastungen durch
Luftschadstoffe (NO, Feinstaub) oder anderweitige Luftbelastungen sind fir das Plan-
gebiet nicht bekannt. Aufgrund der festgesetzten Art der baulichen Nutzung ist davon
auszugehen, dass auch durch die Planung kein erheblicher Einfluss auf die Luftver-
schmutzung zu erwarten ist.

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

Indem der Bebauungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung
von Betrieben verschiedener Art schafft, dient er neben den Wohnbedirfnissen der Be-
volkerung auch den Belangen der Wirtschaft.

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

Den Belangen des Verkehrs wird durch den Bebauungsplan entsprochen, indem eine
bereits fur den StraRenverkehr, sowie sehr gut durch den OPNV erschlossene Flache
entwickelt wird. Dabei wurde gutachterlich gepruft, welche Auswirkungen die zusatzli-
chen Verkehre auf die Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte und im umgebenden Stra-
Rennetz haben werden. Aus der geplanten Flachenentwicklung, die eine mehrheitliche
Wohnnutzung vorsieht, erwachst nur eine moderate Erhéhung bestehender Verkehrs-
strdme von ca. 700 zusatzliche Kfz-Fahrten im Tagesverkehr, sodass an den umliegen-
den Knotenpunkten keine Defizite zu erwarten sind. Im Rahmen der Umsetzung des
Vorhabens ist eine Umgestaltung der Gottesackerstralie, des Tépferplans und eines
Teilstlicks der Martinstrale vorgesehen, um bestehende Defizite beim Zustand der Ver-
kehrsanlagen zu beheben und diese fur die geplante Bebauung leistungsfahig zu ma-
chen.

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

Belange des Hochwasserschutzes sind durch die Planung nicht berlhrt, da die geplante
Bebauung nicht in Uberschwemmungsgebieten oder Hochwasserrisikogebieten erfolgt.
Fir die Ableitung des Regenwassers erfolgt eine Abflussdrosselung, die einen unver-
traglichen Beitrag des Plangebietes zu etwaigen Hochwasserereignissen vermeiden
hilft.

Belange des stadtischen Haushaltes

Fir den stadtischen Haushalt entstehen keine unmittelbar planungsbedingten Mehrauf-
wendungen. Planungen und Baumalinahmen werden privat finanziert. Folgekosten
nach der erstmaligen Herstellung 6ffentlicher Verkehrsanlagen entstehen nicht, weil die
bereits bestehenden o6ffentlichen Verkehrsanlagen zur ErschlieBung des Plangebietes
ausreichen und zusatzliche offentliche Strallen, Wege oder Platze daher nicht vorgese-
hen sind.
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Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB, Teil B

1

Ziele des Umweltschutzes

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere auch die Umweltbelange nach §
1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu berlicksichtigen.

Der besondere Artenschutz ist in § 44 BNatSchG geregelt und wird gleichfalls in die Ab-
wagung eingestellt.

MafRnahmen des Immissionsschutzes beurteilen sich auf der Grundlage des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind folgende Umweltbelange durch die Planung be-
troffen und es werden entsprechende Gutachten im Rahmen der Umweltprifung erarbei-
tet:

Arten und Biotope: Artenschutzfachliche Prifung

Pflanzen: Baumgutachten, Festlegung der Ersatzpflanzungen nach der Baumschutzsat-
zung

Boden: Bodengutachten
Mensch und seine Gesundheit: Schallimmissionsprognose
Fachplanungen

Aus der Ubergeordneten Regionalplanung (vgl. Pkt. 4.1 der Begriindung Teil A) ergeben
sich fur den Geltungsbereich keine direkten Vorgaben zu Zielen des Umweltschutzes.

Der Landschaftsrahmenplan in der Fassung der 1. Teilfortschreibung (2013) enthalt keine
fur das Plangebiet relevanten Aussagen.

Das Klimaschutzkonzept der Stadt Halle (Saale) sieht fir das Plangebiet keine konkreten
Vorgaben vor. Das Plangebiet ordnet sich im Wesentlichen in die Handlungsfelder Stadt-
entwicklung, Privathaushalte, Energieversorgung und Verkehr ein. Durch eine klima-
freundliche Stadtentwicklung kann ein wesentlicher Beitrag zum Klimaschutz geleistet
werden, der gleichzeitig die Lebensqualitat in der Stadt erhéht. Demnach sind Klima-
schutzmafRnahmen im Rahmen der Entwicklung von Baugebieten zu berlcksichtigen.
Das sind u. a. MaRnahmen zur energetischen Optimierung im verkehrlichen und im bau-
lichen Bereich und in der Verringerung des Ressourcenumsatzes. Damit soll die Stadt
Halle (Saale) aktiv die Verantwortung fir kommende Generationen zur Entwicklung einer
klimagerechten und energieeffizienten Stadt ibernehmen.

Die Planungshinweiskarte zum Fachbeitrag Stadtklima Halle (Saale) [{2} ; ThINK Thurin-
ger Institut fir Nachhaltigkeit und Klimaschutz; 2021] dem oben genannten Gutachten
benennt das Plangebiet als bebautes Gebiet mit klimatisch-lufthygienischen Nachteilen:
verdichtete, stark versiegelte Siedlungsraume mit ausgepragtem Warmeinseleffekt, unter
stadtklimatischen Gesichtspunkten sanierungsbedurftig, teilweise Luftaustausch unzu-
reichend.

Des Weiteren liegt ein Luftreinhalteplan fiir den Ballungsraum Halle 2011 {3} vor. Ziel des
Luftreinhalteplanes ist es, die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte zum Schutz der
menschlichen Gesundheit durch ein MalRnahmenkonzept sicherzustellen. Das Plangebiet
befindet sich nicht in einem vorbelasteten Bereich.

Der Larmaktionsplan der Stadt Halle sieht fir das Plangebiet keine MalRnahmen vor.

Weitere Ausflihrungen zu vorliegenden gesamtstadtischen Planungen und Konzepten
sind Pkt. 4.2 der Begrindung Teil A zu entnehmen.
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2 Beschreibung und Bewertung der ermittelten Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme sowie Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands
(Konfliktanalyse)

2.1.1 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
Tierarten, Artenschutz nach Bundesnaturschutzgesetz

Bestand

Zur Prafung méglicher artenschutzrechtlicher Konflikte wurde im Frihjahr 2020
eine Analyse des Habitatpotenzials durch das Buro Myotis durchgefiihrt und in
einer Prasenzprifung Uber eine Vegetationsperiode im Jahr 2022 vom Biiro
Knoblich konkretisiert. [{4} Bluro Knoblich; 2023]. Es wurde eine Besiedelung
des Plangebiets mit siedlungstypischen Arten der Avifauna festgestellt. Nach-
weise von Fledermausen, Zauneidechsen oder weiteren artenschutzfachlich re-
levanten Arten erfolgten nicht. Vorhandene Baumhdhlen weisen jedoch Habi-
tatpotenziale fir Fledermause auf.

Das Vorkommen eines geschitzten Biotops (Nr. 20 gem. § 22 Abs. 1 Nr. 5
,=Halbtrockenrasen“ NatSchG LSA) konnte nicht festgestellt oder bestatigt wer-
den. Vielmehr handelt es sich um eine 6ffentlich genutzte Freiflache im Stadt-
gebiet, auf der sich eine verschiedenartige Vegetation aus Grinlandarten mit
teils Verdichtungszeigern, trockenheitsliebenden Arten der Halbtrockenrasen
und Pionier-/Schuttplatzvegetation ausgebildet hat. Dabei breitet sich Landreit-
gras aus, sodass insgesamt ein ruderalisierter Zustand vorliegt. Insgesamt
kommt die Freiflache einer ruderalen mesophilen Grinlandflache (GMF) am
ehesten nahe.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes

Bei der Umsetzung der Planung gehen Habitatpotenziale fir ubiquitare Brutvo-
gelarten verloren. Das Eintreten der Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG
fur die europarechtlich geschutzten Arten (Arten des Anhangs IV der FFH-RL,
europaische Vogelarten gemal Art. 1 der VS-RL) kann unter Einhaltung der
vorgeschlagenen Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen (siehe 2.3.1) fur
das geplante Vorhaben mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

Zum allgemeinen Schutz der Brutvdgel ist grundsatzlich die gesetzliche Be-
schrankung von Rodungsarbeiten auf den Zeitraum 01.10.- einschlieRlich
28./29.02 folglich ausreichend.

Bewertung/ Konfliktanalyse

Unter Berlcksichtigung der vorgenannten Ma3nahmen ist nicht von erheblichen
planbedingten Beeintrachtigungen hinsichtlich der Umweltglter Tiere/ Arten
und Artenschutz auszugehen.

Pflanzen
Bestand

Schitzenswerte Krautschichten und Strauchgehdlze sind im Plangebiet nicht
vorzufinden.

Der Baumbestand im Plangebiet umfasste am 10.02.2022 insgesamt 46 Ein-
zelbaume. Vorwiegend handelt es sich um Bergahorn unterschiedlicher Gro-
Ren. Der Bestand fallt unter die Baumschutzsatzung der Stadt Halle (Saale).

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes

Ein Erhalt des Baumbestandes ist weitestgehend, bis auf einen standortpragen-
den Ahorn am sudlichen Rand des Plangebietes, im Rahmen der Umsetzung
des Planungskonzeptes nicht sinnvoll. Der Baumbestand wurzelt nicht in nat(r-
lich gewachsenem Boden, sondern auf Bauschutt und Beton. Deshalb weist er
nach dem Baumgutachten [Petrat; 2020] tGberwiegend auch einen schlechten
Erhaltungszustand auf, ist wenig zukunftsfahig und wird daher als nicht erhal-
tenswert eingeschatzt. Bei der mittig im VB1 gelegene Rosskastanie ist eine
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Erhaltung aufgrund der ortsbildpragenden Wirkung festgesetzt. Der Baum wur-
zelt aber ebenso wie die sudlich benachbarten Bestande in Bauschuttablage-
rungen. Er weist ebenfalls ein Schadensbild aus Totholzvorkommen, Rissen im
Stamm und Pilzbefall auf.

Aufgrund von Sturmschaden sind immer wieder einzelne Badume auch bereits
jetzt abgangig.

Lediglich zwei Baume wurden aufgrund ihrer Vitalitat als erhaltenswert bewer-
tet. Von diesen beiden Baumen wird der oben bereits erwahnte Ahorn erhalten.
Ein zweiter Einzelbaum auf dem Topferplan wird hingegen nicht zur Erhaltung
vorgesehen.

Ferner wird eine ortsbildpragende Kastanie (siehe oben) erhalten.

Im Plangebiet erfolgen bei Beseitigung des Baumbestandes insgesamt 12 Er-
satzpflanzungen. Weitere 71 Ersatzpflanzungen werden vertraglich auf3erhalb
des Plangebietes vereinbart.

Bewertung/ Konfliktanalyse
Durch die Bebauung wird der Baumbestand bis auf zwei Einzelbdaume beseitigt.

Da der Bestand tberwiegend keinen guten Erhaltungszustand hat, und somit in
absehbarer Zeit von einer Vielzahl natlrlicher Abgange auszugehen ist, hat der
Eingriff eine lediglich mittlere Erheblichkeit fur das Umweltgut Pflanzen. Voraus-
setzung dieser Bewertung ist, dass die Ersatzpflanzungen nach der Baum-
schutzsatzung umgesetzt werden.

Biotope, Biotopverbund
Bestand

Das Vorkommen eines geschutzten Biotops (Nr. 20 gem. § 22 Abs. 1 Nr. 5
,=Halbtrockenrasen“ NatSchG LSA) konnte nicht festgestellt oder bestatigt wer-
den {4}. Vielmehr handelt es sich um eine o6ffentlich genutzte Freiflache im
Stadtgebiet, auf der sich eine verschiedenartige Vegetation aus Griinlandarten
mit teils Verdichtungszeigern, trockenheitsliebenden Arten der Halbtrockenra-
sen und Pionier-/Schuttplatzvegetation ausgebildet hat. Dabei breitet sich Land-
reitgras aus, sodass insgesamt ein ruderalisierter Zustand vorliegt. Insgesamt
kommt die Freiflache einer ruderalen mesophilen Griinlandes (GMF) am ehes-
ten nahe.

Bewertung/ Konfliktanalyse

Im Plangebiet befinden sich keine geschutzten Biotope oder sonstige Flachen
mit Bedeutung fir den Biotopverbund. Diese Umweltguter erfahren daher durch
die Planung keine Beeintrachtigungen.

2.1.2 Boden
Bodenschutz nach Bundesbodenschutzgesetz

Bestand

Aus der Voruntersuchung des Baugrundgutachtens sind folgende nahere An-
gaben zu der Bodenschichtung entnehmbar:

Die Deckschicht des Bodens besteht u. a. aus lagerungsgestérten nattrlichen
Erdstoffen, Erdstoff-Bauschutt-Gemische und Bauschutt. Dies deutet daraufhin,
dass eine anthropogene Uberpragung des Baufeldes durch Abgrabungen, Ein-
bau von Bauwerken, Verfillungen und Aufschiuttungen vorliegt. Die Parameter:
Bodenzusammensetzung, Schichtenfolge und die Machtigkeit der Gemische
variieren stark innerhalb des Baugebietes.

Im nérdlichen und norddstlichen Bereich des Teilgebietes VB 1 sind unter dieser
Deckschicht pleistozane Geschiebemergel und Beckentone festzustellen, die
uberwiegend von stark konsolidierten tertiaren Beckensedimenten unterlagert
sind. Im sidwestlichen und westlichen Bereich des Baugebietes liegen i. d. R.
die pleistozanen Lockergesteine nicht oder nur kleinere Rechtsschichten vor. In
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diesen Flachen folgen hinter den Auffullungen tertidre Beckensedimente in ei-
ner unregelmaiigen Wechselschichtung von teils (stark) braunkohlige Becken-
sanden, Beckenschluffen, Beckentonen und Braunkohlen.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes

Es befindet sich kein gewachsener Boden mehr im Plangebiet. Im Osten des
Teilgebietes VB 1 sind Aufflilllungen mit einer Machtigkeit von 1,5 — 2,5 m fest-
zustellen, wohingegen im sudlichen Bereich des VB 1, 3 bis 5 m und im VB 2
bis zu 5,3 m ermittelt werden konnten. Die vorzufindenden Gemische werden
als inhomogene Aufflillungen bezeichnet und sind fiir die geplante Bebauung
nicht (ausreichend) tragfahig. Mittels eines erhéhten Aufwandes bei der Griin-
dung der Gebaude, indem die nicht tragfahige Schicht ausgebaut, verdichtet
und anschlieRend wiedereingebaut wird, kann eine ausreichende Tragfahigkeit
hergestellt werden. Mit hoher Wahrscheinlichkeit muss im sldlichen und west-
lichen Bereich des VB 1 sowie des VB 2 (Topferplan) ergdnzend die Tiefgrin-
dung als Pfahlgrindung erfolgen. Eine Flachengriindung mittels einer Boden-
platte ist in den Bereichen nicht realisierbar. In dem nérdlichen, mittleren und
Ostlichen Bereich des VB 1 kann die geplante Flach- bzw. Flachengrindung
mittels einer Bodenplatte auf/ in den gewachsenen pleistozanen Geschiebe-
mergeln/ Beckentonen erfolgen.

Der vorliegende Versiegelungsgrad des Plangebietes wird durch die Planung in
einzelnen Teilbereichen noch erhdht.

Bewertung/ Konfliktanalyse

Da es sich bei den bestehenden Bdden oder bei den anstehenden Béden im
Plangebiet nicht um natirliche Béden handelt sind die Belange des Boden-
schutzes durch die geplante Bebauung bzw. Versiegelung nicht erheblich be-
eintrachtigt.

Altlasten, Bodengutachten
Bestand

Nach Auskunft des Fachbereichs Umwelt (Untere Bodenschutzbehdrde/ Alt-
bergbau) zu Altlastenverdachtsflachen vom 22.06.2020 wurde ein Altlastenver-
dacht im sudlichen Teilbereich des Plangebietes (Flurstiick 4216/1) nicht besta-
tigt bzw. dieser ausgeraumt. Zur Verhinderung, dass dieses Grundstiick wegen
desselben Sachverhaltes erneut erfasst wird, befindet es sich im Archiv der
,Datei schadlicher Bodenveranderungen und Altlasten®. Der restliche Bereich
des Plangebietes ist nicht in der ,Datei schadlicher Bodenveranderungen und
Altlasten” erfasst. Somit besteht kein Verdacht, der auf das Vorhandensein von
Altlasten oder schadlichen Bodenveranderungen durch anthropogene Eingriffe/
MalRnahmen hindeutet.

Bei der Baugrunduntersuchung sind hingegen Bodenproben entnommen wor-
den, welche mit einer visuell-taktilen Bodenansprache sowie mit einer Laborun-
tersuchung auf das Vorhandensein von Schadstoffen untersucht wurden. Die
untersuchten Bodenschichten weisen z.T. bei einer Vielzahl von Prifparame-
tern (bspw. Sulfat, PAK, Benzo(a)pyren, Blei, organoleptische/ visuell-taktile)
GrenzwertUberschreitungen bzw. Auffalligkeiten auf. Diese Aussagen sind
nachfolgend im Zuge der Ausflhrungsplanung und Bauausfiihrung zu erganzen
(siehe unten).

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes

Ab dem 01.08.2023 ist die Mantelverordnung (Verordnung zur Einfihrung einer
Ersatzbaustoffverordnung, zur Neufassung des Bundes-Bodenschutz- und Alt-
lastenverordnung und zur Anderung der Deponieverordnung und der Gewerbe-
abfallverordnung vom 09.07.2021) in Kraft getreten. Untersuchungsergebnisse,
gutachterliche Aussagen und Handlungsempfehlungen im vorliegenden Bau-
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grundgutachten bzw. in der nachfolgenden Stufe der Hauptuntersuchung mus-
sen auf der Grundlage der aktuellen Gesetze (Mantelverordnung) erfolgen und
bewertet werden.

Nach heutigem Kenntnisstand sind inhomogene mineralische Aufflille und plei-
stozaner Geschiebemergel, soweit sie nicht in geotechnisch nicht belasteten
Bereichen wiederverwertet werden kénnen, auf einer zugelassenen Abfallde-
ponie zu entsorgen. Die beprobten Braunkohlegemische kénnen aufgrund der
ermittelten Grenzwertliberschreitungen nicht deponiert werden, eine Verwer-
tung/ Entsorgung in Mullverbrennungsanlagen ist erforderlich. Insgesamt be-
steht eine grofie Vorbelastung. Diese MaRnahmen sind durch die fachtechni-
sche Begleitung sicherzustellen und in einem Bericht zu dokumentieren, wel-
cher nach Abschluss der Baumalinahmen der Unteren Bodenschutzbehoérde zu
Ubergeben ist. Mit Umsetzung der Mallnhahmen werden Bodenverunreinigun-
gen beseitigt und es wird eine erhebliche Verbesserung fir das Umweltgut Bo-
den erreicht.

Bewertung/ Konfliktanalyse

Im Plangebiet sind noch verunreinigte Béden vorhanden. Diese werden besei-
tigt oder so versiegelt, dass sie keine Gefahr darstellen. Diese Aussage muss
durch weitere Untersuchungen auf der Grundlage der aktuellen Gesetzlichkei-
ten (siehe oben) Gberprift und tberarbeitet werden.

Dabei ist das Abfallrecht vom Bodenschutzrecht zu unterscheiden.

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand existieren in dem Plangebiet keine Altlas-
ten nach Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG).

Die Planung hat aus den genannten Griunden nach jetzigem Kenntnisstand
keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen im Hinblick auf Altlasten.
Es wird vielmehr eine erhebliche Verbesserung der Ausgangslage durch die
Beseitigung und ordnungsgemafle Entsorgung kontaminierter Boden erreicht.
2.1.3 Wasser
Vorfluter, Oberflachengewasser

Bestand

Der Grundwasserflurabstand betragt ca. 20 m unter dem Gelande. Angaben zur
Qualitat des Grundwassers liegen nicht vor.

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Historische Unter-
lagen belegen, dass sich im Naherungsbereich des Baufeldes Nebenrinnen be-
fanden, welche durch kleine/ kurze Bache entwassert wurden. Die Nebenrinnen
und Béache sind im Zuge der Stadtentwicklung verfillt und somit beseitigt wor-
den. Eine konkrete Lageverortung der unterirdischen Gewasserstrukturen ist
nicht moéglich. Erfahrungsgemafl kann davon ausgegangen werden, dass die
Uberschitteten Bachlaufe in unbestimmter Lage und Verlauf hydrogeologisch
unterirdisch noch als ,Wasseradern® vorhanden sind. Eine mégliche Betroffen-
heit des Plangebietes durch diese Wasseradern wird als gering eingeschatzt.

Wasserschutzgebiete sind im Plangebiet nicht vorhanden. Durch die Hohenlage
des Plangebietes Uber der Saaleniederung kann eine Gefahrdung durch Hoch-
wasser im Plangebiet ausgeschlossen werden. Eine Uberflutungsgefahrdung
des Plangebietes besteht nicht.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes

Der Grundwasserstand kann in Nasseperioden bei den meisten Gebauden zeit-
weise Uber die Sohlplatte hinaus ansteigen. Daher ist fir die erdberihrten Bau-
teile der Gebaude zumindest bei ca. 2,0m Uber die Sohlplatte vorsorglich eine
Abdichtung gegen zeitweise drickende (Grund)Wasser vorzunehmen. Da die
Eintauchtiefe des Kellergeschosses in den aufsteigenden Grundwasserspiegel
3,0 m nicht Uberschreiten wird, ist eine Abdichtung fir den Lastfall maRige Ein-
wirkung von drickendem Wasser (Wassereinwirkungsklasse ,2.1-E der DIN
18533-1:2018-09) ausreichend.
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Bewertung/ Konfliktanalyse

Unter Berucksichtigung der vorgenannten Mal3nahme sind erhebliche planbe-
dingten Beeintrachtigungen hinsichtlich diesen Umweltgutes nicht zu erwarten.

Gutachten zur Versickerungsfiahigkeit des Bodens
Bestand

Das anfallende Niederschlagswasser kann aufgrund der vorliegenden Boden-
schichtung nur sehr eingeschrankt versickern. Daher ist insbesondere in N&s-
seperioden/ bei Niederschlagen mit Stauwasser ab OKG zu rechnen. Die To-
pografie des Plangebietes beglnstigt, dass das Wasser rasch als Oberflachen-
wasser abflie3t. Das versickernde Niederschlagswasser staut sich auf den ein-
zelnen Grenzschichten des Bodens und bewirkt die Entstehung eines tempora-
ren Stau- oder/ und Schichtwassers. Eine regelkonforme Regenwasserversi-
ckerung ist aufgrund der vorliegenden Bodenverhaltnisse und der Grundwas-
serstande nicht zulassig.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes

Das von den Versiegelungsflachen anfallende Niederschlagswasser ist zu sam-
meln und wird geordnet in die Kanalisation eingeleitet. Eine Rlckhaltung des
Niederschlagswassers muss im Plangebiet erfolgen (s. 5.6).

Eine mdgliche Ableitung des Niederschlagswassers ist im Rahmen eines Gut-
achtens [{1} Petrat, Gutachten zur Ableitung von Niederschlagswasser; 2021]
gepruft worden, welches zu folgender Einschatzung kam:

Die Einleitung des Niederschlagswassers kann tber den Kanal an der Augusta-
und Charlottenstra’e mit 10 I/(s*ha) und Uber den Kanal an der Gottesacker-
stral’e mit 15 I/(s*ha) erfolgen. In der MartinstralRe ist Uber den Sammelkanal
DN 800 eine Einleitung von 25 l/(s*ha) mdglich. Da die moégliche Einleitmenge
von 25 l/(s*ha) nicht ausreicht, um das anfallende Niederschlagswasser direkt
einzuleiten, muss ein Riickhalteraum von ca. 110 m 2 im Planungsgebiet sicher-
gestellt werden. Eine Rickhaltung des Niederschlagswassers ist durch die ge-
plante Bebauung mit gro3flachig angelegten Tiefgaragen nur in Teilbereichen
unterirdisch zu realisieren. Sollten hierzu noch Retentionsvolumen fehlen, kann
dieses Defizit Uber die Ausflihrungen der Tiefgaragen mit Retentionsdachern
kompensiert werden. Eine detailliertere Ausarbeitung der Entwasserungspla-
nung kann im Baugenehmigungsverfahren erfolgen.

Bewertung/ Konfliktanalyse
Die Verwirklichung der Planung hat keine bis geringe Auswirkungen auf die Ver-
sickerungsfahigkeit des Bodens.

2.1.4 Luft, Klima

Luftverschmutzung

Bestand
Uber die einschlagigen Grenzwerte der 39. BImSchV hinausgehende Belastun-
gen durch Luftschadstoffe (NOy, Feinstaub) oder anderweitige Luftbelastungen
sind fur das Plangebiet nicht bekannt.
Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes
Aufgrund der Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung werden im Plange-
biet keine Betriebe und Anlagen zugelassen, die schadliche Umweltauswirkun-
gen auf das Umweltgut Luft haben kénnen.
Bewertung/ Konfliktanalyse
Aufgrund der festgesetzten Art der baulichen Nutzung ist davon auszugehen,

dass auch durch die Planung kein erheblicher Einfluss auf die Luftverschmut-
zung zu erwarten ist.
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Lokalklima
Bestand

Aus der mikroklimatischen Analyse zum Bebauungskonzept [{17} Lohmeyer
GmbH: VBPIlan Nr. 197 in Halle (Saale) - Stadtklimatische Bewertung der Pla-
nung; Bochum; 2023] geht hervor, dass es unter Berlcksichtigung der derzeit
tatsachlichen Nutzung als unbefestigte Parkplatzflache tagsiber zu einer star-
ken thermischen Belastung und nachts zu einer reduzierten Auskihlung in gré-
Reren Teilen des Plangebietes kommt. Aufgrund der in den zentralen und stid-
lichen Teilen des Planungsgebietes derzeit vorhandenen Vegetationsstruktur
und der damit verbundenen Eigenschaften, kann Teilen des Planungsgebietes
aber auch eine positive Klimafunktion mit einem reduzierten Tagesgang von
Temperatur und Feuchte zugeordnet werden. Die Bedeutung des Planungsge-
bietes als lokale klimatische Ausgleichsflache ist jedoch aufgrund der relativ ge-
ringen raumlichen Ausdehnung dieser Flachen als geringfligig zu bewerten.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes
Hier kommt die Klimaanalyse {17} zu folgenden Ergebnissen:

Der tagliche Warmekomfort ist in dicht bebauten Bereichen maRRgeblich von der
Begrinungs- und Verschattungssituation abhangig. Wahrend bestehende
Baume entfernt werden, sehen die Planungen die Erhaltung eines groRkronigen
Baumes Pflanzung zusétzlicher Baume entlang der Gehwege und neben Park-
platzen vor. Durch die Verschattungseffekte der Baume sowie der Gebaude
wird die thermische Belastung in verschatteten Bereichen geringer sein als auf
unverschatteten Freiflachen, was tagsuber den Warmekomfort in den Aufent-
haltsbereichen beglinstigt.

Abends und nachts wird die Warme, die versiegelte Flachen tagsuber spei-
chern, wieder an die Umgebungsluft abgegeben. Daher kann nachts im Nahbe-
reich von Wohngebauden eine Einschrankung des nachtlichen Warmekomforts
auftreten. Verstarkt wird dieser Effekt durch eine dichte Bebauungsstruktur, wel-
che schlechte Luftaustauschbedingungen hervorrufen, sodass der Abtransport
der erwarmten Umgebungsluft gemindert wird. Die lockere Gebaudeanordnung
aus dem vorliegenden Strukturkonzept der Planung begtinstigt jedoch den Luft-
austausch zur Minderung der nachtlichen Warmebelastung wahrend heil3er
Sommertage und ist daher als positiv einzustufen.

Die geplanten Begriinungsmafnahmen sind im Hinblick auf die nachtliche War-
mebelastung ebenfalls als positiv einzustufen. Durch die Fassadenbegriinung
und die teilweise begrinten Innenhdéfe wird tagsuber weniger Energie in den
versiegelten Oberflachen und Gebduden gespeichert, so dass nachts keine
Ubermafige Abgabe erfolgt.

Die vorgesehene Dachbegriinung der Flachdacher ist weiter positiv zu bewer-
ten, da sich diese MalRnahme positiv auf die Entwasserung und den Hochwas-
serschutz auswirkt und zusatzlich das sommerliche Raumklima im Gebaudein-
neren verbessert.

Im Bereich der angrenzenden Wohnbebauung ist mit gewissen planungsbe-
dingten Auswirkungen der thermischen Verhaltnisse zu rechnen. Durch die ge-
plante Bebauung des Plangebiets und der damit verbundenen Zunahme von
Baukorpern ist eine gewisse Erhohung der Warmebelastung in den Tagstunden
sowie nachts nicht auszuschlief3en. Aufgrund der oben genannten planerischen
Grinmalinahmen sowie des relativ hohen Anteils an Griinflachen gegentiber
dem derzeitigen Zustand werden die planungsbedingten Auswirkungen jedoch
als vergleichsweise gering eingeschatzt.

Insgesamt ist festzuhalten, dass die bioklimatischen Verhaltnisse innerhalb des
Plangebiets nach Realisierung der Planung durch die aufgelockerte Bebau-
ungsstruktur sowie die Begrinungsmaf-nahmen (z. B. Fassadenbegrinung)
im Vergleich zu den umliegenden bereits bestehenden Wohngebieten als glins-
tig eingestuft werden kénnen.
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Bewertung/ Konfliktanalyse
Erhebliche Auswirkungen auf das Mikroklima sind nicht zu erwarten.

2.1.5 Landschaft

2.1.6

Landschaftsbild

Bestand

Im Nordteil des Plangebietes befinden sich artenarme Rasenflachen sowie als
Parkplatz genutzte Schotterflachen ohne Gehdlzbestande.

Sidlich davon befindet sich im Umfeld der vorhandenen Gebaude Baumbe-
stand, der Uberwiegend aus Ahorn besteht.

Insgesamt weist das Plangebiet durch den Leerstand und Verfall Gber mehrere
Jahrzehnte stadtebauliche Defizite auf und hat nur eine geringe Bedeutung flr
das Landschaftsbild.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes

Mit der Umsetzung der Planung wird das Gebiet bebaut. Es gehen spontan ent-
standene Vegetationselemente verloren, diese werden durch planmafige
Neupflanzungen mit dem Ziel der Schaffung eines angenehmen Wohnumfeldes
ersetzt. Letztlich wirkt sich das fur das Orts- und Landschaftsbild positiv aus.

Bewertung/ Konfliktanalyse
Die Planung l6st keine Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes aus.

Naturbezogene Erholung: Wohnumfeld, Naherholung

Das Plangebiet hat derzeit und kunftig keine Bedeutung fur die Erholung. Der nahe
gelegene Stadtpark dient der Erholung fir die angrenzenden Wohnquartiere und ist
vom Plangebiet aus in wenigen Minuten zu Ful} erreichbar.

Mensch
Gesundheit

Immissionsschutz
Bestand
Das Plangebiet ist durch Verkehrslarm vorbelastet [G4W Holding GmbH; 2023].

Zur Beurteilung werden aufgrund der vorgesehenen Nutzungsstruktur des Vor-
habens, das im VB 1 Wohnen sowie im VB 2 eine Mischung aus Wohnen und
Gewerbe beinhaltet, die Orientierungswerte zur DIN 18005 (Schallschutz im
Stadtebau) herangezogen. Dabei wird flr das VB 1 von einer Vergleichbarkeit
mit einem Allgemeinen Wohngebiet (WA) ausgegangen. Die Orientierungs-
werte betragen hier fir den Verkehrslarm und den Gewerbelarm 55 dB(A) im
Tagzeitraum (6 bis 22 Uhr). Sie betragen fir den Verkehrslarm 45 dB(A) und
fur den Gewerbelarm 40 dB(A) im Nachtzeitraum (22 bis 6 Uhr). Fir das VB 2
wird von einer Vergleichbarkeit mit einem Mischgebiet (M) ausgegangen. Die
Orientierungswerte betragen fir Verkehrslarm sowie Gewerbelarm 60 dB(A) im
Tagzeitraum von 6 bis 22 Uhr. Der Orientierungswert fir Verkehrslarm betragt
50 dB(A) im Nachtzeitraum von 22 bis 6 Uhr. Der entsprechende Orientierungs-
wert fir Gewerbelarm betragt 45 dB(A).

Die Orientierungswerte fir Verkehrslarm werden an den Randern des Vorha-
bengebietes VB 1 um bis zu 10 dB(A) im Tagzeitraum und um bis zu 12 dB(A)
im Nachtzeitraum Uberschritten. Im Vorhabenbezogenen Baugebiet VB 2 am
Topferplan sind Uberschreitungen um bis zu 5 dB(A) im Tagzeitraum und bis
zu 7 dB(A) im Nachtzeitraum gegeben.

Relevante Belastungen durch Gewerbeldrm bestehen im Plangebiet nicht.
Relevante Belastungen durch Gewerbeldrm bestehen im Plangebiet nicht.

Sonstige Immissionen (z. B. Luftbelastung, Gertiche) haben keine Auswirkun-
gen fur die Planung.
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2.1.7

Das Plangebiet liegt nicht im Einflussbereich von Stérfallbetrieben oder -anla-
gen im Sinne des § 50 BImSchG.

Betriebe und Anlagen, in denen regelmafig mit Gefahrstoffen umgegangen
wird sind im Plangebiet und seiner Umgebung weder vorhanden, noch geplant.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes

Die Orientierungswerte zur DIN 18005 sind keine verbindlichen Grenz- oder
Richtwerte. Gerade in innerstadtischen, durch Larmeintrage vorbelasteten La-
gen kann anderen Planungsgrundsatzen und Belangen gegeniber einer Ein-
haltung der Orientierungswerte der Vorrang zukommen.

Zur Gewabhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind passive
Schallschutzmallnahmen an den Gebauden erforderlich. Die Aufienbauteile
sind nach den mafigeblichen AuRenlarmpegeln geman der DIN 4109 auszule-
gen (vgl. Kapitel 7.6.1, Teil A). Zusatzlich sind in einigen Bereichen schallge-
dammte Luftungsanlagen fir die Schlafraume notwendig. Dazu werden die er-
forderlichen Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen (Textliche Festsetzun-
gen Nr. 6.1 und 6.2). Ferner muss in Wohnungen, fir die ein Beurteilungspegel
durch Verkehrslarm ab 60 dB(A) tagsuber vorliegt, in mindestens einem Aufent-
haltsraum ein Innenraumpegel von 45 dB(A) bei teilgedffneten Fenstern nach-
gewiesen sein. Hierdurch soll auch der akustische Bezug zum Aufienraum ge-
wahrleistet werden (textliche Festsetzung Nr. 6.3). Fur AulRenwohnbereiche wie
zum Beispiel Balkone, Loggien und Terrassen, die einen Beurteilungspegel von
65 dB (A) oder dartiber im Tagzeitraum (6 bis 22 Uhr) aufweisen sind ebenfalls
Schallschutzmaflinahmen zu treffen (textliche Festsetzung Nr. 6.4).

Bewertung/ Konfliktanalyse

Unter Berlcksichtigung der vorgenannten Ma3nahmen ist nicht von erheblichen
planbedingten Beeintrachtigungen hinsichtlich des Umweltgutes menschliche
Gesundheit auszugehen.

Bevolkerung, Familien-/Kinderfreundlichkeit

Die Planung sieht die notwendigen privaten Kinderspielplatze im Innenhofbereich des
Teilgebietes VB 1 vor. Sie liegen hier geschiitzt und sind von den angrenzenden Wohn-
gebauden aus gut erreichbar.

Offentliche Spielplatze sind im nahegelegenen Stadtpark mit ausreichender GréRe vor-
handen.

Mit dem geplanten Ausbau der Gottesackerstralle, des Topferplans und eines Teil-
stlicks der Martinstrae wird eine barrierearme Gestaltung dieser o6ffentlichen Ver-
kehrsanlagen geschaffen. Eine barrierefreie Situation lasst sich jedoch aufgrund der
von Natur aus bestehenden Héhenunterschiede im Plangebiet nicht schaffen.

Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter
Baudenkmale

Bestand
Im Plangebiet befinden sich keine Baudenkmale.

Das Plangebiet wird durch zahlreiche Baudenkmale sowie zwei Denkmalberei-
che umgeben. Unmittelbar angrenzend befindet sich das denkmalgeschitzte
Gebaude der berufsbildenden Schule ,Friedrich List“. Die Hauser Parkstrafie 1-
4 sowie 18-24 sind Einzeldenkmale. Nordlich des Plangebietes befindet sich
der Stadtgottesacker als Baudenkmal von nationaler Bedeutung, stidwestlich
der Leipziger Turm innerhalb des Denkmalbereiches der Leipziger Stralde.
Ebenfalls als Denkmalbereich ist die Wilhelm-Kulz-Stralle erfasst. Von beson-
derer Bedeutung fir die planerische Abwagung sind die Auswirkungen der Pla-
nung auf den Leipziger Turm sowie den Stadtgottesacker.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes

Mit der Verwirklichung des Bebauungsplanes entstehen in dem bisher stadte-
baulich ungeordneten, weitestgehend brachliegenden Plangebiet geordnete
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2.1.8

2.1.9

stadtebauliche Verhaltnisse. Die Bebauung rickt an den Stadtgottesacker in
einem derzeit unbebauten Bereich heran, geht jedoch in ihrer Héhe und Volu-
mengliederung nicht Gber das hinaus, was hier bis in die 1990er Jahre an Be-
bauung vorhanden war.

Gemal DenkmSchG LSA § 14 bedurfen Erdarbeiten im Bereich archaologi-
scher Kulturdenkmale einer denkmalrechtlichen Genehmigung der zustandigen
Unteren Denkmalschutzbehorde.

Bewertung/ Konfliktanalyse

Es entsteht ein Konfliktpotenzial mit dem Umgebungsschutz des Stadtgottes-
ackers, das jedoch der Abwagung zuganglich ist und in dieser gegentber den
positiven Wirkungen der geplanten stadtebaulichen Neuordnung des Plange-
bietes als weniger erheblich gewertet wird (vgl. zu den Einzelheiten Kapitel
10.2, Teil A).

Bodendenkmale, archaologische Denkmale, geologische Denkmale
Bestand

Der gesamte Planungsbereich ist Teil des archaologischen Flachendenkmals
der Innenstadt Halle, so dass bei Erdeingriffen mit archdologischen Kulturdenk-
malen zu rechnen ist. Geologische Denkmale sind im Plangebiet nicht vorhan-
den.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes

Gemal DenkmSchG LSA § 14 bedurfen Erdarbeiten im Bereich archologi-
scher Kulturdenkmale einer denkmalrechtlichen Genehmigung der zustandigen
Unteren Denkmalschutzbehdrde.

Bewertung/ Konfliktanalyse

Unter Einhaltung der Dokumentationspflicht gemaf §14(9) DenkmSchG LSA ist
das Vorhaben grundsatzlich vereinbar mit den Belangen der archaologischen
Denkmalpflege.
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) und europaische Vogelschutz-
gebiete sowie weitere Schutzgebiete
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und europaische Vogelschutzgebiete so-
wie weitere Schutzgebiete sind durch die Planung nicht betroffen.

Wirkungsgefiige zwischen den Schutzgiitern sowie Wechselwirkungen zwi-
schen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Umweltschutzgtiter beeinflussen
sich gegenseitig in unterschiedlichem Male. Dabei sind Wechselwirkungen aus Verla-
gerungseffekten und komplexe Wirkungszusammenhange unter den Schutzguitern zu
betrachten. Die aus methodischen Griinden auf Teilsegmente des Naturhaushaltes,
die so genannten Schutzguter, bezogenen Auswirkungen betreffen also ein stark ver-
netztes komplexes Wirkungsgeflige.

So ist beispielsweise die Beschaffenheit des Bodens fir die Grundwasserinfiltration
und die Empfindlichkeit des Grundwasserleiters gegeniber Schadstoffeintrag verant-
wortlich. Das Artenspektrum z. B. ist abhangig von der Biotopstruktur.

Im Hinblick auf die Schutzguter sind keine ber die bereits beschriebenen Wechselwir-
kungen hinaus gehenden Wirkungen zu erwarten.

2.1.10 Zusammenfassende Bewertung

Aufgrund der Planung sind Konflikte hinsichtlich der Umweltglter
- Tiere und Pflanzen: Artenschutz, Baumschutz
- Boden: Umgang mit Bodenverunreinigungen
- Menschliche Gesundheit: Schallimmissionsschutz

- Kulturglter und sonstige Sachguter: Bericksichtigung der Baudenkmale in der
Umgebung des Plangebietes sowie Umsetzung der Dokumentationspflicht § 14
(9) DenkmSchG LSA
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in der Planung relevant.

Hierzu sind entsprechende MalRnahmen vorgesehen, sodass im Ergebnis keine erheb-
lichen Beeintrachtigungen von Umweltgutern durch die Planung zu erwarten sind.

Beziglich der Bodenverunreinigungen ist in der Ausfihrungsplanung und Bauausfiih-
rung eine erneute Bewertung ist nach weiteren Untersuchungen auf der Grundlage der
aktuellen Gesetzlichkeiten (siehe Kapitel 2.1.2 ) erforderlich.

2.2 Zielkonzept fiir Umwelt, Natur und Landschaft

Grunordnungskonzept

Fir den Innenhof auf der Tiefgarage und die weiteren, randlichen Freianlagen ist eine
intensive Begriinung und Bepflanzung mit hoher Aufenthaltsqualitat einschlie3lich einer
Begriinung geeigneter Fassadenabschnitte vorgesehen.

Far alle Dachflachen, soweit sie nicht durch technische Aufbauten, Belichtungsflachen
oder Ahnliches genutzt werden, ist eine Dachbegrinung geplant.

Der standortpragende Bergahorn am stidlichen Rand des Plangebietes sowie eine Kas-
tanie inmitten des Plangebiets werden erhalten.

Insgesamt 6 Baumpflanzungen sind in der Gottesackerstrale und auf dem Topferplan
vorgesehen. Insgesamt 6 Neupflanzungen in hoher Pflanzqualitat sind zur Begriinung
des Innenhofes vorgesehen.

Fir die Bebauung sind private Gemeinschaftsspielbereiche im Innenhof geplant.
Okologische u. gestalterische Gesamtkonzeption fiir alle Schutzgiiter

Durch das geplante Vorhaben der Innenentwicklung werden grundsatzlich weniger Kon-
flikte mit Umweltgltern ausgeldst, als dies bei einem Vorhaben im Aul3enbereich der
Fall ware.

Mit der griinordnerischen Konzeption wird im Rahmen der stadtebaulichen Neuordnung
der Ersatz fir entfallende Baume sowie insgesamt ein begriintes Wohnumfeld durch
Festsetzungen gesichert.

Hinsichtlich des Immissionsschutzes werden durch die Festsetzungen zur Art der bauli-
chen Nutzung Immissionskonflikte zwischen den geplanten Nutzungen vermieden. Zur
Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse werden aufgrund der Vorbelastung durch
Verkehrslarm und planbedingter Verkehre passive Schallschutzmal®nahmen festge-
setzt.

Weitere, vertraglich zu vereinbarende MalRnahmen betreffen den Artenschutz sowie die
archdologische Sachverhaltsermittlung.

2.3 Umweltbezogene MaBnahmen

2.3.1 MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
Aufgrund der griinordnerischen Konzeption werden folgende Festsetzungen im Bebau-
ungsplan getroffen:

- Anpflanzen von standortheimischen Laubbdumen (Planzeichnung sowie textli-
che Festsetzung Nr. 7.1)

- einfach intensive Dachbegrinung (Textliche Festsetzung Nr. 7.2)
- Intensive Begriinung der Tiefgaragen
- bodengebundene Fassadenbegrinung im Innenhof des VB 1
- Erhalt eines standortpragenden Einzelbaums
Hierzu wird auch auf Kapitel 7.4, Teil A der Begrindung verwiesen.

Vorgezogene Artenschutzmalinahmen zur Schaffung von Ersatzhabitaten fir Fledermause
und Gebaudebrtter (insb. den Haussperling werden vertraglich vereinbart, dies gilt ebenso fir
eine ggfs. erforderliche 6kologische Baubegleitung bei den Abbruchmalnahmen.
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2.3.2 Weitere umweltbezogene MaBnahmen

Immissionsschutz

Im Bebauungsplan werden passive Schallschutzmallnahmen an den Gebauden mit
den textlichen Festsetzungen Nr. 6.1 und 6.2 vorgegeben. Die Aullenbauteile sind
nach den mafRigeblichen AuRenlarmpegeln gemal der DIN 4109 auszulegen. Zusatz-
lich sind in einigen Bereichen schallgedammte Luftungsanlagen fur die Schlafraume,
eine Grundrissorientierung der Wohnungen sowie der Schutz der AulRenwohnbereiche
notwendig.

Bevdlkerungsschutz

Vor Aufnahme einer Bautatigkeit ist im Plangebiet eine Kampfmitteldetektion erforder-
lich.

Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern
Wesentlich stérende, emittierende Nutzungen sind im Plangebiet aufgrund der Fest-

setzungen zur Art der baulichen Nutzungen nicht zulassig (textliche Festsetzungen Nr.
2.1und 2.2).

Der sachgerechte Umgang mit Abwassern wird durch den Anschluss des Plangebietes
an die stadtische Kanalisation gewahrleistet.

Der sachgerechte Umgang mit Abfallen erfolgt durch die Entsorgung geman der Ab-
fallbeseitigungssatzung.

Nutzung erneuerbarer Energien, sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Zur Nutzung erneuerbarer Energien ist der Vorhabentrager gemal dem Gebaude-
Energiegesetz verpflichtet und setzt diese mit Photovoltaikelementen auf den Dachfla-
chen um. Nach dem heutigen Stand der Technik kann die Dachbegrinung mit aufge-
standerten Photovoltaikelementen kombiniert werden.

Begriindung der umweltbezogenen Festsetzungen

Zur detaillierten Begriindung der umweltbezogenen Festsetzungen finden sich die ent-
sprechenden Ausflihrungen in Kapitel 7, Teil A, dort unter

- 7.21 Art der baulichen Nutzung
- 74 Freiraumkonzept und Grinordnung
- 76 Immissionsschutz.

2.4 Quellen und Gutachten

(Referenzliste der herangezogenen Quellen fiir Beschreibungen und
Bewertungen)

{1} Plantraum Freiraumarchitekten, Stefan Petrat: Neubau Wohnquartier Topferplan
in 06108 Halle (Saale), Gutachten zur Ableitung von Niederschlagswasser - Zuarbeit zur
Aufstellung des Bebauungsplanes; Halle; April 2021

{2} ThINK Thiiringer Institut fiir Nachhaltigkeit und Klimaschutz: Fachbeitrag Stadt-
klima Halle (Saale), (Entwurf); Jena; Mai 2021

{3} Stadt Halle (Saale): Luftreinhalteplan fir den Ballungsraum Halle (Saale); 2011

{4} biro knoblich Landschaftsarchitekten: Artenschutzfachliche Begutachtung ein-
schlieBlich artenschutzrechtlicher Bewertung; Halle; Januar 2023

{5} Plantraum Freiraumarchitekten, Stefan Petrat: Baumkontrolle, Planungsgebiet:
Wohnquartier Tépferplan; Halle; Juli 2023

{6} G4W Holding GmbH: Wohnen und Arbeiten am Stadtpark, Schalltechnische Unter-
suchung; Dresden; Oktober 2023

{7} IVAS Ingenieurbiiro fiir Verkehrsanlagen und -systeme; Entwicklung Charlotten-
viertel in Halle/ Saale, Verkehrsuntersuchung — Prognose 2040, 2. Fortschreibung; Dres-
den; Mai 2023

{8} Stadt Halle (Saale): Larmaktionsplan, 3. Stufe; 2019
{9} Stadt Halle (Saale): Einzelhandels- und Zentrenkonzept, Fortschreibung; 2020
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{10} Stadt Halle (Saale): Stadtmobilitatsplan; 2016

{11} Stadt Halle (Saale): Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) 2025; 2017
{12} Stadt Halle (Saale): Flachennutzungsplan (FNP); 1998

{13} Land Sachsen-Anhalt: Landesentwicklungsplan (LEP) fiir das Land Sachsen-An-
halt, 2010; 2010

{14} Regionale Planungsgemeinschaft Halle: Regionaler Entwicklungsplan fur die
Planungsregion Halle (REP Halle); Halle; 2010

{15} Stadt Halle (Saale): Landschaftsrahmenplan, Teilfortschreibung; Halle (Saale);
2013

{16} Baugrundbiiro Dr. Fraundorf: Voruntersuchung zur Baugrundsituation und der
Bebaubarkeit -Geotechnischer Bericht- ,Wohnen und Arbeiten am Stadtpark® Halle/S.;
Schkopau; 2020

{17} Lohmeyer GmbH: VBPIlan Nr. 197 in Halle (Saale) - Stadtklimatische Bewertung
der Planung; Bochum; 2023
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Anlagen zur Begriindung:

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

biiro knoblich Landschaftsarchitekten: Artenschutzfachliche Begutachtung
einschliellich artenschutzrechtlicher Bewertung; Halle; Januar 2023

G4W Holding GmbH: Wohnen und Arbeiten am Stadtpark, Schalltechnische
Untersuchung; Dresden; Juni 2023

IVAS Ingenieurbiiro fiur Verkehrsanlagen und -systeme: Entwicklung Char-
lottenviertel in Halle/ Saale, Verkehrsuntersuchung — Prognose 2040, 2. Fort-
schreibung; Dresden; Mai 2023

Hoffmann Leichter Ingenieurgesellschaft: Mobilitatskonzept vom Bliro Hoff-
mann Leichter; Stand: 03.Juli 2023

Plantraum Freiraumarchitekten, Stefan Petrat: Neubau Wohnquartier Top-
ferplan in 06108 Halle (Saale), Gutachten zur Ableitung von Niederschlagswas-
ser - Zuarbeit zur Aufstellung des Bebauungsplanes; Halle; April 2021

Lohmeyer GmbH: VBPlan Nr. 197 in Halle (Saale) - Stadtklimatische Bewer-
tung der Planung; Bochum; 2023
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