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Begrundung

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung, Teil A

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

Die Stadt Halle (Saale) beabsichtigt, eine aktuell brachliegende, ostlich der Liebenauer Stral3e
und westlich der Merseburger Stral3e befindliche innerstadtische Flache einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung zuzufuhren.

Die Flache ist Teil des Betrachtungsraums des stadtebaulichen Konzeptes fiir die dstliche
Innenstadt, das derzeit im ,PLANWERKdialog Urbane Innenstadt mit breiter Beteiligung der
Offentlichkeit erarbeitet wird.

Das stadtebauliche Konzept sieht fir die Flachen ein nutzungsgemischtes urbanes Quatrtier
vor. An die vorhandene Blockrandbebauung im Norden des Gebietes angelehnt, gruppieren
sich drei in der Hohe gestaffelte blockartige Baukdrper um einen zentralen offentlich zugang-
lichen Quartiersplatz, welcher zu einem neuen Quartiersmittelpunkt entwickelt werden soll.

Zielstellung des Bebauungsplans ist die Schaffung von Baurecht fir einen innerstadtischen
verdichteten Wohnstandort auf aktuell brachliegenden Flachen bei gleichzeitiger Gewahr-
leistung von langfristigen Entwicklungsperspektiven fur die vor Ort ansdssigen gewerblichen
Nutzungen. Dafiir hat die Stadt Halle (Saale) die Aufstellung des vorliegenden Bebauungs-
plans eingeleitet.

Das Plangebiet zeichnet sich durch eine hohe Heterogenitadt und ein Nebeneinander unter-
schiedlicher Nutzungen aus, woraus sich eine Vielzahl divergierender Nutzungsanspriiche
ergibt. Daraus resultieren diverse Planungskonflikte, die nur im Rahmen der Aufstellung
eines Bebauungsplans zu lésen sind, auch um die im § 1 Abs. 6 Baugesetzbuch (BauGB)
formulierten Belange angemessen beriicksichtigen zu kénnen. Das gilt in diesem Fall insbe-
sondere fir die Berticksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse, die Beriicksichtigung der Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung, der
Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
sowie der Belange der Wirtschaft und der langfristigen Sicherung von Arbeitsplatzen (8§ 1
Abs. 6 Nr. 1, Nr. 7 und Nr. 8 BauGB).

Zur Gewabhrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung fur das Quartier ist gemaf
§ 1 Abs. 3 BauGB die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Die mogliche Ausdehnung der Wohnbebauung in sidlicher Richtung unter Berlicksichtigung
der kritischen Larmbelastung durch die gewerblichen Nutzungen im Suden des Plangebietes,
wurde in der vorliegenden Schallimmissionsprognose betrachtet [19].

Ubergeordnet sind die Ziele und Leitsatze gemaR § 1 Abs. 5 BauGB fiir eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung zu bertcksichtigen. Dazu gehoren, eine menschenwirdige Um-
welt zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen sowie den Klimaschutz und
die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung zu férdern. Dabei soll die
stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen.

Ein weiteres Ziel im Hinblick auf den Bodenschutz ist es, mit Grund und Boden sparsam und
schonend gemal § 1a BauGB umzugehen sowie der Innenentwicklung und Nachverdichtung
dem Vorrang vor AulRenentwicklung zu geben [1]. Mit der vorliegenden Planung wird eine im
Stadtgebiet liegende, teilweise bebaute Flache entwickelt.

2. Raumlicher Geltungsbereich (8§ 9 Abs. 7 BauGB)
2.1 Lage und GrolRe des Planungsgebietes, Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet liegt im Studen der Stadt Halle (Saale), etwa 2 km vom Stadtzentrum entfernt.
Es befindet sich in der Flur 2 der Gemarkung Halle und hat eine GroéRRe von ca. 7,7 Hektar.
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Westlich an das Plangebiet grenzen im Zusammenhang bebaute Ortsteile mit gemischten Nut-
zungsstrukturen an. Pragend fir die Wohnbebauung im sudlichen Teil der Liebenauer Stral3e
sind geschlossene Bebauungsstrukturen. Ansonsten sind eher diffuse Bebauungsstrukturen
anzutreffen. Ansassig sind sowohl Gewerbebetriebe (Malerfirma), als auch Verwaltungsein-
richtungen (Grinflachenamt), die Feuerwache Siuid und die Dreieinigkeitskirche mit Franziska-
nerkloster.

Bei der Feuerwache Std handelt es sich um einen Standort der Berufsfeuerwehr Halle (Saale),
der standig besetzt ist. Im Neubau der Fahrzeughalle sind die Einsatzfahrzeuge und das Leit-
fahrzeug der Feuerwehr abgestellt. Im Altbau befindet sich die Fahrzeughalle fir Rettungs-
fahrzeuge.

Die dstlich des Plangebietes verlaufende Merseburger Stral3e stellt durch ihre Breite und Ver-
kehrsbelegung eine starke stadtebauliche Z&sur dar. Ihre Querung ist nur an den lichtsignali-
sierten Knotenpunkten Lauchstadter Strafl3e/Merseburger Strafl3e und Huttenstral3e/Mersebur-
ger StraRe moglich. Ostlich der Merseburger StraRe erstrecken sich Wohngebiete bis zur ehe-
maligen Hafenbahntrasse.

Im Siden schlieen sich an das Plangebiet Freiflachen an. Unmittelbar westlich der Merse-
burger Stral3e liegt der Sportplatz des SG Einheit Halle e. V.. Westlich davon schlief3t sich das
Geléande des Sudfriedhofs an.

Im Norden grenzt auf der Nordseite der Lauchstadter Stral3e tiberwiegend Grinderzeitbebau-
ung an sowie im Nordosten das Gelande der ehemaligen Teefabrik. Die Teefabrik ist fiir Wohn-
zwecke umgenutzt worden. Nordlich davon setzt sich die Wohnbebauung fort (Lutherviertel).

2.2 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Die Festsetzung des Geltungsbereiches gemaR § 9 Abs. 7 BauGB bemisst sich an den Krite-
rien der stadtebaulichen Erforderlichkeit nach § 1 Abs. 3 BauGB. Anlass, Ziele und Zwecke
der Planung sind unter Pkt. 1 ausgefiihrt. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans ist entsprechend § 9 Abs. 7 BauGB in der Planzeichnung festgesetzt.

Das Plangebiet wird
o im Norden durch die Lauchstadter Stralie,
o im Osten durch die Merseburger Strafl3e,
o im Siuden durch die Huttenstrafl3e und
o im Westen durch die Liebenauer Stral3e begrenzt.

In dem Plangebiet soll eine stadtebauliche Neuordnung erfolgen. Dafiir werden planungsrecht-
liche Regelungen bzw. Festsetzungen im Bebauungsplan notwendig. Der Geltungsbereich
wurde unter Berlcksichtigung des Neuordnungsbedarfs und der tatséchlichen Steuerungs-
mdglichkeiten abgegrenzt.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst alle wesentlichen in diesem Be-
reich vorhandenen Brachflachen und die bebauten Flachen, die den stadtebaulichen Zusam-
menhang zwischen diesen brachliegenden Flachen herstellen.

3. Planverfahren/Ergebnisse der Beteiligungen

Das Planverfahren wird auf der Grundlage der §§ 2 ff. BauGB als ,Vollverfahren“ (Vorentwurf,
Entwurf, Satzungsfassung) mit zweimaliger Beteiligung der Offentlichkeit (frihzeitige Offent-
lichkeitsbeteiligung zum Vorentwurf in Form einer Offenlage gemaf § 3 Abs. 1 BauGB und
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Offentlichkeitsbeteiligung zum Entwurf in Form der gesetzlich vorgeschriebenen Offenlage ge-
manR § 3 Abs. 2 BauGB) durchgefihrt.

Das vereinfachte Verfahren ist gemafd § 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB im Rahmen von Vorhaben,
die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, ausge-
schlossen. Der Bebauungsplan bereitet unter anderem die grof3flachige Erweiterung eines be-
stehenden Einzelhandelsmarktes mit einer Grof3e von maximal 2.000 m2 Verkaufsflache vor.
Gemal3 Nr. 18.6.2 der Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
erfordern Vorhaben, welche die Errichtung eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes mit ei-
ner Grol3e von 1.200 m2 bis weniger als 5.000 m2 vorsehen, eine allgemeine Vorprifung des
Einzelfalls.

Unter Berlcksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien wurde im Rahmen
einer Uberschlagigen Vorprifung des Einzelfalles die Einschatzung erlangt, dass der Bebau-
ungsplan voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen hat, die nach 8 2 Abs. 4 Nr. 4
BauGB in der Abwéagung entsprechend zu beriicksichtigen sind. Insbesondere durch die von
den gewerblichen Nutzungen ausgehenden Larmemissionen ist eine Beeintrachtigung der in
§ 1 Absatz 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter nicht auszuschlielBen. Aufgrund dessen
ist die Anwendung des beschleunigten Verfahrens fiir den vorliegenden Bebauungsplan aus-
geschlossen. Im Rahmen des Planverfahrens wird gemaf § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpri-
fung durchgefuhrt und ein Umweltbericht erstellt.

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 198 ,Quartiersentwicklung Liebenauer
Straf3e“ wurde am 30. Oktober 2019 durch den Stadtrat der Stadt Halle (Saale) (Vorlage
Nr. VI/2019/05149) gefasst. Dieser Beschluss wurde am 4. Dezember 2019 im Amtsblatt der
Stadt Halle (Saale) Nr. 23 ortsiiblich bekannt gemacht.

Da ein Teil der innerhalb des Plangebietes gelegenen Flachen seit langerer Zeit brach liegt,
wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ein artenschutzrechtlicher Fachbei-
trag erstellt (vgl. Anlage 1).

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit ist mit dem Vorentwurf des Bebauungsplans vom
23. Juli 2021 bis zum 27. August 2021 erfolgt. Parallel dazu ist die friihzeitige Behdrdenbetei-
ligung mit Schreiben vom 23. Juli 2021 erfolgt.

4, Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Situation
4.1 Ubergeordnete Planungen
41.1 Landes- und Regionalplanung

Landesentwicklungsplan (LEP)

Bauleitplane sind an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung anzupassen.

Die Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan (LEP LSA 2010) ist seit 12. Marz 2011 in
Kraft [2].

Laut Ziel Z 25 des LEP sind die Zentralen Orte so zu entwickeln, dass sie ihre tberortlichen
Versorgungsaufgaben fiir ihren Verflechtungsbereich erfillen kdbnnen. Zentrale Einrichtungen
der Versorgungsinfrastruktur sind entsprechend der jeweiligen zentral6rtlichen Funktionen zu
sichern.

Die kreisfreie Stadt Halle (Saale) gehort zur Planungsregion Halle (Pkt. 1.1) und wird neben
Magdeburg und Dessau als Oberzentrum benannt. (Z 36).

,Die Zentralen Orte sind unter Beachtung ihrer Zentralitatsstufe als
o Versorgungs- und Arbeitsplatzzentren,

o Wohnstandorte,
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o Standorte fUr Bildung und Kultur,
o Ziel- und Verknupfungspunkte des Verkehrs
zu entwickeln. (Z 28)¢

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der Umsetzung des Ziels Z 28 des Landesentwick-
lungsplans.

Die Landesregierung Sachsen-Anhalt hat in ihrer Sitzung am 8. Marz 2022 die Neuaufstellung
des Landesentwicklungsplans beschlossen. Am 22. Dezember 2023 hat sie den 1. Entwurf
zur Neuaufstellung des Landesentwicklungsplans Sachsen-Anhalt beschlossen und zur Be-
teiligung der o6ffentlichen Stellen und Offentlichkeit freigegeben. Im Zeitraum vom 29. Januar
2024 bis einschlief3lich 12. April 2024 wurde sowohl Birgerinnen und Burgern als auch be-
rihrten offentlichen Stellen Gelegenheit zur Abgabe einer Stellungnahme gegeben.

Regionaler Entwicklungsplan (REP Halle)

Der Regionale Entwicklungsplan fir die Planungsregion Halle (REP Halle) ist mit der offentli-
chen Bekanntmachung am 21. Dezember 2010 in Kraft getreten [3]. Bezogen auf die Thematik
Zentrale Orte/Grundzentren wurden im Sachlichen Teilplan ,Zentrale Orte, Sicherung und Ent-
wicklung der Daseinsvorsorge sowie groR¥flachiger Einzelhandel” fur die Planungsregion Halle
die Grundzentren neu sowie die Mittel- und Grundzentren raumlich konkret festgelegt. Der
Sachliche Teilplan ist mit der 6ffentlichen Bekanntmachung am 28. Mérz 2020 in Kraft getreten
[21].

Die Regionalplanung fir die Planungsregion Halle wird derzeit fortgeschrieben. Im Zuge der
Planédnderung sollen einzelne Festlegungen des REP Halle im erforderlichen Mal3 geandert
bzw. erganzt werden. Der Beschluss zur Offenlage des Entwurfs zur Teilanderung des 2. Ent-
wurfs zur Plandnderung des REP Halle vom 10.11.2020 wurde in der Regionalversammlung
am 1. Dezember 2020 gefasst. Die Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung des Entwurfs
der Teilanderung des 2. Entwurfes der Plananderung zum REP Halle erfolgte am 10. Januar
2021.Die Offenlage erfolgt vom 22. Februar 2021 bis zum 24. Mérz 2021. Am 5. Mai 2021 hat
die Regionalversammlung die Abwagung zum "Entwurf Teildnderung des 2. Entwurfs der
Plandnderung zum REP Halle (Stand: 30.11.2017) vom 10.11.2020" sowie insgesamt zur
Planédnderung des REP Halle 2010 durchgefihrt.

Danach hat sie die Plandnderung des REP Halle 2010 (Stand REP Halle 2021) sowie die
Einreichung zur Genehmigung bei der obersten Landesentwicklungsbehorde, dem Ministe-
rium fir Landesentwicklung und Verkehr (jetzt: Ministerium fur Infrastruktur und Digitales) be-
schlossen. Mit Schreiben vom 5. Juli 2022 wurde die Plananderung des REP Halle 2010 zur
Genehmigung bei der obersten Landesentwicklungsbehdrde, dem Ministerium fir Infrastruktur
und Digitales, eingereicht. Die Plananderung gemaf § 7 Absatz 7 ROG des Regionalen Ent-
wicklungsplans fur die Planungsregion Halle 2010 in der Fassung vom 22. August 2023 wurde
durch die oberste Landesentwicklungsbehtérde am 27. November 2023 genehmigt. Die
Plan&nderung ist am 15. Dezember 2023 in Kraft getreten.

Die Erfordernisse der Raumordnung auf der Ebene der Regionalplanung, basierend auf dem
REP Halle 2010 einschlieRlich der damit in Zusammenhang stehenden Aufstellungs-, Ande-
rungs- und Erganzungsverfahren und dem Sachlichen Teilplan "Zentrale Orte, Daseinsvor-
sorge und grof3flachiger Einzelhandel”, sind durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
198 raumlich konkret nicht betroffen.

Dem Vorstehenden ist zu entnehmen, dass die beabsichtigte Umstrukturierung und Revitali-
sierung des Plangebietes im Einklang mit den Ubergeordneten regionalplanerischen Vorgaben
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stehen. Die Planung dient der Schaffung von innerstadtischem, verkehrsginstig gelegenem
Wohnraum und der Schaffung von Arbeitsstatten im Ordnungsraum Halle. Mit der Aufstellung
des Bebauungsplans werden flachensparende Strukturen gesichert und eine Zersiedelung der
Landschaft vermieden.

4.1.2 Flachennutzungsplanung

Im Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale) sind die Flachen des Plangebietes im
Norden entlang der Lauchstadter Straf3e, im Osten entlang der Merseburger Stral3e und im
Suden entlang der Huttenstral3e als Wohnbauflachen dargestellt. Die weiteren Flachen im
Westen im Bereich des bestehenden Lebensmittelmarktes sowie im Zentrum und weite Teile
des Sidens des Plangebietes im Bereich des ansassigen Autohauses werden als gemischte
Bauflachen dargestellt. Teile des Plangebietes, welche aktuell als gemischte Bauflache dar-
gestellt werden, sollen kiinftig im Bebauungsplan als Urbane Gebiete festgesetzt werden und
Uberwiegend dem Wohnen dienen. Im vorliegenden Fall wird der Wohnanteil in den geplanten
Gebauden im nordlichen Zentrum des Quartieres tberwiegen. Gleichwohl sollen diese auch
einen gewissen Grad an Nutzungsmischung aufweisen. Urbane Gebiete kénnen je nach pla-
nerischer Zielstellung und dem beabsichtigten Wohnanteil sowohl aus im Flachennutzungs-
plan dargestellten Wohnbauflachen, als auch gemischten Bauflachen entwickelt werden.

Im Zusammenhang mit dem geplanten Ersatzneubau des Lebensmittelmarktes ist festzuhal-
ten, dass es sich um eine Modernisierung und damit Bestandssicherung handelt, mit der keine
raumordnerische Fragestellung verbunden ist, sodass aus der dargestellten Mischgebietsfla-
che auch die Einzelhandelsnutzung entwickelt werden kann.

Somit entspricht der kiinftige Bebauungsplan dem in 8 8 Abs. 2 BauGB verankerten Entwick-
lungsgebot. Eine Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren ist nicht erforder-
lich.
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Abb. 1: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan

N ||
Lage Bebauungs-

:.- plangebiet

Quelle: Stadt Halle, FB Stadtebau und Bauordnung

Der Stadtrat der Stadt Halle (Saale) hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 27. Méarz 2024 den
Vorentwurf der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans der Stadt Halle (Saale) sowie
die Begriindung zum Vorentwurf mit Umweltbericht bestatigt und gemaf § 3 Absatz 1 Bauge-
setzbuch (BauGB) zur frithzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit bestimmt. Die friihzeitige
Beteiligung und o6ffentliche Auslegung des Vorentwurfs erfolgte im Zeitraum vom 23. August
2024 bis zum 7. Oktober 2024.

Im Vorentwurf der Neuaufstellung des FNP wird das Plangebiet als gemischte Bauflache dar-
gestellt. Der Bereich der Hafenbahntrasse wird als Grunflache mit Versorgungsfunktion dar-
gestellt.

4.2 Sonstige Planungen

421 Landschaftsplan/Landschaftsrahmenplan sowie sonstige Plane des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechtes (8§ 1 Abs. 6 Nrn. 7 und 11
BauGB)

Der Landschaftsrahmenplan von 1997 und die Teilfortschreibung von 2013 treffen folgende
Aussagen [5]:

Das Plangebiet ist der Landschaftseinheit Stadtlandschaft (L6) zuzuordnen. In Kapitel 6.2.
,Leitbilder der Stadtplanungseinheiten* gehoért der Standort zum Teilgebiet 3: Grinderzeitquar-
tiere und altindustrielle Standorte der siidlichen Innenstadt. Dort wird u. a. als Ziel formuliert,
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dass auf die Erhéhung der Grinanteile verstarkt zu achten ist. Ebenso ist eine Verknipfung
mit Fuf3génger- und Radfahrerwegebeziehungen anzustreben.

Der Stadtrat der Stadt Halle (Saale) hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 27. Marz 2024 den
Vorentwurf der Neuaufstellung des Landschaftsplans der Stadt Halle (Saale) mit integrier-
tem Umweltbericht zum Flachennutzungsplan sowie die Begriindung zum Vorentwurf mit dem
Umweltbericht bestétigt. Der Vorentwurf der Neuaufstellung des Landschaftsplans der Stadt
Halle (Saale) lag vom 23. August 2024 bis zum 7. Oktober 2024 6ffentlich aus.

Im MalRRnahmenplan des Landschaftsplans werden im Plangebiet die Anlage von Baum-/Ge-
hélzreihen entlang der Hafenbahntrasse sowie von dieser nach Norden zur Lauchstadter
Stral3e sowie die Verbesserung des Ful3- und Radwegenetzes dargestellt.

Der Larmaktionsplan (LAP) der Stufe 3 fur die Stadt Halle (Saale) liegt mit Stand Juli 2019
vor [7]. Danach ist die 6stlich des Plangebietes verlaufende Merseburger Straf3e der 1. Prioritat
zugeordnet.

Fur die Merseburger Stral3e werden folgende Mal3nahmen vorgeschlagen:
o Forderung Radverkehr
o Verkehrsflachenreduzierung
o Fahrbahnsanierung
o Koordinierung der Lichtsignalanlagen
o Fahrverbot fur Lkw
o Beschrankung der zulassigen Geschwindigkeit auf 30 km/h nachts

Die Umsetzung der empfohlenen MalRnahmen ist bereits Uberwiegend im Zuge des im Frih-
jahr 2020 in diesem Abschnitt abgeschlossenen Umbaus der Merseburger Straf3e im Rahmen
des Stadtbahnprogramms erfolgt. Mit Verkehrsfreigabe des letzten Bauabschnitts der Euro-
pachaussee ist auch die Umsetzung des Lkw-Fahrverbotes mdglich.

Die EU-Umgebungslarmrichtlinie 1 (ULR) und die damit verbundene Umsetzung in deutsches
Recht fordert seit dem Jahr 2007 wiederkehrend in einem Abstand von funf Jahren die Kar-
tierung von ,relevantem Umgebungslarm®.

Die Stadt Halle (Saale) ist ein Ballungsraum im Sinne des 8§ 47b Nr. 2 BImSchG. Es ist des-
halb im Jahr 2023 eine schalltechnische Untersuchung zur Umsetzung der 4. Stufe der EU-
Larmkartierung durchgefiihrt und u. a. in Form von strategischen Larmkarten ausgewiesen
worden [29]. Aus der Kartierung ergeben sich keine Auswirkungen auf die Planung.

Aktuell ist die zweite Stufe der Offentlichkeitsbeteiligung im Rahmen der Larmaktionsplanung
der Stufe 4 erfolgt. Der Entwurf des Larmaktionsplans wurde bis zum 21.10.2024 verdffentlicht
[24]. Burgerinnen und Birger hatten im Veréffentlichungszeitraum die Mdglichkeit, Ihre Anre-
gungen an die Stadtverwaltung zu Ubermitteln.

Im Entwurf des LAP der Stufe 4 ist wurde die ,Merseburger Stralle, Halle stdliche Innenstadt®
als Larm Hot-Spot 4 mit folgenden Ergebnissen untersucht:

o Bei Einsatz der voraussichtlich bestwirkenden Straf3endeckschicht bzw. bei Optimie-
rung der StraRendeckschichtkorrektur reduziert sich die Anzahl der betroffenen Perso-
nen im untersuchten StralRenabschnitt zwischen Riebeckplatz und Huttenstralle um
ca. 8% tags/5% nachts im Pegelbereich ab 65/55 dB(A) bezogen auf die Ergebnisse
der Larmkartierung 2022.
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o Bei Umsetzung Geschwindigkeitsbegrenzung auf v = 30 km/h fir den Gesamtverkehr
reduziert sich die Anzahl der betroffenen Personen ebenfalls um ca. ca. 8% tags/5%
nachts im Pegelbereich ab 65/55 dB(A) bezogen auf die Ergebnisse der Larmkartie-
rung 2022.

o Bei Kombination der MalRnahmen reduziert sich die Anzahl der betroffenen Personen
um ca. 29% tags/16 % nachts im Pegelbereich ab 65/55 dB(A) bezogen auf die Ergeb-
nisse der Larmkartierung 2022.

Als MalRnahmen bzgl. der StralRenbahn ist es in den nachsten 5 Jahren geplant, die Merse-
burger Stral3e Mitte (Thiringer Stral3e — Pappelallee) fertigzustellen, so dass in diesen Berei-
chen mit einer Reduzierung des Kfz-Verkehrs zu rechnen ist.

Laut Luftreinhalteplan fur den Ballungsraum Halle vom Mai 2011 [8] gehért die Ostlich des
Plangebietes verlaufende Merseburger Strafl3e zu den Orten mit ,hdéherer Luftbelastung” im
Stadtgebiet von Halle (Saale). Im Luftreinhalteplan wird dargestellt, dass Malinahmen, die nur
auf einen einzelnen verkehrsbedingten Belastungsschwerpunkt ausgerichtet sind, nicht zu re-
levanten Verbesserungen der Luftqualitat fihren. Vielmehr sind MaRnahmen mit einer flachen-
haften Wirkung erforderlich.

Von besonderer Bedeutung fur die Malinahmengestaltung in der Stadt Halle (Saale) sind die
Fertigstellung der HaupterschlieBungsstralle Gewerbegebiete Halle-Ost (HES-Ost) und die
SchlieBung des Autobahnringes mit der Fertigstellung der A143. Diese beiden MalRhahmen
fuhren zur deutlichen Entlastung vom Durchgangsverkehr in einigen Bereichen des Stadtge-
bietes und erméglichen eine Verkehrslenkung durch groRrdumige Umfahrung des Stadtgebie-
tes. Fur die Entlastung der Merseburger Stral3e sind mit der Fertigstellung der HES die
Voraussetzungen fir verkehrslenkende MaRhahmen gegeben.

Das Plangebiet liegt aul3erhalb der Umweltzone der Stadt Halle, in die nur entsprechend ge-
kennzeichnete, schadstoffarme Fahrzeuge einfahren drfen.

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

Der Stadtrat hat am 28. September 2016 die Verkehrspolitischen Leitlinien der Stadt Halle
(Saale) beschlossen (Beschluss Nr. VI/2016/01895). Fir die vorliegende Planung ist das nach-
folgende kommunale Verkehrsziel Nr. 8 relevant:

,8  Beider Gestaltung der Stral3enrdaume wird auf Verkehrssicherheit und Aufenthaltsquali-
tat geachtet. Die Verkehrsanlagen werden maoglichst multifunktional gestaltet, um das
Miteinander der langsamen und schnellen Verkehrsarten auf begrenztem Raum zu er-
méglichen.”

Die Leitlinie 8 wird bei der Festlegung der zukiinftigen VerkehrserschlieRung beriicksichtigt.

Am 25. Januar 2017 hat der Stadtrat den Beschluss Uber die Grundsatze der Entwicklung des
HauptstraRennetzes im Rahmen des Verkehrsentwicklungsplans Halle 2025 gefasst (Be-
schluss Nr. VI/2016/02350). Mit dem Beschluss erfolgte die Neuklassifizierung des Hauptstra-
Rennetzes nach den aktuellen und im Land Sachsen-Anhalt verbindlich fir die FernstralRen
eingefuhrten technischen ,Richtlinien fir Integrierte Netzgestaltung (RIN) 08°.

Das StralRennetz wird auf Basis der RIN 08 in Kernnetz (VFS! Il), erweitertes Kernnetz
(VFS 1), Hauptnetz (VFS IV-1) und Grundnetz (VFS 1V-2) gegliedert.

Hinsichtlich der Netzentwicklung besteht das Ziel, die Verkehre auf den leistungsfahigen
Hauptachsen des Netzes zu bindeln. Die ¢stlich des Plangebietes verlaufende Merseburger
Stral3e ist Teil des Kernnetzes (VSF Il). Sie wird als tGberregionale Hauptverkehrsstralie (teil-
weise angebaut) dargestellt. Auch die Huttenstral3e (nahrdumige HaupterschlieRungsstrale

1 VFS = Verbindungsfunktionsstufe nach RIN-08
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VFS IV-2) und die Liebenauer StralRe (Hauptverkehrsstrale VFS IV-1) sind Teil des stadti-
schen Hauptstral3ennetzes.

Die Ziele und Festlegungen der verkehrspolitischen Leitlinien wurden in den Stadtmobilitats-
plan Halle (Saale) aufgenommen, der am 26. September 2018 vom Stadtrat beschlossen
wurde.

In der am 30. Oktober 2013 vom Stadtrat beschlossenen Radverkehrskonzeption sind die
Merseburger Strafl3e und die Hafenbahntrasse als stadtteilverbindende Radrouten dargestellt.

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

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK 2025) der Stadt Halle (Saale) wurde am
25. Oktober 2017 im Stadtrat beschlossen (Beschluss-Nr.: VI/2017/03185) [10]. Das ISEK
stellt eine sonstige stadtebauliche Planung im Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar und ist
damit bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere zu beriicksichtigen.

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

Im ISEK 2025 wird das Plangebiet als Standort fur die Nachnutzung innerstadtischer Brach-
flachen zur Wohnbauflachenentwicklung identifiziert. Als Ziel wird im ISEK die Erarbeitung von
stadtebaulich und architektonisch anspruchsvollen Konzepten fur das Quartier definiert. Ne-
ben der qualitatvollen Neubebauung des Quartiersinnenbereichs ist auch die Sicherung der
Blockrandbebauung entlang der Merseburger Straf3e von grof3er Bedeutung.

Im Plan "Freiraum und Umwelt" stellt die Hafenbahntrasse eine wichtige Ost-West-Vernetzung
zwischen den Erholungsgebieten an der Saale und am Hufeisensee dar. Die Hafenbahntrasse
Ubernimmt eine wichtige Vernetzungsfunktion im Halleschen Stiden und von den Wohngebie-
ten in die Naherholungsgebiete Park Am Thiringer Bahnhof, Pestalozzipark und entlang der
Saale.

424 Einzelhandelskonzept (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Das Einzelhandelskonzept [9] wurde vom Stadtrat am 28. Oktober 2020 beschlossen (Be-
schluss-Nr. VII/2019/00059).

Das Plangebiet liegt laut Einzelhandelskonzept nicht innerhalb eines zentralen Versorgungs-
bereiches.

4.2.5 Klimapolitisches Leitbild/Klimaschutzkonzept (&8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)
Fur die Stadt Halle (Saale) liegt ein Integriertes Kommunales Klimaschutzkonzept vor [11].

Das Konzept beinhaltet strategische Handlungsanséatze fir die Verbesserung der Klimapolitik
der Stadt. Insbesondere wurden praktisch umsetzbare Ziele formuliert.

Die Fortschreibung des Konzeptes vom Oktober 2019 wurde am 27. Mai 2020 vom Stadtrat
der Stadt Halle (Saale) beschlossen [12].

Fur die vorliegende Planung ist insbesondere das Handlungsfeld Stadtentwicklung SE 2 rele-
vant: SE 1 Klimaschutz und Klimaanpassung in Quartieren und Baugebieten.

In diesem Zusammenhang sieht die Planung derzeit vor:

e kompakte Bebauung des Quartiersinnenbereichs,
e Dachbegrinung/Dachgarten und
e ggf. Fernwadrmeanschluss fur die geplante Bebauung im Quartierinnenbereich.
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Mit der stadtebaulichen Neuordnung der Gewerbebrache besteht die Chance grof3flachige
Versiegelungen zuriickzubauen. Gleichwohl wird auch eine hohe Bebauungsdichte ange-
strebt. Die Festsetzungen sind so zu treffen, dass Freiraume zur Erholung und Grinverbin-
dungen in die angrenzenden Stadtgebiete (Park am Thuringer Bahnhof, Lutherstra3e/Luther-
platz) ermdglicht werden.

Die Stadt Halle (Saale) dokumentierte am 16. Dezember 2015 ihren klimapolitischen Willen,
indem durch einen Ratsbeschluss das Energie- und Klimapolitische Leitbild der Stadt verbind-
lich verabschiedet wurde [13]. Das Leitbild sieht unter anderem

e die Senkung der CO2-Emissionen,

e eine sozial, 6konomisch und o6kologisch vertragliche Gestaltung und Anpassung an
den Klimawandel,

¢ eine kontinuierliche Steigerung der Energieeffizienz sowie

¢ Malinahmen zum nachhaltigen Umgang mit Ressourcen

vor. Das Energie- und Klimapolitische Leitbild dient sowohl als Entscheidungsgrundlage als
auch als Planungshilfe fur die Klimaschutzstrategie der Stadt Halle (Saale).

Im Fachbeitrag Stadtklima [25], der im Zusammenhang mit der Neuaufstellung des Flachen-
nutzungsplans und des Landschaftsplans erarbeitet wurde, werden in Bezug auf den Pla-
nungsraum folgende Aussagen getroffen:

Klimaschutz und Klimaanpassung haben in der inneren Stadt nach den Aussagen des Fach-
beitrags Stadtklima zum Flachennutzungsplan hohe Prioritat. Die Flachen des Plangebietes
gehdren zum Vorstadtklima (bebautes Gebiet mit klimarelevanter Funktion, geringe klimatisch-
lufthygienische Empfindlichkeit gegentiber Nutzungsintensivierung, Beachtung des Erhalts
von Grin- und Ventilationsschneisen) bzw. im westlichen Teil zum Gewerbeklima. Nérdlich
angrenzend (Lutherplatz, Lutherstraf3e) liegt ein klimatischer Belastungsraum (Warmeinsel).

4.2.6 Besonderes Stadtebaurecht (88 136 bis 179 BauGB)

Teile des Plangebietes liegen innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs der Erhaltungssat-
zung Nr. 11 "Merseburger Strafl3e". Es handelt sich dabei um den Bereich

Merseburger StraBe 102, 104, 106, 108, 110, 112, 114, 116, 118, 120, 128 und 130
(vgl. Abgrenzung in der Planzeichnung).

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Stadtumbaugebietes ,Sudliche Innenstadt® des
Stadtebauférderungsprogrammes ,Wachstum und nachhaltige Erneuerung®.

4.3 Planungsrechtliche Bestandssituation und deren Auswirkungen, Wechsel-
wirkung mit der Umgebung

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 198 ist planungsrechtlich als unbeplanter Innenbe-
reich nach § 34 BauGB einzustufen. Neben aktuell ungenutzten Bereichen, wie der Flache der
ehemaligen Konsum-Béckerei, sind Bereiche vorhanden, in denen nach 1990 eine gewerbli-
che Entwicklung stattgefunden hat (Autohduser HuttenstraRe und Merseburger Stral3e, Le-
bensmittelmarkt). Der nordliche und der dstliche Rand des Plangebietes werden von geschlos-
sener grinderzeitlicher Bebauung bestimmit.

Die verkehrstechnische ErschlieRung ist Uber die umgebenden Stral3en prinzipiell gesichert.
Auch die stadttechnische Erschliel3ung ist Uberwiegend gegeben.

Die geplanten Vorhaben zur Neuordnung des Plangebietes (vgl. hierzu Pkt. 1) kdbnnen nur auf
der Grundlage einer Bauleitplanung zugelassen werden, da nur im Rahmen dieser die Wir-
kungen und Auswirkungen der Entwicklung rechtlich ordnungsgeman und fir alle Beteiligten
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hinreichend sicher bewaltigt werden kénnen. Nur so kénnen die notwendigen rechtlichen Bin-
dungen herbeigefuhrt werden, um beispielsweise die nétigen Schallschutzma3nahmen und
das Planungsziel eines offenen stadtischen Quartiers mit Durchwegungen fiir die Offentlichkeit
zu sichern.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist somit die Voraussetzung fiir eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung des Plangebietes.

Etwa 300 m nordwestlich des hier zu betrachtenden Plangebietes befindet sich der raumliche
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 88.2 ,GielRereidreieck® (Flachen fast vollstandig be-
baut) und ca. 350 m nordlich des Plangebietes der des Bebauungsplan Nr. 88.5 B ,Maschi-
nenfabrik Merseburger Stralle, sldlicher Teilbereich® (Flachen iberwiegend bebaut).

Im Umfeld des Plangebietes sind verschiedene schutzwirdige Nutzungen vorhanden. Dabei
handelt es sich um die umgebende Wohnbebauung (vgl. hierzu Pkt. 5.2).

In der Umgebung des Plangebietes und im Plangebiet selbst sind keine Storfallanlagen vor-
handen.

5. Stadtebauliche Bestandssituation
5.1 Eigentumsverhaltnisse

Die innerhalb des Plangebietes gelegene Hafenbahntrasse (Flurstick 15/76, Flur 2) ist
stadtisch.

Alle weiteren Flachen sind im Eigentum von Privatpersonen bzw. von privaten Unternehmen.

5.2 Vorhandene Nutzung und Bebauung, soziale Infrastruktur

Das Plangebiet war als Teil der griinderzeitlichen stdlichen Stadterweiterung urspriinglich ge-
pragt durch eine enge raumliche Durchmischung von Wohnen, Gewerbe- und Industriebetrie-
ben. Auf der heute brachliegenden Flache im Inneren des Plangebietes waren bis in die 1990er
Jahre die Konsum-Backerei und diverse unterschiedliche Handwerksbetriebe ansassig (u. a.
Elektrobau, Schlosserei, Tischlerei, ...). Im nérdlichen Teil der heutigen Brachflache befand
sich der Standort der Fahrbereitschaft des Rates des Bezirkes Halle mit einer Tankstelle. Dar-
Uber hinaus existierte ein Garagenstandort mit ca. 60 Garagen. Die Flache ist heute vollstandig
beraumt.

Entlang der Lauchstadter Stral3e und der Merseburger StraRe wird das Gebiet durch eine
dichte griinderzeitliche Wohnbebauung gepragt, welche im Bereich der Merseburger Stral3e
in den Erdgeschossen durch kleinteilige Einzelhandels- bzw. Gastronomienutzungen unterla-
gert ist. Im riickwartigen Bereich sidlich der Lauchstadter StralRe befindet sich das Gebéaude
des ehemaligen Capitol-Kinos, welches aktuell als Versammlungsstétte (mit dem Nutzungs-
spektrum Filmtheater, Kleinkunstbiihne, Tanz- und kulturelle Veranstaltungen) dient.

Im sidlichen sowie westlichen Teil des Plangebietes Uberwiegen gewerbliche Nutzungen
(Lebensmittelmarkt, Autohaus) mit den dazugehdrigen umfangreichen ErschlielBungs- und
Ausstellungsflachen. Hieraus ergibt sich eine insgesamt sehr heterogene Bebauungsstruktur.

Der Lebensmittelmarkt ist montags bis freitags von 6:00 Uhr bis 22:00 Uhr gedffnet und sams-
tags von 6:00 bis 20:00 Uhr.

Auf dem Gelande des Autohauses in der Huttenstraflle sind Werkstatt, Karosseriewerkstatt,
Waschstral3e sowie Abstellflachen fir Kunden- und Verkaufsfahrzeuge vorhanden.

Das Autohaus hat von 7:00 Uhr bis 19:30 Uhr geéffnet. In der Werkstatt erfolgt ein 24-Stunden-
Betrieb. Die Karosseriewerkstatt und die Waschstrafl3e werden im Nachtzeitraum nicht genutzt.
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Auf dem Grundstiick Merseburger StraRe 122 bis 128 wurde im Jahr 2021 ein Ausstellungs-
terminal fUr das bereits bestehende Autohaus fertiggestellt. Dort erfolgt der Verkauf von Neu-
und Gebrauchtwagen mit zugehdérigen Servicetatigkeiten. Fahrzeugreparaturen werden nicht
durchgeflhrt. Diese finden weiter in den Werkstatten des Autohauses in der Huttenstral3e statt.

Im bisherigen Verkaufsgebdude des ortsanséssigen Autohauses erfolgt jetzt der Verkauf von
Nutzfahrzeugen.

Im Zentrum des Gebietes befinden sich aktuell brachliegende Flachen, welche im Zuge des
Bebauungsplanverfahrens einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zugefihrt werden
sollen. Teilbereiche werden als temporére Parkpléatze genutzt.

Sudlich an die brachliegenden Flachen im Zentrum des Plangebietes schliel3t sich die ehema-
lige Hafenbahntrasse an, welche das Gebiet in Ost-West-Richtung durchquert. Auf ihr wurde
ein Radweg angelegt, der das Stadtgebiet zwischen Hauptbahnhof und Sophienhafen quert.

Innerhalb des Plangebietes ist mit der Caritas-Sozialstation in der Huttenstraf3e 96 eine Ein-
richtung der sozialen Infrastruktur vorhanden.

In der Nachbarschaft des Plangebietes befinden sich drei Kindertagesstatten:
o Kindertagesstatte ,Lutherstralle”, Lutherstralle 79a
o Waldorf-Kindergarten ,Lindenbliite“, Lauchstadter Stralie 28
o Kinderhaus ,Don Bosco®, Lauchstadter StraRe 14b

Die Kooperative Gesamtschule (KGS) ,Ulrich von Hutten liegt in ca. 300 m dstlich des Plan-
gebietes in der RoRbachstral3e, die Grundschule ,Ulrich von Hutten“ ca. 500 m westlich davon
in der HuttenstralRe. Die KGS nutzt aktuell und voraussichtlich bis zum Jahr 2024 auch die
Gebaude auf dem Grundstiick Liebenauer Straf3e 119. Nach Riickbau der auf dem Grundstlick
vorhandenen Gebé&ude soll, voraussichtlich ab 2025, auf dem Gelande ein Hort fir die Grund-
schule ,Ulrich von Hutten“ mit ca. 300 Platzen entstehen.

Andere Schulformen und Einrichtungen der sozialen Infrastruktur befinden sich im gesamten
Stadtgebiet.

5.3 Verkehrsinfrastruktur und ErschlieBung
531 Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet ist durch die umgebenden StraRen Liebenauer Stral3e, Lauchstadter Strale,
Merseburger StraBe und HuttenstralRe erschlossen. Uber die Merseburger Strale, die Hutten-
stral3e und die Liebenauer Stral3e ist es in das stadtische Hauptstral3ennetz eingebunden. Da
die Merseburger StralRe die Funktion einer BundesstralRe hat (B 91), ist auch die Anbindung
an das klassifizierte Stral3ennetz unmittelbar gegeben.

5.3.2 Ful3- und Radwege

Stral3enbegleitend sind an allen erschlieRenden StralRen Gehwege vorhanden. Lediglich im
Bereich des Lebensmittelmarktes in der Liebenauer Stral3e existiert kein separater Gehweg.

Der das Plangebiet in Ost-West-Richtung querende Rad-/Fuweg auf der ehemaligen Hafen-
bahntrasse dient als Gbergeordnete Wegeverbindung, welche die 6stlichen und westlichen
Stadtteile miteinander verbindet. Sie ist stark frequentiert und wird sowohl im Alltag als auch
fur die Naherholung genutzt.
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5.3.3 Ruhender Verkehr

Innerhalb des Plangebietes befinden sich grof3flachige Parkplatze, die den gewerblichen Nut-
zungen zugeordnet sind (Kundenparkplatze des Lebensmittelmarktes und des Autohauses).

Bei dem sudlich des Gebaudes Lauchstadter Stral3e 9 vorhandenen privaten Parkplatz handelt
es sich um eine temporéare Nutzung der Brachflache. Auch auf weiteren Teilflachen der brach-
liegenden Flache sind temporéare Parkplatze vorhanden.

Ostlich angrenzend ist auf dem Flurstiick 3531/15 eine altere Garagenanlage vorhanden. Eine
private Stellplatzanlage ist auch im Hofbereich der Gebaude Lauchstadter Stral3e 4/5 vorhan-
den.

Der auf der Nordseite der Huttenstraf3e auf dem Flurstiick 4232/15 gelegene Parkplatz ist der
Caritas-Sozialstation zuzuordnen, die sich in der Huttenstral3e 96 befindet.

5.3.4 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist sehr gut in das OPNV-Netz eingebunden. Die néachstgelegene Haltestelle
der Stra3enbahnlinien 2 (Soltauer Straf3e — Markt — Hauptbahnhof — Stidstadt) und 5 (Kréllwitz
— Markt — Hauptbahnhof — Bad Durrenberg) befindet sich an der Merseburger StralR3e nordlich
der Kreuzung Huttenstral3e.

Uber die HuttenstraRe verlaufen die Buslinie 26 (S-Bahnhof Halle Messe — Diesterwegstrafie)
und 43 Damaschkestral3e — Buschdorf) der Halleschen Verkehrs AG. Die Haltestelle befindet
sich in der HuttenstraRe nahe der Merseburger Stral3e.

In der Liebenauer Straf3e verkehrt die Buslinie 30 (Zentraler Busbahnhof — Rannischer Platz).
Alle Haltestellen liegen in unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet.

An den einzelnen Haltestellen im Stadtgebiet von Halle, besonders an zentralen Umsteige-
punkten wie dem Hauptbahnhof, bestehen Umsteigemdglichkeiten zu weiteren OPNV-Verbin-
dungen.

5.4 Sonstige technische Infrastruktur

Die Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser, Elektrizitat und Gas ist gegeben, ebenso der
Anschluss an die Abwasserentsorgung. Ein Anschluss an das Fernwarmenetz besteht nicht.

Trink- und Loschwasser

Innerhalb der an das Plangebiet angrenzenden StraRenraume sind Trinkwasserversorgungs-
leitungen unterschiedlichen Alters vorhanden.

Die Trinkwasserleitung in der Liebenauer Stral3e wurde im Jahr 2021 in diesem Bereich er-
neuert. In der Lauchstadter Stral3e handelt es sich noch um einen alten Leitungsbestand von
1907.

Abwasser

Die Abwasserableitung innerhalb des Plangebietes erfolgt derzeit im Mischsystem. Die Misch-
wasserkandle verlaufen in den umliegenden StralRenrdumen. Das umliegende Mischwasser-
kanalnetz ist deutlich Uberlastet. Insbesondere der Kanalstrang in der Lauchstadter Stral3e
verkraftet keine zusatzlichen Niederschlagswassermengen.
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Energieversorgung

Entlang der Hafenbahn verlauft eine nach 1990 verlegte Haupttrasse zur Elektroenergiever-
sorgung (Merseburger Stral3e - Bollberger Weg).

Das Plangebiet ist mit Erdgas versorgt.

Telekommunikation

Das Plangebiet ist telekommunikationstechnisch erschlossen. Innerhalb der an das Plangebiet
angrenzenden Strallenrdume sind Telekommunikationsanlagen vorhanden.

5.5 Natur und Landschaft/ natiirliche Gegebenheiten
5.5.1 Naturrdumliche Einordnung

Naturrdumlich ist das Plangebiet dem 0stlichen Harzvorland zuzuordnen. Im Stadtgebiet von
Halle befindet sich das Plangebiet sudlich der Halleschen Marktplatzverwerfung auf der ebe-
nen PeilRener Platte.

Hinsichtlich der Landschaftsgliederung gehért das Plangebiet gemalR Landschaftsrahmenplan
[5] zum Halleschen Ackerland, wird aber aufgrund seiner Uberpragung der Stadtlandschaft
zugeordnet. Die Flachen werden gemall Umweltatlas der Stadt Halle (Saale) dem Siedlungs-
gebiet zugeordnet [14]. In der Bewertung wird dieses Siedlungsgebiet mit geringer bis sehr
geringer Bedeutung fur das Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften eingeschatzt.

5.5.2 Pflanzen

Der grolite Flachenanteil des Plangebietes ist bebaut, teil- oder vollversiegelt. Im Inneren des
Plangebietes sind bereits Abrissarbeiten erfolgt, Fundamente und Bauschutt sind jedoch auf
den Flachen verblieben.

Das Plangebiet wird zum einen durch die Freiflachen auf den Gewerbegrundstticken (Auto-
haus, Lebensmittelmarkt) und zum anderen durch die brachgefallenen Flachen im zentralen
Bereich des Plangebietes gepragt.

Die Grinflaichen der Gewerbegrundstiicke werden nur durch wenige Baume gegliedert. Ge-
baudenah sowie auf den Grinstreifen zwischen den Stellplatzen sind bodendeckende Ge-
hdlze angepflanzt. Hervorzuheben ist lediglich die Baumreihe an der Hafenbahntrasse, die
jedoch nicht durchgangig vorhanden ist.

Die Brachflachen hingegen sind mit einer Ruderalflur bestanden, die von Geho6lzsdmlingen
(Pappel, Essigbaum) dominiert wird. Diese Flachen sind insgesamt artenarm.

Gesetzlich geschitzte Biotope gemal Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind im Plange-
biet nicht vorhanden.

5.5.3 Tiere

Das Artenspektrum vorkommender Tiere wird durch die innerstadtische Lage, vorhandene
Versiegelungen und die Vegetationsstrukturen gepragt. Es kommen im Plangebiet lediglich
Brutvogel vor.

554 Klima/ Luft

Klimabestimmend ist fir das Gebiet die Lage im Lee des Harzes (hercynisches Trockenge-
biet). Das langjahrige Mittel der Niederschlage betradgt 500 mm/Jahr. Aufgrund des Nieder-
schlagsmaximums in den Monaten Juni und Juli ist das Plangebiet dem Sommerregentyp
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zuzurechnen. Das Jahresmittel der Lufttemperatur betragt ca. 9°C. Die vorherrschend westli-
chen Winde zeigen eine ozeanische Beeinflussung des Klimas.

Mikroklimatisch wird das Plangebiet stark stadtklimatisch tberpragt.

Vorbelastungen sind vor allem durch den Verkehr auf den benachbarten Hauptverkehrs-
stralRen Merseburger Stral3e und RaffineriestraRe gegeben.

5.55 Wasser
Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Der Grundwasserflurabstand im Plangebiet betragt zwischen 5 m und 10 m. Es handelt sich
dabei um gespanntes Grundwasser im Lockergestein. Die Grundwasserneubildung wird im
Untersuchungsgebiet durch die Schichtenfolge des quartaren Materials naturlicherweise ein-
geschrankt. Das grundwasserfiihrende Lockergesteinsstockwerk, bestehend aus Kiesen und
Sanden, wird von einer zusammenhangenden Geschiebemergeldecke uberlagert. Aufgrund
dessen kann es in Abhangigkeit von der Witterungssituation zur Entstehung von Staunasse
und oberflachennahem Schichtwasser kommen.

Es ist ein guter Schutz des Grundwassers vor Verschmutzung durch oberirdischen Eintrag
gegeben.

Es gibt weder Trinkwasser- noch Heilquellenschutzgebiete im Plangebiet und in dessen Um-
gebung. Das Plangebiet liegt nicht im Uberschwemmungsgebiet.

5.5.6 Topographie

Das Plangebiet ist nahezu eben. Der héchste Punkt befindet sich auf der Nordwestseite des
Plangebietes. Im Kreuzungsbereich Lauchstadter Straf3e/Liebenauer Stral3e wird eine Gelan-
dehohe von ca. 114,2 m . Normalhéhennull (NHN) erreicht. Das Gelande fallt in dstlicher
Richtung leicht ab. Im Kreuzungsbereich Merseburger StralR3e/Huttenstrale werden ca.
111,3 m 0. NHN erreicht.

5.5.7 Boden, Baugrund und Altlasten
Der Boden des Plangebietes ist grof3flachig anthropogen tberpragt.

Laut Stellungnahme des Landesamtes flir Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt ist im
Plangebiet mehrere Meter machtig Geschiebemergel verbreitet.

Bezuglich der bekannten Bodenbelastungen im Plangebiet wird auf Pkt. 7.7.1 verwiesen.

5.5.8 Landschaftsbild/Erholung

Das Plangebiet ist durch industriell/gewerbliche Bebauung, Wohnbebauung und grof3flachige
Brachflachen charakterisiert. Auf den Brachflachen sind ruindse Reste der friiheren Bebauung
vorhanden.

Die Brachflachen wirken sich negativ auf das Stadtbild aus. Ein Teil der Brachflache wird tem-
porar als Stellplatzanlage genutzt; auf einem anderen Teil prdgen Ruinen, Ablagerungen und
Spontanvegetation das Bild.

Der gegenwartige Erholungswert des Gebietes ist sehr gering.
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5.6 Zusammenfassung der zu berlcksichtigende Gegebenheiten
5.6.1 Schallbelastungen

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine durch Verkehrs- und Gewerbelarm vorbelastete
Flache. Deshalb wurde als Fachplanung zum Bebauungsplan eine Schallimmissionsprognose
erarbeitet [19]. Die Ergebnisse sind unter Pkt. 7.6.1 dieser Begriindung dargestellt.

5.6.2 Sonstige Belastungen

Das Plangebiet befindet sich nicht im Achtungsabstand von Betrieben, die der Storfallverord-
nung unterliegen.

6. Planungskonzept
6.1 Stadtebauliches Zielkonzept

Es ist beabsichtigt, das Plangebiet jeweils Uberwiegend als urbanes Gebiet und anteilig als
Sondergebiet fur gro3flachigen Einzelhandel und urbane Nutzungen (oberhalb der Einzelhan-
delsnutzung) zu entwickeln.

Mit der Planung sollen besonders folgende Ziele Berticksichtigung finden:
Nutzungsarten und -ziele:

o Entwicklung eines durch einen hohen Grad an baulicher Dichte und Nutzungsmischung
gepragten urbanen Quartieres zur Vermeidung und Verringerung von Verkehr und Ge-
wabhrleistung einer hohen Lebensqualitat im Quatrtier,

o Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung eines stad-
tebaulich integrierten gro3flachigen Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufsflache von
ca. 2.000 mz2 zur langfristigen Sicherung des Einzelhandelsstandortes,

o Erhalt der vorhandenen gewerblichen Nutzungen und Gewahrleistung weiterer Ent-
wicklungsmaoglichkeiten zur langfristigen Standortsicherung und Erhalt von Arbeitsplat-
zen.

Stadtebau:

Sicherung einer nachhaltigen stadtebaulichen Ordnung der Flachen unter Berlcksichtigung
der in 8 1 Abs. 5 BauGB genannten Anforderungen an Bauleitplane:

o Erhalt der im Plangebiet vorhandenen Baudenkmaler zur Sicherung des baukulturellen
Erbes im Quatrtier,

o Nachnutzung einer brachgefallenen Flache im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB zum spar-
samen Umgang mit Grund und Boden,

o Sicherung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnissen fur schutzbeddrftige Nutzun-
gen in der Umgebung gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB durch Erstellung einer Schall-
immissionsprognose, ggf. Festsetzung von passiven SchallschutzmalRnahmen.

Mit der Neuordnung der Flachen werden Brachflachen wieder genutzt und stadtebauliche
Missstéande beseitigt sowie eine kleinteilige Nutzungsmischung im Stadtteil angestrebt. Die mit
der Planung beabsichtigte raumliche Mischung von Wohnen und Arbeiten unterstitzt das Kon-
zept der ,Stadt der kurzen Wege* und kann dazu beitragen, Emissionen des Individualverkehrs
zu reduzieren und damit klimapolitische Ziele umzusetzen.

Wie die stadtebaulichen Ziele planerisch umgesetzt werden, ist im Wesentlichen den Ausfih-
rungen unter Punkt 7 der Begriindung zu entnehmen.

Begriindung Entwurf in der Fassung vom Méarz 2025



Bebauungsplan Nr. 198 ,Quartiersentwicklung Liebenauer Strale® 22

6.2

Freiraum- und Grinordnungskonzept

Fur das Plangebiet werden folgende Ziele verfolgt:

O

Erhalt und Ausbau der vorhandenen Freiraumqualitaten im Quartier durch Entwicklung
eines qualifizierten Freiraumkonzeptes,

Einbindung der Hafenbahntrasse in das grunordnerische Zielkonzept zur bestmogli-
chen Integration der fur das Quartier wichtigen tibergeordneten Grinverbindung,

Bewertung der Schutzguter einschlie3lich der Sicherung der Belange des Artenschut-
zes durch die Ermittlung von etwaigen Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen (8§ 1
Abs. 6 Nr. 7a BauGB),

Mafinahmen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung (§ 1 Abs. 5 BauGB):
o weitestgehender Erhalt des GroRbaumbestandes, soweit als mdglich,

o Uberdeckung von offenen Stellplatzen durch groRkronige Baume (ein Baum je
funf Stellplatzen in direkter Zuordnung in den urbanen Gebieten, mindestens
17 Baume im Sondergebiet Lebensmittelmarkt und urbane Nutzungen),

o Festsetzung von Dach- und Fassadenbegriinungen,

o Begrenzung von Flachenversiegelungen auf das erforderliche Mindestmalf3, Un-
terstlitzung von Versickerung und Abflussverzdgerung.

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

6.3

Verkehrskonzept

Fur das Plangebiet werden folgende verkehrliche Ziele verfolgt:

O

Schaffung der Voraussetzungen fir einen Mobilitatsmix, der sowohl Car-Sharing als
auch Mietfahrrader/-lastenfahrrader und andere alternative Verkehrsformen ein-
schlief3t, um die Zahl der Privat-Pkw in dem Quartier so gering wie méglich zu halten,

Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung des Gebietes uber die Lauchstadter Stral3e
und die Liebenauer Strafl3e zur Gewahrleistung der Berticksichtigung der Mobilitatsbe-
durfnisse der Bevolkerung,

Schaffung einer fu3laufigen Verbindung zwischen der Hafenbahntrasse, der Merse-
burger Strafl3e und der geplanten Bebauung zur Férderung der Aufenthaltsqualitat und
Belebung des o6ffentlichen Raumes im Quatrtier,

Schaffung eines durchgehenden Gehweges entlang der Liebenauer Stral3e zur Ver-
besserung eines aktuell vorliegenden stadtebaulichen Missstandes,

Schaffung einer fuBBlaufigen Durchwegung durch das Quartier mit Anbindung an die
Merseburger Stral3e zur Verkniipfung der neu geplanten Gebaude mit dem bestehen-
den Quartier,

Schaffung der notwendigen Stellplatze fir Pkw (einschlief3lich Elektro-Pkw), Car-Sha-
ring-Fahrzeuge und (Lasten-)Fahrrader auf den Privatgrundstiicken und Unterbringung
in Tiefgaragen zur angemessenen Berticksichtigung der Mobilitdtsbedurfnisse der Be-
volkerung,

Schaffung von Stellplatzen fir Pkw (einschlie3lich Elektro-Pkw), Car-Sharing-Fahr-
zeuge und (Lasten-)Fahrrader fir Besucherinnen und Besucher im Verkehrsraum zur
angemessenen Bericksichtigung der Mobilitatsbedurfnisse der Bevolkerung,

Sicherung der bereits gut ausgebildeten Anbindung an das OPNV-Netz im Sinne einer
auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen Ent-
wicklung.
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Wie die verkehrlichen Ziele planerisch umgesetzt werden, ist im Wesentlichen den Ausfihrun-
gen unter Punkt 7 der Begriindung zu entnehmen.

6.4 Planungsalternativen
6.4.1 Gesamtstadtisch

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine an das o6ffentliche Stral3ennetz angebundene
Flache innerhalb des bebauten Stadtgebietes. Die vorhandene Gewerbebrache stellt einen
stadtebaulichen Missstand im Stadtgebiet dar. Die vorhandenen gewerblichen Nutzungen sol-
len unter Beriicksichtigung der umgebenden schutzbedirftigen Bebauung dauerhatft gesichert
und weiterentwickelt werden. Ebenso soll ein durch bauliche Dichte und Nutzungsmischung
gepragtes urbanes Quartier entwickelt werden.

Mit der Umstrukturierung und Neuordnung der Flachen werden folgende Ubergeordnete Pla-
nungsziele verfolgt:

e sparsamer Umgang mit Grund und Boden gemaR § 1la BauGB

¢ Wiedernutzbarmachung von Flachen innerhalb des bebauten Stadtgebietes

e Malnahmen zur Starkung der Innenentwicklung als Vorrang vor Aul3enentwicklung
gemal 88 1 Abs. 5 und 1la Abs. 2 BauGB

e Schaffung von Wohnraum innerhalb der Stadt und damit Stérkung der Funktion als
Oberzentrum

e Schaffung/Erhalt eines Mixes aus kleinteiligem, nicht stérendem Gewerbe und Woh-
nen

e Nutzung der vorhandenen Medien- und verkehrlichen Infrastruktur, Nutzung der beste-
henden OPNV-Anbindung

Das ISEK Halle 2025 ist ein gesamtstadtisches, integriertes Konzept, das die ,Eckpfeiler” fir
die Entwicklung der Stadt Halle (Saale) bis zum Jahr 2025 setzen soll. Als positive Vision der
mittel- und langfristigen Stadtentwicklung definiert es raumliche und inhaltliche Schwerpunkte
vor dem Hintergrund der aktuellen und kinftigen demografischen Entwicklung.

Im Rahmen der Erarbeitung des ISEK Halle 2025 fand eine Auseinandersetzung mit der Dar-
stellung und Ausweisung von Bauflachen innerhalb des Stadtgebietes statt. Das Plangebiet
wurde im ISEK als Standort fur die Nachnutzung innerstadtischer Brachflachen zur Wohnbau-
flachenentwicklung identifiziert. Nahere Ausfihrungen dazu sind unter Pkt. 4.2.3 dieser Be-
grindung zu finden.

Das ISEK Halle 2025 dient auch als Grundlage fiir die eingeleitete Neuaufstellung des FNP
als zweite bedeutsame integrierte Gesamtplanung der Stadt Halle (Saale) und vorbereitende
Bauleitplanung.

Damit steht das beabsichtigte Planungsziel, das Plangebiet als ein gemischt genutztes Quartier
mit urbaner Dichte zu entwickeln, im Einklang mit der Planung auf Gbergeordneter Ebene.

Die stadtebauliche Entwicklung im Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale) von 1998 [4]
sieht im Norden entlang der Lauchstadter Stral3e, im Osten entlang der Merseburger Stral3e
und im Suden entlang der Huttenstral3e Wohnbauflachen vor. Die weiteren Flachen im Westen
im Bereich des bestehenden Lebensmittelmarktes sowie im Zentrum und weite Teile des Su-
dens des Plangebietes im Bereich des anséssigen Autohauses sind als gemischte Bauflachen
dargestellt.

Uber den Bebauungsplan Nr. 198 soll (iberwiegend ein Urbanes Gebiet festgesetzt werden.
Damit werden die Ausweisungen des Flachennutzungsplans konkretisiert. Der Bebauungs-
plan wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Das Verfahren zur Neuaufstellung des FNP wurde im November 2019 eingeleitet. Die ange-
strebte Bodennutzung sieht fiir das Plangebiet nach wie vor eine bauliche Nutzung vor.
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Mit der Neuordnung der Flachen werden Brachflachen wieder genutzt und stadtebauliche
Missstéande beseitigt sowie eine Nutzungsmischung im Stadtteil angestrebt. Dies entspricht
dem Grundsatz einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung gemaf § 1 Abs. 5 BauGB und
dem u. a. im § 1la BauGB definierten Ziel, der Innenentwicklung den Vorrang vor einer Aul3en-
entwicklung zu geben.

Vergleichbare Projekte befinden sich am Bdllberger Weg (ehemaliges ,Sportparadies®) und
am Tharinger Bahnhof sudlich der Raffineriestral3e in Planung.

Die Schaffung von Planungsrecht innerhalb des durch Aufstellungsbeschluss festgesetzten
Plangebietes ist auch deshalb drtlich alternativios, da hierdurch die Sanierungsziele fur ein
von stadtebaulichen Missstadnden gepragten stadtischen Bereich konkretisiert und fortge-
schrieben werden.

6.4.2 Innerhalb des Plangebietes

Hinsichtlich der Planinhalte drangen sich aufgrund der komplizierten 6rtlichen Gemengelage
keine anderen sinnvollen Alternativen auf.

Eine reine gewerbliche Nutzung des Standortes bzw. eine Intensivierung des Gewerbestan-
dortes scheiden aufgrund der sensiblen benachbarten Wohnnutzung aus. Mit der Festsetzung
eines Urbanen Gebietes wird ein Beitrag zur Nutzungsmischung im Stadtteil und zur Sicherung
von Arbeitsplatzen und -moglichkeiten gegeben und gleichzeitig das urbane Wohnen in
Zentrums- und Bahnhofsnéhe weiterentwickelt.

Eine Nutzung als Griinflache ist keine Alternative, da mit der Wiedernutzung einer bereits vor-
gepragten innerstadtischen Brachflache die Neuinanspruchnahme unversiegelter Flachen im
Stadtgebiet vermieden werden kann und vor Ort gro3 dimensionierte qualifizierte 6ffentliche
Griunflachen am Lutherplatz und im Park am Thiringer Bahnhof bereits zur Verfligung stehen.

Die Entwicklung des gesamten Plangebietes als Einzelhandelsstandort scheidet ebenfalls
aus, weil das Plangebiet in keinem zentralen Versorgungsbereich liegt und die Nahversorgung
durch die bestehenden Lebensmittelmérkte/den Ersatzneubau fur den in der Liebenauer
Stral3e gesichert ist.

Denkbar ware eine weniger verdichtete Wohnbebauung. Allerdings wird gerade an diesem
vorgepragten Standort eine urbane Dichte mit einer hohen Grundstiicksausnutzung und einem
Mix unterschiedlicher Nutzungen angestrebt. Dies geschieht im Einklang mit dem Gebot des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

7. Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplans
7.1 Planungsrechtliches Grundkonzept (gemal § 1 BauNVO)

Das planerische Grundkonzept wird durch die Bestandssituation, die geplanten Nutzungen
und die Nutzungsstruktur sowie Lage des Plangebietes bestimmit.

Um die Planungsziele zu erreichen und dabei eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu
sichern, sind Festsetzungen erforderlich. Im Folgenden werden die Festsetzungen des Be-
bauungsplans, die zu den Planinhalten getroffen werden, im Einzelnen begrindet. Sie bezie-
hen sich auf die im § 9 Abs. 1 BauGB aufgefiihrten festsetzungsfahigen Inhalte des Bebau-
ungsplans in Verbindung mit den entsprechenden Regelungen der BauNVO.

Im Plangebiet soll ein gemischt genutztes Quartier mit Wohnungen sowie kleingewerblichen
und Dienstleistungsstrukturen mit urbaner Dichte durch tberwiegende Festsetzung eines Ur-
banen Gebietes entstehen. Fir die bereits bestehenden gewerblichen Nutzungen (Autohaus
mit Werkstatt, Lebensmittelmarkt, kleinteilige gewerbliche Nutzungen) sind solche
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Festsetzungen zu treffen, die den weiteren Bestand und die Entwicklung am Standort ermdg-
lichen (vgl. hierzu textliche Festsetzung Nr. 1.1.6 einschlie3lich Begrindung unter Pkt. 7.2.1).

Innerhalb der festgesetzten Baugebiete erfolgen unterschiedliche Festsetzungen zu Art und
Malf3 der baulichen Nutzung sowie der Bauweise. Daher erfolgt eine Untergliederung in Teil-
gebiete (TG).

7.2 Art, MalR und Umfang der baulichen Nutzungen
7.2.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 5 BauGB)
Urbane Gebiete (MU) gemaf § 6a BauNVO

Gemal § 6a Abs. 1 BauNVO dienen Urbane Gebiete dem Wohnen sowie der Unterbringung
von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnut-
zung nicht wesentlich stéren. Im Unterschied zum Mischgebiet ist der Gebietscharakter des
Urbanen Gebietes starker auf eine Mischung von Wohnen, Gewerbe und sozialen, kulturellen
und anderen Einrichtungen ausgerichtet.

Zur Wahrung des Gebietscharakters missen die drei Hauptnutzungsarten das Gebiet pragen.
Daraus folgt zunéchst, dass keine der drei Hauptnutzungsarten vollig verdrangt werden darf.
Hinsichtlich der Anteile der einzelnen Nutzungen bestimmt § 6a Absatz 1 Satz 2 BauNVO,
dass die Nutzungsmischung — anders als beim Mischgebiet — nicht gleichgewichtig sein muss.
D. h. dass der Gebietscharakter eines Urbanen Gebietes bei Uberwiegen einer der drei Haupt-
nutzungsarten noch gewabhrt ist, wenn die anderen eine das Gebiet stadtebaulich mitpragende
Funktion haben. Der gemischte Charakter des Gebiets insgesamt muss erhalten bleiben.

,Waére das geplante Gebiet durch eine relativ gleichgewichtige Verteilung der Wohnnutzung
und der gewerblichen Nutzung geprégt und haben die sozialen, kulturellen und anderen Nut-
zungen keine pragende Wirkung, so ist anzunehmen, dass es sich vom Gebiet her um ein
Mischgebiet handelt. Die Ausweisung als urbanes Gebiet wére demnach unzuléssig, da an-
genommen werden muss, dass die Ausweisung nur wegen der wahrend der Tagzeit héheren
Larmrichtwerte erfolgt (,Etikettenschwindel”).*

Das Wohnen ist — starker als im Mischgebiet — mit einer Pflicht zur Duldung der Stérungen
durch andere Nutzungsarten ,belastet". Die Festsetzung von Urbanen Gebieten innerhalb des
Plangebietes soll dazu beitragen, eine Mischung von Nutzungen zu ermdglichen und eine Ver-
drangung der vorhandenen gewerblichen Nutzungen zu vermeiden.

Innerhalb der Urbanen Gebiete sind allgemein zulassig:
Wohngebaude
Geschifts- und Blrogebaude

Einzelhandelsbetriebe (mit Beschrankung, vgl. textliche Festsetzungen 1.1.3), Schank-
und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes

sonstige Gewerbebetriebe,

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

2 Fickert/Fieseler, Baunutzungsverordnung, Kommentar unter bes. Beriicksichtigung des deutschen und gemeinschaftlichen Um-
weltschutzes, 13., erweiterte und Uberarbeitete Auflage 2019
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Fur die Urbanen Gebiete (Teilgebiete TG 1, 2, 4 und 5) werden folgende Festsetzungen ge-
troffen:

TF1.1 Nach § 6a BauNVO sind urbane Gebiete (MU) gemaf3 Planeinschrieb festgesetzt.

TF1.1.1 In allen MU-Teilgebieten sind gemafl 8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO die Nutzungen
gemal § 6a Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil dieser Satzung.

Der Ausschluss der in einem Urbanen Gebiet ausnahmsweise zulassigen Tankstellen ergibt
sich aus deren Flachenbedarf im Verhéltnis zur Gré3e des Plangebietes. Bei Tankstellen han-
delt es sich zudem um verkehrsintensive Nutzungen, die mit einer grof3eren Larmbelastung
verbunden wéren, was aufgrund der bereits vorhandenen Vorbelastung unbedingt vermieden
werden soll.

Es ist auch darauf zu verweisen, dass eine Quartiersentwicklung mit hoher stadtraumlicher
Qualitat angestrebt wird. Mit Tankstellen ist es nicht moglich, die angestrebte stadtebauliche
Ordnung zu erreichen. Auch sind in unmittelbarer Néhe des Plangebietes ausreichend Tank-
stellen vorhanden.

Auch Vergnlgungsstatten sind im Urbanen Gebiet nur ausnahmsweise zuléssig. Da Vergnu-
gungsstatten oft mit erheblichen Larmemissionen auch in den Nachtstunden verbunden sind,
sollten sie nicht unmittelbar angrenzend an die vorhandene und geplante Wohnbebauung neu
eingeordnet werden.

Fir diese Nutzungen stehen im Stadtgebiet geeignetere Standorte zur Verfligung, die einen
groRReren Abstand zu schutzbedurftigen Nutzungen aufweisen.
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In diesem Zusammenhang ist auf das ,,Capitol“ in der Lauchstadter Strafde (TG 1) einzugehen,
das im Jahr 1906 als Reithalle erbaut und in den Jahren 1925/26 zum Kino umgebaut. Heute
finden dort verschiedene Veranstaltungen statt, u. a. Lesungen, Konzerte und Tanzveranstal-
tungen. Es ist im planungsrechtlichen Sinne als kulturelle Einrichtung und nicht als Vergnu-
gungsstatte einzustufen. Es fallt somit nicht unter die Regelungen der textlichen Festsetzung
Nr. 1.1.1.

Innerhalb von Urbanen Gebieten sind Handelseinrichtungen bis zur Schwelle der Grof3flachig-
keit (ca. 1.200 m2 Geschossflache bzw. 800 m2 Verkaufsflache) allgemein zulassig.

Um die zentralen Versorgungsbereiche in ihrer Struktur und Funktionsféahigkeit nicht zu ge-
fahrden, ist im Einzelhandelskonzept der Stadt Halle (Saale) [9] eine klare raumliche Gliede-
rung der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung mit eindeutiger arbeitsteiliger Struktur der Ein-
zelhandelsstandorte vorgenommen worden (vgl. hierzu Pkt. 4.2.4).

Zukunftige Einzelhandelsentwicklungen und Ansiedlungsvorhaben sind in das Zentrengeflige
einzubinden, um somit unerwiinschte Entwicklungen gezielt auszuschlielen. Da das Plange-
biet auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche liegt, ist eine Beschrankung der Einzelhan-
delsnutzungen notwendig.

Der Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten soll weitgehend in den zentralen
Versorgungsbereichen — also in der Innenstadt, in den Nebenzentren und in den Nahversor-
gungszentren — stattfinden. Dabei soll die Bevoélkerung in ihren Wohnvierteln méglichst zu Ful3
alle Waren einkaufen kénnen, die zum taglichen Leben benétigt werden. Dafir steht in erster
Linie der im Plangebiet im Teilgebiet TG 3 vorhandene Lebensmittelmarkt zur Verfiigung. Ein
geplanter Ersatzneubau wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplans fir ein Sonderge-
biet im Teilgebiet TG 3 planungsrechtlich gesichert.

Erganzend sollen im Ubrigen Plangebiet kleinflachige Einzelhandelseinrichtungen ermaéglicht
werden. Fur die Urbanen Teilgebiete wird daher die folgende Festsetzung getroffen:

TF 1.1.3 In allen MU-Teilgebieten sind gemaf § 1 Abs. 5i. V. mit § 1 Abs. 9 BauNVO Ein-
zelhandelsbetriebe nur in Form des Anlagentyps Convenience-Store (Nachbar-
schaftsladen) mit je einer maximalen Verkaufsflache von 400 m2 zulassig.

In den MU-Teilgebieten TG 1, TG 2, TG 4 und TG 5.1 bis 5.3 werden die méglichen Verkaufs-
flachen generell auf eine Ausdehnung deutlich unterhalb der GroR3flachigkeit eingeschrénkt.

In der offentlichen Sitzung des Stadtrates der Stadt Halle (Saale) am 28. Oktober 2020 wurde
die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Halle (Saale) beschlossen (vgl.
Pkt. 4.2.4). Aufgrund aktueller Rechtsprechungen wird dabei zur Gewahrleistung einer stadte-
baulich vertraglichen Entwicklung des Einzelhandels aul3erhalb der zentralen Versorgungsbe-
reich auf den Anlagentypus Convenience-Store abgestellt.

Ein Convenience-Store ist laut Katalog E (Definitionen zu Handel und Distribution)® wie folgt
definiert:

,Der Convenience-Store (Nachbarschaftsladen) ist ein kleinflachiger Einzelhandelsbetrieb
(Einzelhandel im institutionellen Sinne), der ein begrenztes Sortiment an Lebensmitteln sowie
gangigen Haushaltswaren zu einem eher hohen Preisniveau anbietet. Teilweise kénnen eine
Tankstelle und Dienstleistungsangebote (z. B. Schnellrestaurant, Reinigung) angeschlossen
sein. In der Bundesrepublik Deutschland sind Nachbarschaftsladen kleinflachige Lebensmit-
tel- oder Gemischtwarengeschéfte mit wohnungsnahem, frequenzintensivem Standort.“

Es handelt sich dabei um einen vom Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) bestatigten Anla-
gentypus. Bei der festgesetzten Verkaufsflache handelt es sich um die vom BVerwG als be-
triebstypisch angesehene Gesamtverkaufsflache.

3 Ausschuss fir Definitionen zu Handel und Distribution, K6In 2006
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Aufgrund der geringen GréRe der Laden sind schadliche Auswirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche (auch bei einem Nebeneinander mehrerer Geschéfte) nicht zu erwarten.

Die folgende Festsetzung erfolgt, um den Gebietscharakter der Urbanen Gebiete sicherzustel-
len, fir den die Nutzungsmischung aus Wohnen, Arbeiten und sozialen, kulturellen und ande-
ren Einrichtungen wesentlich ist.

1.1.2 Gemal § 6a Abs. 4 Nr. 4 BauNVO wird festgesetzt, dass in den Urbanen Gebieten
TG 1, TG 2.1, TG 2.2, TG 5.1, TG 5.2 und TG 5.3 flir neu zu errichtende Gebaude
mindestens 15 % der Geschossflache fur gewerbliche Nutzungen, die das Woh-
nen nicht wesentlich stéren, zu verwenden ist.

Zur Wahrung des Gebietscharakters missen die drei Hauptnutzungsarten das Gebiet pragen.
Daraus folgt zunachst, dass keine der Hauptnutzungsarten vollig verdrangt werden darf. Hin-
sichtlich der Anteile der einzelnen Nutzungen bestimmt § 6a Absatz 1 Satz 2 BauNVO, dass
die Nutzungsmischung nicht gleichgewichtig sein muss. Vorliegend ist aufgrund der grofRen
Nachfrage nach Wohnungen eine Steuerung der Nutzungsmischung erforderlich, um die Wah-
rung des Gebietscharakters sicher zu stellen. Sonst bestiinde die Gefahr, dass sich aufgrund
der marktwirtschaftlichen Nachfrage keine Durchmischung entwickeln wirde.

Der Anteil von mindestens 15 % der Geschossflache fur gewerbliche Nutzungen deckt sich
weitgehend mit Einschatzungen in der Fachliteratur. So billigt Helmuth von Nicolai in ,Die
BauGB- und BauNVO-Novelle zum neuen Zusammenleben in der Stadt®, in: NordOR 2017,
369 (373) ein Mischungsverhaltnis von 80:20 zugunsten des Wohnens. Finger* stellt fest, dass
,<die Wohnnutzung die tbrigen weiteren Nutzungen weit tberwiegen kann®“. Nach den Zielen
der Bundesregierung soll mit Urbanen Gebieten die Dominanz von Wohnen im innerstadti-
schen Bereich angestrebt werden (vgl. Yvonne Fran3en, "Urbane Gebiete" und Auswirkungen
auf Stadtentwicklung und Umwelt, in: ZUR 2017, 532, 534).°

Somit ist die Festsetzung, die auf einen Anteil von mindestens 15 % gewerbliche Nutzungen
zur Sicherung des Gebietscharakters angemessen, wenn man von einem zusétzlichen Anteil
von Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke ausgeht.

Dies ist gegeben. Anlagen fir soziale, gesundheitliche und kulturelle Zwecke sind innerhalb
der Bestandsbebauung an verschiedenen Stellen des Plangebietes vorhanden:

o Capitol als Statte fur kulturelle Veranstaltungen,
o Caritas Sozialstation und Medinetz Halle/Saale e. V. als soziale Einrichtungen,
o Apotheke und medizinische Ful3pflege als Gesundheitseinrichtungen.

Der Bezug auf die Geschossflache flr neu zu errichtende Gebaude in einem Teilgebiet dient
der Vermeidung eines sog. ,Windhundrennens®. Dieses fande so statt, dass die ersten Bau-
herren ggf. den Rahmen, der fir eine Wohnnutzung zur Verfiigung steht, weitestgehend aus-
schopfen wirden. Der Bau weiterer Wohnungen ware dann in den weiteren Teilen der Urba-
nen Gebiete eventuell nicht mehr moglich. Eine solche Situation soll vermieden werden. Es
soll eine Nutzungsmischung im gesamten Plangebiet erreicht werden, um das Planungsziel
eines gemischt genutzten urbanen Quartiers erreichen zu kénnen.

Des Weiteren wird die folgende Festsetzung getroffen:

TF1.1.4 Im MU-Teilgebiet TG 5.1 ist gemaR § 9 Abs. 3 Satz 2 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 7
Nr. 2 BauNVO im Erdgeschoss keine Wohnnutzung zulassig.

4 Herrmann/Kramer, Festschrift, S. 293 (295)
5 Quelle: Prof. Dr. Gerd Schmidt-Eichstadt, Planungsrechtliches Kurzgutachten zum zulassigen Anteil der Wohn-
nutzung in festgesetzten Mischgebieten und Urbanen Gebieten in der Stadt Halle (Saale), Stand 10. Juli 2020
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In den MU-Teilgebieten TG 5.2 und TG 5.3 ist jeweils auf der zur Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung zugewandten Gebaudeseite im Erdgeschoss keine
Wohnnutzung zulassig.

Die Festsetzung wird getroffen, um die Ansiedlung gewerblicher Nutzungen in den Urbanen
Gebieten zu unterstitzen und zu einer Belebung der Erdgeschosszonen beizutragen. Im Be-
reich des zentralen Quartiersplatzes sollen die Erdgeschossnutzungen (Cafés, kleinere Laden
etc.) dazu beitragen, dass die zentrale Platzflache bespielt und belebt wird.

Auch ist im Teilgebiet TG 5 in Teilen der Erdgeschosse keine ausreichende Besonnung und
Belichtung gewabhrleistet (Innenhéfe). Durch die Einschrankung der Wohnnutzung im Erdge-
schoss in Teilen des Teilgebietes TG 5 sollen auch gesunde Wohnverhéltnisse sichergestellt
werden.

Aus den genannten Grunden wird eine Wohnnutzung im Erdgeschoss im TG 5.1 grundséatzlich
ausgeschlossen. AuBRer den zu erwartenden ungunstigen Belichtungsverhéaltnissen wurde
auch die direkte Nachbarschaft zum westlich angrenzenden Lebensmittelmarkt in Rechnung
gestellt.

In dem Teilgebiet TG 5.1 soll eine 6ffentlich nutzbare, fuRlaufige Verbindung zwischen der
Hafenbahntrasse und der Lauchstadter Stral3e entstehen, die an beiden Eingéangen tberbaut
werden kann (Torsituation, siehe Abbildung 2).

In der Planzeichnung wurde deshalb die Ebene 0 fiir diesen Bereich separat dargestellt (siehe
Nebenzeichnung). Erganzend wird die folgende Festsetzung getroffen:

TF1.1.5 Im MU-Teilgebiet TG 5.1 ist gemaR § 9 Abs. 3 Satz 2 BauGB eine Uberbauung
der festgesetzten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung zuldssig. Dabei
ist eine Mindestdurchfahrtshohe von 3,50 m einzuhalten.

Die festgesetzte Mindestdurchfahrthbhe gewahrleistet die Erreichbarkeit fur die Feuerwehr
und andere Rettungsfahrzeuge (z. B. Technisches Hilfswerk).

Dem nordlich der HuttenstralRe vorhandenen Autohaus soll mit der folgenden Festsetzung ein
erweiterter Bestandsschutz eingerdumt werden:

TF1.1.6 In den MU-Teilgebieten TG 2.1 und TG 2.2 sind gemafl3 8§ 1 Abs. 10 BauNVO
Anderungen und Erneuerungen bestehender Anlagen allgemein zul&ssig.

Ausgangspunkt fiir diese Festsetzung ist das Vorhandensein eines rechtmalig errichteten Au-
tohauses. Die genehmigten Nutzungen genieRen Bestandsschutz.

Bei der Entscheidung, die vg. Teilgebiete als Urbane Gebiete und nicht als Sondergebiet fest-
zusetzen, wurde die langfristige Zielstellung beriicksichtigt, ein Urbanes Gebiet mit einer ge-
schlossenen Blockrandbebauung und damit klar strukturierte stadtebauliche Raume zu entwi-
ckeln. Dabei erdffnet die Festsetzung als Urbanes Gebiet eine langfristige Perspektive fir die
Stadtentwicklung. Mit der Festsetzung Nr. 1.1.6 wird der aktuellen Nutzung Raum fir die
Weiterentwicklung am Standort gegeben.

Sonstiges Sondergebiet (SO) und urbane Nutzungen gemaf § 11 Abs. 2 BauNVO

In dem Teilgebiet TG 3 wird ein Sondergebiet fur grof3flachigen Einzelhandel und urbane Nut-
zungen festgesetzt. Damit werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Realisie-
rung eines stadtebaulich integrierten grof3flachigen Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufs-
flache von bis zu 2.000 m? zur langfristigen Sicherung des Einzelhandelsstandortes geschaf-
fen.
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Der bestehende Lebensmittelmarkt ist nahversorgungsrelevant fur die umliegenden Wohnge-
biete am Lutherplatz. Er wird auch durch die Mitarbeiter der benachbarten stadtischen Einrich-
tungen und Gewerbebetriebe (Grunflachenamt, Feuerwache, Autohaus, ...) genutzt. Mit den
0. g. Festsetzungen wird ein Ersatzneubau fur den bestehenden Lebensmittelmarkt mit ergén-
zenden Nutzungen in den Obergeschossen in stadtebaulich integrierter Lage (aufRerhalb eines
zentralen Versorgungsbereichs) planungsrechtlich gesichert.

Der Einzelhandelsstandort dient der wohngebietsnahen Grundversorgung und soll deshalb
langfristig gesichert werden. Es werden folgende Festsetzungen getroffen:

1.2 Nach 8§ 11 Abs. 2 BauNVO ist ein Sondergebiet fiir Lebensmittelmarkte und urbane
Nutzungen gemaf Planeinschrieb festgesetzt.
1.2.1 In dem Teilgebiet TG 3 sind gemald § 9 Abs. 3 Satz 2 BauGB im Erdgeschoss

Lebensmittelmarkte mit einer Verkaufsflache von 0,27 m? je 1,0 m2 Grundsticks-
flache zuldssig. Zuldssig im Erdgeschoss sind aul3erdem:

- Einzelhandelsbetriebe des Lebensmittelhandwerks,
- Schank- und Speisewirtschaften,

- Dienstleistungseinrichtungen und

- Pkw-Stellplatze.

Pkw-Stellplatze sind auch au3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulds-
sig.

1.2.2 In dem Teilgebiet TG 3 sind auf der Grundlage des § 9 Abs. 3 Satz 2 BauGB ab
dem 1. Obergeschoss zulassig:

- Wohnungen,

- BUro- und Geschaftsraume,

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes und

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Die vorstehenden Festsetzungen dienen somit dem Ziel, die urbanen Qualitaten einer leben-
digen Stadt zu erhalten. Sie dienen damit auch der Gewahrleistung einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevolkerung.

Die Nahversorgung stellt ein wesentliches Element der Lebensqualitat der Wohnbevélkerung
dar, deren Schutz und Sicherung sind folglich eine relevante kommunale Aufgabenstellung.

Fur die geplante Erweiterung des Lebensmittelmarktes liegt eine Vertraglichkeitsanalyse vor
[16]. Dabei wurde gutachterlich gepriift, ob mit der geplanten VergréRerung der Verkaufsflache
schadliche Auswirkungen auf (faktische) zentrale Versorgungsbereiche verbunden sind. Dem-
nach sind schadliche Auswirkungen i. S. d. 8 34 Abs. 3 BauGB in besonderem Mal3e negative
Auswirkungen auf die Versorgungsfunktion eines (faktischen) zentralen Versorgungsberei-
ches als Ganzes oder in einzelnen Sortimenten.

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass aus der Erweiterung des Bestandsbetriebes von
aktuell 1.197 m? Gesamtverkaufsflache auf 2.000 m? Gesamtverkaufsflache (jeweils zzgl.
20 m? Verkaufsflache Backshop) keine schadlichen Auswirkungeni. S. d. 8 34 Abs. 3 BauGB
auf (faktische) zentrale Versorgungsbereiche resultieren. Dies gilt insbesondere angesichts
der zu erwartenden Umsatzumverteilung fur (faktische) zentrale Versorgungsbereiche, welche
absehbar keine nachhaltige Stérung der Funktionsfahigkeit hinsichtlich ihres Versorgungsauf-
trages als Ganzes oder in einzelnen Branchen (hier: Nahrungs- und Genussmittel) induzieren.

Die Festsetzung der zuléassigen Verkaufsflache erfolgt mittels Verkaufsflachenzahl. Zur Ermitt-
lung der Verkaufsflachenzahl ist die beabsichtigte zuldssige Verkaufsflache (2.000 m?2) zur
Grundstucksflache (ca. 7.326 m?) ins Verhaltnis zu setzen. Als Grundstiicksflache im Sinne
der Festsetzung gilt das Sondergebietsteilgebiet.
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Zusatzlich erfolgte die Prufung der stadtebaulichen Vertraglichkeit des Vorhabens gemal § 11
Abs. 3 BauNVO und die Einordnung des Planvorhabens in die Vorgaben des Einzelhandels-
konzeptes der Stadt Halle (Saale) [9] sowie des Landesentwicklungsplans.

Diesbeziglich wurden im Gutachten folgende Punkte untersucht und bewertet:
Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

e Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche und/oder Nahversorgungsstrukturen in Halle (Saale) sind
durch das Planvorhaben nicht zu erwarten.

Einordnung gemal kommunalplanerischer Grundlagen

e Das Planvorhaben ist konform zu den kommunalplanerischen Zielstellungen geman
Einzelhandelskonzept der Stadt Halle (Saale) (hier: insbesondere Nahversorgungs-
prufschema).

Einordnung geman landesplanerischer Grundlagen

e Das Planvorhaben ist aus fachgutachterlicher Sicht konform zu den relevanten Zielen
des Landesentwicklungsplans.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die geplante Erweiterung des bestehenden
Lebensmittelmarktes nicht zu stadtebaulich negativen Auswirkungen fihrt.

Im Erdgeschoss sollen zusatzlich neben dem geplanten Backshop (oder alternativ einem an-
deren in funktionellem Zusammenhang mit dem Lebensmittelmarkt stehenden Betrieb des Le-
bensmittelhandwerks) Dienstleistungsbetriebe und Pkw-Stellplatze zulassig sein. In den Ge-
schossen Uber dem Lebensmittelmarkt sollen vielféaltige Nutzungen ermdglicht werden. Denk-
bar sind neben Wohnungen verschiedene andere Nutzungen (z. B. Fitnessstudio, Physiothe-
rapie, Arztpraxen o. a.). Die ergdnzenden Nutzungen stehen im Einklang mit dem stadtebau-
lichen Ziel, ein durch Nutzungsmischung gepragtes urbanes Quartier zu entwickeln.

7.2.2 Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Rechtsgrundlage der Festsetzungen ist 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit 88 16, 18
und 19 BauNVO.

Das MaR der baulichen Nutzung nach § 16 BauNVO wird in der vorliegenden Planung durch
die Grundflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse und die Hohe der baulichen Anlagen hinrei-
chend bestimmt. Fir das Mal3 der baulichen Nutzung sowie die Hohe der zukiinftigen Bebau-
ung finden die vorhandene Umgebung und das fiir das Teilgebiet TG 5 vorliegende stadtebau-
liche Konzept Bericksichtigung.

Bertcksichtigt wurden auch die Vorpragung der Flache durch friihere bzw. bestehende ge-
werbliche Nutzungen und die starke Versiegelung grol3er Teile des Plangebietes.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstucksflache zuldssig sind (§ 19 Abs. 1 BauNVO).

Der obere Orientierungswert fur die Grundflachenzahl liegt laut § 17 BauNVO sowohl in Urba-
nen Gebieten als auch in sonstigen Sondergebieten bei 0,8.

Es liegt im Ermessen der Gemeinde, die GRZ entsprechend der fir die Nutzungsart zuldssigen
Obergrenze festzusetzen und damit eine dichtere Bebauung der Grundstiicke und demzufolge
auch einen hohen Versiegelungsgrad zu ermdglichen. Damit wird dem Gebot des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden entsprochen.
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Bei der Festsetzung der GRZ wurden die angetroffene Bestandssituation und das zukinftige
Nutzungskonzept beriicksichtigt.

Der folgenden Abbildung ist zu enthehmen, dass auch der Quartiersinnenbereich in der Ver-
gangenheit bebaut war. Der Ruckbau der urspriinglich vorhandenen Bebauung ist nach 1990
schrittweise erfolgt.® Im Bestand ist die gesamte Flache somit stark tiberpragt und auch aktuell
noch Uberwiegend versiegelt, sodass mit einer auch zukinftig verdichteten Bebauung keine
weitere Beeintrachtigung von Schutzgitern verbunden sein wird

Quelle: Stadt Halle, FB Stadtebau und Bauordnung

Die komplette Ausnutzung bis zur empfohlenen Obergrenze des § 19 BauNVO bertcksichtigt
die Intention, ein verdichtetes stadtisches Quartier zu entwickeln und die zur Verfliigung ste-
hende Flache effektiv zu nutzen.

Fur das Sondergebiet Lebensmittelmarkt und urbane Nutzungen (TG 3) ist festzustellen, dass
die Grundflachenzahl im Bestand bereits deutlich Uber 0,8 liegt. Zur zeitgemafien Versorgung
am etablierten Standort wird daher auch einem neuen Markt dieselbe hdhere Versiegelung
eingerdumt und eine Grundflachenzahl von 0,87 festgesetzt.

Den Festsetzungen stehen keine 6ffentlichen Belange entgegen. Stadtebaulich negative Aus-
wirkungen sind nicht zu erwarten.

Zur Gewabhrleistung gesunder Wohnverhéltnisse soll eine Uberschreitung der festgesetzten
Grundflachenzahl vermieden werden, sofern sie nicht anderweitig ausgeglichen werden kann.
Das ist bei der im Teilgebiet TG 5 geplanten Tiefgarage gegeben. Sowohl die kinftigen Hof-
bereiche als auch der FuR3géangerbereich zwischen Hafenbahntrasse und Lauchstadter Stral3e
sollen begrint werden (vgl. Abb. 4). Somit kann der hohe Versiegelungsgrad durch die Unter-
bauung mit Tiefgaragen durch die Begrinung ihrer Dachflachen und weitere Griinfestsetzun-
gen ausgeglichen werden. Es wird die folgende Festsetzung getroffen:

6 Zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme im Februar 2020 waren noch Teile der Altbebauung auf dem Gelande
vorhanden.
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TF 2.1 Gemal § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO ist in den MU-Teilgebieten TG 5.1, 5.2 und
5.3 eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,8 fiir nicht tiber-
baute Tiefgaragenflachen maximal bis zu einer Grundflachenzahl von 0,85 zulds-

sig.

Abb. 4: Stadtebauliche Studie City-Sud Halle (Saale)

Quelle: Brambach Architekten GmbH

Zahl der Vollgeschosse/Hbhe baulicher Anlagen

Die Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen erfolgen mittels Eintrags in der Nutzungs-
schablone auf der Planzeichnung. Dabei wird die absolute Hohe der baulichen Anlagen bezo-
gen auf Normalhéhennull (NHN) als Hochstmal? festgesetzt. Zusatzlich wird aus stadtebauli-
chen Griunden die Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal festgesetzt, um zu vermeiden, dass
eine Diskrepanz zwischen der festgesetzten Hohe und der Geschossigkeit entsteht.

Da es ein planerisches Ziel des Bebauungsplans ist, den Blockrand mit vergleichbaren Ge-
baudehdhen wie im Bestand zu schliel3en, wird im Blockrandbereich (aufRer im TG 3) die Zahl
der Vollgeschosse auch als Mindestmal festgesetzt (mindestens drei Vollgeschosse).

Die Festsetzungen erfolgen unter Berticksichtigung der vorhandenen Bebauung und der Pla-
nungen/Studien fur die Neubebauung, wobei jeweils ein gewisser Entwicklungsspielraum ein-
geraumt wird.

Darluber hinaus besteht die planerische Absicht, die Stadtsilhouette durch hohe Gebaude zu
beleben und entlang der Merseburger Strafl3e in Nord-Sid-Richtung zwischen Riebeckplatz
und Huttenstral3e punktuell Hohendominanten zu setzen. Innerhalb des Plangebietes soll eine
Torsituation, die von hoheren Gebauden flankiert wird, den Auftakt zu dem FuRRgangerbe-
reich/Platz zwischen Hafenbahntrasse und Lauchstédter Straf3e bilden (vgl. Abb. 5).
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Abb. 5: Stadtebauliche Studie City-Sud Halle (Saale)
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Quelle: Brambach Architekten GmbH

Die Hohenfestsetzung fiir die Teilgebiete TG 1, 2 und 4 orientiert sich an den Héhen der griin-
derzeitlichen Bestandsbebauung bzw. der Bebauung auf der Sidwestseite der Liebenauer
StralRe (Liebenauer StraRe 111 bis 117) und rGumt zusatzlich einen gewissen Spielraum ein.

Die Hohenfestsetzung fur das Teilgebiet TG 3 berlcksichtigt das planerische Ziel, die Block-
randstrukturen zu schlieRen und an die griinderzeitliche Bebauung anzubinden (Lauchstadter
StralRe 14). Deshalb soll eine fiinfgeschossige Bebauung ermdglicht werden. Um zu verhin-
dern, dass das Grundstiick auch im rickwartigen Bereich mit bis zu finf Geschossen tberbaut
wird, wurde die zulassige Hohe im rickwartigen Teil auf maximal zwei Vollgeschosse be-
grenzt.

Fur die geplante Bebauung im Teilgebiet TG 5 ist eine bewegte bzw. gestufte Hohenentwick-
lung vorgesehen. Die geplanten Hohendominanten sind auf die Konzeption aus dem ,Plan-
werk urbane Innenstadt zurtckzufihren. Die vorgesehenen Hochpunkte sollen bei der Orien-
tierung helfen und wichtige Punkte in der Stadt bereits von Weitem anzeigen. Im Plangebiet
soll zusétzlich die Hafenbahntrasse, wie an anderen Punkten in der Stadt, durch die Dominan-
ten hervorgehoben werden.

Innerhalb des Stadtquartiers sollen zwei Hochpunkte mit 15 bzw. 13 Geschossen das Entrée
zu dem neuen urbanen Platz und als Mitte des Quartiers zwischen Hafenbahntrasse und Lie-
benauer StralRe bilden.

Ebenfalls hoher als die Ubrige geplante Bebauung ist das Gebaude geplant, das die breiteste
Stelle des neuen Platzes markiert. Aufgrund der geringeren Bedeutung im stadtebaulichen
Raum im Vergleich zu den Torgebauden soll hier eine maximal elfgeschossige Bebauung er-
maglicht werden. Die unterschiedlichen Héhen der Hochpunkte leiten sich aus der ,Stadte-
baulichen Studie City-Suid Halle (Saale)“ ab.

Um eine bewegte Dachlandschaft/Silhouette zu ermdglichen, wird fir die weitere Bebauung
des Teilgebietes TG 5 Uberwiegend eine maximal siebengeschossige Bebauung festgesetzt.
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Sudlich der Lauchstadter Straf3e wird in den Teilgebieten TG 5.1 und 5.2 zum Teil eine maxi-
mal flinfgeschossige Bebauung festgesetzt, um die Einhaltung der bauordnungsrechtlichen
Abstandsflachen zu der Bestandsbebauung an der Liebenauer Stral3e zu gewahrleisten. Es
ist beabsichtigt, diese Hohe nur an wenigen Stellen auszuschdpfen, in anderen Bereichen sind
funf und weniger Geschosse geplant. Die Festsetzung von maximal sieben Geschossen soll
fur die Gebaudeplanung einen Spielraum hinsichtlich der Héhenentwicklung einrdumen und
zugleich einen Rahmen setzen, der die stadtebauliche Ordnung des Quartiers sichert.

Insgesamt wird sich die geplante Bebauung an den umgebenden Strukturen orientieren, aber
auch neue Akzente im Sinne des Weiterbaus der Stadt setzen.

TF 2.2 Gemal § 16 Abs. 6 BauNVO darf das in den Nutzungsschablonen festgesetzte
Hochstmalk der Hohe baulicher Anlagen ausnahmsweise durch Schornsteine, So-
larthermie- und Photovoltaikanlagen, Blitzschutzanlagen, Anlagen zur Be- und
Entluftung sowie Kihlung und sonstige technische Anlagen, welche der Hauptnut-
zung dienen, Uberschritten werden.

Bei Flachdachern sind Solaranlagen auf der Dachflache so anzuordnen, dass sie
mindestens 2 m hinter der Fassade zuriickgesetzt sind.

Ausnahmsweise kdnnen die Héhen baulicher Anlagen fir untergeordnete Bauteile wie Schorn-
steine, Solarthermie- und Photovoltaikanlagen, Blitzschutzanlagen, Anlagen fiir Be- und Ent-
luftung sowie Kilhlung und sonstige technische Anlagen, welche der Hauptnutzung dienen,
Uberschritten werden. Da diese Anlagen in der Regel funktionsbedingt die Gebaudeoberkante
Uberschreiten, jedoch weniger raumwirksam sind, soll den Bauherren mit dieser Ausnahme
ein gréRerer Spielraum gegeben werden.

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

Die Festsetzung einer abweichenden Bauweise erfolgt mit dem Ziel eine Blockrandbebauung
zu ermoglichen. Mit der Festsetzung einer abweichenden Bauweise reagiert die Planung auf
die gewachsene stadtebauliche Bestandssituation und es wird erméglicht im Rahmen der
Planung eine Neustrukturierung des Plangebietes zu erreichen.

Im Teilgebiet TG 2.1 wird auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet, weil dieses Teilgebiet
hinsichtlich der Bauweise fir die stadtebauliche Ordnung des Gebietes nicht maRgeblich ist,
da es auRRerhalb des Blockrandes liegt. Ebenso wird fur das Teilgebiet TG 5.3 auf die Festset-
zung einer Bauweise verzichtet. Das Teilgebiet liegt ebenfalls auf3erhalb des Blockrandes und
grenzt auch nicht unmittelbar an die Bestandsbebauung an, so dass die Festsetzung einer
Bauweise auch hier aus stadtebaulichen Grinden nicht erforderlich ist.

TF4.1 Fur das Teilgebiet TG 1 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Zulassig ist
es, Gebaude entlang der Grundstiicksgrenze zur Merseburger Stral3e sowie zur
Lauchstadter Stral3e ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten. Ansonsten gilt die
offene Bauweise.

Die grinderzeitliche Bebauung entlang der Merseburger Straf3e und Lauchstadter Stral3e
wurde ohne seitlichen Grenzabstand errichtet. Die festgesetzte Bauweise soll das auch zu-
kiinftig ermdglichen, um bei Neubauten wieder eine geschlossene Raumkante zu erreichen.

Das Autohaus im Teilgebiet TG 2 geniel3t Bestandsschutz. Langfristig besteht jedoch die
stadtebauliche Zielstellung, mit zukinftigen Neubauten den Blockrand des Quartiers zur Lie-
benauer StralRe und zur HuttenstralRe zu schlielen und geschlossene Raumkanten auszubil-
den. Deshalb wird fur das Teilgebiet TG 2.2 eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Fur die
Bestandsbebauung im TG 4 wird entsprechend der vorgefundenen Situation ebenfalls eine
geschlossene Bauweise festgesetzt.
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TF 4.2 Fur das Teilgebiet TG 3 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Zulassig
sind Gebaude mit einer Ldnge von mehr als 50 m, die an der nordwestlichen
Grundstiicksgrenze ohne seitlichen Grenzabstand errichtet werden durfen. An-
sonsten gilt die offene Bauweise.

Geplant ist, mit der Neubebauung den Blockrand des Quatrtiers zu schlieRen. Deshalb soll ein
Anbau an das Bestandsgeb&ude Lauchstadter Strafl3e 14 moglich sein. Dem dient die vorste-
hende Festsetzung.

TF 4.3 Fur die Teilgebiete TG 5.1 und 5.2 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt.
Zulassig sind Gebaude mit einer Lange von mehr als 50 m, die in den Bereichen,
in denen die festgesetzte Baugrenze dies ermdglicht, an der noérdlichen Grund-
sticksgrenze des Flurstiicks 4731 (Gemarkung Halle, Flur 2) ohne seitlichen
Grenzabstand errichtet werden dirfen. Ansonsten gilt die offene Bauweise.

Mit der Festsetzung soll erméglicht werden, dass sich die geplante Neubebauung unmittelbar
an die bestehenden Gebaude Lauchstadter StraRe 8 und 9 anschlief3t.

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

Die Festsetzung der tberbaubaren und damit auch der nicht Giberbaubaren Grundsticksfla-
chen ist in der BauNVO nicht zwingend vorgeschrieben. Sie regelt nicht das MalR, sondern die
Verteilung der baulichen Nutzung auf dem Grundstlick. Die Festsetzung erfolgt im Plangebiet
Uber Baulinien und Baugrenzen.

Das Ziel der Planung ist eine Erganzung der bestehenden Blockrandbebauung im Sinne einer
Stadtreparatur und die Integration einer stadtbildpréagenden Bebauung im Inneren des Quar-
tiers nordlich der Hafenbahntrasse. Um das zu erreichen, wurden unter Bertcksichtigung des
Bestandes und der geplanten ergdnzenden VerkehrserschlieBung einzelne Baufelder festge-
setzt.

In den Teilgebieten TG 1, 2.1, 2.2, 3 und 4 wird zum StralRenraum eine Baulinie festgesetzt,
an die zwingend gebaut werden muss. Bei den Teilgebieten TG 1 und 4 orientiert sich die
Baulinie an den vorderen Gebdudekanten der bestehenden Hauser. Zu beachten war dabei
auch die Lage der Gebaude an der Merseburger StralRe innerhalb des raumlichen Geltungs-
bereichs der Erhaltungssatzung Nr. 11 "Merseburger Stral3e" (vgl. hierzu Pkt. 4.2.6). Ziel der
Festsetzung ist es, dass neue Gebaude bei Verlust des Bestandes wieder in der vorhandenen
Bauflucht stehen und nicht zuriickversetzt. Dies dient der Erhaltung der griinderzeitlichen
Blockrandstrukturen.

Bei dem Teilgebiet TG 3 besteht die Absicht, den Blockrand zu schlieRen. Deshalb wird die
Baulinie in Verlangerung der vorderen Gebaudekante des Eckgebdudes Lauchstadter
Stralle 14 festgesetzt. Die riickwartige Baugrenze halt aufgrund der nur begrenzt zur Verfi-
gung stehenden Grundstucksflache lediglich den nach Bauordnung (BauO) erforderlichen
Mindestabstand von 3 m zum Nachbargrundsttick ein.

Innerhalb des Teilgebietes TG 3 (Sondergebiet Lebensmittelmarkt und urbane Nutzungen)
sind Werbeanlagen als weitere baulichen Anlagen vorgesehen. Daher erfolgen zur Zulassig-
keit der genannten Anlagen auf3erhalb des festgesetzten Baufeldes folgende textliche Fest-
setzungen:

TF 3.0 Uberbaubare Grundstiicksflachen

In dem SO-Teilgebiet TG 3 sind Werbeanlagen an der Stéatte der Leistung auf3erhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.
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In Bezug auf Werbeanlagen ist erganzend Folgendes auszufuhren:

Unter anderem ist vorgesehen, im Teilgebiet TG 3 aul3erhalb der Baugrenze einen Pylon als
Werbung fur den geplanten Lebensmittelmarkt aufzustellen. Da es sich in diesem Fall um eine
Nebenanlage handelt und nicht um eine eigenstandige Hauptnutzung und Nebenanlagen auf
der nichtiiberbaubaren Grundstiicksflache nicht ausgeschlossen werden, wére die Festset-
zung verzichtbar. Sie dient somit lediglich der Klarstellung.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 3.0 ist dartiber hinaus beabsichtigt, im TG 3 Werbeanlagen
auch auf nicht festgesetzten, aber au3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache umzuset-
zenden Grinflachen zuzulassen.

Die rickwartigen Baugrenzen der Teilgebiete TG 1 und 4 orientieren sich weitgehend an der
Bestandssituation. Im sidlichen Teil des Teilgebietes TG 1 wird die Baugrenze um 12 m von
der Grundsticksgrenze zurickgesetzt. Planerische Absicht ist es, die Blickbeziehung zu dem
neuen Stadtquartier mit den geplanten Hochpunkten freizuhalten.

Im Teilgebiet TG 2 ist momentan weder zur Liebenauer noch zur HuttenstralRe eine geschlos-
sene Raumkante ausgebildet. Pragend ist die zuriickgesetzte Bebauung des Autohauses mit
zu den Stral3en orientierten Ausstellungs- bzw. Stellplatzflachen. Langfristiges Ziel ist es, auch
hier die Raumkanten wieder zu schliel3en. Der Abstand der festgesetzten vorderen Baulinie
orientiert sich an den beiden nérdlich der HuttenstralBe stral3enbegleitend vorhandenen Be-
standsgeb&uden. In der Liebenauer Stral3e wird die Baulinie des TG 3 aufgenommen. Die
rickwartige Baugrenze des Teilgebietes TG 2 folgt den Bestandsgebauden parallel zur Ha-
fenbahntrasse. Weiter in nordwestlicher Richtung verlauft sie parallel zur Hafenbahntrasse.

Die im Teilgebiet TG 5 festgesetzten Baugrenzen orientieren sich an der vorliegenden stadte-
baulichen Studie (vgl. Abb. 4 und 5). An den AufRenkanten des neuen Quartiers wurde die
Baugrenze — aul3er an den Stellen, an denen direkt an die Bestandsbebauung angebaut wer-
den soll, so festgesetzt, dass in dem Abstand zur Grundstiicksgrenze ein ,griner Rahmen®
gepflanzt werden kann. Dariiber hinaus dient dieser Bereich der VerkehrserschlieRung der
Gebaude auch unter Bertcksichtigung von Aufstellflachen fir die Feuerwehr. Dort, wo an die
Bestandsgebaude angebaut werden soll, sind Durchfahrten vorgesehen.

7.2.5 Vom Bauordnungsrecht abweichende Tiefe der Abstandsflachen

8§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB gibt den Gemeinden die Méglichkeit, das Mal3 der Abstandflachen-
tiefe ,abweichend" vom Bauordnungsrecht zu regeln, sodass die im Bebauungsplan festge-
setzten Maf3e dem Abstandsflachenrecht des jeweiligen Landes vorgehen. Von dieser Mog-
lichkeit soll vorliegend aus stadtgestalterischen bzw. stadtebaulichen Griinden Gebrauch ge-
macht werden, weil die Abstandsflachen der geplanten stadtebaulichen Dominanten im Teil-
gebiet TG 5 zu den Nachbargrundstiicken zum Teil nicht auf dem eigenen Grundsttick nach-
gewiesen werden kénnen.

Fur die Festsetzung von abweichenden AbstandsmalRlen bedarf es einer besonderen stadte-
baulichen Rechtfertigung; auch sind die — erkennbaren — Belange der konkret betroffenen
Nachbarn besonders zu prufen. Letzteres erfolgt im Rahmen des Planverfahrens.

Zur stadtebaulichen Begriindung ist Folgendes auszufiihren:

Mit der Planung wird das Ziel verfolgt, ein durch einen hohen Grad an baulicher Dichte und
Nutzungsmischung gepragtes urbanes Quartier zu entwickeln. Das stadtebauliche Konzept
sieht vor, den Zugang zu dem geplanten Quartiersplatz, der gleichzeitig die ful3laufige Verbin-
dung zum ndrdlich gelegenen Lutherviertel herstellt, mit zwei Hochh&usern als wichtige stad-
tebauliche Dominanten zu betonen und so eine Torsituation zu schaffen. Sie bilden das Sym-
bol/Markenzeichen des neuen Quartiers und markieren auch den Eingang ins Quartier von der
Hafenbahntrasse aus.

Aus den genannten Griinden werden die folgenden Festsetzungen getroffen:
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TF5.1 Fur die in den Teilgebieten TG 5.1 und 5.3 in der Planzeichnung mit Y und Z be-
zeichneten Hochflachen kann die Tiefe der bauordnungsrechtlichen Abstandsfla-
chen entlang der Baugrenze in den bezeichneten Abschnitten L - M und N - O
gemal § 6 Abs. 5 BauO des Landes Sachsen-Anhalt auf minimal 0,2 H reduziert
werden.

TF5.2 Fur den im Teilgebiet TG 5.1 in der Planzeichnung mit Y bezeichneten Hochflache
kann die Tiefe der bauordnungsrechtlichen Abstandsflache entlang der Baugrenze
in dem bezeichneten Abschnitt K - L zum angrenzenden TG 3 geméaR § 6 Abs. 5
BauO des Landes Sachsen-Anhalt auf minimal 5 m reduziert werden.

TF5.3 Entlang der Baugrenze im bezeichnetem Abschnitt J — K kann die Tiefe der bau-
ordnungsrechtlichen Abstandsflache zum angrenzenden TG 3 geméaR § 6 Abs. 5
BauO des Landes Sachsen-Anhalt auf minimal 7,5 m reduziert werden.

Auswirkungen auf Brandschutz, Belichtung etc. sind trotz der Reduzierung der Tiefe der Ab-
standsflachen nicht zu befiirchten, da sudlich der geplanten Hochpunkte lediglich Freiflachen
vorhanden sind, welche auch planungsrechtlich gesichert werden.

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

Zur Sicherung der ErschlieBung werden gemafd 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB Verkehrsflachen
festgesetzt. Die Festsetzungen entsprechen weitgehend dem Verkehrskonzept, wie es in Pkt.
6.3 dieser Begriindung dargelegt ist. Ein Teil der Ziele musste aufgrund fehlender Méglichkei-
ten zur Umsetzung aufgegeben werden. So ist aufgrund der bestehenden baulichen Strukturen
entlang der Merseburger StralRe die Schaffung einer fu3laufigen Durchwegung durch das
Quartier mit Anbindung an die Merseburger Strafl3e nicht mdglich. Gleichwonhl ist diese vom
Zentrum des Quartiers Uber die Anbindung an die Hafenbahntrasse sehr gut ful3laufig erreich-
bar, sodass eine zusatzliche direkte Anbindung nicht erforderlich ist.

7.3.1 AuRere ErschlieRung

Uber die Merseburger StraRRe, die Huttenstral3e und die Liebenauer StralRe verfugt das Plan-
gebiet Gber eine gute Anbindung an das Uberoértliche Stral3ennetz.

7.3.2 Innere ErschlieBung

Zur inneren ErschlieBung wird ndrdlich der Hafenbahntrasse eine Stral3enverkehrsflache fest-
gesetzt. Uber diese wird die Neubebauung im Teilgebiet TG 5 verkehrlich erschlossen. Sie
dient auch der riickwartigen Erschlieung der zwischen Hafenbahntrasse und Merseburger
Stral3e gelegenen Flachen des Autohauses. Das Autohaus und die Urban-City Halle GbR als
Eigentiimerin der Flachen im Teilgebiet TG 5 haben sich gegenseitig grundbuchlich gesicherte
Fahr- und Nutzungsrechte fir die Flurstliicke 4735 und 4747 eingeraumt.

Eine weitere StraRenverkehrsflache wird sidlich an die Lauchstadter StralRe angrenzend fest-
gesetzt und durch ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit ergénzt. Die Flache
ist Teil der fuBlaufigen, autofreien Verbindung zwischen der Hafenbahntrasse und der
Lauchstadter StralRe (vgl. Pkt. 7.3.3), dient aber gleichzeitig der ErschlieBung der im TG 5
geplanten Tiefgaragen (TGa 1 und TGa 2), die Uber zwei Zufahrten aus Richtung Lauchstadter
Stral3e, ergdnzt durch ein Fahrrecht zugunsten der Anwohner, verfigen soll.

Die weiteren Tiefgaragen (TGa 3 bis TGa 4) werden uber die festgesetzte Verkehrsflache, die
an die Liebenauer Stral3e anbindet, ebenfalls erganzt durch ein Fahrrecht zugunsten der An-
wohner, erschlossen. Die Einfahrtsbereiche zu den Tiefgaragen sind in der Planzeichnung
dargestellt.
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7.3.3 Geh- und Radwege

Die straBenbegleitenden Gehwege, die den Blockrand erschliel3en, liegen Uberwiegend au-
Berhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Im Bereich des Lebensmit-
telmarktes an der Liebenauer StraRe wurden Teile der StralRenflache in den Geltungsbereich
des Bebauungsplans einbezogen, um einen durchgehenden Gehweg entlang der Liebenauer
Stral3e zur Verbesserung eines aktuell vorliegenden stadtebaulichen Missstandes zu schaffen.
Dieser wird im Bebauungsplan auf Grundlage einer Verkehrsanlagenplanung festgesetzt.

Fur die Durchwegung des Quartiers fur FuRganger und Radfahrer steht die bestehende Ha-
fenbahntrasse zur Verfliigung. Die Verbindung nach Norden zur Lauchstadter Straf3e und zu
den Grunflachen am Lutherplatz wird Uber den festgesetzten Ful3gangerbereich mit einem
Geh- und Fahrrecht zugunsten von Fu3gangern und Radfahrern gesichert.

7.3.4 Ruhender Verkehr

Die notwendigen Stellplatze fur die baulichen Anlagen sind gemafR § 48 Abs. 1 der Bauord-
nung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) jeweils auf dem Grundstiick nachzuweisen.
Dies schlief3t die Schaffung der Voraussetzungen fir einen Mobilitatsmix, der sowohl Car-
Sharing als auch Mietfahrrader/-lastenfahrrader und andere alternative Verkehrsformen ein-
schlief3t.

Fur die geplante Neubebauung im Teilgebiet TG 5 ist die Abdeckung des ruhenden Verkehrs
in einer Tiefgarage vorgesehen. Die Flache der Tiefgaragen sowie die Ein- und Ausfahrtsbe-
reiche sind in der Planzeichnung festgesetzt.

Fur die Tiefgaragen TGa 1 und TGa 2 ist die Zu- und Abfahrt zur Lauchstadter Stral3e vorge-
sehen. Fir die Tiefgaragen TGa 3 und TGa 4 soll die Ausfahrt zur Liebenauer Stral3e erfolgen

Zur Gewabhrleistung des Schallimmissionsschutzes flr die angrenzende Bestandsbebauung
wird die Stellplatzzahl in den Tiefgaragen TGa 1 bis TGa 3 voraussichtlich beschrénkt werden
missen (vgl. hierzu Pkt. 7.6.1).

Fur die Einsatzfahrzeuge sind die erforderlichen Zufahrten und Stellflachen (mit einer Grél3e
von mindestens 12 m x 7m) entsprechend den Bestimmungen des § 5 BauO LSA mit der
,Richtlinie Uber Flachen fir die Feuerwehr* innerhalb des Plangebietes sicherzustellen.

7.35 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die Erschliel3ung durch den 6ffentlichen Personennahverkehr ist durch die vorhandenen Bus-
und Stral3enbahnlinien der HAVAG gesichert.

Besonders die StraRenbahnhaltestelle in der Merseburger Stral3e stellt im Zusammenhang mit
der Entwicklung des Quartiers ein Potential dar. Nach Abschluss des Ausbaus der Mersebur-
ger StraRe im Rahmen des Stadtbahnprogramms wird die Nutzung des OPNV fiir Bewohner
und Beschaftigte noch attraktiver sein.

Im Zusammenhang mit der unter Pkt. 7.3.3 beschriebenen Schaffung eines durchgehenden
Gehwegs im Bereich des Lebensmittelmarktes sollte der barrierefreie Ausbau der Bushalte-
stelle auf der Ostseite der Liebenauer Stral3e erfolgen und dabei die Warteflache in den Geh-
weg integriert werden.

7.3.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Fur die StraRenverkehrsflache wird ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit fest-
gesetzt, um zu gewahrleisten, dass die Wohnh&user im TG 5 fir die Allgemeinheit zuganglich
sind.
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Mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten von FuRgangern und Radfahrern im Bereich des
geplanten Quartiersplatzes, zum Capitol und zur Merseburger Stral3e wird die Durchwegung
des Teilgebietes TG 5 fiir die Allgemeinheit gesichert.

Daruber hinaus wurde im Quartiersinneren zur Andienung der Teilgebiete TG 5.1 bis 5.3 um-
laufend um die geplanten Bauflachen ein Fahrrecht zugunsten der Anwohner (Zufahrt zu den
Tiefgaragen) und Radfahrer sowie ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

Das Planungsziel einer Durchwegung zum Capitol und zur Merseburger Stral3e aus dem Quar-
tier heraus wie in Abbildung 2 dargestellt, wird kurzfristig nicht zu erreichen sein. Die Flachen
befinden sich vollstandig in privatem Eigentum. Fur die Wegebeziehung zur Merseburger
StralRe ist auRerdem darauf hinzuweisen, dass sich hier der Neubau des Autohauses Merse-
burger Stral3e befindet und die verbliebenen Freiflachen von Zu- und Ausfahrten sowie Fahr-
zeugstellplatzen des Autohauses vollstandig in Anspruch genommen werden. Somit besteht
in naher Zukunft keine Aussicht, Flachen fir eine zusétzliche Wegebeziehung aus dem Quar-
tier zur Merseburger StralRe erwerben zu kdnnen.

Im Plangebiet werden in den festgesetzten Stral3enverkehrsflachen sudlich der Liebenauer
StralRe und nordlich der Hafenbahntrasse auch Leitungsrechte zugunsten der Ver- und Ent-
sorger festgesetzt. Diese dienen der Sicherung der medientechnischen ErschlieRung der Teil-
gebiete TG 5.1 bis TG 5.3.

7.4 Freiraumkonzept und Grinordnung (8 9 Abs. 1 Nr. 15, Nr. 20, Nr. 25 und
Abs. 1la BauGB)
7.4.1 Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Im Bebauungsplan werden keine Grunflachen festgesetzt. Die Unterbringung der It. Spielfla-
chenkonzeption der Stadt Halle notwendigen Spielflachen fir Kinder (1,0 bis 1,5 m2 Brutto-
spielflache je EW) ist im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans zu priifen, da momen-
tan noch nicht eingeschatzt werden kann, wie viele Wohnungen insbesondere in den MU-
Teilgebiete TG 5.1 bis 5.3 entstehen werden.

Spielflachen kdnnen als Gemeinschaftsanlage in den Hofbereichen bzw. auch innerhalb der
Dachgarten angelegt werden.

Erganzend stehen im ca. 300 m nordlich gelegenen Griinzug der LutherstraBe sowie ca.
300 m 6stlich an der Breitenfelder Stral3e offentliche Griin- und Spielflachen zur Verfligung.
Eine Erweiterung des Spielplatzes in der Breitenfelder Stral3e ist vorgesehen. Fir die geplan-
ten maximal 350 Wohnungen (Mehrfamilienh&user) sind folgende 6ffentlichen Spielflachen er-
forderlich:

0,6 Kinder pro WE im Mehrfamilienhaus
Bedarf mindestens 4 m?2 pro Kind
Offentlicher Spielflachenbedarf:
210 Kinder x 4 m?/Kind = 840 m?2 Nettospielflachen Kinder 0 - 18 Jahre

Nach BauO LSA sind fur Kleinkinder (0 - 6 Jahre) private Kinderspielflachen im Bebauungs-
plangebiet nachzuweisen, dadurch kann der externe Spielflachenbedarf um 1/3 reduziert wer-
den:

840 m? abzuglich 1/3 = 560 m? offentliche Nettospielflache

Daher ist die Neuanlage von 560 m? Nettospielflache als Erweiterung des Spielplatzes Brei-
tenfelder Strale vertraglich zu vereinbaren. Bei 250 €/m? Nettospielflache ist daher eine Abl6-
sesumme von 140.000 € (560 m? x 250 €/m?) mit einer Burgschaft vertraglich abzusichern. Die
Ablosesumme wird spatestens innerhalb eines Jahres nach Erteilung der ersten Baugenehmi-
gung fir Wohngebaude im Plangebiet fallig.
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7.4.2 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Es werden die Festsetzungen 6.1 bis 6.3 getroffen, die vorrangig dem Klimaschutz dienen:
TF 6.1 Dachbegriinung

TF6.1.1 Inden MU-Teilgebieten TG 5.1, 5.2 und 5.3 sind mindestens 50% der Dachflachen
der Flachdéacher als gartnerisch gestaltete Flachen auszufiihren. Sie sind intensiv
mit einer durchwurzelbaren Substratstarke von ca. 40 cm zu begriinen und dauer-
haft zu erhalten.

TF 6.1.2 Dachflachen von Geb&uden bis zu einer Dachneigung von 10°, die keine Flachen
geman textlicher Festsetzung 6.1.1 sind, sind mit Ausnahme von Belichtungsfla-
chen, Glasdachern, Terrassen und technischen Aufbauten — soweit brandschutz-
technische Bestimmungen nicht entgegenstehen — zu begriinen. Eine Kombina-
tion mit Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie ist zulassig. Die Begri-
nung muss eine Qualitat aufweisen, die fir den Aufwuchs einer geschlossenen
Vegetationsdecke (Kraut- und Grasschicht) geeignet ist. Die Substratstarke muss
zuzuglich Filter- und Dranschicht mindestens 12 cm betragen.

TF 6.2 Fassadenbegrinung

Fensterlose AuRenwandflachen von Geb&uden sind ab einer Flache von 25 m2 mit
selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden Pflanzen zu begrtinen, zu pfle-
gen und dauerhaft zu erhalten. Je laufender Meter Wandflache ist mindestens eine
dieser Pflanzen zu setzen. Die MindestgréRe der offenen Bodenflache betragt je
Pflanze 0,5 m x 0,5 m und der durchwurzelbare Raum 1 m3. Rankhilfen sind zu-
lassig.

TF 6.3 Begriinung von Tiefgaragen
Die nicht durch Gebaude, Stellplatze, Zufahrten und andere bauliche Nebenanla-
gen Uberbauten Bereiche von Tiefgaragen sind mit Rasen, Stauden und Strauch-
gehodlzen oder als Hausgarten intensiv zu begriinen. Die Substratstarke muss zu-
zlglich Filter- und Dranschichten allgemein 40 cm sowie mindestens 60 cm fir
Strauchgehdlze betragen.

Insbesondere im Zusammenhang mit dem Klimaschutz ist geprift worden, potenzielle Beein-
trachtigungen des Mikroklimas zu vermeiden oder zu minimieren, die durch die Neubebauung
auf Teilflachen verursacht werden kénnen. Versiegelte Flachen fuhren regelméafig zu Aufhei-
zungen am Tage und zu einer verzdgerten Abkihlung in der Nacht. Zudem kann anfallendes
Niederschlagswasser nicht mehr versickern oder verdunsten und somit nicht mehr dem natur-
lichen Wasserkreislauf zugefiihrt werden. Eine Minderung dieser Wirkungen kann durch Dach-
und Fassadenbegriinungen bewirkt werden. Das gilt auch firr die Begriinung von Tiefgaragen.

Der klimameliorative Effekt einer Dachbegriinung auf die Umgebung ist umso wirkungsvoller,
je niedriger das Gebaude ist. Zudem sollten begriinte Dachflachen erlebbar (einsehbar, nutz-
bar) sein, um auch der Verbesserung des Wohn- und Arbeitsumfeldes zu dienen.

Aus den genannten Griinden werden die Festsetzungen 6.1, 6.2 und 6.3 getroffen. Es wird
ausdrucklich darauf hingewiesen, dass Photovoltaikanlagen die Dachbegrinung tberstellen
konnen.

Fassadenbegriinungen sollen nicht nur das Aufheizen mindern, sondern stellen auch einen
gestalterischen Aspekt dar. Es wird mit der Festsetzung 5.2 ein Mindeststandard festgesetzt.

Begriindung Entwurf in der Fassung vom Méarz 2025



Bebauungsplan Nr. 198 ,Quartiersentwicklung Liebenauer Strale® 42

7.4.3 Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a und lit. b BauGB)

Es wird die folgende Festsetzung getroffen, die der Durchgriinung des Plangebietes vor dem
Hintergrund des Klimaschutzes bzw. des Landschaftshildes dient.

TF7.1 Begrinung von Stellplatzen in den urbanen Gebieten

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a BauGB ist an Offentlichen und privaten Stellpléatzen,
die in den urbanen Gebieten neu errichtet werden, je angefangene 4 ebenerdige
Stellplatze ein grofl3kroniger Laubbaum in direkter Zuordnung zu den Stellplatzen
zu pflanzen, zu pflegen und bei Abgang mit Baumen gleicher Art zu ersetzen. Da-
bei hat der Kronenbereich die Stellplatze oder ihre Zufahrten zu Uberschatten.

Es sind nur heimische, standortgerechte Laubb&ume zu verwenden.

Die Pflanzqualitat der Ba&ume hat als Hochstamm mit einem Stammumfang von
mindestens 18 - 20 cm, 3 x verpflanzt, zu erfolgen. Die Mindestgré3e der offenen
Baumscheiben innerhalb dieser Flachen betragt 6 m2 sowie des durchwurzelbaren
Raumes 12 m3. Der lichte Abstand zwischen den Einfassungen der Baumscheiben
betragt mindestens 2 m.

Fur Stellplatze wird eine angemessene Begriinung durch Laubbdume festgesetzt, um diese
Bereiche in ihrem Gesamteindruck aufzuwerten. Diese tragt zur Vermeidung von starkeren,
durch die Versiegelung ggf. verursachten, negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt bei.
Die Beschattung von versiegelten Flachen beeinflusst auch das Kleinklima positiv — die Baume
vermindern die Aufheizung, binden Staub und erhdhen die Luftfeuchtigkeit.

Die Baume werden mit Baumscheiben direkt zwischen die Stellflachen oder in Grinstreifen
zwischen den Parkreihen angepflanzt. Ziel ist es, Gber den Stellplatzen ein Kronendach aus-
zubilden. Die festgesetzte Gré3e der Baumscheiben einschlieRlich des durchwurzelbaren
Raumes soll einen angemessen grol3en Wurzelraum ermdglichen, um den B&umen ausrei-
chende Wachstumsbedingungen zu bieten und diese auch dauerhaft zu erhalten.

TF 7.2 Begriinung von Stellplatzen in dem Teilgebiet TG 3

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a) BauGB sind fur 6ffentliche und private Stellplatze im
Teilgebiet TG 3, die neu errichtet werden, mindestens 25 grof3kronige Laubbaume zu
pflanzen, zu pflegen und bei Abgang mit Baumen gleicher Art zu ersetzen. Bestehende
grol3kronige Laubbaume im Teilgebiet TG 3 kénnen angerechnet werden.

Es sind nur heimische, standortgerechte Laubbdume zu verwenden.

Die Pflanzqualitat der Baume hat als Hochstamm mit einem Stammumfang von min-
destens 18 - 20 cm, 3 x verpflanzt, zu erfolgen.

Die MindestgroRe der offenen Baumscheiben innerhalb versiegelter Flachen betragt
6 m2 sowie des durchwurzelbaren Raumes 12 m3. Der lichte Abstand zwischen den
Einfassungen der Pflanzflachen innerhalb der Baumscheiben betragt mindestens 2 m.

Fiur das Sondergebiet Lebensmittelmarkt und urbane Nutzungen wird eine Grundflachenzahl
von 0,87 festgesetzt, die eine maximale Ausnutzung der zur Verfigung stehenden Flache er-
maoglicht.

Um den hohen Versiegelungsgrad auszugleichen, soll pro vier neu errichtete Stellplatze min-
destens ein Baum innerhalb des Sondergebietes gepflanzt werden. Festgesetzt wird die Pflan-
zung von 25 Baumen, wobei bestehende Baume, die erhalten werden, angerechnet werden.
Damit wird die Quote von 1 :4 Ubererfillt. Bei geplanten 84 Stellplatzen waren rechnerisch
21 Baume erforderlich.

Aufgrund des ungiinstigen Flachenzuschnitts und der auch im Bereich der Fahrgassen der
Stellplatzanlage zu beriicksichtigenden Schleppkurven der Lieferfahrzeuge ist eine direkte
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Zuordnung zu den Stellplatzen nur teilweise moglich. Deshalb wurde die Festsetzung so ge-
fasst, dass die Pflanzungen innerhalb des gesamten Sondergebietes moglich sind.

Die vorliegende stadtebauliche Studie sieht eine umlaufende Baumpflanzung im Randbereich
des Teilgebietes TG 5 vor (,griner Ring®, vgl. Abb. 6). Zur planungsrechtlichen Umsetzung
dieses stadtebaulichen Ziels wird die Festsetzung Nr. 6.2 wie folgt getroffen:

TF 7.3 Rahmenpflanzung fir die Teilgebiete TG 5.1, 5.2 und 5.3

Im auReren Randbereich der Teilgebiete TG 5.1, 5.2 und 5.3 sind umlaufend mindes-
tens 30 standortgerechte mittelkronige Laubbdume als Rahmenpflanzung anzulegen,
zu pflegen und bei Abgang mit Baumen gleicher Art zu ersetzen.

Die Pflanzqualitat der Baume hat als Hochstamm mit einem Stammumfang von min-
destens 18 - 20 cm, 3 x verpflanzt, zu erfolgen.

Die Mindestgrél3e der offenen Baumscheiben innerhalb versiegelter Flachen betragt
6 m2 sowie des durchwurzelbaren Raumes 12 m3. Der lichte Abstand zwischen den
Einfassungen der Pflanzflachen innerhalb der Baumscheiben betragt mindestens 2 m.

Fur die Flachen auRerhalb der zulassigen Grundflache wird keine Festsetzung getroffen. Eine
Versiegelung dieser Flachen ist unter Berlicksichtigung der festgesetzten GRZ ausgeschlos-
sen. Es handelt sich dabei im Wesentlichen um Rand- bzw. Splitterflachen. Im Bereich der
Autoh&user oder des Lebensmittelmarktes sind diese Flachen als Beete mit Scherrasen oder
bodendeckenden Gehdlzen angelegt. In den Teilgebieten mit Bestandsbebauung Wohnen
sind das die Hofflachen. Der Gestaltungsspielraum bei einer Neubebauung ist aufgrund der
geringen FlachengroRen sehr gering. Daher wird keine Festsetzung getroffen.

Abb. 6: Stadtebauliche Studie City-Sud Halle (Saale), ,,griiner Ring“
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TF 7.4 Innerhalb der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestim-
mung "FulRgangerbereich” sind mindestens 7 standortgerechte mittelkronige Laub-
baume zu pflanzen, zu pflegen und bei Abgang mit Baumen gleicher Art zu ersetzen.

Die Pflanzqualitat der Baume hat als Hochstamm mit einem Stammumfang von min-
destens 18 - 20 cm, 3 x verpflanzt, zu erfolgen.

Die Mindestgrol3e der offenen Baumscheiben innerhalb versiegelter Flachen betragt
6 m2 sowie des durchwurzelbaren Raumes 12 m3. Der lichte Abstand zwischen den
Einfassungen der Pflanzflachen innerhalb der Baumscheiben betragt mindestens 2 m.

Die Festsetzung tragt zur Vermeidung von starkeren, durch die Versiegelung ggf. verursach-
ten, negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt bei. Die Kronendécher der Baume ver-
mindern die Aufheizung, binden Staub und erhéhen die Luftfeuchtigkeit und tragen somit zur
Verbesserung des Mikroklimas in dem Fuf3géngerbereich bei.

Mit der Baumpflanzung wird gleichzeitig die Aufenthaltsqualitat in dem FuRgangerbereich er-
hoht (vgl. Abbildungen 7 und 8).

Abb. 7: Stadtebauliche Studie City-Sud Halle (Saale), FuRgangerbereich (Agora),
Blick nach Suden
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Abb. 8: Stadtebauliche Studie City-Siuid Halle (Saale), Fullgéangerbereich (Agora),
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Innerhalb des Plangebietes sind vorhandene Baume zum Erhalt festgesetzt worden.

Das betrifft sieben Bestandsb&dume im Bereich des Teilgebietes TG 3. Die Baume befinden
sich Uberwiegend an der Grenze zu den Wohngrundstiicken Lauchstadter StraRe 11a bis 13.
Eine Eiche steht im Bereich des Parkplatzes des Lebensmittelmarktes. Eine Kastanie steht
direkt an der Liebenauer Stral3e an der Bushaltestelle.

Als stadtebauliche Grinde fir den Baumerhalt sind die Beriicksichtigung der Belange des
Umweltschutzes gemalR § 1a BauGB zu nennen. Es werden damit positive Wirkungen im Hin-
blick auf den Klimaschutz im Besonderen verbunden. Der Baumerhalt soll die thermischen
Belastungen durch die versiegelten bzw. bebauten Flachen mindern und den Bewohnern der
angrenzenden Wohnhéuser Schatten spenden.

Im Zufahrtsbereich von der Lauchstadter Stral3e aus in das Plangebiet ist eine Baumreihe aus
drei Baumen vorhanden. Die Baume wurden zum Erhalt festgesetzt, um die stadtebauliche
Pragung dieses Eingangsbereichs als begriinte Zufahrt zu dem neuen Stadtquartier beizube-
halten. Der Baumerhalt dient zudem der Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes
wie oben dargestellt.

Zum Erhalt festgesetzt werden die Bestandsbdume entlang der denkmalgeschiitzten Hafen-
bahntrasse. Hervorzuheben sind eine Eiche in der Nahe der Zufahrt aus Richtung Liebenauer
Stral3e und eine Baumgruppe an der nordwestlichen Spitze des Teilgebietes TG 2.1. Die Fest-
setzung erfolgt vor allem, um die stéadtebauliche Pragung der Hafenbahntrasse durch die vor-
handene Begrunung zu erhalten und durch Neupflanzungen aufzuwerten. Der Baumerhalt
dient zudem der Bertcksichtigung der Belange des Umweltschutzes wie oben dargestellt.

Es wird daher folgende Festsetzung getroffen:

TF 7.5 Die im Plangebiet gekennzeichneten Baume und die Baumgruppe sind dauerhaft zu
erhalten. Abgéngige oder kranke Baume sind zu ersetzen.

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

Grundsatzlich kénnen die innerhalb des Plangebietes gelegenen Grundstiicke Uber die vor-
handenen Anlagen mit Trinkwasser versorgt werden.

Fur die derzeit unbebauten Grundstiicke der Teilgebiete TG 5.1 bis 5.3 sind neue Anschliisse
an die vorhandenen Leitungen in der Liebenauer und der Lauchstadter Stral3e vorzusehen.
Aufgrund der zuléssigen Bebauung mit bis zu 15 Geschossen im Bereich der Teilgebiete TG
5.1 bis 5.3 sind auf den Grundstiicken Mal3nahmen zur Druckerh6hung durch die Bauherren
erforderlich. Die ErschlieBung dieser Teilgebiete ist mit der Halleschen Wasser und Stadtwirt-
schaft GmbH (HWS) abzustimmen.

Aufgrund des derzeitigen Kenntnisstandes geht die HWS davon aus, dass eine zweiseitige
ErschlieBung aus Richtung Liebenauer und Lauchstadter Strae mit Durchleitung durch das
Gebiet erforderlich ist.

Loschwasser

Die Léschwasserversorgung hat unter Bericksichtigung der Geb&udekonstruktion und den
Festlegungen des DVGW Regelwerkes 405 Tabelle 1 zu erfolgen. Bei Misch- und Gewerbe-
gebieten betragt der Loschwasserbedarf i. d. R. 96 m3/h.

Das Ldschwasser muss fur einen Zeitraum von 2 Stunden zur Verfigung stehen. Die bauli-
chen Anforderungen an die Umfassung und Bedachung (feuerbestéandig, hochfeuerhemmend
oder feuerhemmend) werden durch massive Bauten i. d. R. eingehalten.

Fur Feuerloschzwecke wird seitens der HWS GmbH Léschwasser aus dem System der
offentlichen Trinkwasserversorgung im Rahmen der technischen Verfligbarkeit und bei
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vorrangiger Sicherung der 6ffentlichen Trinkwasserversorgung Uber hierfir vorgesehene Hyd-
ranten zur Verfiigung gestellt. Es besteht jedoch kein Rechtsanspruch auf die Vorhaltung von
Ldschwasser im offentlichen Netz. Die Bereitstellung von bis zu 96 m3/h Wasser fir Losch-
zwecke ist unter Nutzung mehrerer Hydranten mdoglich.

7.5.2 Entwasserung

Grundsatzlich kann das innerhalb des Plangebietes anfallende Schmutzwasser entsorgt wer-
den.

Aufgrund der Uberlastung des bestehenden Mischwassernetzes (vgl. hierzu Pkt. 5.4) ist der
Niederschlagswasserabfluss aus dem Plangebiet zu minimieren. Fir Grundstlicke, die aktuell
eine Bebauung aufweisen, ist die Abflussmenge auf den aktuellen Bestand zu begrenzen,
wobei davon ausgegangen wird, dass die vorhandenen Anschliisse in gleichbleibender Form
genutzt werden.

Von noch unbebauten Grundstiicken kénnen maximal 6,7 I/s*ha Niederschlagswasser abge-
leitet werden. Diese zuséatzlichen Abflussmengen sollten Uber den Mischwasserkanal DN 450
in der Liebenauer Stral3e, der ca. ab Hohe der Hafenbahntrasse in Richtung Huttenstral3e
verlauft, abgeleitet werden.

Sofern im Gesamtkonzept sinnvoll, ist eine geringflgig abweichende Verteilung des Nieder-
schlagswassers auf das umliegende Mischwasserkanalnetz denkbar. Dies ware aber mit der
HWS GmbH abzustimmen.

In jedem Fall sind durch die privaten Grundstlickseigentimer MalRnahmen der Reduzierung
der Menge des abzuleitenden Oberflachenwassers vorzusehen. Das gilt insbesondere fiir neu
zu bauende oberirdische Stellplatzanlagen. Das anfallende Niederschlagswasser ist durch ge-
eignete technische Mal3Bnahmen (z. B. Rigolensysteme) zu versickern und somit wieder dem
Wasserhaushalt zuzufuhren. Aufgrund der Untergrundverhaltnisse (vgl. hierzu Pkt. 5.5.7) soll-
ten standortkonkrete Untersuchungen zum Nachweis der Versickerungsfahigkeit des Unter-
grundes vor Beginn der Bauarbeiten durchgefiihrt werden.

7.5.3 Energieversorgung

Bei der zukiinftigen Energieversorgung des Quartiers sind die energiepolitischen Ziele des
Bundes zu beachten, d. h. im Interesse des Klima- und Umweltschutzes ist eine nachhaltige
Energieversorgung vorzusehen, die fossile Energieressourcen schont. Die im Stadtquartier
bendtigte Energie (Warme und Strom) soll weitgehend aus erneuerbaren Energien erzeugt
werden.

Als mogliche Energietrager sind beispielsweise Geothermie, Warmepumpen, Photovoltaik auf
den Dachflachen und an Fassaden oder Nutzung der Abwasserwarme zu nennen.

Die Entscheidung fiir eine Technologie obliegt jedoch dem jeweiligen Bauherrn. Sie hangt auf-
grund der standigen Weiterentwicklung der einzelnen Technologien auch vom Zeitpunkt der
Investition und von der Gebaudekonstruktion ab.

Fernwarme

Eine Erschliefung und Versorgung mit Fernwarme ist moglich. Der Anschlusspunkt wirde
sich im Siudwesten des Plangebietes befinden. Das Fernwédrmenetz kdnnte ausgehend von
der HuttenstralRe Uber die Liebenauer Stral3e und die Hafenbahntrasse ausgebaut werden.

Im Interesse der Nachhaltigkeit sollte eine klimafreundliche Energieversorgung, z. B. mit Fern-
warme, Warmepumpen oder Vergleichbarem, erfolgen. Hierzu sind Klarungen im Rahmen der
Objekt- und ErschlieRungsplanung erforderlich.

Der Versorgungstrager geht derzeit von einem Warmebedarf von ca. 2 MW/a aus.

Begriindung Entwurf in der Fassung vom Méarz 2025



Bebauungsplan Nr. 198 ,Quartiersentwicklung Liebenauer Strale® 48

Elektroenergie

Die Versorgung der geplanten Neubebauung mit Elektroenergie ist nach Aussage der Ener-
gieversorgung Halle Netz GmbH grundséatzlich mdoglich. Die Einspeisung wirde von der
Lauchstadter Stral3e aus erfolgen. Die erforderlichen MalRhahmen richten sich nach der zu-
kiinftigen Nutzung und Bebauung. Voraussichtlich werden innerhalb des Plangebietes zwei
zuséatzliche Trafostationen errichtet werden, die anfahrbar sein miissen.

Bei einer Belegung von 50 % der Dachflachen mit Photovoltaik (in Kombination mit Griindach
maglich), lieRen sich allerdings etwa 15 % des Strombedarfs erneuerbar und ohne Emissionen
vor Ort erzeugen. Der so erzeugte Strom eignet sich nicht nur fur die Stromversorgung der
Gebaude, sondern auch fur die emissionsfreie Bereitstellung der Nachheizenergie eines ver-
lustminimierten 40°C-Warmenetzes auf die fir die Warmwasserbereitung bengtigten 65°C. Als
weitere Mdglichkeiten bieten sich die Abdeckung des Strombedarfs von Kihlsystemen oder
die Einbindung in lokale Speichersysteme an.

Gas

Das Plangebiet kann grundséatzlich mit Erdgas aus dem angrenzenden Ortsverteilnetz versorgt
werden. Gegebenenfalls sind dafiir Netzanpasssungen/-erweiterungen innerhalb des Plange-
bietes erforderlich. Die notwendigen Abstimmungen mit dem Versorgungstrager erfolgen im
Rahmen der ErschlieBungs- und Objektplanung auf der Grundlage der benétigten Anschluss-
parameter.

Aufgrund der aktuellen klima- und energiepolitischen Lage ist derzeit nicht von einer Versor-
gung der Neubauten mit dem Energietrager Gas auszugehen.

7.5.4 Telekommunikation

Zur Sicherung einer Grundversorgung mit Telekommunikationsdienstleistungen fur die zukinf-
tige Bebauung sind Netzerganzungen innerhalb des Plangebietes erforderlich. Die notwendi-
gen Abstimmungen mit dem Versorgungstrager erfolgen im Rahmen der Erschlieungs- und
Objektplanung.

7.5.5 Abfallentsorgung

Entsprechend dem Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) sind die Erzeuger und Besitzer anfal-
lender Abfélle verpflichtet, diese den nach Landesrecht zur Entsorgung verpflichteten Perso-
nen (6ffentlich-rechtliche Entsorgungstrager) zu Uberlassen. Die Stadt Halle (Saale) ist als 6f-
fentlich-rechtlicher Entsorgungstrager verpflichtet, die in seinem Gebiet andienpflichtigen an-
fallenden Abfalle zur Beseitigung zu entsorgen. Dazu sind entsprechend bemessene Zufahr-
ten zu schaffen. Bei den geplanten Kurvenradien der ErschlieBungsstraflen werden die
Schleppkurven eines 3-achsigen Millfahrzeugs als Bemessungsfahrzeug zu Grunde gelegt.

Aussagen zu den Millstandorten kdnnen derzeit noch nicht getroffen werden, da die dafir
ndtigen planerischen Grundlagen fehlen (z. B. Anzahl der Wohnungen und Gewerbeeinhei-
ten). Hierzu sind im Rahmen der Objekt- und ErschlielBungsplanung Abstimmungen mit der
HWS erforderlich.

Des Weiteren ist bei Anfall von Abfallen bzw. bei der Beraumung des Gelandes im Rahmen
der Baumalinahmen der § 3 Abs. 1 KrWG zu beachten.
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7.6 Immissionsschutz (8 9 Abs. 1 Nr. 23 bis Nr. 24 BauGB)
7.6.1 Larm

Mit dem Bebauungsplan werden die vorhandenen und geplanten Nutzungen planungsrecht-
lich in einem akzeptablen Verhaltnis miteinander gesichert.

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die
Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse zu berticksichtigen. Diese grundsatzliche For-
derung konkretisiert das Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplanen regelmafig durch
die Beachtung der Vorgaben der DIN 18005 Teil 1 "Schallschutz im Stadtebau“ mit dem zu-
gehorigen Beiblatt 1 "Schalltechnische Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung" so-
wie die "Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm)".

Die Beurteilungspegel der Gerausche verschiedener Arten von Schallguellen (Verkehr, Indu-
strie und Gewerbe, Freizeitlarm) sollen wegen der unterschiedlichen Einstellung der Betroffe-
nen zu verschiedenen Arten von Gerauschquellen jeweils fir sich allein mit den Orientierungs-
werten verglichen und nicht addiert werden (Ziff. 1.2 aus Beiblatt 1 zur DIN 18005-1).

Die Beurteilungspegel sind jeweils nach der fur die Gerauschart heranzuziehenden Vorschrift
zu berechnen, zum Beispiel fir gewerbliche Gerausche nach der TA Larm und fur Verkehrs-
gerausche nach der 16. BImSchV.

Die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 beziehen sich auf die Gebietsein-
teilung der BauNVO. Die Orientierungswerte sind Anhaltswerte fur die Planung und unterlie-
gen der Abwagung durch die Kommune, d. h. beim Uberwiegen anderer Belange kann von
den Orientierungswerten erforderlichenfalls nach unten oder oben abgewichen werden. Das
kann durch die vorhandene Bebauung und bestehende Verkehrswege begriindet werden. Bei
einer Uberschreitung dieser Werte konnen Immissionskonflikte jedoch mittels Schallschutz-
mafinahmen und/oder Abstandsregelungen vermindert werden.

Dies ist insbesondere dann der Fall, wenn wie hier vorliegend, vorbelastete Bereiche tberplant
werden und Verkehrswege bereits vorhanden sind. Die Uberschreitung der Orientierungs-
werte hindert jedenfalls dann nicht an der Festsetzung von Urbanen Gebieten, wenn, wie hier
gegeben, zugleich Schallschutzmanahmen getroffen und planungsrechtlich abgesichert wer-
den konnen, die zu einer Einhaltung der maf3geblichen Orientierungs- bzw. Grenzwerte oder
zu einem ausreichenden passiven Schallschutz der Innenrdume fihren.

Das Bundesverwaltungsgericht hat in mehreren Urteilen entschieden, dass die Werte der DIN
18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau" zur Bestimmung der zumutbaren Larmbelastung eines
Baugebiets im Rahmen einer gerechten Abwagung lediglich als Orientierungshilfe herangezo-
gen werden dirfen. Je weiter sie Uberschritten wirden, desto gewichtiger miissten allerdings
die fur die Planung sprechenden stadtebaulichen Griinde sein. Umso mehr hat die Gemeinde
aber auch die baulichen und technischen Mdglichkeiten auszuschopfen, die ihr zu Gebote
stehen, um diese Auswirkungen zu verhindern (Urteil vom 22. Marz 2007 - BVerwG 4 CN 2.06
- BVerwGE 128, 238).

Als stadtebauliche Griinde, die fiir die Neubebauung des hier tiberplanten Gebietes trotz Uber-
schreitung der Orientierungswerte fur Urbane Gebiet im Nachtzeitraum sprechen, sind zu nen-
nen:

Fir die Revitalisierung der Gewerbebrache mit ergdnzender Neubebauung spricht vor allem,
dass der Standort durch seine zentrumsnahe Lage und die Nahe zum Park am Thuringer
Bahnhof fur die zukinftigen Bewohner und Beschaftigten viele Vorteile aufweist (kurze Wege
ins Stadtzentrum, gute Anbindung an das OPNV- und Radwegenetz, fuRlaufige Erreichbarkeit
von Nahversorgungseinrichtungen, gewachsenes Wohnumfeld, Erholungsmdglichkeiten, ...).

Fur die Berlcksichtigung des Immissionsschutzes stehen in der Bauleitplanung verschiedene
Maoglichkeiten zur Verfigung, die in die gemeindliche Abwagung einzustellen sind. Die jewei-
ligen MalRnahmen stehen weitgehend im Planungsermessen der Gemeinde. Sie hdngen von
verschiedenen Faktoren ab, insbesondere von anderen, ggf. iberwiegenden Belangen, von
der Intensitdt der Umwelteinwirkungen, von der Art der Emissionen und der betroffenen
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Nutzungen, den Kosten sowie der Realisierungsmaglichkeit der Malinahmen unter Beachtung
des Gebots der Verhaltnismafigkeit (vgl. ebenda Rd. Nr. 45 zu 8§ 1 BauNVO).

Aufgrund der Uberschreitungen der mafRgeblichen Orientierungswerte der DIN 18005 durch
den einwirkenden Gewerbelarm waren SchallschutzmafBhahmen zu prifen und im Bebau-
ungsplan festzusetzen.

Begleitend zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde durch die Kurz und Fischer GmbH eine
Schallimmissionsprognose erarbeitet [19], um die schalltechnischen Auswirkungen des Plan-
gebietes sowie die schalltechnischen Einwirkungen auf das Plangebiet zu ermitteln. Dazu wur-
den die vorhandenen Larmquellen der bestehenden gewerblichen Nutzungen innerhalb und
auBBerhalb des Plangebiets sowie des Verkehrslarms ermittelt und anhand der DIN 18005
i. V. m. der TA La&rm bewertet.

Bei den Untersuchungen wurden folgende im Plangebiet liegenden Gewerbebetriebe betrach-
tet:

— REWE-Markt — Planung Ersatzneubau

Die Untersuchungen wurden fiir folgende Varianten der Offnungszeiten des Marktes durch-
gefluhrt.

Situation 1: Offnungszeiten des Marktes von 6:00 Uhr — 22:00 Uhr
Situation 2: Offnungszeiten des Marktes von 6:00 Uhr — 21:30 Uhr

— Autohaus Huttenstraf3e — mit Planung Reifenhotel und Werkstatt Fahrzeugaufbereitung

24 h Betrieb der Werkstatt (Bestand) sowie Betrieb der Werkstatt Fahrzeugaufbereitung
und des Reifenhotels (Planung) im Tag- und Nachtzeitraum

— Audi Zentrum Merseburger StralRe — mit Planung Werkstatterweiterung
Betrieb der Werkstatt (Planung) im Tag- und Nachtzeitraum

— Capitol — Veranstaltungsgebaude
Musikveranstaltungen im Tag- und Nachtzeitraum

Fur das Plangebiet werden folgende Tiefgaragen betrachtet:

Tiefgarage TGa 1 mit 50 Stellplatzen, Teilgebiet 5.1 Ein-/Ausfahrt Nord
Tiefgarage TGa 2 mit 94 Stellplatzen, Teilgebiet 5.2 Ein-/Ausfahrt Nord
Tiefgarage TGa 3 mit 60 Stellplatzen, Teilgebiet 5.2 Ein-/Ausfahrt Ost
Tiefgarage TGa 4 mit 346 Stellplatzen, Teilgebiet 5.3 Ein-/Ausfahrt Stidost

Weiterhin wurde die Vorbelastung aus der ndheren Umgebung des Plangebietes betrachtet:

- Feuerwache Sud (Berufsfeuerwehr Halle)
- Grinflachenamt Stadt Halle (Saale)

Sudlich der HuttenstraR3e/Ecke Merseburger Stral3e befindet sich ein Sportplatz. Die Schall-
immissionen des Sportplatzes wirken maf3geblich auf die bestehenden Wohngeb&ude Hutten-
straf3e 93 und Huttenstral3e 96 ein.

Die geplante Wohnbebauung auf der Potentialflache nordlich der Hafenbahntrasse weist ge-
genlber den bestehenden Wohngebauden einen deutlich groReren Abstand zur Sportanlage
auf. Durch die in den Teilgebieten TG 5.1 bis TG 5.3 geplante Wohnbebauung ergeben sich
keine weiteren Einschrankungen fur den Sportbetrieb im Vergleich zur bestehenden Situation.
Auf eine detaillierte Betrachtung des Sportplatzes wurde im Rahmen der schalltechnischen
Untersuchungen aus diesem Grund verzichtet.
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Die ermittelten Beurteilungspegel wurden mit den schalltechnischen Orientierungswerten fur
die stadtebauliche Planung der DIN 18005-1 verglichen.

Nachfolgend werden die Orientierungs- und Immissionsrichtwerte flr Immissionsorte auf3er-
halb von Gebauden fir allgemeine Wohngebiete®, Mischgebiete® und Urbane Gebiete gegen-
ubergestellt, welche die maf3geblichen Verordnungen DIN 18005 und TA Larm vorgeben:

; ; DIN 18005, Teil 1,Bbl.1 TA — Larm1!
Gebietseinstufung Orientierungswertel® | Immissionsrichtwerte

Urbanes Gebiet

tags  (6°° bis 22°° Uhr) -- 63 dB(A)
nachts (22°° bis 6°° Uhr) -- 45 dB(A)
Mischgebiet

tags  (6°° bis 22°° Uhr) 60 dB(A) 60 dB(A)
nachts (22°° bis 6°° Uhr) 50 bzw. 45 dB(A) 45 dB(A)
Allgemeines Wohngebiet

tags  (6°° bis 22°° Uhr) 55 dB(A) 55 dB(A)
nachts (22°° bis 6°° Uhr) 45 bzw. 40 dB(A) 40 dB(A)

Die schalltechnischen Untersuchungen zur Beurteilung der zu erwartenden Gerauschimmissi-
onen durch die Nutzung der Gewerbebetriebe innerhalb und aul3erhalb des Plangebiets wur-
den fur 30 Immissionsorte (IO 1 — IO 30) bestehender Gebaude innerhalb und aufRerhalb des
Plangebiets und 9 Immissionsorte an der Grenze der geplanten Wohnbebauung innerhalb des
Plangebiets (10 31 — 10 39) vorgenommen.

Die Auswahl der zu untersuchenden Immissionsorte wurden zwischen dem Gutachter und der
Stadt Halle (Saale) abgestimmit.

Bei den Immissionsorten 10 1 — 10 30 handelt es sich um bestehende Wohngebaude, die an
der Lauchstadter Stral3e, der Merseburger StralRe, der Huttenstral3e sowie der Liebenauer
Stral3e gelegen sind.

Fur die Immissionsorte innerhalb des Plangebiets IO 1 — 10 23 und 10 27 — |10 28 mit beste-
henden Gebauden sowie fiir die Immissionsorte 10 31 — 10 39 an der Grenze von moglichen
Bebauungen auf der zentralen Flache des Plangebiets wurde eine Einstufung als Urbanes
Gebiet (MU) bertcksichtigt.

Fur die Immissionsorte auRerhalb des Plangebiets 10 24 und 10 25 (Wohngebaude Merse-
burger Straf3e 127 und 129) wurde eine Einstufung als Allgemeines Wohngebiet (WA) berick-
sichtigt. Die ebenfalls auerhalb des Plangebietes gelegenen 10 29 und 10 30 (Wohngebaude
Liebenauer StraRe 113 und 117) wurden als Gemengelage mit den maximal zuldssigen Im-
missionsrichtwerten fur ein Mischgebiet (MI) eingestuft.

8 relevant fir Betrachtung der im Umfeld des Plangebietes vorhandene schutzbedurftige Nutzungen
° sind fur angrenzende Gemengelagen heranzuziehen

10 Der erste, hohere Nachtwert bezieht sich auf Verkehrsgerausche, der zweite auf Anlagengerausche o.4. (DIN 18005, Teil 1
»Schallschutz im Stadtebau - Teil 1: Grundlagen und Hinweise fir die Planung®, Juli 2002, Hrsg.: Deutsches Institut fiir
Normung e.V., Beuth Verlag GmbH)

1 Anlagengerausche nach 6.1 der TA Larm (Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz
vom 26.8.1998 (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm); GMBI. 1998 Seite 503ff)
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Abbildung 6 ist die Lage im Rahmen der Schallimmissionsprognose betrachteten Immis-
sionsorte zu entnehmen:

Abb. 9: Ubersicht zur Lage der Immissionsorte
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Berechnungsergebnisse

Aus den schalltechnischen Untersuchungen ergibt sich, dass die Gerduscheinwirkungen auf
das Plangebiet durch die Feuerwache Siuid und das Griinflachenamt im Tagzeitraum zu ver-
nachlassigen sind. Im Nachtzeitraum werden die Gerauschimmissionen am Immissionsort
IO 1 Liebenauer Stral3e 14 West mal3geblich durch die Abfahrt von Feuerwehrfahrzeugen aus
der Fahrzeughalle Liebenauer Stral3e bestimmit.

Gesamt-Gewerbelarm Beurteilungspegel Tagzeitraum

Fur den Gesamt-Beurteilungspegel ergeben sich im Tagzeitraum keine Unterschiede
zwischen der Situation 1 — Offnungszeiten Lebensmittelmarkt 6:00 Uhr - 22:00 Uhr — und der
Situation 2 — Offnungszeiten Lebensmittelmarkt 6:00 Uhr - 21:30 Uhr.

Im Tagzeitraum wird der jeweils zulassige gebietsabhangige Immissionsrichtwert nach TA
Larm an séamtlichen Immissionsorten innerhalb und aufRerhalb des Plangebiets durch den Ge-
samt-Beurteilungspegel von Gewerbebetrieben innerhalb und aufRerhalb des Plangebietes
und Tiefgaragen der geplanten Wohnbebauung um mindestens 2 dB unterschritten.
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Gesamt-Gewerbelarm Beurteilungspegel Nachtzeitraum

Auch im Nachtzeitraum ergeben sich fur den Gesamt-Beurteilungspegel keine Unterschiede
zwischen der Situation 1 — Offnungszeiten Lebensmittelmarkt 6:00 Uhr — 22:00 Uhr — und der
Situation 2 — Offnungszeiten Lebensmittelmarkt 6:00 Uhr — 21:30 Uhr.

Bestehende Bebauungen innerhalb des Plangebiets

Die jeweils zulassigen Immissionsrichtwerte nach TA Larm werden an den Immissionsorten
bestehender Bebauungen innerhalb des Plangebietes mit Ausnahme der nachfolgend ange-
gebenen Immissionsorte eingehalten bzw. unterschritten:

Am Immissionsort IO 1 Lauchstadter Stral3e 14 West ergibt sich durch die maRRgeblichen Ge-
rauschimmissionen durch Parkvorgange bei gewerblicher Nutzung im Sondergebiet SO-Teil-
gebiet TG 3 (Lebensmittelmarkt und urbane Nutzungen) und durch die Feuerwache Siid eine
Uberschreitung des Immissionsrichtwertes von 45 dB(A) um 4 dB.

Bei einem Verzicht auf die Nutzung des Besucherparkplatzes P1 im Nachtzeitraum kann die
Uberschreitung des Immissionsrichtwertes auf 2 dB vermindert werden.

An den Immissionsorten |O 15 Lauchstadter StraRe 1 und 10 16 Merseburger Straf3e 106 wird
der Immissionsrichtwert von 45 dB(A) durch die Nutzung des Gebéaudes Capitol bei Musikver-
anstaltungen um bis zu 7 dB bzw. 2 dB Uberschritten.

An den Immissionsorten 10 27 HuttenstralRe 93 Hinterhaus (HH) und IO 28 Huttenstral3e 93
wird der Immissionsrichtwert von 45 dB(A) durch Parkvorgange auf dem Kundenparkplatz 2
des Autohauses Huttenstral3e um 2 dB tberschritten.

Bestehende Bebauungen au3erhalb des Plangebiets

An den Immissionsorten 10 24 Merseburger StraBe 127 und 10 25 Merseburger Stral3e 129
wird der Immissionsrichtwert fur Allgemeine Wohngebiete von 40 dB(A) um mindestens 2 dB
unterschritten.

An den Immissionsorten 10 29 Liebenauer Straf3e 113 und 10 30 Liebenauer StrafRe 117 wird
zugrunde gelegte Immissionsrichtwert fir Gemengelagen von 45 dB(A) um 4 dB bzw. 6 dB
Uberschritten. Die Gerauschimmissionen werden durch die Betriebstatigkeiten des Autohau-
ses HuttenstraBe mit Entladung und Fahrverkehr des Liefer-Lkw Ersatzteile und des Ab-
schleppfahrzeugs bestimmt.

Bewertung der Uberschreitungen fiir bestehende Bebauungen

Bei der Bewertung der Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte an bestehenden Bebauun-
gen im Nachtzeitraum ist zu bertlicksichtigen, dass sich fir die Gerduschimmissionen durch
die Feuerwache Siid und das Veranstaltungsgebaude Capitol keine Anderungen gegeniiber
dem bestehenden Zustand ergeben.

Die beschriebenen néchtlichen Betriebstatigkeiten des Autohauses treten bereits im beste-
henden Zustand auf. Mit der geplanten Beschréankung der Anlieferung von Neu- und Ge-
brauchtwagen fur das Autohaus in der HuttenstralRe auf den Tagzeitraum ergibt sich eine wirk-
same Minderung der Gerauschimmissionen im Nachtzeitraum fir die Immissionsorte 10 27 —
10 29.

Geplante Bebauungen im Plangebiet

Bei den Immissionsorten 10 35 — 10 36 (geplante Wohnbebauung im TG 5.1) und 10 38 —
10 39 (geplante Wohnbebauung im TG 5.2) wird der Immissionsrichtwert nach TA Larm far
Urbane Gebiete (MU) im Nachtzeitraum von 45 dB(A) eingehalten.
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An den Immissionsorten 10O 31 und 10 33 wird der Immissionsrichtwert von 45 dB(A) um 4 dB
bzw. 12 dB Uberschritten. Die Gerauschimmissionen werden durch die Betriebstatigkeiten des
Autohauses Huttenstraf3e mit Entladung und Fahrverkehr des Liefer-Lkw Ersatzteile und des
Abschleppfahrzeugs bestimmt.

Am Immissionsort 10 32 wird der Immissionsrichtwert von 45 dB(A) um 11 dB tberschritten.
Die Gerauschimmissionen werden durch die Schallabstrahlung vom Tor der Tiefgarage TGa 4
und die An- und Abfahrten zur Tiefgarage TGa 4 bestimmt. Des Weiteren wirken sich die Be-
triebstatigkeiten des Autohauses HuttenstralRe aus.

Am Immissionsort 10 34 wird der Immissionsrichtwert von 45 dB(A) um 6 dB Uberschritten. Die
Gerauschimmissionen werden durch den Lkw-Lieferverkehr des Backshops des Lebensmit-
telmarktes in der Nachtstunde von 5:00 Uhr — 6:00 Uhr bestimmt.

Am Immissionsort 10 37 — wird der Immissionsrichtwert von 45 dB(A) um 3 dB uberschritten.
Die Gerauschimmissionen werden durch die An- und Abfahrten zur Tiefgarage TGa 2 be-
stimmt.

Bei der Bewertung der Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte an den Immissionsorten
der geplanten Bebauung ist zu berlcksichtigen, dass es sich um Tiefgaragen der eigenen
Bebauung handelt (vgl. hierzu Pkt. 7.5.1 der Schallimmissionsprognose).

Maximalpegel Tagzeitraum — regulare Nutzung

Der jeweils zulassige gebietsabhdngige Immissionsrichtwert fur einzelne kurzzeitige Ge-
rauschspitzen nach TA Larm wird an samtlichen Immissionsorten innerhalb und auf3erhalb des
Plangebiets durch den Maximalpegel um mindestens 9 dB unterschritten.

Maximalpegel Nachtzeitraum — regulére Nutzung

Fur den Maximalpegel ergeben sich im Nachtzeitraum keine Unterschiede zwischen der Situ-
ation 1 — Offnungszeiten Lebensmittelmarkt von 6:00 Uhr — 22:00 Uhr — und der Situation 2 —
Offnungszeiten Lebensmittelmarkt von 6:00 Uhr — 21:30 Uhr.

Bestehende Bebauungen innerhalb des Plangebiets

Die jeweils zulassigen Immissionsrichtwerte fiir einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen nach TA
Larm werden an den Immissionsorten bestehender Bebauungen innerhalb und auf3erhalb des
Plangebietes mit Ausnahme der nachfolgend angegebenen Immissionsorte eingehalten bzw.
unterschritten:

Am Immissionsort IO 1 Lauchstadter Stral3e 14 West ergibt sich durch die mafRgeblichen Ge-
rauschquellen der Fahrvorgange von Feuerwehrfahrzeugen und der Parkvorgdnge bei ge-
werblicher Nutzung Teilgebiet TG 3 (Sondergebiet Lebensmittelmarkt und urbane Nutzungen)
eine Uberschreitung des Immissionsrichtwertes von 65 dB(A) um 6 dB.

An den Immissionsorten 10 8 — 10 10 Lauchstadter StrafRe 9 und 8 wird der Immissionsricht-
wert von 65 dB(A) um bis zu 4 dB durch die An- und Abfahrt von Pkw zu den Tiefgaragen
TGa 1 und TGa 2 der geplanten Bebauung tberschritten.

Am Immissionsort IO 26 Merseburger Straf3e 130 ergibt sich durch die Schallabstrahlung vom
geoffnetem Tor Sidfassade der Werkstatt des Audi Zentrums eine geringe Uberschreitung
des Immissionsrichtwertes von 65 dB(A) um bis zu 1 dB.

An den Immissionsorten 10 27 HuttenstralRe 93 HH und 10 28 HuttenstraRe 93 wird die Uber-
schreitung des Immissionsrichtwertes von 65 dB(A) durch den Maximalpegel um bis zu 10 dB
durch die nachtlichen Betriebstéatigkeiten beim Autohaus verursacht.
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Bestehende Bebauungen auf3erhalb des Plangebiets

An den Immissionsorten 10 24 Merseburger StraRe 127 und 10 25 Merseburger Stral3e 129
wird der Immissionsrichtwert fur einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen nach TA Larm fur All-
gemeine Wohngebiete von 60 dB(A) um mindestens 3 dB unterschritten.

Am Immissionsort 10 29 Liebenauer StraRe 113 ist die Ursache fir die geringe Uberschreitung
des Immissionsrichtwertes von 65 dB(A) durch den Maximalpegel um 1 dB die Entladung von
Abschleppwagen.

Am Immissionsort 10 30 mit Uberschreitung des Immissionsrichtwertes von 65 dB(A) durch
den Maximalpegel um bis zu 6 dB sind die mal3geblichen Gerduschquellen die Einzelgerdu-
sche des Liefer-Lkw zur Belieferung des Backshops des Lebensmittelmarktes und die Fahr-
vorgange des Liefer-Lkw Ersatzteile und des Abschleppfahrzeugs fur das Autohaus.

Bewertung der Uberschreitungen fiir bestehende Bebauungen

Bei der Bewertung der Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte an bestehenden Bebauun-
gen im Nachtzeitraum ist zu bertcksichtigen, dass sich fir die Gerauschimmissionen durch
die Feuerwache Sud und das Autohaus HuttenstraRe keine Anderungen im Vergleich zum
bestehenden Zustand ergeben.

Die beschriebenen nachtlichen Betriebstatigkeiten des Autohauses mit Ersatzteillieferung und
Abschleppwagen treten bereits im bestehenden Zustand auf. Mit der geplanten Beschrankung
der Anlieferung von Neu- und Gebrauchtwagen fir das Autohaus in der HuttenstraRe auf den
Tagzeitraum ergibt sich eine Minderung der Maximalpegel im Nachtzeitraum fur die Immissi-
onsorte 10 27 und 10 29.

Die Uberschreitungen der zulassigen Immissionsrichtwerte fur kurzzeitige Gerauschspitzen
nach TA Larm im Nachtzeitraum durch die Fahrvorgange von Pkw zu den Tiefgaragen kénnen
als zumutbar erachtet werden, da es sich um Tiefgaragen der eigenen Bebauung handelt.

Geplante Bebauungen im Plangebiet

Der zulassige Immissionsrichtwert fur einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen nach TA Larm fir
Urbane Gebiete (MU) im Nachtzeitraum von 65 dB(A) wird am Immissionsort 10 35 (geplante
Wohnbebauung im TG 5.1) im Plangebiet um 4 dB unterschritten.

An den Immissionsorten |0 31 — 10 33 an der sidlichen und 6stlichen Baugrenze des Teilge-
bietes TG 5.3 wird der Immissionsrichtwert von 65 dB(A) um bis zu 12 dB Uberschritten, wobei
die Maximalpegel durch Entlade und Fahrvorgange der Liefer-Lkw Ersatzteile und des Ab-
schleppfahrzeugs bestimmt werden.

Am Immissionsort IO 34 an der westlichen Baugrenze Teilgebiet TG 5.1 wird der Immissions-
richtwert von 65 dB(A) um bis zu 13 dB uberschritten, wobei die Maximalpegel durch den
Lieferverkehr des Backshops des Lebensmittelmarktes bestimmt werden.

An den Immissionsorten 10 36 — 10 39 an den ndrdlichen Baugrenzen Teilgebiete TG 5.1 und
TG 5.2 wird der Immissionsrichtwert von 65 dB(A) um bis zu 7 dB tberschritten. Die Maximal-
pegel werden durch die An- und Abfahrt von Pkw zu den Tiefgaragen der geplanten Wohnbe-
bauung bestimmt. Die Uberschreitungen der zulassigen Immissionsrichtwerte fiir kurzzeitige
Gerauschspitzen nach TA Larm im Nachtzeitraum durch die Fahrvorgange von Pkw zu den
Tiefgaragen wurden vom Gutachter als zumutbar eingeschétzt.

Maximalpegel — Einsatzfahrzeuge mit Martinshorn

Bei den Untersuchungen der Maximalpegel bei Rettungseinsatzen der Feuerwehr mit Einsatz
des Martinshorns wurde informativ eine Beurteilung mit den jeweils zulassigen
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gebietsabhangigen Immissionsrichtwerten nach TA Larm fir einzelne kurzzeitige Gerausch-
spitzen vorgenommen.

An der bestehenden Bebauung des nachstgelegenen Gebaudes Lauchstadter StralRe 14 kdn-
nen Maximalpegel von bis zu Larmax = 101 dB(A) auftreten. Bei der geplanten Bebauung im
Plangebiet konnen im Teilgebiet TG 5.1 Maximalpegel von bis zu Larmax = 80 dB(A) auftreten.

Im Nachtzeitraum wird der informativ verwendete Immissionsrichtwert fir einzelne kurzzeitige
Gerauschspitzen teilweise sehr deutlich Gberschritten.

Die bestehenden Gebaude der Feuerwache Sid und der Wohngebaude in der Lauchstadter
Stral3e und Liebenauer StralRe sind historisch gewachsene Nachbarbebauungen.

Bei der Bewertung der Uberschreitung des Maximalpegelkriteriums ist auRerdem zu beachten,
dass das Einsatzhorn aufgrund der Warnfunktion fiir andere Verkehrsteilnehmer in Rettungs-
einsatzen sehr hohe Gerauschemissionen aufweisen muss. Gerdusche von Einsatzfahrzeu-
gen mit akustischen Sondersignalen gehdren zu den allgemein ortsublichen Erscheinungen
an Stral3en. Die gesetzlich vorgeschriebenen Hilfsfristen fur Rettungseinsatze erfordern ein
dichtes Netz von Rettungsstationen mit Standorten in der Nahe von schutzbedurftigen Wohn-
nutzungen.

Nach der Rechtsprechung sind Gerduschimmissionen durch den Betrieb des Einsatzhorns bei
Rettungseinsatzen nicht zu vermeidende Beeintrachtigungen und muissen von der Nachbar-
schaft hingenommen werden (vgl. Urteil 3 C 1892/14.N des VGH Hessen vom 11. Juni 2018
zu einem Notfallzentrum).

Verkehrslarm StrafRe und StralRenbahn Beurteilungspegel Tagzeitraum

Im Tagzeitraum wird der zugrunde gelegte Orientierungswert fir Urbane Gebiete nach Bei-
blatt 1 zu DIN 18005 von 63 dB(A) im Plangebiet TG 5.1 — TG 5.3 mit der geplanten Bebauung
nicht Gberschritten.

Verkehrslarm Straf3e und Strallenbahn Beurteilungspegel Nachtzeitraum

Auch im Nachtzeitraum wird der zugrunde gelegte Orientierungswert fir Urbane Gebiete nach
Beiblatt 1 zu DIN 18005 von 45 dB(A) im Plangebiet TG 5.1 — TG 5.3 mit der geplanten Be-
bauung nicht tberschritten.

SchallschutzmalBnahmen
MaRnahmen aufgrund des einwirkenden Gewerbelarms im Nachtzeitraum

In den Teilgebieten TG 5.1 — TG 5.3 sind aufgrund der Uberschreitung des Immissionsricht-
werte fur Urbane Gebiete (MU) im Nachtzeitraum flir Wohnbebauungen SchallschutzmaRnah-
men wegen des einwirkenden Gewerbelarms zwingend erforderlich.

Durch die nachtlichen Betriebstatigkeiten beim 24 Stunden - Betrieb der Werkstatt des Auto-
hauses Huttenstral3e mit Lieferverkehr und die Nachtanlieferung des Backshops Lebensmit-
telmarktes ergeben sich an den unmittelbar angrenzenden geplanten Wohnbebauungen im
Plangebiet in den Teilgebieten TG 5.1 und TG 5.3 deutliche Uberschreitungen des Immissi-
onsrichtwertes nach TA Larm fur Urbane Gebiete (MU) im Nachtzeitraum.

Aufgrund der vorgefundenen stadtebaulichen Situation und den geplanten Geb&audehdhen
wurden aktive Larmschutzmal3nahmen, z. B. eine La&rmschutzwand an der Grundsticks-
grenze des Autohauses Huttenstral3e zur Hafenbahntrasse, in den Untersuchungen nicht in
Erwagung gezogen.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass die Schallschutzwand bei einer mehr-
geschossigen Wohnbebauung aus schalltechnischer Sicht fir eine wirksame Abschirmung mit
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einer so groRen Hohe ausgefuhrt werden muss, dass mindestens die Sichtverbindung zwi-
schen dem Immissionsort (oberstes Geschoss der Wohnbebauung) und den relevanten
Schallquellen des Lieferverkehrs unterbrochen wird. Dies ware vorliegend stadtebaulich nicht
zu vertreten.

MalRnahmen zur Einschrankung der gewerblichen Betriebstatigkeiten im Nachtzeitraum wur-
den nicht betrachtet, da mit der Planung u. a. das Ziel verfolgt wird, die vorhandenen gewerb-
lichen Nutzungen zu sichern.

Die LarmschutzmaRnahmen zum Schutz der Nachtruhe fiir die geplanten Wohnbebauungen
in den Teilgebieten TG 5.1 und TG 5.3 kdnnen in der vorliegenden stadtebaulichen Situation
nur durch bauliche MaRnahmen realisiert werden.

Aufgrund der Lage der Schallquellen im Bereich des Autohauses Huttenstral3e und des Er-
satzneubaus fir den Lebensmittelmarkt soll mit einer durchgehenden Riegelbebauung an den
Baugrenzen der Teilgebiete TG 5.1 und TG 5.3 eine Abschirmwirkung fur die weitere Bebau-
ung im Plangebiet erreicht werden.

In der vorliegenden Situation mit einer Einhaltung des Immissionsrichtwertes nach TA Larm
im Tagzeitraum und einer Uberschreitung des Immissionsrichtwertes im Nachtzeitraum sollte
an den Fassaden an der siidwestlichen Baugrenze des Teilgebietes TG 5.1 und der stidwest-
lichen und sidostlichen Baugrenze des Teilgebietes TG 5.3 — Fassaden mit Orientierung zum
Autohaus HuttenstralRe, zum Auto Zentrum Merseburger Stral3e und zum Lebensmittelmarkt
— auf Aufenthaltsraume mit Schutzbedurfnis im Nachtzeitraum verzichtet werden.

Auf eine Festsetzung zur Grundrissorientierung wird verzichtet. Es wird von der alternativen
Moglichkeit Gebrauch gemacht und zur Gewéhrleistung des Schallimmissionsschutzes die
Ausfihrung von speziellen baulichen MaRnahmen, z. B. vorgelagerte Loggien bzw. Wintergar-
ten oder vorgehangte Glasfassaden mit ausreichender Beliiftung festgesetzt. Festzuhalten ist,
dass Loggien bzw. Wintergarten keine Aufenthaltsrdume sind. Die Festsetzung lautet wie folgt:

TF 8.1 Andeninder Planzeichnung gekennzeichneten Fassaden sind luftungstechnisch not-
wendige Fenster von Aufenthaltsraumen [mit Schutzbedirfnis im Nachtzeitraum] nur
zulassig, wenn durch besondere geschlossene Konstruktionen wie vorgelagerte Log-
gien bzw. Wintergarten unter Wahrung einer ausreichenden Beliftung oder andere
bauliche MaRnahmen gleicher Wirkung erreicht wird, dass vor dem gedffneten
Fenster des Aufenthaltsraums Beurteilungspegel durch den Gewerbelarm von
L: = 45 dB(A) nachts nicht Gberschritten werden.

Davon kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird, dass Beurteilungspegel
von 45 dB(A) nachts durch den Gewerbelarm eingehalten werden.

Durch diese baulichen MaBnhahmen ist sicherzustellen, dass vor dem eigentlichen Fenster des
betreffenden schutzbedurftigen Aufenthaltsraums der zuldssige Immissionsrichtwert nach
TA Larm fur Urbane Gebiete von 45 dB(A) im Nachtzeitraum eingehalten wird.

Da bei Pegeln uiber 45 dB bei getffnetem Fenster ein ungestorter Schlaf nicht moglich ist, sind
fur die Fenster der Schlafraume und Kinderzimmer zum Schutz der Nachtruhe bei gleichzeiti-
gem erforderlichen Luftwechsel die in der Festsetzung genannten konstruktiven MalRnahmen
vorzusehen.

Bei den baulichen Malinahmen muss die erreichbare Schallddmmung in Abh&ngigkeit vom
Laftungssystem beachtet werden. Die bauliche Konstruktion ist im Zuge der Detailplanungen
zu konkretisieren.

Sofern im Nachtzeitraum zur Einhaltung des Immissionsrichtwertes nach TA Larm eine voll-
standige SchlielBung der Aul3enhtille erforderlich ist, muss ein gesondertes Liftungskonzept
fur die Raume erstellt werden. Ein ausreichender Mindestluftwechsel ist durch gesonderte luf-
tungstechnische Mallnahmen, z. B. Bellftung Uber eine schallabgewandte Fassade oder
durch technische Luftungssysteme sicherzustellen.

Begriindung Entwurf in der Fassung vom Méarz 2025



Bebauungsplan Nr. 198 ,Quartiersentwicklung Liebenauer Strale® 58

Zum Schutz der geplanten Wohnbebauung in den Teilgebieten TG 5.1 bis 5.3 vor Larm aus-
gehend von:

o Gewerbebetrieben und Tiefgaragen innerhalb des Plangebietes und
o Gewerbebetrieben aul3erhalb des Plangebietes

wird auRerdem die nachfolgend wiedergegebene textliche Festsetzung Nr. 6.2 getroffen:

TF 8.2 In den in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereichen mit maf3geblichen Aul3en-
larmpegeln von L. = 60 dB sind bei der Errichtung und der Anderung von Gebauden
die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaRe R'wges der Aul3en-
bauteile von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen nach den in der Planzeichnung
bezeichneten mafigeblichen AuRRenlarmpegeln der DIN 4109-2: 2018-1 ,,Schallschutz
im Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erflillung der Anforderungen® Ab-
schnitt 4.4.5 auszubilden.

Der Nachweis der erforderlichen Schallddmm-Mal3e hat nach dem in der DIN 4109-
1: 2018-1 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen* vorgeschriebe-
nen Verfahren in Abhangigkeit von der Raumnutzung und Raumgré3e zu erfolgen.

Von den in der Planzeichnung dargestellten AuRenlarmpegeln kann abgewichen wer-
den, soweit der Nachweis erbracht wird, dass ein geringerer maRgeblicher Aul3en-
larmpegel vorliegt, als bei der in der Planzeichnung dokumentierten Situation der
hdchsten mafigeblichen AulRenlarmpegel an den Fassaden. Die Anforderungen an
die Schallddmmung der Auf3enbauteile kdnnen dann entsprechend den Vorgaben der
DIN 4109-1 reduziert werden.

In der Planzeichnung des Bebauungsplans sind die maf3geblichen Auf3enlarmpegel nach DIN
4109 in den Bereichen angegeben, bei denen sie 60 dB(A) Uberschreiten. Die Fassaden, fur
die sie gelten, sind jeweils in der Planzeichnung gekennzeichnet.

Der angegebene Wert bezieht sich jeweils auf das Geschoss mit dem hdchsten Pegel.

Es handelt sich bei den maf3geblichen AuRenpegeln nicht um Zaunwerte, sondern spezifische
Larmpegelbereiche, die auf Grund der gednderten Rechtsvorschriften und der differenzierten
und anspruchsvollen Bebauung nicht flachig festgesetzt werden kdnnen.
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Abb. 10: MafRgebliche AuRBenlarmpegel nach DIN 4109
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Quelle: Schallimmissionsprognose

Die zu betrachtenden Aul3enbauteile bestehen aus Wand- und Fensterelementen bzw. Dach-
und Fensterelementen. Die resultierende Schallddmmung von aus verschiedenen Elementen
bestehenden Bauteilen errechnet sich ausgehend von den Schallddammmalfien der einzelnen
Elemente unter Berucksichtigung ihrer jeweiligen Flachenverhéltnisse an den Gesamtflachen.

Im Regelfall sind die Wande das besser schallddmmende Element und die Fenster die bau-
akustische Schwachstelle.

Der Nachweis der erforderlichen Luftschallddmmung der AuRenbauteile muss im Baugeneh-
migungsverfahren nach dem in DIN 4109-1:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau Teil 1: Min-
destanforderungen" vorgeschriebenen Verfahren in Abhéangigkeit von der Raumnutzungsart
und Raumgréi3e erfolgen.

Von den in der Planzeichnung dargestellten maf3geblichen AuRenlarmpegeln kann abgewi-
chen werden, soweit im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass ein
geringerer malRgeblicher AuRenlarmpegel vorliegt, als bei der in der Planzeichnung dokumen-
tierten Situation angenommen. Die Anforderungen an die Schallddmmung der Au3enbauteile
kdnnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1 reduziert werden.

Die Grundlage fur die Dimensionierung der Schallddammmafe der AuRenbauteile bildet die
Schallimmissionsprognose der Kurz und Fischer GmbH vom 29.12.2022 (Gutachten 0814-04)
[19].
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Tiefgaragen in den Urbanen Teilgebieten TG 5.1 bis TG 5.3

Im Schallgutachten wurde ermittelt, dass der Immissionsrichtwert fur Urbane Gebiete durch
die Gerauscheinwirkungen der geplanten Tiefgaragen im Nachtzeitraum in der unmittelbaren
Umgebung der Ein- und Ausfahrten der Tiefgaragen tberschritten wird (Grundlage: aktueller
(unverbindlicher) Planungsstand der geplanten Bebauung der Teilgebiete TG 5.1 bis 5.3).

Aus diesem Grund wird die folgende Festsetzung getroffen:

TF 8.3 In den in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereichen (Tiefgaragen) TGa 1,
TGa 2 und TGa 3 ist die Anzahl von Stellplatzen so zu begrenzen, dass die Anforde-
rungen an Immissionsrichtwerte nach TA Larm fur Urbane Gebiete im Tag- und
Nachtzeitraum an der bestehenden Bebauung eingehalten werden.

Die vorstehende Festsetzung wird unter Berticksichtigung der aktuellen (unverbindlichen) Pla-
nung getroffen, um eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte nach TA Larm an der Be-
standsbebauung zu vermeiden. Im Schallgutachten hat der Gutachter Giberschlagig ermittelt,
dass zur Vermeidung einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte nach TA Larm an der
bestehenden Bebauung eine Beschrankung der Stellplatze in den Tiefgaragen TGa 1 bis
TGa 3 mit Ausfahrt nach Norden bzw. Osten wie folgt erforderlich ist:

Tiefgarage TGa 1 — Teilgebiet 5.1 Ein-/Ausfahrt Nord: 50 Stellplatze
Tiefgarage TGa 2 — Teilgebiet 5.2 Ein-/Ausfahrt Nord: 94 Stellplatze
Tiefgarage TGa 3 — Teilgebiet 5.2 Ein-/Ausfahrt Ost: 60 Stellplatze

Es ist der Nachweis erbracht worden, dass die weiteren notwendigen Stellplatze untergebracht
werden konnen (ca. 350 Stellplatze). Ihre Ein- und Ausfahrten sind im Teilgebiet 5.3 Stdost
oder Sudwest bzw. im Teilgebiet 5.1 Stidwest anzuordnen.

Ein detaillierter Nachweis zur Einhaltung der Anforderungen nach TA Larm bei den bestehen-
den Wohnbebauungen kann erst erbracht werden, wenn die Planungen fur die Bebauung der
Teilgebiete TG 5.1 bis 5.3 abgeschlossen sind.

Lebensmittelmarkt

Auch die erforderlichen Maflinahmen hinsichtlich der schalltechnischen Auswirkungen des An-
lagenlarms des geplanten neuen Lebensmittelmarktes konnen abschlieend erst im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens festgelegt werden, wenn die detaillierte Planung vorliegt.

Aus den schalltechnischen Untersuchungen im Zuge des Bebauungsplanverfahrens konnen
jedoch folgende Hinweise zu Schallschutzmal3nahmen fur die weitere Planung abgeleitet wer-
den, die im Rahmen der Objektplanung fiir den Lebensmittelmarkt zu berticksichtigen sind.

o fur Ersatzneubau des Lebensmittelmarktes sind die dem Schallgutachten zugrunde lie-
genden Pramissen hinsichtlich der Anordnung der Gebaude, der Stellplatzflachen, der
eingehausten Anlieferzone sowie der beriicksichtigten Betriebstatigkeit zu beachten;

o im Nachtzeitraum zwischen 22:00 Uhr — 6:00 Uhr darf kein Lieferverkehr mit Lkw statt-
finden;

o die Vertraglichkeit des betrachteten Lieferverkehrs fir den Backshop des Marktes vor
6:00 Uhr ist abschlieRend im Baugenehmigungsverfahren zu prifen; durch den Einsatz
von anderen Lieferfahrzeugen, z. B. von Transportern, kann gegentiber dem betrach-
teten Lieferfahrzeug Lkw eine Minderung der Gerauschimmissionen erreicht werden.

o die abendliche Offnungszeit des Lebensmittelmarktes ist auf 22:00 Uhr zu beschréan-
ken;

o die Gerauscheinwirkungen von Liftungs- und Kélteanlagen des Marktes auf die umlie-
gende schitzenswerte Nachbarschaft sind durch eine entsprechende Lage bzw.
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Abstrahlrichtung oder technische MalRnahmen so weit zu mindern, dass die Immissi-
onsrichtwerte nach TA Larm im Tag- und Nachtzeitraum eingehalten sind;

o Inden schalltechnischen Berechnungen wurde fir die 4 vorgesehenen Warmepumpen
am geplanten Standort jeweils ein Schallleistungspegel Lwa = 61 dB(A) berlcksichtigt;
zur Einhaltung dieser Vorgaben sind bauliche SchallschutzmafRnahmen in Form von
wirksamen Abschirmungen erforderlich, welche in der Planung des Bauvorhabens be-
riicksichtigt werden mussen;

o bei Rettungseinsatzen der Feuerwehr mit Einsatz des Martinshorns bei der Ausfahrt
von der Feuerwache Sid kdnnen an der Studwestfassade der geplanten Bebauung an
der Liebenauer StraRe (Uberbauung des Marktes) Maximalpegel von Larmax = 90 dB(A)
auftreten; in den Geschossen Uber dem Lebensmittelmarkt sollte bei einer Wohnnut-
zung auf die Anordnung von schutzbeddrftigen Raumen zur Liebenauer StrafRe grund-
satzlich verzichtet werden.

7.6.2 Luft

Die Luftqualitat im Umfeld des Plangebietes wird durch die Nahe zur Merseburger StralRe be-
einflusst. Da die Europachaussee im Dezember 2018 fertiggestellt wurde und damit die Mer-
seburger Stral3e ganz wesentlich vom Durchgangsverkehr entlastet wird, ist auch mit einer
Verbesserung der Luftqualitat im Umfeld der Stral3e zu rechnen.

7.6.3 Licht

Wegen der Vielzahl von technischen Moglichkeiten zur Gestaltung lichttechnischer Anlagen
kann davon ausgegangen werden, dass die angrenzenden schutzbedirftigen Nutzungen nicht
in unzulassiger Weise durch Lichtimmissionen beeintrachtigt werden.

7.6.4 Gefahrstoffe

Es gibt momentan keine Anhaltspunkte, dass innerhalb des Plangebietes und unmittelbar an-
grenzend mit Gefahrstoffen umgegangen wird.

7.7 Sozialer Wohnungsbau

Vor dem Hintergrund zunehmender Anspannung auf dem Halleschen Wohnungsmarkt und
einer fortschreitenden sozialen Segregation soll bei der Aufstellung von Bebauungsplanen
durch stadtebauliche Vertrage mit den Planungsbegunstigten sichergestellt werden, dass min-
destens 15% der Bruttogeschossflache, die fir Wohnen im Geschosswohnungsbau herge-
stellt werden, als mietpreis- und belegungsgebundener Wohnungsbau entsprechend der je-
weils geltenden Forderrichtlinie errichtet wird. Es wird deshalb die folgende Festsetzung ge-
troffen:

TF 9.0 GemalR § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB wird festgesetzt, dass in den Teilgebieten TG 2.1,
2.2 sowie 5.1, 5.2 und 5.3 mindestens ein Anteil an der Geschossflache fir Wohnen
von 15 % so zu errichten ist, dass er mit Mitteln der sozialen Wohnraumforderung
gefordert werden kénnte. Die Geschossflache ist hierbei gemaR § 20 Abs. 3 BauNVO
einschliellich oberirdischer Wohnungsgeschosse, die keine Vollgeschosse sind, zu
berechnen.

Die Festsetzung wird getroffen, um die soziale Durchmischung in dem neuen Teil des urbanen
Quartiers zu fordern und preisgedampften Wohnraum zu schaffen. Sollten Wohngeb&ude er-
richtet werden, die ein Nicht-Vollgeschoss beinhalten, wird dies bei der Berechnung der Ge-
schossflache einbezogen. In den Ubergeordneten Teilgebieten 2 und 5 soll insgesamt ein An-
teil von 15% forderfahigen Wohnraumes entstehen. Die Verteilung des férderfahigen
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Wohnraumanteiles auf die untergeordneten Teilgebiete 2.1, 2.2 sowie 5.1, 5.2 und 5.3 muss
jedoch nicht gleichwertig erfolgen. Beispielsweise kdnnte der Anteil im Teilgebiet 5.1 unterhalb
von 15% liegen, wenn daflir in mindestens einem der Teilgebiete 5.2 und 5.3 der Anteil ent-
sprechend erhéht wird. Dies kann innerhalb eines Realisierungsprojektes, wenn es lber Teil-
gebietsgrenzen hinausgeht und die Gesamtrechnung weiter erfillt wird, flexibler gehandhabt
werden. Eine Ubertragung des Anteils an forderfahigem Wohnraum von einem der Gibergeord-
neten Teilgebiete in das andere soll dabei jedoch nicht vorgenommen werden. Die Einzelhei-
ten bezlglich der Umsetzung werden im Stadtebaulichen Vertrag festgelegt.

7.8 Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
(8 9 Abs. 5und Abs. 6 BauGB)
7.8.1 Kennzeichnungen

Altlastenverdachtsflachen

Folgende, innerhalb des Plangebietes gelegene Flachen sind im Archiv der ,Datei schadlicher
Bodenveranderungen und Altlasten” (DSBA) erfasst:

- Merseburger Stralze 120
- Liebenauer Stral’e 62 a
- Liebenauer Str. 64-69

Der Altlastverdacht hat sich fir diese Flachen nicht bestétigt bzw. wurde ausgerdumt. Eine
Archivierung erfolgt zur Vermeidung der Neuerfassung auf Grund desselben Sachverhaltes
gemal § 9 Bodenschutz-Ausflihrungsgesetz Sachsen-Anhalt (BodSchAG LSA) vom 2. April
2002. Eine Kennzeichnungspflicht von Flachen, deren B&den erheblich mit umweltgefahrden-
den Stoffen belastet sind gemalf 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB, besteht fiir diese Flachen nicht.

Fur den Bereich des Bebauungsplans sind folgende Flachen in der "Datei Schadlicher Boden-
veranderungen und Altlasten" (DSBA) erfasst:

- Merseburger Stral3e 110

- Merseburger Stralze 114

- Merseburger Stralze 122-124

- Merseburger Strale 128 (heute: 124)
- Lauchstéadter Straf3e 8b

- HuttenstralBe 92-93

- Liebenauer StralRe 70

Eine Kennzeichnungspflicht von Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind gemaf § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB, besteht in der Planzeichnung nicht, da
durch den Investor die Sanierung, Sicherung und Entsorgung von schadlichen Bodenkonta-
minationen, festgestellten Altlasten und Abféllen im Vorfeld der geplanten Nachnutzung und
in Bezug auf die geplante Nachnutzung sichergestellt wird. Dies ist in den stadtebaulichen
Vertrag aufzunehmen.

7.8.2 Nachrichtliche Ubernahmen
Baudenkmale
Innerhalb des Plangebietes stehen folgende Gebéude unter Denkmalschutz:

Merseburger StralBe 102, 104, 106, 108, 110, 112 (einschlief3lich Hinterhaus), 114, 116, 118
und 120

Wohnhéauser mit Ladeneinbauten; geschlossene Hauserzeile in Blockrandbebauung von funf-
geschossigen Putz- und Ziegelbauten, schlichte bis reprasentativ stuckierte Fassadengestal-
tungen, meist im Stil der Neorenaissance, erbaut 1880/90er Jahre
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Merseburger Strafl3e (Flur 2, Flurstiick 1729/15)
ehemalige Bedurfnisanstalt

Lauchstadter StraBe 1a (Kino Capitol)
aus dem Umbau einer 1906 errichteten Reithalle hervorgegangen

zweigeschossiger Putzbau mit leicht vortretenden Seitentiirmen, lebhafte Fassadengestaltung
durch Fensterbander mit origineller Dreiecksversprossung, auf3ergewdhnliches Beispiel fur
expressionistische Formensprache, innen Putz- und Stuckdekorationen, kraftige Wandfassun-
gen mit Ornamenten des Art déco, erbaut 1925, Architekt Walter Thurm

Lauchstadter Straf’e 10
Wohnhaus

Innerhalb des Plangebietes verlauft ein Teilabschnitt der Hafenbahntrasse, der Teil des gleich-
namigen Baudenkmals ist, welches i. S. des § 2 Abs. 2 Nr. 1 DenkmSchG LSA als Eisenbahn-
anlage in das Verzeichnis der Kulturdenkmale des Landes Sachsen-Anhalt eingetragen ist und
dort als ein fur die Wirtschaftsentwicklung Halles ... einzigartiges Verkehrsmittel" gewdrdigt
wird, das "seit Ausgang des 19.Jahrhunderts zur VerkehrserschlieBung der Industriebetriebe
und der Betriebe des Maschinenbaus" diente. Die Anlage ist ,stadtbildpragend als Schnittstelle
der Raumordnung im sudlichen Stadtteil zwischen historischer Bebauung des 19. und
20. Jahrhunderts". Zudem wird die Schmalspurtrasse im Denkmalverzeichnis als ,wirtschafts-
geschichtlich herausragend " bewertet.

Auf Grund ihrer besonderen geschichtlichen, kulturell-kiinstlerischen, technisch-wirtschaftli-
chen und stadtebaulichen Relevanz kommt der Hafenbahn Uberregionale Bedeutung zu.

Erhaltungssatzung

Innerhalb des Plangebietes liegen die Merseburger StralRe 102, 104, 106, 108, 110, 112, 114,
116, 118, 120, 128 und 130 innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs der Erhaltungssat-
zung Nr. 11 "Merseburger Straf3e". Der innerhalb des Bebauungsplangebiets liegende Bereich
der Erhaltungssatzung wurde in der Planzeichnung abgegrenzt.

Der Ubersichtlichkeit halber wurde jedoch in der Planzeichnung auf die Abgrenzung und Be-
zeichnung der Baudenkmale innerhalb der Erhaltungssatzung verzichtet.

Archéologische Denkmale sind im Plangebiet nicht bekannt.

7.8.3 Hinweise

Stationare Gerate

Mit der vorliegenden Planung kann noch nicht abschlieRend festgestellt werden, ob und in
welcher Anzahl bzw. wo stationare Gerate innerhalb des Bebauungsplans aufgestellt werden
(Klimagerate, Kuhlgerate, Luftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraft-
werke). Daher erfolgt an dieser Stelle folgender Hinweis:

Fur stationare Gerate sind die TA-Larm und der Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes
gegen Larm bei stationaren Geréaten, Stand 28. August 2013, einschlagig zu beachten. Zur
Prufung, ob die eingesetzten stationaren Gerate, hier vorrangig Luft-Warme-Pumpen immissi-
onsrelevant fir die ndchstgelegene schutzbedurftige Bebauung sind, ist vom Errichter der An-
lage nachzuweisen, dass keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind. Falls der Nachweis
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nicht erbracht werden kann, ist von der Errichtung stationérer Gerate abzusehen. Der Nach-
weis ist im Baugenehmigungsverfahren zu fihren.

Weitere Ausfuhrungen sind der zum Bebauungsplan zugehdrigen schalltechnischen Untersu-
chung zu entnehmen.

Kampfmittel
Das Plangebiet ist nicht als Bombenabwurfgebiet registriert.

Belange des Artenschutzes

Die faunistischen Untersuchungen haben ein Vorkommen von Haussperling und Hausrot-
schwanz mit jeweils drei Brutpaaren nachgewiesen. Die artenschutzrechtliche Prifung ergab
keine Auswirkungen auf den Erhaltungszustand der beiden Arten. Sie zahlen zu den geschiitz-
ten Arten i.S. der EU-Vogelschutzrichtlinie. Der Haussperling wird jeweils in den Vorwarnlisten
der Roten Liste Deutschland und Sachsen-Anhalt gefiihrt. Im Sinne der Erhaltung des Lebens-
raumes im Plangebiet wird die folgende Formulierung in den stadtebaulichen Vertrag aufge-
nommen:

Anbringen von Nistkasten flr Hausrotschwanz und Haussperling im Verhaltnis 1 : 2

8. Flachenbilanz

8.1 Bauflachen

Urbane Gebiete ca. 64.310 m?
Sondergebiet Lebensmittelmarkt und urbane Nutzungen ca. 7.330 m?
8.2 Verkehrsflachen

StralRenverkehrsflache ca. 1.850 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ca. 4.010 mz?

Das Plangebiet insgesamt hat eine Gréf3e von ca. 77.500 mz.

9. Planverwirklichung
9.1 Zeitlicher Ablauf fir die Umsetzung der Planung
Nach Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan kann die Umsetzung der Planung erfolgen.

9.2 Bodenordnung

Voraussetzung fur die Umsetzung der Planung ist die Neuordnung der Grundstticke im Quar-
tiersinnenbereich. Das betrifft im Wesentlichen die im Teilgebiet TG 5 gelegenen Flachen.
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10. Auswirkungen der Planung (8 1 Abs. 6 Nr. 1 bis Nr. 12 BauGB)

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

Mit der planungsrechtlichen Sicherung als Urbanes Gebiet erfolgt die Bereitstellung von Fla-
chen fur Wohnungen, fur kleinteilige gewerbliche Ansiedlungen bzw. die Ansiedlung von
sozialen Einrichtungen und Dienstleistungsunternehmen. Daraus ergeben sich fur die Bevol-
kerung ein zusatzliches Angebot an Wohnungen und neue Beschaftigungsmaglichkeiten. Falls
bereits ansassige Unternehmen innerhalb des Plangebietes neue Gebaude errichten, verbes-
sern sich in diesem Zusammenhang mit grof3er Wahrscheinlichkeit die Arbeitsbedingungen fir
die Beschéftigten.

Die Planung wurde zuerst am 1. August 2019 und nach Konkretisierung der Planung am
15. Februar 2024 im Jour Fixe Familienvertraglichkeit vorgestellt. Dabei wurde die Quartiers-
entwicklung mit verschiedenen Wohnangeboten als grundsatzlich familienvertraglich einge-
stuft. Ebenso wurde die Festsetzung zur sozialen Wohnraumférderung als familienvertraglich
eingestuft. Als nicht familienvertraglich wurden folgende Punkte, hier zusammengefasst, an-
gefuhrt:

- Gefahrdung der Sicherheit durch zu viele Ausfahrten im Bereich Liebenauer Stral3e/Hafen-
bahntrasse sowie fehlende Abgrenzungen zwischen Fulwegen und verkehrlicher Erschlie-
Bung,

- die mangelnde Einbindung und fehlende Erweiterung der Begriinung der Hafenbahntrasse
und

- die Dichte der Bebauung.

Die mangelhafte Klarung der Spielplatzversorgung wurde im Nachgang des Termins vom
15. Februar 2024 dahingehend geklart, dass der bestehende Spielplatz an der Breitenfelder
Stral3e, 6stlich des Plangebietes, erweitert werden soll.

Insgesamt wurde die Planung im Jour Fixe Familienvertraglichkeit vom 15. Februar 2024 je-
doch abgelehnt."

Die Hafenbahntrasse mit der begleitenden Baumpflanzung ist als wichtige tibergeordnete Rad-
und FuRBwegeverbindung zu bericksichtigen und von Fahrverkehr freizuhalten.

Entsprechend Spielflachenkonzeption (Entwurf der Fortschreibung vom Juli 2019) weist die
offentliche Spielflachenversorgung im Spielraum Lutherviertel ein hohes Defizit aus, welches
durch die neuen Wohnflachen noch verstarkt wird. Ausreichend stadtische Flachen fur neue
Spielbereiche stehen derzeit nicht zur Verfiigung. Die nach Bauordnung Sachsen-Anhalt er-
forderlichen Spielflachen kénnen als Gemeinschaftsanlage in den Hofbereichen bzw. auch
innerhalb der Dachgarten angelegt werden kénnen. Erganzend stehen im ca. 300 m ndérdlich
gelegenen Griinzug der Lutherstral3e sowie ca. 300 m dstlich an der Breitenfelder StralRe 6f-
fentliche Griin- und Spielflachen zur Verfligung. Eine Erweiterung des Spielplatzes in der Brei-
tenfelder StraRe um 560 m2 ist vorgesehen und vertraglich zu vereinbaren (vgl. hierzu
Pkt. 7.4.1).

Die bisherigen gewerblichen Brachflachen (teilweise ruindse Gebaude) stellen einen stadte-
baulichen Missstand im Stadtteil dar, der mit der Neuordnung beseitigt wird.

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

Belange der Baukultur und des Denkmalschutzes sind nicht unmittelbar betroffen. Die beste-
henden Denkmale wurden nachrichtlich Gbernommen. Ihr Bestand wurde bei den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans bertcksichtigt.
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10.3 Belange des Umweltschutzes, Naturschutzes und der Landschaftspflege
(81 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Das Plangebiet ist bereits durch Wohn- und Gewerbenutzung vorgepragt. Es hat eine vollstan-
dige Uberformung der Flache und des Bodens stattgefunden. Derzeit ist lediglich die Gewer-
bebrache nicht genutzt. Nach Abriss baulicher Anlagen ist die Flache brachgefallen.

Eine Verschlechterung ist furr die Schutzgiter Wasser und Klima/Luft aufgrund der Vorpragung
des Standortes nicht zu erwarten.

Entlang der Hafenbahntrasse befindet sich eine schiitzenswerte Baumreihe. Zudem sind die
Ersatzbaume, welche im Zuge von Ersatzpflanzungen nach Baumfallungen gepflanzt wurden,
zu erhalten (vgl. Abb. 11).

Es kommen aufgrund der vorhandenen Strukturen im Plangebiet lediglich Brutvdgel vor, so-
dass Uber eine bauzeitliche Regelung im Bebauungsplan das Eintreten von naturschutzrecht-
lichen Verbotstatbestanden vermieden werden kann. Belange des Artenschutzes stehen dem
Bebauungsplan somit nicht entgegen.

Die Umsetzung des Bebauungsplans ist lediglich fur eine Teilflache des Flurstiickes 4731 mit
einem Eingriff in Natur und Landschaft verbunden. Die weiteren Flachen sind nach § 34
BauGB bzw. § 6 NatSchG LSA zu beurteilen. Die Herleitung dieses Ansatzes ist Pkt. 2.3.1.2
im Umweltbericht, Begriindung Teil B zu entnehmen.

Das Schutzgut Mensch ist insbesondere hinsichtlich eines gesunden Wohnumfeldes zu unter-
suchen. Es wurde eine Schallimmissionsprognose erstellt, in deren Ergebnis Festsetzungen
zum Schallimmissionsschutz getroffen werden (vgl. hierzu Pkt. 7.6.1).

Mit der beabsichtigten Planung wird dem Grundsatz, sparsam mit Grund und Boden umzuge-
hen, entsprochen. Vor diesem Hintergrund und der Prioritat der Innentwicklung hat die beab-
sichtigte Planung somit Vorrang vor der AuRenentwicklung und einer Inanspruchnahme von
landwirtschaftlichen Flachen. Zudem fiihrt die festgesetzte Bebauung zu einer Neuordnung
der bisherigen stark Giberpragten und versiegelten Gewerbebrache und tragt zur Verbesserung
des Mikroklimas bei.

Negative Auswirkungen auf die Umwelt, Natur und Landschaft sind nicht zu erwarten.

10.4 Belange des Klimas
(88 1 Abs. 5und Abs. 6 Nr. 7 lit. a) BauGB, § 1a Abs. 5 BauGB)

In der vorliegenden Planung wurden verschiedene MalRnahmen, die zum Klimaschutz beitra-
gen und den Erfordernissen des Klimaschutzes entsprechen, geprft und mittels Festsetzun-
gen im Bebauungsplan gesichert.

Die heute brachliegenden Flachen im Inneren des Plangebietes waren bis in die 1990er Jahre
bebaut und groRRflachig versiegelt (u. a. Konsum-Backerei, diverse Handwerksbetriebe, Tank-
stelle, Garagen). Die ruindsen Gebaude wurden inzwischen abgebrochen; die Versiegelungen
sind tberwiegend noch vorhanden (vgl. auch Pkt. 5.2).

Anliegen der Planung ist es, die erschlossenen, innerstadtisch gelegenen Flachen fir eine
zukunftige urbane Mischnutzung wieder nutzbar zu machen und damit eine Entwicklung an
peripheren, noch unversiegelten Standorten nach Moglichkeit zu vermeiden.

Mit der Neuordnung der Flachen erfolgen folgende griinordnerische Festsetzungen im Bebau-
ungsplan, die den Belangen des Klimaschutzes Rechnung tragen:

— Dach- und Fassadenbegrinung,

— Begrunung der Tiefgaragen,

— Begrinung von oberirdischen Stellplatzen und

— Rahmenpflanzung aus mindestens 30 Ba&umen um die Teilgebiete TG 5.1 bis 5.3.
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Die Dach- und Fassadenbegriinungen sowie die Begrinung der Tiefgaragen tragen dazu bei,
potenzielle Beeintrachtigungen des Mikroklimas zu vermeiden oder zu minimieren, die durch
die Neubebauung auf Teilflachen verursacht werden kénnen. Versiegelte Flachen fihren re-
gelmafig zu Aufheizungen am Tage und zu einer verzdgerten Abkihlung in der Nacht. Zudem
kann anfallendes Niederschlagswasser nicht mehr versickern oder verdunsten und somit nicht
mehr dem natirlichen Wasserkreislauf zugefihrt werden.

Auch die Beschattung von versiegelten Flachen durch Baumpflanzungen (Rahmenpflanzung,
Stellplatzbegriinung) beeinflusst auch das Kleinklima positiv — die Bd&ume vermindern die Auf-
heizung, binden Staub und erhdhen die Luftfeuchtigkeit.

In Abstimmung mit dem Dienstleistungszentrum Klimaschutz der Stadt Halle (Saale) ist die
Erarbeitung eines mikroklimatischen Gutachtens nicht notwendig. Aufgrund der Vorpragung
des aktuell unbebauten inneren Bereiches, welcher immer noch nahezu voll versiegelt ist, so-
wie der abschirmenden Wirkung der Blockrandbebauung ist die mikroklimatische Situation be-
reits im Ist-Zustand als ungentigend anzusehen. Durch die aktuellen Planungen samt Dach-
und Fassadenbegriinungen wird zumindest keine Verschlechterung dieser Situation erwartet.

Bei der Neubebauung des innerstadtischen Standortes sind zudem die Regelungen des seit
November 2020 in Kraft getretenen Gebaudeenergiegesetz - GEG (Bundesgesetz zur Einspa-
rung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in
Gebauden) zu berlicksichtigen. Dieses Gesetz zielt neben dem moglichst sparsamen Einsatz
von Energie in Gebauden auch auf eine zunehmende Nutzung erneuerbarer Energien ab. Es
formuliert Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebauden sowie an den grundsatz-
lich erforderlichen anteiligen Einsatz erneuerbarer Energien zur Warme- und Kélteerzeugung
in Gebauden. Forderungen bezlglich der Energieeffizienz und der Nutzung erneuerbarer
Energien sind in dem Gesetz integriert und aufeinander abgestimmt. Im GEG ist gesetzlich
vorgeschrieben, dass ein Neubau als ,Niedrigstenergiegebdude“? zu errichten ist. Hinsichtlich
des Neubaus von Wohnbauten gilt grundséatzlich, dass sie so zu errichten sind, dass

1. der Gesamtenergiebedarf, d.h. der nach Mal3gabe dieses Gesetzes hdchstzulassige Jah-
res-Primarenergiebedarf™®, fir Heizung, Warmwasserbereitung, Liiftung und Kiihlung,
nicht tberschritten wird,

2. Energieverluste beim Heizen und Kiihlen durch baulichen Warmeschutz nach Mal3gabe
des Gesetzes vermieden werden und

3. der Warme- und Kalteenergiebedarf zumindest anteilig durch die Nutzung erneuerbarer
Energien (nach Mal3gabe des GEG / der 88 34 bis 45 GEG) gedeckt wird. (vgl. § 10 GEG)

Neubauten mussen somit grundsatzlich einen Teil des benétigten Warme- und Kéaltebedarfs
uber Quellen aus erneuerbaren Energien decken. Den Bauherren obliegt dabei allerdings die
Wahl, welche Energietrdger zum Einsatz kommen. Diese flexible Ausgestaltung hinsichtlich
der Erflllung des energetischen Neubaustandards ist neu in das Gesetz aufgenommen wor-
den.

Innerhalb des Plangebietes kénnen verschiedene Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer Ener-
gie errichtet werden, die den Vorgaben des GEG entsprechen oder auch tber dessen Anfor-
derungen hinausgehen. Festsetzungen im Bebauungsplan erfolgen nicht, damit den

12 sNiedrigstenergiegebaude® ist i. S. d. GEG ein Gebaude, das eine sehr gute Gesamtenergieeffizienz aufweist und dessen
Energiebedarf sehr gering ist und, soweit moglich, zu einem ganz wesentlichen Teil durch Energie aus erneuerbaren Quellen
gedeckt werden soll (vgl. § 3 GEG)

13 Im Sinne dieses Gesetzes ist der Jahres-Primarenergiebedarf der jahrliche Gesamtenergiebedarf eines Gebaudes, der zu-
satzlich zum Energiegehalt der eingesetzten Energietrager und von elektrischem Strom auch die vorgelagerten Prozessketten
bei der Gewinnung, Umwandlung, Speicherung und Verteilung mittels Primarenergiefaktoren einbezieht (,Bruttoenergie®). Dieser
ist vom Endenergiebedarf zu unterscheiden.
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Grundstuckseigentumerinnen und Grundstiickseigentiimern, die im GEG Uberlassene Wahl-
moglichkeit der grundsatzlich verpflichtenden Verwendung erneuerbarer Energien bestehen
bleibt.

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

Die Entwicklung des Standortes dient der Starkung der Funktion der Stadt Halle (Saale) als
Oberzentrum und der Starkung der Wirtschatft.

Mit der planungsrechtlichen Sicherung als Urbanes Gebiet/Sondergebiet Lebensmittelmarkt
und urbane Nutzungen wird die weitere wirtschaftliche Entwicklung der Stadt durch die Bereit-
stellung von Flachen fir kleinteilige gewerbliche Ansiedlungen bzw. die Ansiedlung von
Dienstleistungsunternehmen unterstitzt.

Das Quartier kann sich als innenstadtnaher und nutzungsgemischter Standort entwickeln. Da-
mit eroffnet sich die Moglichkeit, neue Arbeitspléatze zu schaffen bzw. bestehende zu sichern.

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

Aufgrund der grofRen Entfernung des Plangebietes von der Saale sind die Belange des Hoch-
wasserschutzes nicht betroffen.

10.7 Belange des Verkehrs

Signifikante Auswirkungen auf das Ubergeordnete Verkehrsnetz sind aufgrund dessen, dass
die Baugebiete verkehrstechnisch an unterschiedliche Hauptsammelstra3en anbinden (Mer-
seburger StralRe, HuttenstralRe, Liebenauer Stralle und Lauchstadter Strafl3e), wodurch sich
die mit der Planung erzeugten zusatzlichen Verkehre besser verteilen, nicht zu erwarten.

10.8 Belange des stadtischen Haushaltes
Durch die Planung und die Durchfuihrung des Vorhabens entstehen der Stadt keine Kosten.

Die Planungskosten sowie die Kosten fiir Fachgutachten und weitere Untersuchungen werden
Uber einen stadtebaulichen Vertrag zur Kostentibernahme gemaf § 11 BauGB von der Inves-
torin getragen.

Der fiur die Betreuung der Planung und die Wahrnehmung hoheitlicher Aufgaben wie Offent-
lichkeitsbeteiligung und Abwégung notwendige Aufwand seitens der Verwaltung ist im Produkt
1.51101 Raumliche Planung abgebildet.

Zum jetzigen Zeitpunkt sind fir die Stadt keine Folgekosten und Kosten fur Unterhaltungs-
malnahmen abzusehen.

In den mit den Grundstlickseigentiimern abzuschliel3enden stadtebaulichen Vertragen sind in
jedem Fall Regelungen zur Gewahrleistung eines ausreichenden Schallimmissionsschutzes
und fir die Teilgebiete 5.1 bis 5.3 zur Realisierung von Spielflachen fur Kinder erforderlich.

10.9 Sonstige Belange

Sonstige Belange sind nicht berihrt.
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Umweltbericht, Teil B der Begriindung

nach Anlage 1 zu 8 2 Abs. 4 und 8 2 a Satz 2 Nr. 2 BauGB

1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele des Bebauungsplans mit
Angaben uber Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und
Boden

Bezuglich des Standortes wird auf die Gliederungspunkte 2 und 5 des vorliegenden Begriin-
dungstextes Teil A verwiesen.

Mit dem Bebauungsplan soll die innerhalb des Geltungsbereichs derzeit brachliegende Flache
im Hinblick auf eine Nachnutzung planungsrechtlich vorbereitet werden. Es handelt sich um
eine bereits Gberformte Flache. Die vormals vorhandene gewerbliche Bebauung ist tberwie-
gend abgebrochen worden. Die Flache stellt sich nunmehr als Gewerbebrache dar.

Im Hinblick auf eine Konfliktbewaltigung bzw. zur Sicherung der gewerblichen Nutzungen im
Plangebiet umfasst der Geltungsbereich eine Flache, die durch die Merseburger StralRe im
Osten, die Huttenstral3e im Siden, die Liebenauer Strafe im Westen und die Lauchstadter
Strafl3e im Norden begrenzt wird.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden Uberwiegend Urbane Gebiete und an der
Liebenauer Stral3e ein Sondergebiet ,Lebensmittelmarkt und urbane Nutzungen® festgesetzt.
Des Weiteren umfassen die Festsetzungen Verkehrsflachen.

Ferner werden Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzungen getroffen:

¢ Grundflachen (GRZ) von 0,8

e (berbaubare Grundsticksflache

e Geschossigkeit: 5 Vollgeschosse (TG 1 bis 4) sowie max. 7 Vollgeschosse im TG 5,
einzelne Hochpunkte bis 15 Geschosse

e Ho6he baulicher Anlagen: differenziert, mit bis zu 46 mim TG 5

Fir die Verkehrsflachen wird zwischen StraRenverkehrsflachen und Verkehrsflachen beson-
derer Zweckbestimmung unterschieden.

Zur Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft sowie des Klimaschutzes werden
Dach- und Fassadenbegriinungen festgesetzt. Baumpflanzungen sollen auf neu zu errichten-
den Stellplatzen erfolgen.

Weiterfihrende Erlauterungen zu diesen Festsetzungen sind Pkt. 7 der vorliegenden Begriin-
dung Teil A sowie der Planzeichnung zu entnehmen.

Zur GroRe der festgesetzten Flachen, die den Bedarf an Grund und Boden widerspiegeln, wird
auf Pkt. 8 der Begriindung, Teil A verwiesen.

1.2 Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachpléanen mit Bedeutung
fir den Bebauungsplan und die Art der Berticksichtigung der Ziele und
Umweltbelange

1.2.1 Rechtliche Grundlage

Die Aufstellung des Bebauungsplans wird im Regelverfahren durchgefuhrt, sodass eine Um-
weltprufung durchzufiihren ist (vgl. hierzu auch Pkt. 4.3).

Fur Bauleitplanverfahren ist im Rahmen der Umweltprifung (8§ 2 Abs. 4 BauGB) ein Umwelt-
bericht zu erstellen (§ 2a BauGB und Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, 8§ 2a und § 4c BauGB), in dem
die in der Umweltprifung ermittelten voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen be-
schrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht ist ein gesonderter, selbststandiger Teil
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der Begrindung zum Bauleitplan (8 2a BauGB), dessen wesentliche Inhalte in Anlage 1 zu 8
2 Abs. 4 und § 2a BauGB vorgegeben sind.

Der Umweltbericht dient der Vorbereitung der planerischen Abwagungsentscheidung, sodass
sich aus diesem Zusammenhang die Notwendigkeit zur Untersuchung und Darstellung der
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8 1 a BauGB fir die Abwagung insbesondere zu bericksichtigenden
Umweltbelange ergeben.

Dabei sind Untersuchungsumfang und -tiefe vor dem Hintergrund der Vorbereitung der Abwa-
gungsentscheidung auf erhebliche, abwéagungsrelevante Umweltauswirkungen begrenzt.

Fur das Verfahren des Bebauungsplans ist weiterhin die Eingriffsregelung nach 8 1a Abs. 3
BauGB i. V. m. § 18 Abs. 1 BNatSchG zu beachten.

1.2.2 Inhalt und Umfang der Umweltprifung

Untersuchungsumfang und Detaillierungsgrad fir die zu ermittelnden Belange sind in einem
Scoping-Termin am 4. Juni 2019 durch die Stadt Halle (Saale) festgelegt worden. Folgende
Belange sind in die Umweltprifung einzustellen:

. Schutzgut Mensch
Notwendigkeit einer Schallimmissionsprognose

Flussiggasbehalter der KSB SE & Co. KGaA am Standort Turmstral3e 92 (unterliegt
nach Ricksprache mit der oberen Immissionsschutzbehdérde als zustéandige Genehmi-
gungs- und Uberwachungsbehdrde nicht der Storfall-Verordnung, da die Mengen-
schwelle deutlich unterschritten wird)

. Schutzgiter Flache/Boden
sparsamer Umgang mit Grund und Boden
Altlasten
Kampfmittelverdachtsflache
. Schutzguter Pflanzen/Tiere/biologische Vielfalt
Faunistische Untersuchungen zu Brutvdgeln, Zauneidechsen und Fledermausen
Erhalt Baume an Hafenbahntrasse
Erhalt der Ersatzbaumpflanzungen

. Schutzgut Wasser

Notwendigkeit zur Untersuchung einer Regenwasserableitung, einschl. Abflussminde-
rung von Regenwasser tber Dach- und Tiefgaragenbegriinung

. Schutzgiter Klima/Luft
Nutzung innerstadtische Brache, keine Hitzeinsel und keine Kaltluftbahn betroffen
Minimierung von Auswirkungen durch Dachbegriinung sowie helle Fassaden,
innere Durchgriinung

. Schutzgut Landschaft/Erholung
Berticksichtigung der Hafenbahntrasse
Zuganglichkeit bzw. Querungsmdéglichkeiten des Plangebietes

. Kultur- und Sachguter

Baudenkmale: Hafenbahntrasse sowie Gebdude Merseburger Strale Nr. 104-120,
Lauchstéadter Str. Nr. 110 und Capitol

Keine archdologischen Befunde/Nachweise
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1.2.3 Fachplanungen

Zur Bericksichtigung der Ziele aus den Ubergeordneten Fachgesetzen wird auf die nachfol-
genden Ausfihrungen verwiesen.

Im Hinblick auf die Umweltbelange existieren Ziele von Fachplanen fur das Plangebiet wie
folgt:
. Regionaler Entwicklungsplan Halle:

Oberzentrum Halle und Verdichtungsraum

. Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale):
Darstellung von Wohnbauflachen und gemischten Bauflachen (vgl. Pkt. 4.1.2 der Be-
grundung Teil A)

. Landschaftsrahmenplan:

Zuordnung zur Landschaftseinheit Stadtlandschaften mit Zielsetzung zur Erhéhung
des Griinanteils sowie Verknupfung mit FuRganger- und Radfahrerwegebeziehungen

. Larmaktionsplan der Stufe 2 fur die Stadt Halle (Saale):

Merseburger Stral3e: Forderung Radverkehr, Verkehrsflachenreduzierung, Fahrbahn-
sanierung, Koordinierung Lichtsignalanlagen

. Luftreinhalteplan:
Lage auf3erhalb der Umweltzone

. Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Stadt Halle (Saale):
Lage im Stadtumbaugebiet ,Sudliche Innenstadt*

Detaillierte Ausfuhrungen sind Pkt. 4 der Begriindung, Teil A zu entnehmen.

2. Beschreibung und Bewertung der in der Umweltprifung ermittelten Um-
weltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario)
einschliel3lich der Umweltmerkmale, die voraussichtlich erheblich
beeinflusst werden und Ubersicht Giber die Entwicklung der Umwelt bei
Nichtdurchfihrung der Planung

2.11 Planungsgebiet und weiterer Untersuchungsraum

Das Plangebiet umfasst die Flache zwischen der Merseburger Straf3e im Osten, der Hutten-
strafle im Suden, der Liebenauer StraRe im Westen und der Lauchstadter StralRe im Norden.

Das Plangebiet wird im Norden und Nordosten von griinderzeitlicher Bebauung gepragt. Den
sudlichen Bereich nimmt ein Autohaus ein, das an der Merseburger Straf3e 2020 einen Neu-
bau errichtet hat. An der Liebenauer Stral3e ist ein Lebensmittelmarkt (REWE) ansassig. Ge-
gliedert wird das Plangebiet durch die Hafenbahntrasse, die als Rad- und Fuweg hergestellt
worden ist. Die nordlich der Hafenbahntrasse gelegene Gewerbebrache war bis ca. 2006 be-
baut, seither ist sie brachgefallen.

Die Umgebung des Plangebietes wird durch vielfaltige Nutzungen bestimmt. So sind Wohn-
bebauung (Liebenauer Stral3e, Lauchstadter Stral3e), gewerbliche Nutzungen, Feuerwehr, Kir-
che, Sudfriedhof usw. vorhanden.

Die Lagegunst des Plangebietes ergibt sich auch aus der Nahe zum Hauptbahnhof und zum
Stadtzentrum sowie der guten Anbindung an den OPNV.
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2.1.2 Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im Ausgangszustand werden nach-
folgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die besondere Empfindlichkeit
von Umweltmerkmalen gegeniiber der Planung herauszustellen und Hinweise auf ihre Bertick-
sichtigung im Zuge der planerischen Uberlegung zu geben. AnschlieBend wird die mit der
Durchfuhrung der Planung verbundene Veranderung des Umweltzustandes, erganzt mit den
Ergebnissen der anderen Fachgutachten, dokumentiert und bewertet. Daraus werden Mal3-
nahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblicher Auswirkungen abge-
leitet.

21.21 Pflanzen, Tiere und Biologische Vielfalt unter besonderer Berticksichtigung der ge-
schitzten Arten und Lebensraume nach der européischen Fauna-Flora-Habitat-
und der Vogelschutz-Richtlinie (Natura 2000-Gebiete)

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) und des Naturschutzgeset-
zes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) sind Pflanzen und Tiere als Bestandteile des Naturhaus-
haltes in ihrer natlrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen. lhre Lebens-
raume sowie sonstigen Lebensbedingungen sind zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und
ggf. wiederherzustellen.

Potentiell natlrliche Vegetation

Das Plangebiet ist gemal der Landschaftsgliederung Sachsen-Anhalts [23] den Stadtland-
schaften zuzurechnen. Innerhalb dieser Landschaftsraume sind alle Naturglter anthropogen
Uberpragt, sodass keine Pflanzengesellschaften der natirlichen potentiellen Vegetation mehr
vorhanden sind bzw. sich einstellen wirden.

Aktuelle Vegetation/Biotop- und Nutzungstypen

Das Plangebiet weist im Bereich der bestehenden Bebauung/Nutzungen nur untergeordnet
mit Pflanzen bestandene Flachen auf. Die Freiflachen an der Wohnbebauung werden tber-
wiegend zum Parken genutzt. Nur wenige Flachen sind als Grinflache angelegt und dann mit
einem Scherrasen bestanden.

Auch die AulRenanlagen des Lebensmittelmarktes und des Autohauses sind mit Stellplatzen
und Verkehrsflachen hergestellt. Nur auf Splitterflachen sind offene Bodenflachen vorhanden.
Diese sind zum Teil mit bodendeckenden Gehdlzen bestanden und z.T. mit Scherrasen aus-
gebildet. Die auf dem Grundstlick des Autohauses vorhandenen Baume (Flurstiick 15/42 und
4328) sind als Ersatzbdume gepflanzt und daher gemaR Baumschutzsatzung [21] geschitzt.

Lediglich die Gewerbebrache zeigt sich ,grin“. Es handelt sich dabei jedoch auch hier um
vormals intensiv bebaute und genutzte Flachen. Bauliche Anlagen sind zwischenzeitlich zwar
abgerissen worden, der Bauschutt ist aber Uberwiegend auf der Flache belassen worden.
Auch die Fundamente und Versiegelungen der Verkehrs- und Lagerflachen sind noch vorhan-
den. Die Flachen sind brachgefallen und eine sukzessive Entwicklung hat eingesetzt. Eine
Vegetationsdecke ist teilweise Uber einer nur wenige Zentimeter dicken Streuschicht auf ver-
siegelten Flachen ausgebildet. Die Vegetation insgesamt wird durch Gehdlzsdmlinge domi-
niert. Es kommen insbesondere Pappeln und Essigbdume auf. Im stdlichen Bereich breiten
sich zunehmend Kratzbeere und Rosen aus. Die Krautschicht wird durch typische Vertreter
ruderaler Standorte gebildet: Landreitgras, Kanadische Goldrute, Beiful3, Schéllkraut usw.

Hervorzuheben ist die Baumreihe an der Hafenbahntrasse, die jedoch nicht durchgangig bis
zur Liebenauer Stral3e ausgebildet ist. Es handelt sich dabei um Mehlbeeren.
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Im KomGIS sind weitere Ersatzbdume verzeichnet, die nicht in der Kartengrundlage enthalten
sind, vgl. hierzu nachfolgende Abb. 11. Ein Schutz dieser Baume ergibt sich aus 8 3 Abs. 1
Nr. 4 der Baumschutzsatzung [21].

Abb. 11: Ersatz fur Baumféllungen (Auszug aus dem KomGIS®)
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(Quelle: www.halle.de)

Gemal § 3 Abs. 1 der Baumschutzsatzung der Stadt Halle (Saale) [21] sind neben den bereits
aufgefuhrten Ersatzbaumen Laub- und Nadelbdume, die in 1 m Héhe Uber dem Erdboden
einen Stammumfang von mindestens 40 cm aufweisen, geschitzt. Bei mehrtriebigen Baumen
ist der Stammumfang des starksten Triebes in 1 m H6he und bei Baumen mit tieferem
Kronenansatz unmittelbar unterhalb des Kronenansatzes maf3geblich. Stralenbdume sind un-
abhangig von Art und vom Stammumfang geschutzt, friihere StraRenbaumstandorte bei fort-
gesetzter Eignung als Baumstandort.

Der im Bereich der Gewerbebrache vorhandene Altbaumbestand besteht Uiberwiegend aus
Pappel und Gétterbaum. Die Baumgruppe in der Mitte wird durch Spitz-Ahorn gebildet. Die
Baume weisen allerdings eine starke Schadigung auf (Astabrisse). Des Weiteren sind zwei
Linden vorhanden.

Die Bedeutung des Plangebietes hinsichtlich Naturndhe/Naturbelassenheit, Strukturvielfalt so-
wie Artenvielfalt ist von untergeordneter Bedeutung. Zum einen fand eine starke anthropogene
Uberpragungen statt und zum anderen ist die Nutzungsintensitat sehr hoch. Es fehlen natirli-
che oder naturnahe Vegetationsbestande. Auch im Umweltatlas [14] wird der gesamte Bereich
als Siedlungsflache mit einer geringen bis sehr geringen Bedeutung eingeschétzt.

Faunistisches Artenspektrum

In der Vegetationsperiode 2019 erfolgten faunistische Sonderuntersuchungen (Anlage 1).
Diese umfassten folgende Artengruppen:
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. Reptilien
. Brutvogel
. Fledermause

Im Plangebiet wurden von April bis September 2019 insgesamt 10 Vogelarten mit jeweils
einem bis max. 3 Brutpaaren erfasst. Weitere 7 Arten nutzten das Plangebiet als Nahrungs-
raum. Bei allen Arten handelt es sich um typische Arten brachliegender, innerstadtischer Ge-
biete, die neben leerstehenden Gebauden vegetationsbestandene Flachen in unterschiedli-
chen Sukzessionsstadien aufweisen. Die vorkommenden Strukturen (hoher Versiegelungs-
grad, geringer Gehdlzbestand, fehlende Gewasser) bedingen eine geringe Artenvielfalt. Es
handelt sich insgesamt um haufig bis mittelhaufig auftretende Arten, die in der Region verbrei-
tet sind. Es wird eingeschatzt, dass das Plangebiet aufgrund der vorhandenen Struktur und
Nutzungsform keine oder nur eine geringe Bedeutung fur Brutvbgel hat.

Fur die Zauneidechse weist das Plangebiet nur ein sehr geringes Habitatpotenzial auf. Unter
einer diinnen Vegetationsschicht sind Versiegelungen vorhanden, sodass insbesondere grab-
bare Flachen fehlen. Bei den Begehungen wurden keine Zauneidechsen nachgewiesen.

Im Plangebiet sind nur wenige Altbaume vorkommend, die potenziell als Fledermausquartiere
in Frage kamen. Jedoch weisen diese Baume keine Spechthdhlen, Stamm- oder Astabriss,
Kronenbriiche oder abstehende Borke auf, sodass ein Vorkommen von Fledermausen im Er-
gebnis der Kontrollen ausgeschlossen wurde. Der Gebaudebestand im zentralen Bereich ist
ruinds, sodass auch hier ein Vorkommen von Fledermausen ausgeschlossen wird.

Die Bedeutung des Plangebietes als Lebensraum fir Tiere insgesamt ist sehr gering. Es kom-
men keine besonders oder streng geschitzten bzw. gefahrdeten Tierarten vor. Haussperling
und Star werden jeweils auf den Vorwarnlisten der Roten Listen Deutschlands und Sachsen-
Anhalts gefuhrt. Der Artenschutzfachbeitrag weist fur diese beiden Arten keine besondere Be-
deutung fir den Erhaltungszustand der Arten im Betrachtungsraum aus. Im Hinblick auf die
Bedeutung des Plangebietes auch fiir Schutzgebiete gemafd FFH- und Vogelschutz-Richtlinie
wird auf nachfolgende Ausfiihrungen verwiesen.

Biotopverbund

Aufgrund der Lage im Stadtgebiet und insbesondere der angrenzenden intensiven Nutzungen
besitzt das Plangebiet keine Funktionen fiir den Biotopverbund.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) und Europaische Vogelschutzgebiete

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

Sonstige Schutzgebiete

Im Anderungsbereich befinden sich keine nach § 30 BNatSchG bzw. § 22 NatSchG LSA be-
sonders geschitzten Biotope. Auch weitere naturschutzrechtliche Schutzgebiete (NSG, LSG)
sind weder im Plangebiet noch angrenzend verordnet.

2.1.2.2 Flache

Das Plangebiet umfasst eine bereits vollstandig tUberformte Flache westlich der Merseburger
Stral3e. Im Randbereich der Flache ist eine Bebauung/Nutzung bereits vorhanden. Der zent-
rale Bereich ist bis ca. 2006 gleichfalls bebaut gewesen.

Es handelt sich somit um die Nach- und Weiternutzung einer innerstadtischen Flache.
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2.1.2.3 Boden

Aus geologischer Sicht wird der oberflachennahe Untergrund durch saalezeitlichen Geschie-
bemergel gekennzeichnet. Die oberflichennahen Bodenschichten werden durch Umlage-
rungs- und Ablagerungsprozesse bestimmt. Es steht im Plangebiet kein natlrlich gewachse-
ner Boden mehr an.

Im Hinblick auf den Boden sind in der Umweltpriifung die Bodenfunktionen gemaf Bundesbo-
denschutzgesetz (BBodSchG) innerhalb des Plangebietes zu beschreiben und zu bewerten.
In Anlehnung an das Bodenfunktionsbewertungsverfahren (BFBV-LAU) [22] sind folgende
Funktionen zu bewerten:

1. natirliche Funktionen

. als Lebensraum fur Pflanzen mit den Kriterien Standortpotenzial sowie natirliche Bo-
denfruchtbarkeit und

. als Bestandteil des Naturhaushaltes und hier insbesondere des Wasserhaushaltes.

. Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fur stoffliche Einwirkungen auf Grund der Filter-
, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zum Schutz des
Grundwassers,

2. Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sowie
3. Nutzungsfunktionen als

. Rohstofflagerstatte,

. Flache fur Siedlung und Erholung,

. Standort fur die land- und forstwirtschaftliche Nutzung,

. Standort fur sonstige wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzungen, Verkehr, Ver- und Ent-
sorgung.

Innerhalb des Plangebietes stehen keine naturlich gewachsenen Bdden mehr an. Auch bei
den derzeit begrinten bzw. sukzessiv entwickelten Flachen handelt es sich um aufgeflllte
bzw. umgelagerte Boden. Diese erfiillen die Funktion als Lebensraum fir Pflanzen, weisen
jedoch nur eine sehr geringe Bodenfruchtbarkeit auf.

Es liegen keine Hinweise vor, dass der Boden innerhalb des Plangebietes eine besondere
Bedeutung als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte aufweist.

Insgesamt Uberwiegt im Plangebiet jedoch die Nutzungsfunktion. Aufgrund der Lage des Plan-
gebietes in der Innenstadt und insbesondere der Wohnbebauung auch im Umfeld dominiert
die Siedlungsfunktion.

2.1.2.4 Wasser
Grundwasser

Der Grundwasserflurabstand im Plangebiet betragt im stidwestlichen Bereich etwa 10 m und
im norddstlichen Teil etwa 5 m [14].

Im Plangebiet bzw. im Umfeld befinden sich keine Trinkwasser- oder Heilquellenschutzge-
biete.
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Oberflachenwasser

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Flie3gewasser oder stehenden Gewéasser vor-
handen.

2.1.25 Klima/Luft

Klimabestimmend ist fir das Plangebiet die Lage im Lee des Harzes (hercynisches Trocken-
gebiet). Das langjahrige Mittel der Niederschlage betragt ca. 500 mm/Jahr. Aufgrund des Nie-
derschlagsmaximums in den Monaten Juni und Juli ist das Plangebiet dem Sommerregentyp
zuzurechnen. Das Jahresmittel der Lufttemperatur betragt ca. 9°C.

Mikroklimatisch wird das Plangebiet stark stadtklimatisch Uberprégt. Es ist von einer hohen
lufthygienischen Kurz- und Dauerbelastung in den Randbereichen auszugehen. Insbesondere
fur das Wohnen an der Merseburger Straf3e und der Huttenstral3e ist aufgrund der hohen Ver-
kehrsbelastung von Beeintrachtigungen auszugehen [14].

Die Randbebauung des Plangebietes (Merseburger/Lauchstadter StralRe) stellt jedoch auch
einen Riegel dar, sodass die Gewerbebrache geschitzt ist. Der Neubau des Autohauses an
der Merseburger Stral3e schliefl3t die Baulucke nicht, sodass lufthygienische Belastungen in
den zentralen Bereich einstromen kénnen.

Das Plangebiet wird nicht von einer lokalklimatisch bedeutsamen Kaltluftbahn durchstrémt, es
beeintrachtigt auch keine. Auch stellt es keine Warmeinsel dar.

2.1.2.6 Wirkungsgeflige zwischen 2.1.2.1 bis 2.1.2.5

Die Schutzguter Tiere / Pflanzen / Biologische Vielfalt, Flache, Boden, Wasser und Luft / Klima
beeinflussen sich im Allgemeinen gegenseitig in unterschiedlichem Mal3e.

Da der Standort vollstandig Gberpragt ist und kein nattrlich gewachsener Boden mehr ansteht,
sind keine natirlichen oder naturnahen Vegetationsstrukturen mehr vorhanden. Oberflachen-
wasser kann am Standort nur auf den derzeit unbebauten Flachen versickern.

21.2.7 Landschaft (Landschaftsbild, Erholung)

Das Landschaftsbild wird als sinnlich wahrnehmbare Gesamtheit aller Formen und Auspréa-
gungen von Natur und Landschaft verstanden. Das Zusammenspiel der Landschaftselemente,
gekennzeichnet durch Oberflachenformen, Vegetationsbestockung, Nutzungsstruktur sowie
Siedlungs- und Bauformen, bestimmt maf3geblich deren Erscheinungsbild.

Das Landschaftsbild wird im Umweltatlas [14] mit einer mittleren Bedeutung im Hinblick auf
landschaftsasthetische Werte eingestuft.

Das Landschaftsbild wird zum einen durch die Randbebauung Merseburger Stral3e /
Lauchstadter StrafRe und zum anderen durch das Autohaus gepragt. Eine Gliederung des
Plangebietes erfolgt durch die Hafenbahntrasse.

Der Erholungswert des Plangebietes ist mit Ausnahme der Hafenbahntrasse aufgrund der der-
zeitigen Nutzungen sehr gering. Es weist auch rickwartig zur Wohnbebauung nur sehr unter-
geordnet eine Aufenthaltsqualitat auf.

Die Hafenbahntrasse stellt eine wichtige innerstadtische Rad- und Ful3wegeverbindung zwi-
schen Thiringer Bahnhof und Saale dar, die mit Banken und Spielflachen auch eine hohe
Aufenthaltsqualitat aufweist.
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2.1.2.8 Mensch, Gesundheit sowie Bevdlkerung (Wohnumfeld, Erholung, Familien-/Kin-
derfreundlichkeit)

Unter dem Schutzgut Mensch sind die Bevolkerung im Allgemeinen und ihre Gesundheit bzw.
ihr Wohlbefinden zu betrachten. Zur Wahrung dieser Daseinsgrundfunktionen sind insbeson-
dere als Schutzziel das Wohnen und die Regenerationsmoglichkeiten zu nennen. Daraus ab-
geleitet sind zu bericksichtigen:

. die Wohn- und Wohnumfeldfunktion und
. die Erholungsfunktion.

Das Plangebiet ist im Hinblick auf das Schutzgut Mensch differenziert zu betrachten. Stdlich
der Hafenbahntrasse nimmt das Autohaus einen sehr groRen Flachenanteil ein. Wohnen und
damit schutzbediirftige Nutzungen sind lediglich in den Geb&uden HuttenstralRe 93 und 96
vorhanden. Auf den jeweiligen Grundstticken sind jedoch keine Freiflachen fir die Erholung
der Bewohner hergerichtet. Das Wohnen wird durch Verkehrslarm beeintréachtigt.

Nordlich der Hafenbahntrasse dominiert das Wohnen mit der Bebauung an der Merseburger
StralRe/Lauchstadter Stral3e. Jedoch sind mit dem Lebensmittelmarkt an der Liebenauer
Strale und dem Autohausneubau an der Merseburger Straf3e auch gewerbliche Nutzungen
vorhanden. Die Gewerbebrache wird derzeit teilweise als Lager- bzw. Parkplatz genutzt. Fur
das Wohnen ist auch hier von einer hohen Vorbelastung durch den Verkehr der Merseburger
Stral3e auszugehen.

Auf das Plangebiet wirken auch von auf3en Beeintrachtigungen durch Schallimmissionen ein.
Zu nennen sind zunachst die Feuerwache Sid westlich der Liebenauer Stral3e und der Sport-
platz sudlich der Huttenstrale.

Auch im Umweltatlas [14] werden die Merseburger Stral3e und die HuttenstralRe als larmbe-
lastete StralRen sowohl tags als auch nachts ausgewiesen.

Weitere Ausfiihrungen zur Bewertung der Ausgangslage sind der Schallimmissionsprognose
[19] sowie Pkt. 7.6.1 der Begrundung, Teil A zu entnehmen.

2.1.29 Kulturglter und sonstige Sachguter (kulturelles Erbe)
Es befinden sich im Plangebiet Baudenkmale nach Denkmalschutzgesetz:

Merseburger Stral3e 104, 106, 108, 110, 112, 114, 116, 118 und 120 (Wohnhauser erbaut
um 1880/90)

Lauchstadter Stral3e la (Kino Capitol, erbaut 1906)
Lauchstadter Stral3e 10 (Wohnhaus)

Es sind keine archaologischen Kulturdenkmale bekannt.

2.1.2.10 Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen und beziiglich der Erhaltungs-
ziele und dem Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgtter beeinflussen sich gegen-
seitig in unterschiedlichem Mal3e. Dabei sind Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten
und komplexe Wirkungszusammenhange unter den Schutzgutern zu betrachten. Die aus me-
thodischen Griinden auf Teilsegmente des Naturhaushaltes, die so genannten Schutzgiter,
bezogenen Auswirkungen betreffen also ein stark vernetztes komplexes Wirkungsgefuge.

So ist z.B. die Beschaffenheit des Bodens fir die Grundwasserinfiltration und die Empfind-
lichkeit des Grundwasserleiters gegentiber Schadstoffeintrag verantwortlich, gleichzeitig kann
Grundwasser bei einem geringen Grundwasserflurabstand Einfluss auf oberflachennahe Ge-
wasser sowie das dadurch beeinflusste Biotop- und Artenvorkommen (Rohricht, Amphibien)
haben. Das vorhandene Artenspektrum der Tiere ist abh&ngig von der Biotopausstattung. Die
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Gehdlzbestande sind potenzielle Brutstatten bzw. Ansitzwarten flr bestimmte Vogelarten und
die Ackerflache ist Nahrungsraum fir Greifvogel, die nach Kleinsdugern jagen, sowie ggf. Brut-
bereich fur Bodenbriter. Gleichzeitig konnen Tiere auch einen grol3en Einfluss auf die Vege-
tation austiben, indem Vdgel beispielsweise Samen verbreiten.

Es sind insbesondere aufgrund der derzeitigen Nutzungen bzw. der Vornutzungen und Vorbe-
lastung keine Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern zu ermitteln, die tber die zu den
einzelnen Schutzguter dargestellten hinausgehen.

2.1.2.11 Zusammenfassende Bewertung

Das Plangebiet umfasst eine innerstadtische Flache, die durch die Merseburger StralRe, Hut-
tenstral3e, Liebenauer Straf3e und Lauchstadter Stral3e begrenzt wird

Es handelt sich bei dem Plangebiet um eine Flache mit einem Versiegelungsgrad um > 80 %.
HuttenstralRe und Merseburger Stral3e weisen verkehrsbedingt hohe Emissionen auf. Im Hin-
blick auf schutzbedurftige Nutzungen im Plangebiet ist bereits eine Vorbelastung durch ein-
wirkenden Schall festzustellen.

Im Plangebiet steht kein natirlich gewachsener Boden mehr an, die Flache weist bereits eine
hohe Nutzungsintensitat auf. Es sind keine naturlichen oder naturnahen Vegetationsstrukturen
vorhanden. Auch das vorkommende Artenspektrum der nachgewiesenen Brutvdgel weist auf
die eingeschrankte Lebensraumaqualitat hin.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine der Erholung dienenden Flachen ausge-
bildet. Allerdings stellt die das Plangebiet querende Hafenbahntrasse eine wichtige Radver-
kehr- und FuRBwegeverbindung dar.

2.1.2.12  Status-quo-Prognose (Nullvariante)

Die im Plangebiet vorhandene Gewerbebrache kdnnte ohne die stadtebauliche Steuerung
nicht entwickelt werden. Dieser stadtebauliche Missstand wirde somit weiterhin bestehen blei-
ben. Aufgrund des Nebeneinanders von Wohnen und Gewerbe ware weder eine Wohnbebau-
ung noch eine gewerbliche Entwicklung méglich, da zum einen der Schutzanspruch des Woh-
nens bericksichtigt als auch das vorhandene Gewerbe im Bestand gesichert werden musste.
Somit wirde die Gewerbebrache weiterhin der Sukzession tUberlassen werden.

Uber diese allgemeine Einschatzung der Entwicklung des Standortes hinausgehende genau-
ere Prognosen liegen nicht vor. Eine Notwendigkeit zu vertiefenden Untersuchungen besteht
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht.

2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung
(insbesondere mogliche erhebliche Auswirkungen wéhrend der Bau- und
Betriebssphase auf die die Belange des Umweltschutzes einschlief3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege)

2.2.1 Zielkonzept zur Entwicklung von Umwelt, Natur und Landschaft

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden planungsrechtliche Voraussetzungen fur die
Entwicklung eines Urbanen Gebietes geschaffen. Urbane Gebiete zeichnen sich durch einen
Nutzungsmix von Gewerbe und Wohnen sowie sozialen und kulturellen Einrichtungen aus.

Unter Bericksichtigung des stadtebaulichen Zieles ergeben sich im Hinblick auf die Umwelt
sowie Natur und Landschaft folgende Ziele:

o Gestaltung der neu anzulegenden Freiflachen mit einer hohen Aufenthaltsqualitat,
o Einbindung der Hafenbahntrasse in ein Freiraumkonzept,

o Weitestgehender Erhalt des Grol3Bbaumbestandes,
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o Uberdeckung von offenen Stellplatzen durch Baume,
o Dach- und Fassadenbegrinungen an neu zu errichtenden Gebauden,

o Begrenzung von Flachenversiegelungen auf das erforderliche Mindestmal3, Unterstt-
zung von Versickerung und Abflussverzégerung.

222 Beschreibung der infolge der Durchfiihrung zu erwartenden Wirkfaktoren
nach BauGB Anlage 1 Nr. 2b

Die mit der Umsetzung verbundenen Auswirkungen auf die Umwelt kénnen in baubedingte,
anlage- und betriebsbedingte Wirkungen differenziert werden. Im Allgemeinen wirken baube-
dingte Beeintrachtigungen nur voribergehend wahrend der Bauphase. Anlagebedingte Wir-
kungen beschréanken sich auf die Inanspruchnahme von Bodenflache sowie die Wirkungen im
Landschaftsraum. Die bei einem ordnungsgemafen Betrieb hervorgerufenen Auswirkungen
auf die Umwelt sind dahingehend vielféltig, da diese auf alle Schutzgtter wirken kénnen und
sich die Erheblichkeit auch nach der Art und Menge der Emissionen bemisst. Fir die Prognose
wird auf die inhaltlichen Vorgaben der Anlage 1 Ziffer 2 Buchstabe b BauGB abgestellt.

2.2.2.1 Abrissarbeiten, Bau und Vorhandensein der Anlage

Im Geltungsbereich werden Urbane Gebiete und ein Sondergebiet fir einen Lebensmittel-
markt und urbane Nutzungen sowie differenzierte Verkehrsflachen festgesetzt.

Baubedingt werden vorrangig Flachen nordlich der Hafenbahntrasse in Anspruch genommen.
Da es sich dabei um bereits intensiv anthropogen tberpragte Flachen handelt und kein nattir-
lich gewachsener Boden mehr ansteht, sind damit verbundene Auswirkungen, auch im Hin-
blick auf anlagebedingte Wirkungen nicht erheblich.

In Vorbereitung einer Neubebauung sind Abrissarbeiten einschlie3lich Beraumen von abgela-
gertem Bauschutt sowie Rickbau von Versiegelungen und Fundamenten notwendig. Im Be-
reich der Gewerbebrache sind bauliche Anlagen zwar teilweise abgebrochen, das Abbruch-
material ist aber Uberwiegend auf der Flache verblieben. Die noch vorhandenen ruinésen Ge-
baude sind gleichfalls abzureil3en. Es ist zudem beabsichtigt, den Lebensmittelmarkt durch
einen Neubau zu ersetzen. Auch das geht mit Abrissarbeiten einher.

Mit den Festsetzungen kénnen, da damit die Mdglichkeit zur Bebauung planungsrechtlich vor-
bereitet wird, anlagebedingte Auswirkungen auf die Schutzgiter Wasser, Klima/Luft, Tiere und
Pflanzen sowie das Landschaftsbild verbunden sein.

Der Versiegelungsgrad im Plangebiet wird sich nicht erhdhen. Er betragt im Bestand bereits
mehr als 80 %. Im Bebauungsplan wird die GRZ mit 0,8 festgesetzt. Daraus ergeben sich
somit auch keine Auswirkungen auf die Grundwasserneubildungsrate.

Mit der Inanspruchnahme der Flachen und hier insbesondere der Gewerbebrache gehen Le-
bensraume fur Pflanzen und Tiere verloren. Es sind jedoch keine geschitzten Biotope vorhan-
den. Auch der Baumbestand ist tiberwiegend nicht nach Baumschutzsatzung geschutzt.

Im Hinblick auf den speziellen Artenschutz (Anlage 1) ist festzustellen, dass nur wenige Arten
den Standort z.B. als Brut- und Fortpflanzungsstatte nutzen. Es ist keine streng geschuitzte Art
nachgewiesen.

Mit der erganzenden Bebauung auf der Gewerbebrache sind keine Auswirkungen auf
Klima/Luft verbunden, da keine Frischluftbahnen durch das Plangebiet verlaufen. Gleichwonhl
wird es mit der angestrebten Bebauung zu einem Aufheizen der Freiflachen kommen.

Kultur- oder Sachguiter werden durch den Bebauungsplan nicht beriihrt. Es sind zwar Bau-
denkmale vorhanden, die Umsetzung des Bebauungsplans flhrt jedoch nicht zu Beeintréchti-
gungen dieser.
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2222 Nutzung naturlicher Ressourcen

Hierunter sind vorrangig die Aspekte Flachen, Boden, Wasser, Tier, Pflanzen und biologische
Vielfalt zu betrachten.

Es handelt sich bei dem Plangebiet um einen innerstadtischen Bereich, der durch vielfache
Umgestaltungen gekennzeichnet ist. Es werden keine natirlichen bzw. naturnahen Flachen
oder Boden in Anspruch genommen. Daraus ergibt sich, dass auch keine naturnahen Pflan-
zengesellschaften mehr vorhanden sind sowie das Tierartenspektrum durch die Vorbelastung
sehr eingeschrankt ist.

2.2.2.3 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht,
Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen

Parallel zum Bebauungsplan ist eine gutachterliche Bewertung zum Schallimmissionsschutz
[19] vorgenommen worden. Nachfolgend wird eine zusammenfassende Einschatzung wieder-
gegeben. Weitere Ausfihrungen sind der Schallimmissionsprognose sowie Pkt. 7.6.1 der Be-
grindung Teil A zu entnehmen.

Die Schallimmissionsprognose weist im Ergebnis der Berechnungen Uberschreitungen der
Orientierungswerte insbesondere in den Nachtzeiten auf. Im Tagzeitraum wird der jeweils zu-
lassige gebietsabhangige Immissionsrichtwert an samtlichen Immissionsorten eingehalten.

Die Schallimmissionen gehen maf3geblich vom Autohaus aus und wirken auf die geplante
Wohnbebauung (Gewerbebrache) ein. Es sind daher SchallschutzmaflZnahmen notwendig.

Auch die in der Nachbarschaft vorhandene Feuerwache Sud fuhrt in den Nachtstunden zu
kurzzeitigen Gerauschspitzen. Es handelt sich dabei aber um eine historische gewachsene
Bebauungssituation, sodass diese unvermeidbaren Beeintrachtigungen hingenommen wer-
den mussen.

Weitere Emissionen sind mit Umsetzung des Bebauungsplans nicht zu erwarten.

2224 Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung

Mit dem Bebauungsplan werden eine Wohnnutzung und eine das Wohnen nicht stérende Ge-
werbenutzung vorbereitet. Die anfallenden Abfélle, deren Umfang auf der Grundlage der vor-
liegenden Planung nicht ermittelt werden kann, werden durch den stadtischen Entsorgungs-
betrieb entsorgt (vgl. Pkt. 7.5.5 der Begriindung Teil A).

Des Weiteren ist bei BerAumung bzw. Rickbau des Gelandes im Rahmen der Baumal3nah-
men 8§ 3 Abs. 1 KrWG zu beachten.

2.2.25 Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum
Beispiel durch Unfélle oder Katastrophen)

Aus der Planaufstellung sind keine derartigen Risiken herzuleiten.

2.2.2.6 Kumulierungen der Wirkfaktoren mit Vorhaben benachbarter Plangebiete (unter
Berlicksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf moglicher-
weise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von
naturlichen Ressourcen)

Es befinden sich im Umfeld keine Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz. Auch auf die Nut-
zung natirlicher Ressourcen hat das Plangebiet keine Auswirkungen.
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2227 Auswirkungen auf das Klima und der Anfalligkeit gegentber den Folgen des Kii-
mawandels

Es kdnnen aus der Planaufstellung keine derartigen Auswirkungen abgeleitet werden.

2.2.2.8 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Der Bebauungsplan trifft dazu keine Festsetzungen, sodass keine Einschatzung erfolgen
kann.

2.2.3 Planungsprognose

2.2.31 Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt unter besonderer Berlcksichtigung der ge-
schitzten Arten und Lebensraume nach der europdaischen Fauna-Flora-Habitat-
und der Vogelschutz-Richtlinie (Natura 2000-Gebiete)

Die Festsetzungen des Bebauungsplans ermoéglichen einen sehr hohen Versiegelungsgrad,
sodass nur in sehr geringem Umfang Griunflachen entstehen werden.

Es wird daher in Bezug auf die Planungsprognose davon ausgegangen, dass der Baumbe-
stand auf der Gewerbebrache vollstandig gerodet werden muss. Der Charakter der Vegetation
wird sich von einer Ruderalflur zu einem Ziergriin entwickeln.

Auf dem Grundstiick des bestehenden Lebensmittelmarktes wird der Baumbestand Uberwie-
gend erhalten. Die im Bereich des Autohauses vorhandenen Baume sind als Ersatzbaume
gepflanzt worden und daher geschiitzt.

Das Plangebiet wird aufgrund der geplanten intensiven baulichen Nutzung kinftig nur einge-
schrankt einen Lebensraum fir Pflanzen und Tiere darstellen.

Belange des Artenschutzes

Artenschutzrechtliche Verbote gemald § 44 Abs. 1 BNatSchG werden erst durch konkrete
Handlungen erfillt, so etwa, wenn die geschiitzte Lebensstétte durch die Errichtung eines
baulichen Vorhabens zerstort wird. Deshalb ist zunachst festzustellen, dass nicht bereits der
Bebauungsplan, sondern erst dessen Vollzug zum Verstol3 gegen artenschutzrechtliche Ver-
bote fihren kann. Jedoch sind kiinftige artenschutzrechtliche Konfliktlagen bereits auf dieser
Planungsebene zu behandeln. Denn wenn sich im Aufstellungsverfahren herausstellt, dass
auf der Zulassungsebene aus artenschutzrechtlichen Griinden eine Baugenehmigung nicht
erteilt werden kann, ist der Bebauungsplan ganz oder teilweise nicht vollzugsfahig. Von daher
ist die artenschutzrechtliche Prifung eine notwendige Voraussetzung fur die Uberwindung
drohender Verbote, in dem die Freistellung geprift oder in eine ,Ausnahmelage” oder ,Befrei-
ungslage” hineingeplant wird.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans ist eine artenschutzrechtliche Prifung auf der
Grundlage von Erfassungen vorkommender Tierarten erfolgt. Im Ergebnis dieser Erfassungen
(vgl. Pkt. 2.1.2.1 im Umweltbericht, Begriindung Teil B) kann eine Betroffenheit von Brutvbgeln
nicht ausgeschlossen werden. Es liegen weder Nachweise noch eine Habitateignung fir ein
Vorkommen von Flederm&usen und Zauneidechsen vor.

Zugriffsverbote in Bezug auf Brutvogel kdnnen durch die Inanspruchnahme der Flache der
Gewerbebrache eintreten. Da Végel hochmobil sind, ist ein Téten und Verletzen von Indivi-
duen auf3erhalb von Brutstatten gemafl § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG nicht zu erwarten. Im
Gutachten (Anlage 1) wird zudem eingeschétzt, dass Auswirkungen auf den Erhaltungszu-
stand der Arten nicht abzuleiten sind.

Mit der Beraumung der Flache werden jedoch Brut- und Nistplatze gebaude- und gebuschbri-
tender Vogelarten beseitigt. Die vorkommenden Arten nutzen jedoch die Nester nur einmal,
sodass der Brutstattenschutz mit Ende der Brutzeit erlischt. Daher kann tGber eine bauzeitliche

Begriindung Entwurf in der Fassung vom Méarz 2025



Bebauungsplan Nr. 198 ,Quartiersentwicklung Liebenauer Strale® 82

Regelung das Eintreten des Verbotes der Tétung /Verletzung in Verbindung mit dem Zerstéren
von Fortpflanzungsstatten (8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) vermieden werden. Auch vor dem
Hintergrund, dass keine Betroffenheit in Bezug auf den Erhaltungszustand der vorkommenden
Arten abzuleiten ist, wird das Anbringen von insgesamt 6 Nistkasten im Plangebiet im stadte-
baulichen Vertrag gesichert.

2.2.3.2 Flache

Mit dem Bebauungsplan wird eine bereits intensiv Uberformte Flache einer neuen baulichen
Nutzung zugefuhrt. Das entspricht dem Grundsatz nach einem sparsamen Umgang mit Grund
und Boden (8§ 1la Abs. 2 BauGB).

2.2.3.3 Boden

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung getroffen. Es wird
fur die Bauflachen eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Der Versiegelungsgrad wird sich ggf. gering-
fugig erhdhen. Dieser Eingriff in den Boden ist jedoch unter Beriicksichtigung der vollstandigen
Uberpragung des Bodens nicht erheblich.

2.2.3.4 Wasser

Mit der Nachnutzung des Gebietes und insbesondere der grof3flachigen Unterbauung mit Tief-
garagen wird die Flache verringert, auf der anfallendes Niederschlagswasser versickern kann.
Die Grundwasserneubildungsrate wird demnach weiter gemindert.

2.2.35 Luft, Klima

Fur das Plangebiet werden keine Auswirkungen auf die lokalklimatischen Verhaltnisse ermit-
telt.

2.2.3.6 Landschaft (Landschaftsbild, Erholung)

Das Landschaftsbild wird sich mit der vorgesehenen Bebauung auf der Gewerbebrache ver-
andern (vgl. Abb. 2 und 5 der Begriindung Teil A). Zwischen Hafenbahntrasse und Lauchstad-
ter Strale wird ein FuRgangerbereich/Platz entwickelt, dessen Eingang von der Hafen-
bahntrasse durch eine Torsituation markiert wird. Mit attraktiv gestalteten Platzen soll eine
hohe Aufenthaltsqualitéat geschaffen werden.

Im Bereich des Sondergebietes wird mit der Festsetzung einer Baulinie die vorhandene Be-
bauungsstruktur an der Lauchstadter StraBe bzw. im nordlichen Bereich der Liebenauer
Stral3e aufgegriffen. Somit fligt sich eine Neubebauung in das Ortsbild ein.

Die Erholungsfunktionen werden dahingehend aufgewertet, dass mit der Bebauung der Ge-
werbebrache ein Missstand beseitigt wird und damit auch positive Effekte fir die Hafen-
bahntrasse zu verzeichnen sind.

Des Weiteren sind FuRwegeverbindungen von der Lauchstadter Stral3e und der Merseburger
StralRe an die Hafenbahntrasse vorgesehen (vgl. Abb. 2 in der Begriindung Teil A), um die
Erreichbarkeit fur die Bewohner der umliegenden Quartiere zu verbessern.

Mit der Neubebauung wird zum einen ein FuRgangerbereich/Platz entwickelt und dariber hin-
aus auch Innenhéfe mit Aufenthaltsfunktionen, die somit der Erholung dienen werden.
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2.2.3.7 Mensch, Gesundheit sowie Bevdlkerung

Im Hinblick auf die Wohnqualitat ist von einer Vorbelastung des Plangebietes auszugehen, die
durch Nutzungen im Plangebiet (Autohaus, Lebensmittelmarkt) und durch Verkehrslarmbelas-
tungen (Merseburger Strafl3e, Huttenstral3e) von auf3en wirken. Die Schallimmissionsprognose
hat Uberschreitungen der Orientierungswerte ermittelt. Es sind MaRnahmen zu treffen, um den
Schutzanspruch des Wohnens zu gewabhrleisten, vgl. hierzu auch Pkt. 7.6.1 der Begriindung
Teil A.

In Bezug auf das Warnsignal der ausfahrenden Feuerwehr sind die kurzzeitigen Uberschrei-
tungen hinzunehmen.

2.2.3.8 KulturgUter und sonstige Sachguter

Es sind keine Auswirkungen zu erwarten. Im Bebauungsplan sind die Baudenkmale gekenn-
zeichnet.

2.2.39 Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen und beziiglich der Erhaltungs-
ziele und dem Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete

Es sind aufgrund der Vorbelastungen keine Wechselwirkungen zu erwarten.

2.2.3.10 Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und
Abwassern

Anfallende Abfalle und Abwéasser werden fachgerecht entsorgt (vgl. Pkt. 7.5 der Begriindung
Teil A).

2.2.3.11 Nutzung erneuerbarer Energien und sparsame sowie effiziente Nutzung

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen, die die Nutzung erneuerbarer Energien aus-
schlief3t. In den Festsetzungen 2.3 und 6.1 werden Regelungen getroffen, die die Moglichkeit
zur Errichtung von Photovoltaikmodulen auf Dachflachen berticksichtigen.

2.2.3.12 Zusammenfassende Bewertung der Umweltauswirkungen

Im Ergebnis der Betrachtung der Einzelaspekte einerseits und der Bewertung des Gesamtvor-
habens ergeben sich insgesamt keine erheblichen negativen Auswirkungen im Vergleich zum
derzeitigen Zustand. Den ermittelten Auswirkungen kénnen MafRnahmen zur Minderung ge-
genubergestellt werden. Mit Umsetzung des Bebauungsplans wird sich das Orts- bzw. Land-
schaftsbild verandern, es wird auch kiinftig dem stadtischen Charakter - in Ubereinstimmung
mit den Planungszielen - entsprechen.

2.3 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und
soweit méglich zum Ausgleich der festgestellten erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen sowie gegebenenfalls geplante Uberwachungs-
malnahmen wahrend der Bau- und Betriebsphase

Die Belange des Umweltschutzes sind gemal? 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung der
Bauleitplane und in der Abwagung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen. Insbesondere
sind auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaR § la Abs. 3
BauGB i. V. m. § 21 Abs. 1 BNatSchG die Beeintrachtigung von Natur und Landschaft durch
die geplante Nutzung des Standortes zu beurteilen und Aussagen zur Vermeidung, Verringe-
rung und zum Ausgleich zu entwickeln.
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231 MalRnahmenkonzept der Eingriffsregelung
2.3.1.1 Anforderungen und Maf3nahmen einschlie3lich Festsetzungen und Pflanzlisten

Der Schutz von Pflanzen und Tieren als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer natirlichen
und historisch gewachsenen Artenvielfalt kann durch Festsetzungen zur Vermeidung, Verrin-
gerung und zum Ausgleich gemall § 1 a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 21 Abs. 1 BNatSchG im
Bebauungsplan erfolgen.

Die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen sind der Planzeichnung sowie Pkt. 7.4 der
Begriindung, Teil A zu entnehmen.

Das MalRRnahmenkonzept umfasst vorrangig MaRnhahmen, die dem Klimaschutz dienen. So
soll die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers durch Verwendung wasserdurchlas-
siger Belage auf Stellplatzen sowie Dachbegrinungen gemindert werden. Mit Fassadenbe-
grinungen soll einem Aufheizen insbesondere der Hof- und Platzflachen entgegengewirkt
werden.

Bei der Artenauswabhl fir Baum- und Gehoélzpflanzungen sowie Straucher innerhalb des Plan-
gebietes werden aufgrund der innerstadtischen Lage klima- und hitzeresiliente, vorzugsweise
einheimische Baumarten empfohlen. Im Einzelnen missen dabei auch standortspezifische
Verhéltnisse bei der Baumartenwahl bertcksichtigt werden. Fir Baumstandorte auf Stellplatz-
flachen werden grof3kronige B&ume vorgesehen, die die Stellplatze kunftig verschatten sollen.

2.3.1.2 Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung nach dem Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt

Eingriffs-Ausgleichs-Betrachtungen werden vor dem Hintergrund vorgenommen, dass die Um-
setzung des Bebauungsplans gemaf § 14 i. V. m. § 18 BNatSchG mit einem Eingriff in Natur
und Landschaft verbunden sein kann, der, wenn er unvermeidbar ist, auszugleichen oder zu
ersetzen ist (§ 15 BNatSchG). Das MalRnahmenkonzept ist im Punkt 2.3.1.1 bzw. im Punkt 7.4
der Begrindung Teil A beschrieben.

Das Plangebiet ist hinsichtlich der Anwendbarkeit der Eingriffsregelung differenziert zu bewer-
ten. Die Abgrenzung der nachfolgend erlauterten Ansétze sind der Abb. 9 zu entnehmen.

Gemal § 1a Abs. 3 Satz 6 ist ein Ausgleich fur Eingriffe nicht erforderlich, soweit diese bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Die stra3enbegleitenden
Flachen sind nach § 34 BauGB zu beurteilen, d.h. eine Bebauung ist hier zulassig, sofern sie
sich nach Art und Malf3 der baulichen Nutzung in die Eigenart der Umgebung einfligt. Somit ist
fur Eingriffe auf diesen gekennzeichneten Flachen kein Ausgleich zu erbringen.

Des Weiteren ist fur Teilflachen § 6 NatSchG LSA anwendbar. Demnach liegt kein Eingriff flr
Flachen vor, die in der Vergangenheit rechtmaRig bebaut waren und nunmehr erneut genutzt
werden sollen. Eingeschrankt wird diese Regelvermutung durch eine festgelegte Zeitspanne
der andauernden Sukzession von 25 Jahren. Der Riickbau der Gewerbebrache erfolgte fri-
hestens nach 2006 und somit innerhalb der genannten Zeitspanne. Die Nachnutzung der Ge-
werbebrache ist somit nicht als Eingriff zu werten.

Auch die durch den Neubau des Autohauses neu in Anspruch genommene Fléche ist nicht in
die Eingriffsbetrachtung einzustellen, da dieser Eingriff mit der vorliegenden Baugenehmigung
zuléassig geworden ist.

Im Ergebnis der Analyse ist festzustellen, dass eingriffsrelevant damit lediglich eine Teilflache
des Flurstiickes 4731 ist.

Der nachfolgenden Abbildung ist die vorgenannte Bewertung des Plangebietes zu entnehmen.
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Abb. 12: Einschétzung in Bezug auf Anwendbarkeit der Eingriffsregelung
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Quelle: Auszug Stadtgrundkarte, Stadt Halle, FB Stadtebau und Bauordnung, Stadtvermessungsamt

Die Eingriffsflache wird im Bestand tberwiegend zum Parken genutzt. Zum Zeitpunkt der Be-
gehung (Juli 2022) waren ca. 3.020 m2 der Flache als Parkplatz ausgebildet. Dieser war z.T.
mit einer stark verfestigten Schotterflache befestigt. Die verbleibende, im Westen gelegene
Flache war mit einer Ruderalflur begriint. Die Vegetation war gestort und die Pflanzendecke
nicht geschlossen. In die Bewertung wird fur die Ruderalflur ein Mittelwert angesetzt, der den
Anteil offener Bodenflache (ZOZ) bzw. einjahriger (URB) und ausdauernder (URA) Arten be-

rucksichtigt.

Die Eingriffsflache weist auf ca. 53 % der Flache eine Begrinung auf. Der 6kologische Wert
dieser griinen Flache ergibt sich insbesondere im Hinblick auf klimatische Wohlfahrtswirkun-
gen und der Versickerung anfallenden Niederschlagswassers. Der Abb. 10 ist die Abgrenzung
der unterschiedlichen Biotoptypen zu entnehmen.
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Abb. 13: Bestandsermittlung auf der Eingriffsflache
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Quelle: Auszug Stadtgrundkarte, Stadt Halle, FB Stadtebau und Bauordnung, Stadtvermessungsamt

Der Bebauungsplan setzt fur die Eingriffsflache ein Urbanes Gebiet (TG 5.1 und 5.2) mit einer
GRZ von 0,8, Tiefgaragen in den Innenhéfen sowie eine Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung fest.

In die Bewertung des Planungszustandes wird zunachst der relativ hohe zulédssige Versiege-
lungsgrad eingestellt. Aus den Festsetzungen leitet sich eine Versiegelung von ca. 83 % der
Eingriffsflache ab. Den damit verbundenen nachteiligen Wirkungen insbesondere auf die
Schutzguter Klima und Wasser werden mit den Festsetzungen 6.1 bis 6.3 Begriinungsmal3-
nahmen zur Kompensation zugeordnet. Das sind Begriinungen der Dachflachen (TF 6.1), der
Innenhoffassaden (TF 6.2) und der Tiefgaragen (6.3). Unter Berticksichtigung der mit deren
Umsetzung verbundenen positiven Effekte insbesondere auf die Schutzguter Klima und Was-
ser kann flr eine Bewertung nur eine Annahme getroffen werden. Um damit einhergehende
Unsicherheiten im Hinblick auf den Umfang der tatsachlichen Realisierung zu minimieren, wird
von einer Anrechnung der Fassadenbegriinung abgesehen. Die Ausdehnung der Tiefgaragen
hingegen ist im Bebauungsplan auch zeichnerisch flachenkonkret festgesetzt. Die festge-
setzte, nicht Uberbaute Tiefgaragenflache wird daher mit 50 % in die Bilanzierung eingestellt.
Damit sind Zufahrten, Wege sowie ggf. Spiel- und Aufenthaltsflachen nicht bilanziert. Aus dem
Festsetzungsinhalt zur Begrinung der Tiefgaragen (TF 6.3) ergibt sich eine differenzierte Ge-
staltung der Grinflache mit Strauchern, Stauden und Rasen, so dass das Begriinungsziel ei-
ner sonstigen Grunanlage (PYY) entspricht.

Im Hinblick auf Dachbegrinungen werden diese auf mind. 50 % der Dachflachen festgesetzt.
In die Bilanz werden diese jedoch nur anteilig bertcksichtigt, da sich die Dachflachen
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auR3erhalb der Eingriffsflache fortsetzen und somit die Anordnung von Technik, Dachaufbauten
usw. nicht zuordnen lassen.

Fur die Flachen auRRerhalb der zulassigen Grundflache wird keine Festsetzung getroffen. Eine
Versiegelung dieser Flachen ist unter Berluicksichtigung der festgesetzten GRZ ausgeschlos-
sen. Es handelt sich dabei im Wesentlichen um Rand- bzw. Splitterflachen. Im Bereich der
Autoh&user oder des Lebensmittelmarktes sind diese Flachen als Beete mit Scherrasen oder
bodendeckenden Gehdlzen angelegt. In den Teilgebieten mit Bestandsbebauung Wohnen
sind das die Hofflachen. Der Gestaltungsspielraum bei einer Neubebauung ist sehr gering.
Daher wird keine Festsetzung getroffen. In die Bilanz werden diese Flachen daher als Scher-
rasen bertcksichtigt, der einen Mindeststandard darstellt.

Unter Bericksichtigung der gewahlten Anséatze wird fur die Eingriffsflache der Nachweis zur
Kompensation erbracht. Es ergibt sich rechnerisch ein Uberschuss von ca. 329 Punkten. Somit
sind auch unter Verweis auf festgesetzte Fassadenbegrinungen sowie Baumpflanzungen im
Plangebiet keine weiteren Ausgleichsmaflinahmen notwendig.

Tab. 1: Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung
Flachenart Wert- | FlachengréRe in m? Biotopwert
Faktor
Bestand Planung Bestand Planung
VPZ Platz befestigt 0 550 - -
VPX Platz geschottert 2 2.470 - 4.940
URXx Ruderalflur 9 2.245 - 20.205
VSB Verkehrsflache 0 - 875 -
BS bebaubar (GRZ 0,8) 0 3.512 - -
(PYY) begrinung Tiefgarage 10 970 - 9.698
BME Dachbegrunung 9 1.070 - 9.630
(GSB) vebleibende nicht tGiberbaubare Flache 7 878 - 6.146
Summe 5.265 5.265 25.145 25.474
Bilanz 329
2.3.2 MalRnahmen zum speziellen Artenschutz

Im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prifung ist festzustellen, dass Belange des Arten-
schutzes einer spateren Umsetzung des Bebauungsplans nicht entgegenstehen.

Im Plangebiet kommen sowohl in Gehélzen als auch an Gebauden britende Végel vor. Des-
halb sind mit Umsetzung des Bebauungsplans VermeidungsmalRnahmen zum Schutz von
Brutvogeln zu beachten. Diese umfassen eine zeitliche Einschradnkung zu Gehdlzentnahmen
und fur einen Gebaudeabriss. Da es durch die BaumaRnahmen jedoch zu einem Lebensraum-
verlust der im Artenschutzfachbeitrag genannten Arten wie Hausrotschwanz und Haussperling
kommt, ist dieser durch das Anbringen von Nistkasten im Verhdltnis 1 : 2 auszugleichen. Diese
Malinahme ist mit der zustédndigen unteren Naturschutzbehtérde abzustimmen und in den
stadtebaulichen Vertrag aufzunehmen.

Da Vogel hochmobil sind, kdnnen lediglich Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG
nicht ausgeschlossen werden. Auswirkungen auf den Erhaltungszustand der Arten werden
ausgeschlossen.

Daruiber hinaus weist das Artenschutzgutachten (Anlage 1) keine Mal3nahmen auf.
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2.3.3 MaRRnahmen zum Immissionsschutz/Emissionsschutz

Durch die prognostizierte Uberschreitung der Orientierungswerte nach DIN 18005 im Plange-
biet sind Schallschutzmaflinahmen erforderlich. Es werden im Bebauungsplan differenzierte
Schallschutzmafinahmen festgesetzt (vgl. Pkt. 7.6.1 der Begriindung, Teil A). Diese umfassen:

o konstruktive Malinahmen zur Gestaltung der Gebaudehiille auf der zum Lebensmittel-
markt in der Liebenauer Stral3e bzw. zum Autohaus HuttenstraRe zugewandten Seite
der geplanten Wohnbebauung (vgl. textliche Festsetzung Nr. 6.1),

o eine Festsetzung zum passiven Schallschutz (vgl. textliche Festsetzung Nr. 6.2),

o eine Begrenzung der Anzahl der Tiefgaragenstellplatze mit Ein- und Ausfahrten in der
Néahe von schutzbedurftigen Nutzungen (vgl. textliche Festsetzung Nr. 6.3) und

o Empfehlungen fir die weitere Planung des Ersatzneubaus des Lebensmittelmarktes.

234 Sonstige Mallhahmen

Aus der Umweltprifung haben sich keine weiteren erheblichen Umweltauswirkungen ergeben,
die zur Festsetzung von Mal3nahmen im Bebauungsplan fiihren.

Im Hinblick auf den Klimaschutz werden jedoch Festsetzungen getroffen, die unmittelbar im
Plangebiet wirken sollen, aber auch stadtklimatisch bedeutsam sind. Zu nennen sind insbe-
sondere Dachbegriinungen einschlie3lich der Begrinung der nicht Gberbauten Tiefgaragen-
flachen (Festsetzungen 6.1 und 6.3). Erganzt wird das Klimaschutzkonzept durch Fassaden-
begriinungen (Festsetzung 6.2) und Baumpflanzungen auf Stellplatzen (Festsetzung 7.1 und
7.2).

2.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmadglichkeiten

Planungsalternativen hinsichtlich des Standortes gibt es fir dieses Plangebiet nicht. Es han-
delt sich, wie bereits ausgefuhrt, um ein innerstadtisches Quartier, dass sich durch eine gute
verkehrliche Anbindung auszeichnet. Zudem ist die fiir eine Neubebauung vorgesehene Fla-
che bereits stark tberformt und stellt einen stadtebaulichen Missstand dar.

Im Rahmen des ISEK Halle 2025, dem eine Auseinandersetzung mit Darstellungen und Aus-
weisungen von Bauflachen im Stadtgebiet voranging, wurde das Plangebiet als Standort fiir
die Nachnutzung innerstadtischer Brachflachen zur Wohnbauflachenentwicklung identifiziert.
Insofern setzt der Bebauungsplan dieses Entwicklungsziel um.

Im Hinblick auf die Inhalte des Bebauungsplans gibt es keine grundsatzlichen Planungsalter-
nativen. Eine reine gewerbliche Nutzung z.B. der Gewerbebrache scheidet aufgrund der sen-
siblen benachbarten Wohnnutzung aus. Mit der Festsetzung eines Urbanen Gebietes wird das
urbane Wohnen in Zentrums- und Bahnhofsnéahe weiterentwickelt.

Eine Nutzung als Griinflache ist keine Alternative, da der Bauflachenbedarf an lageguinstigen
innerstadtischen Wohn- und Gewerbeflachen grof3 ist. Mit den 6ffentlichen Grunflachen am
Lutherplatz und im Park am Thiringer Bahnhof stehen bereits ausreichend dimensionierte
Grunflachen zur Verfugung.

Die mit der Planung beabsichtigte Baurechtschaffung stellt grundséatzlich eine stadtebauliche
Innenentwicklung dar, die dem Flachensparziel der Bundesregierung Rechnung tragt und sich
in den Entwicklungszielen der Landes- und Regionalplanung zum sparsamen Umgang mit
Grund und Boden wiederfindet.

Weitere Ausfuhrungen sind Pkt. 6.4 der Begrtindung Teil A zu entnehmen.
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2.5 Bericksichtigung erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen, die auf-
grund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben
fur schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange
des Umweltschutzes und deren Wechselwirkungen

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans sind keine Gefahren fur schwere Unfalle oder Kata-
strophen fir Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Ziffer 7 Buchstabe a bis d und i
BauGB zu erwarten.

3. Zusatzliche Angaben
3.1 Merkmale der verwendeten Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten
3.1.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Ver-

fahren bei der Umweltprufung (Methodik)

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft wurden die Schutzguter
erfasst und bewertet. FUr die Beurteilung von Einzelaspekten (Schallschutz, Artenschutz) wur-
den die Ergebnisse der entsprechenden Fachgutachten einbezogen.

3.1.2 Hinweise auf Schwierigkeiten

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben. Aus den vorlie-
genden Unterlagen haben sich auch keine Anhaltspunkte fiir die Notwendigkeit einer vertie-
fenden Untersuchung einzelner Aspekte ergeben. Es liegen eine ganze Reihe wichtiger um-
weltbezogener und fur den Bebauungsplan relevante Informationen vor, die es erlauben, eine
Einschéatzung der zu erwartenden Umweltfolgen vorzunehmen.

3.2 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfuihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

3.2.1 Absicherung der MaRhahmen

Zur Absicherung der MalRBhahmen wird bei Notwendigkeit mit dem Investor ein stadtebaulicher
oder ErschlieBungsvertrag abgeschlossen.

3.2.2 Monitoringkonzept

Nach § 4c BauGB haben die Gemeinden die Pflicht, die erheblichen Umweltauswirkungen, die
auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, zu Gberwachen, um insbesondere un-
vorhersehbare nachteilige Auswirkungen frithzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, ge-
eignete Malnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Entsprechend § 4 Abs. 3 BauGB haben die Behorden nach Abschluss des Verfahrens die
Gemeinden, d. h. die Stadt zu unterrichten, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen
die Durchfuihrung des Bauleitplans erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt hat. Dies meint sowohl die Behdrden aufRerhalb der Stadtver-
waltung als auch die unteren Behorden innerhalb der Stadtverwaltung. Die Uberwachung (Mo-
nitoring) der Auswirkungen erfolgt in der Stadt Halle (Saale) gemeinsam durch die Fachberei-
che Stadtebau und Bauordnung und Umwelt. Ein Teil wird erfasst durch ohnehin vorgenom-
mene Messungen und Erhebungen (wie Verkehrsz&hlungen, Luftmessungen, Biotopkartie-
rung, Luftbildbefliegung etc.), die im Rahmen regelmaRiger Umweltdatenerhebung und -be-
richterstattung durchgefiihrt werden. Dadurch ist auch die Betrachtung des planerischen Um-
feldes gewahrleistet. Waren starke Unsicherheiten bei den Prognosen der Auswirkungen oder
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waren grenzwertnahe Betroffenheiten zu erwarten, kdnnen gezielte Einzellberprifungen ver-
anlasst werden. Wichtige Hinweise liefern auch Beschwerden und Hinweise von Birgern.

Die Kontrolle soll spatestens 5 Jahre nach Verfahrensbeginn einsetzen, bei nichtstadtischen
Vorhaben spatestens 5 Jahre nach Planreife. In der Regel werden innerhalb dieses Zeitraums
auch die routinemafRigen Messungen und Erhebungen im Plangebiet vorgenommen. Im Ubri-
gen kdnnen Kontrollzeitraume auch im Rahmen der Baugenehmigung festgelegt werden.

Die planende Stelle (Fachbereich Stadtebau und Bauordnung) bleibt fiir das Monitoring ver-
antwortlich und sammelt daher alle dahingehenden Informationen von anderen Fachberei-
chen, Behtrden und Burgern und fasst diese in der Verfahrensakte in einem Monitoringdoku-
ment zusammen. Dadurch ist gewéhrleistet, dass ggf. auftretende Probleme erkannt und die
notwendigen Konsequenzen flr kiinftige Planungen gezogen werden, um erhebliche nachtei-
lige Umweltfolgen zu vermeiden.

Artenschutzkonzept

Aus den artenschutzrechtlichen Untersuchungen ergibt sich keine Notwendigkeit fur ein Moni-
toring.

3.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Das Plangebiet umfasst ein innerstadtisches Quartier, das sich westlich der Merseburger
Stral3e und noérdlich der Huttenstrafl3e befindet. Es ist gekennzeichnet durch eine Mischung
aus Wohnen und Gewerbe. Zu nennen sind insbesondere das Autohaus und der Lebensmit-
telmarkt. Im zentralen Bereich befindet sich eine Gewerbebrache, die nach Nutzungsaufgabe
und Ruickbau der baulichen Anlagen entstanden ist.

Im Bebauungsplan werden Urbane Gebiete und ein Sondergebiet mit Zweckbestimmung Le-
bensmittelmarkt und urbane Nutzungen festgesetzt.

Mit dem Bebauungsplan wird eine bereits stark tiberpréagte Flache tberplant. Fir eine Bebau-
ung ist zunachst die Gewerbebrache vorgesehen. Aber auch der vorhandene Lebensmittel-
markt soll durch einen Neubau ersetzt werden.

Insbesondere die Schutzgiter Flache und Boden weisen bereits keine Natirlichkeit mehr auf.
Die sich aus der Umsetzung des Bebauungsplans ergebenden Eingriffe sind demnach nicht
erheblich.

Die vorhandenen Vegetationsbestande werden auf der Gewerbebrache durch eine Ruderalflur
gebildet und auf den Gewerbegrundstiicken durch pflegearm gestaltete Gehdlz- und Scherra-
senflaiche. Der Baumbestand auf den Gewerbegrundstiicken ist Uberwiegend als Ersatz-
baume gepflanzt, sodass diese gemalR Baumschutzsatzung geschiitzt sind. Auf der Gewerbe-
brache dominieren Pappeln, Essigbdume und Robinien, die nicht geschiitzt sind.

Hervorzuheben sind die Baume entlang der Hafenbahntrasse, jedoch ist diese Baumreihe
nicht durchgangig ausgebildet. Diese Baumreihe wird zum Erhalt festgesetzt.

Es wurden Belange des Artenschutzes geprift. Es konnten keine Betroffenheiten besonders
oder geschutzter Arten innerhalb des Plangebietes ermittelt werden.

Im Hinblick auf die Eingriffsregelung ist eine differenzierte Betrachtung vorgenommen worden,
in deren Ergebnis lediglich fur eine Teilflache von einem Eingriff in Natur und Landschaft aus-
zugehen ist. Dieser Eingriff kann mit geeigneten MafRnahmen innerhalb des Plangebietes kom-
pensiert werden.

Aus der Schallimmissionsprognose ergibt sich die Notwendigkeit, Schallschutzmafinahmen
bei der Umsetzung des Bebauungsplans zu beriicksichtigen. Die notwendigen Festsetzungen
wurden im Bebauungsplan getroffen.
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Insgesamt wird eingeschatzt, dass mit der Aufstellung des Bebauungsplans unter Beriicksich-
tigung der getroffenen Vermeidungsmafnahmen keine erheblichen nachteiligen Umweltaus-

wirkungen verbleiben werden.
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