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A Stadtebaulicher Teil

1. Planungsanlass

Am 28. September 2005 hat der Stadtrat in seiner 14. Tagung den Beschluss zur Aufstellung
eines Bebauungsplans Nr.140 der Stadt Halle fiir das Gebiet Ortskern Doélau gefasst (Besch.-
Nr. IV/2005/04984). Planungsziele sind der Erhalt des Standorts als Gebiet zum Wohnen,
durchmischt mit kleingewerblichen Strukturen.

Vorausgegangen war die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB
durch Auslegung der Unterlagen vom 27.Juni 2005 bis 8. Juli 2005 und Durchflhrung einer
Birgerversammlung am 5.Juli 2005 im Kleinen Saal des Stadthauses.

Im Zuge der Birgerversammlung wurde die Planung und deren Ziele erlautert. Das Ergebnis
der frihzeitigen Birgerversammlung war der Wunsch nach einem Nahversorger und die Bitte
um Prufung der Einordnungsféhigkeit. Diese Prifung wurde zugesichert und vorgenommen.

Mit der Firma Arnhemse Ontwikkelings Halle- Délau GmbH konnte ein Investor gefunden wer-
den, der auf seinem Grundstiick Alfred-OelRner-Str.32, Flurstiicke 197 und 198/3 einen Nah-
versorgermarkt errichten mdchte. Das Grundstiick des Vorhabentrdgers befindet sich inner-
halb des Geltungsbereiches des Aufstellungsbeschlusses des Bebauungsplanes Nr. 140
Ortskern Ddlau.

Anlagen, die auf Grund ihrer Gebdudeabmafie und der fir ihre Funktion notwendigen Stell-
platze von der Kleinteiligkeit der vorhandenen Strukturen abweichen, sind im Plangebiet nur
nach Durchfihrung eines Planverfahrens umsetzbar. In diesem Verfahren werden die not-
wendigen Festsetzungen zur Konfliktvermeidung im Wege der Abwéagung getroffen.

Mit dem Planverfahren soll unter Beachtung der vorgenannten Grundsétze Uber einen vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Baurecht fiir den Nahversorgermarkt geschaffen werden.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Nr. 197 und 198/3 der Flur 2 in der Gemarkung
Dolau sowie eine Teilflache des Flurstlicks 11/1 (Straenland der Alfred-OelR3ner-StralRe) der
Flur 4 derselben Gemarkung. Er erstreckt sich zwischen der Alfred-Oel3ner-Stral3e, ab Bord-
steinkante des nordlichen Gehweges, im Siden und der Stralle Am Hiigel im Norden. Etwa 20
m westlich des Bereiches befindet sich die Einmindung der Alfred-Oell3ner-Stral3e in die
Salzmiinder StraBe. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 4.288 gm.

3. Ubergeordnete und sonstige Planungen, Planungsre  cht, Planverfahren

3.1 Bestehende planungsrechtliche Situation

Der Plangeltungsbereich ist unbeplanter Innenbereich im Sinne des § 34 BauGB. Die Eigen-
art der ndheren Umgebung wird beziglich der Art der baulichen Nutzung ndérdlich, éstlich und
sudlich durch Wohnbebauung sowie westlich an der Salzmiinder Stral3e durch Gewerbe und
Kfz.- Handel gepragt. Bei den dort vorhandenen Betrieben handelt es sich um mischgebietsty-
pisches, nicht wesentlich stérendes Gewerbe.

3.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) stellt fir den Plangeltungsbereich Mischbauflache dar. Die
Planung des mischgebietsvertraglichen Marktes mit einer Verkaufsflache von hdchstens 800
gm ist aus dem FNP entwickelt.

Es ist ferner eine StraBenbahn-Wendeschleife dargestellt, die in dem Verkehrsentwicklungs-
plan der Stadt Halle aus dem Jahr 1997 vorgesehen war. Die Wendeschleife gehdrt zu einer
seinerzeit langfristig geplanten StraRenbahnverbindung von Halle-Neustadt nach Ddlau. Diese
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Planung wird seitens der Stadt und der HAVAG nicht mehr weiter verfolgt. Die Darstellung
kann im Wege der Berichtigung des FNP gemalR § 13a BauGB nach der Aufstellung des Be-
bauungsplanes entfallen.

3.3 Schutzgebiete

Durch die Planung sind keine Schutzgebiete nach Naturschutz- oder Wasserrecht oder sons-
tige Schutzgebiete betroffen. Insbesondere sind keine Schutzgebiete nach der Flora-Fauna-
Habitat-Richtlinie (FFH) betroffen.

3.4 Planverfahren

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 140.1 soll in einem Bereich aufgestellt werden,
der insgesamt, auch unter kumulierender Berechnung der zuldssigen Grundflachen in den
vorgesehenen Geltungsbereichen der Bebauungspléane Nr. 140.2 ff., weniger als 20.000 gm
zulassiger Grundflache enthalt.

Die Festsetzungen begriinden ferner keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertréaglichkeitsprifung unterliegen. Es bestehen keine Anhalts-
punkte fur die Beeintrachtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b) BauGB genannten
Schutzguter (Erhaltungsziele und Schutzgebiete insb. nach européischem Recht, FFH- Richt-
linie).

Die Voraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren nach 8§ 13a BauGB liegen vor. Dieses
Verfahren soll fur die Planaufstellung zur Anwendung kommen, da insgesamt ein planerisches
Interesse an einer Investitionsbeschleunigung besteht.

4, Stadtebauliche Bestandsaufnahme

4.1 Eigentumsverhéltnisse

Die beiden Uberplanten Grundsticke sind Privateigentum. Der Vorhabentréager hat zugesi-
chert, dass er seine Verfiigungsberechtigung nachweisen wird.

4.2 Baulicher Bestand

Die beiden Uberplanten Grundstiicke sind unbebaut. Angrenzend befinden sich im Norden,
Osten und Suden ein- und zweigeschossige Wohnhauser. Im Westen grenzen Teile einer e-
benfalls wohngenutzten alten Hofanlage an.

4.3 VerkehrserschlieRung

Das Planungsgebiet wird fur den Kfz.- Verkehr Uber eine Zufahrt an der Alfred-Oel3ner-Stral3e
erschlossen. Ein unbefestigter Weg fuhrt quer Gber das Grundstiick von dort zur StraRe Am
Higel.

4.4  Stadttechnische Erschlieung

Die notwendigen Ver- und Entsorgungskapazitdten bestehen in der Alfred-Oel3ner-StralRe.
Die erforderlichen Grundstiicksanschlisse missen neu hergestellt werden.

Fur die Ableitung des Oberflachenwassers ist eine Drosselung auf 10 Liter je Sekunde zu ge-
wabhrleisten.
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5. Stadtebauliches Konzept

5.1 Bebauungs- und Nutzungskonzept

Das derzeit unbebaute und ungenutzte Grundstiick wird mit einem Nahversorgungsmarkt fur
die umgebende Ortslage Ddlau Giberbaut. Eine solche Einrichtung fehlt derzeit im unmittelba-
ren Umfeld dieses Standortes, das in den letzten Jahren an Einwohnern zugenommen hat und
auch kinftig noch wachsen durfte. Der jetzt vorgesehene Standort eignet sich durch eine gute
Erreichbarkeit fur Ful3ganger und Radverkehr in ortlich zentraler Lage des alten Dorfkerns
besonders fir eine Einkaufseinrichtung.

Der Baukorper des Marktes wird zur Vermeidung eines einférmigen, durch die groRe Baumas-
se einseitig gepragten stadtebaulichen Erscheinungsbildes der Alfred-Oell3ner-StraRe von der
StralBe zuriick gesetzt. Die Hohenentwicklung des eingeschossigen Gebéaudes, das ein Sat-
teldach mit einer Firsthéhe von rund 10 m bei einer Dachneigung von 25°bis 28°und einer
Traufhthe von 4,80 m erhalt, ordnet sich ebenfalls in die Umgebung ein. Durch Einfriedungs-
mauern an den angrenzenden Straf3en und eine Begriinung an der Alfred-OelB3ner-Stral3e
wird dem dérflichen Charakter des Standortes Rechnung getragen.

5.2 VerkehrserschlieRung

Der Standort wird fur den Kfz.-Verkehr durch eine Ein- und eine Ausfahrt an der Alfred-
OelRBner-Stral3e erschlossen. Dabei befindet sich die Einfahrt an der Ostseite gegeniiber der
HufelandstralRe und die Ausfahrt an der Westseite. Durch diese Anordnung wird gewahrleistet,
dass es nicht zu Rickstauerscheinungen im Knoten Alfred-Oell3ner-Stra3e / Salzminder
StralRe kommt.

Es werden die gemal der stadtischen Stellplatzsatzung erforderlichen 26 Stellplatze sowie
daruber hinaus weitere 30 Stellplatze vorgesehen. Die Anordnung zusétzlicher Stellplatze U-
ber das rechtlich geforderte Mindestmal3 hinaus hat vor allem zum Ziel, eine Belastung der
umliegenden StraBenrdume durch parkende Fahrzeuge in den Haupteinkaufszeiten zu ver-
meiden. Sie erhoht zugleich auch die Nutzungsqualitédt des geplanten Marktes fur dessen
Kunden.

Die Anlieferung erfolgt einschlieR3lich der notwendigen Rangierbewegungen der LKW auf dem
Grundstuck.

Die Andienung fur den Rad- und FuRRverkehr erfolgt Uber die angrenzenden Stra3en. Um kur-
ze Wege zu gewahrleisten wird ein privater FuBweg zur Strale Am Hugel vorgesehen.

6. Begrundung der Festsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt ein 4.072 gm groRRes Betriebsgrundstiick fest.
Zulassig sind ein Nahversorgermarkt und Laden der Lebensmittelbranchen mit zusammen bis
zu 800 gm Verkaufsflache. Es ist ein Sortiment von Waren des taglichen Bedarfs vorgesehen.

Nachteilige Auswirkungen des Marktes im Sinne des § 11 (3) BauNVO sind nicht gegeben.
Der Markt dient der Versorgung des Stadtteils Délau. Hier ist bisher, bei einem Einzugsgebiet
von ca. 4.000 Einwohner nur eine Grundversorgung vorhanden. Der Standort liegt stadtebau-
lich integriert in der Ortslage in einer Bauliicke. Mit der eindeutigen Sortimentsabgrenzung und
Verkaufsflachenbegrenzung wird zudem das Entstehen eines unerwinschten Subzentrums
vermieden.
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Die Auswirkungen des Vorhabens auf zentrale Versorgungsbereiche sind aufgrund der Aus-
richtung des Vorhabens auf ein Nahversorgungsangebot, wegen des derzeit diesbeziglich
nicht vollig abgedeckten Bedarfs im Einzugsbereich und wegen der Einhaltung des Schwel-
lenwerts nicht wesentlich. Die nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche befinden sich
in Heide-Nord (D-Zentrum) und in Halle-Neustadt (B-Zentrum). Die Entfernungen sind mit min-
destens 3 km nach Heide-Nord und ca. 5 km nach Halle-Neustadt so grol3, dass die Dolauer
Bevolkerung aus der Umgebung des jetzt geplanten Standortes hier voraussichtlich keine
eindeutige Einkaufspraferenz haben wird. Umsatzumverteilungen zuungunsten der vorhande-
nen Zentren werden sich daher auf verschiedene Standorte streuen und aller Voraussicht
nach keine gefahrdenden GréRenordnungen erreichen. Zudem soll die Ausweisung zentraler
Versorgungsbereiche nicht dazu dienen, ergdnzende Nahversorgungseinrichtungen unterhalb
des Schwellenwertes der GroR3flachigkeit zu verhindern.

Die Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich sind positiv. Insbe-
sondere ist die fuBlaufige Erreichbarkeit fur die Bevolkerung hierfir von Bedeutung.

Die Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung sind unwesentlich. Sie beschréanken
sich auf die notwendige Herstellung der Grundsticksanschlisse.

Die verkehrlichen Auswirkungen sind bei einem prognostizierten Verkehrsaufkommen von 76
Kfz. / Stunde im vorhandenen Stral3ennetz vertraglich. Die Salzminder Straf3e als drtliche
HaupterschlieBungsstral3e liegt in unmittelbarer Nahe der Ausfahrt des Marktes. Durch die
Trennung von Ein- und Ausfahrt und die Anordnung der Einfahrt im Osten des Grundstiickes
wird eine ausreichende Abstandslange zwischen der Einmindung Alfred-OelRner-Stral3e/
Salzminder Strafl3e erreicht, so dass die Gefahr eines Ruckstaus in die Salzmuinder Stra3e
vermieden wird. Eine Verteilung von Ziel- und Quellverkehren auf Wohnstraf3en ist wegen der
guten Anbindung an die Salzminder Stral3e nicht zu befurchten.

Bezuglich der Emissionen und anderen Auswirkungen auf die Umwelt wird nachfolgend in der
Begriindung der Festsetzungen zum Immissionsschutz noch ausgefiihrt, dass keine wesentli-
chen bzw. schadlichen Auswirkungen zu erwarten sind.

Durch Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe in der unmittelbaren Umgebung des jetzt
geplanten Standortes kdnnte eventuell ein planerisch nicht gewollter Zentrumsansatz entste-
hen. Die Stadt Halle (Saale) wird durch Aufstellung von Bebauungsplanen in der Umgebung
des Standortes deshalb Fehlentwicklungen vorbeugen und eine Uberwiegend fur die Wohn-
nutzung geeignete Entwicklung férdern.

_ _ - 7| Formatiert: Nummerierung
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6.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Das Maf} der baulichen Nutzung wird durch die Grundflache (GR) von max. 1.200 gm, die
einer Grundflachenzahl von 0,3 entspricht, die maximal zuldssige Grundstiicksversiegelung
von 80 %, sowie die Hohenfestsetzungen fur den Baukorper als First- und Traufhéhe qualifi-
ziert bestimmt.

Die festgesetzten Maf3zahlen sind aus der Architektur des Vorhabens und der ErschlieBungs-
und Freianlagenplanung entwickelt. Sie ordnen sich in die MalRverhaltnisse der Umgebung
ein. Es sind hier bis zu zweigeschossige Bauten vorhanden, die Traufhéhen von bis zu ca. 7
m und Firsthéhen von bis zu 14 m erreichen. Die noch vorhandenen Scheunen der friheren
Hofanlagen weisen ahnliche MaRverhéltnisse bezlglich Traufhdhe, Firsthéhe und Dachnei-
gung auf, wie der geplante Baukoérper. Die Hohenentwicklung ist mit einem Mafl3 von 4,80 m
Traufh6he und 10,05 m bis 10,80 m Firsthéhe bei einer Dachneigung von 25°bis 28°an die
umgebende Bebauung angepasst.

Mit der Festsetzung einer Grundflaiche von 1.200 gm als Hochstwert, die hier mit der Ge-
schossflache identisch ist, wird zusatzlich abgesichert, dass die Regelvermutungsgrenze der
Grof3flachigkeit im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO durch die geplante Handelsnutzung nicht
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Uberschritten werden darf. Die Grundflachenzahl von 0,3 Ubersteigt das in den friheren Hof-
anlagen vorhandene Mal3 von bis zu 0,75 nicht. Ebenso Ubersteigt der Versiegelungsgrad das
in der Umgebung vorhandene Hochstmal von bis zu 100 % nicht. Er wird vielmehr auf das
nach der BauNVO vorgesehene Héchstmafld von 80 % begrenzt.

_ _ - 7| Formatiert: Nummerierung
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6.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Es wird eine Uberbaubare Grundsticksflache von 22,5 m x 48,2 m fur den Hauptbaukorper
sowie 16,5 m x 5,0 m fur den Vorbau mit Einkaufswagenstand festgesetzt. Diese Flache ent-
spricht der Vorplanung des Vorhabens.

Die friheren Scheunen in der Umgebung weisen vergleichbare MaRverhéltnisse wie der ge-
plante Baukdrper auf. Die Planung ist also an der umgebenden Bebauung orientiert.

6.4 Dachform und Dachneigung

Wie bereits unter Nr. 6.2 ausgefihrt wurde nimmt der geplante Baukérper mit seiner Gestal-
tung, insbesondere auch mit dem relativ flach geneigten, langgezogenen Satteldach des
Hauptbauteils und den mit Flachdéchern davon abgesetzten Vorbauten, in angenaherter Wei-
se Bezug auf Bauformen der Umgebung, hier auf die aus der Bauhistorie noch vorhandenen
Scheunen der alten Hofanlagen. Um diesen stadtebaulich an dieser Stelle sinnvollen Bezug
im Einklang mit der Planung des Vorhabentrdgers planungsrechtlich abzusichern wird von der
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan gegebenen Festsetzungsmdoglichkeit der Dachform
und Dachneigung Gebrauch gemacht.

_ _ - 7| Formatiert: Nummerierung
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6.5  Stellplatze

Fur das Vorhaben werden 56 Stellplatze vorgesehen. Stellplatze sind entsprechend der Rege-
lungen nach den 88 12 und 23 BauNVO in den zeichnerisch festgesetzten Flachen zulassig.
Es sind gegenlber der Mindestanforderung nach der Stellplatzsatzung von 26 Stellplatzen
weitere 30 Stellplatze vorgesehen. Dies hat, wie unter Nr. 6.2 ausgefihrt wird, keine fir den
Standort UbermaRige Versiegelung zur Folge. Die zusatzlichen Stellplatze vermeiden in Spit-
zenzeiten ein Parken im 6ffentlichen StraRenraum. Da es sich bei den umgebenden StralRen
um WohnstraBen handelt, ist dies so erforderlich.

6.6 Nebenanlagen

Die Zulassigkeit von Nebengebauden wird auf die Uberbaubaren Grundstiicksflachen be-
schrankt, um insbesondere auch fir die Zeit nach Fertigstellung des Vorhabens geordnete
Verhdltnisse sicher stellen zu kénnen. Dies gilt auch fiir Versorgungsanlagen nach § 14 (2)

BauNVO. Auch diese sind ggfs. im Gebaude anzuordnen.
" ‘{ Formatiert: Nummerierung

6.7  Festsetzungen zum Immissionsschutz und Aufzahlungszeichen

Die Immissionsrichtwerte nach TA Larm sind durch das Vorhaben, das mit dem Bebauungs-
plan zugelassen werden soll, einzuhalten. Auf der Grundlage eines entsprechenden Gutach-
tens® werden bauliche und organisatorische MaBnahmen festgesetzt, bei deren Umsetzung
die maRgeblichen Immissionswerte an der benachbarten Bebauung nicht Uberschritten wer-
den. Dies gilt fir die vorhandenen Wohnnutzungen.

Dabei hat die Umgebung an der Salzminder StralRe den Schutzanspruch eines Mischgebie-
tes, die anderen umgebenden Grundstiicke haben den Schutzanspruch eines allgemeinen
Wohngebietes.

Soweit an einem einzelnen Immissionsaufpunkt am Gebaude A.-Oel3ner-Str. 30 eine Richt-
wertlberschreitung vorliegt, ist dies im Rahmen der planerischen Abwéagung aus folgenden
Griinden vertretbar:

! Manfred GORITZKA und Partner: Schallgutachten 2652/08; Leipzig 2008, Erganzung 2652K/08; Leipzig 2008

Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung 23.02.2009



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 140.1, Nahversorgermarkt Alfred-Oel3ner-StraRe 9

Der Immissionsaufpunkt befindet sich an einem potenziell ausbaufahigen, jedoch derzeit nicht
mit Wohnraumen versehenen Dachgeschoss. Die Richtwertliberschreitung liegt unterhalb der
Wahrnehmungsschwelle von 1 dB(A) und der berechnete Pegel von 55,9 dB(A) tagsuber liegt
deutlich unterhalb der vorliegenden Vorbelastung durch Verkehrslarm, die hier mindestens 60
dB(A) betragt.? Das zur Abschirmung der Innenrdume notwendige resultierende Schall-
dammmal ist somit schon wegen des vorhandenen Verkehrslarms und nicht erst wegen der
Ansiedlung des Marktes bei einem Ausbau des Dachgeschosses zu gewahrleisten. Eine
wahrnehmbare Beeintrachtigung der wohnungsnahen Freiflachen ist nicht gegeben.

Die maf3geblichen Immissionsorte liegen jeweils an den néchstgelegenen zulassigen bzw.
vorhandenen Wohnbaustandorten bzw. sonstigen Gebauden mit Aufenthaltsraumen. Die TA
Larm, nach der die Prognose rechnerisch durchgefiihrt wurden, enthalt detaillierte Festlegun-
gen zu den Berechnungsverfahren und zur Wahl der Immissionsorte.

Im Einzelnen sind die MaRBnahme wie folgt begriindet:

Die Beschrankung der Betriebszeiten ist erforderlich, weil sonst Pegelliiberschreitungen in den
Nachtzeiten auftreten wirden.

Die Einhausung der Anlieferungszone dient der Vermeidung von Pegeliberschreitungen und
Geréauschspitzen an den benachbarten Wohngeb&auden. Dies gilt ebenso fir die Einhausung
des Einkaufswagenstandplatzes.

Die haustechnischen Anlagen kdnnen erhebliche Auswirkungen haben und sind deshalb nach
Art des Emissionsverhaltens und Standortbereichen festgesetzt.

Zur Verminderung der Schallabstrahlung des Parkplatzes muss dieser auf der Ostseite eine
Schallschutzwand aufweisen, hier grenzt ein Wohngeb&ude unmittelbar an. Die Léange dieser
Wand betragt nach dem zugrunde liegenden Gutachten mindestens 24 m. Ferner miissen
glatte Oberflachen und bei Pflasterflachen ungefaste Steine verwendet werden. Dies dampft
die Abrollgerausche der Reifen.

6.8  Grinordnung

Die Begrunung nicht Uberbaubarer Grundsticksflachen hat zum Ziel, die Wohlfahrtswirkungen
vegetationsbestandener Freiflachen zur Absicherung einer hohen Qualitat des Arbeitsumfel-
des und damit der Lebensqualitat zu sichern (verbessertes Mikroklima, Staubbindung, psycho-
logische Wirkungen), vorhandene ©6kologische Qualitaten zu sichern (Vegetationsbe-
stand/Bodenschutz) und AusgleichsmalRnahmen sicherzustellen.

Mit dem Anpflanzen von Baumen an der Alfred-Oel3ner-StralRe und auf dem Parkplatz wird
der StraBenraum stadtebaulich gefasst. Die dominierende Wirkung der versiegelten Flachen
auf dem Parkplatz wird durch gliedernde Pflanzstreifen mit Baumen gemindert.

Die Pflanzung einer Laubgehélzhecke bildet einen gestalterischen Ubergang zwischen dem
groRen Baukodrper des Marktes und der umgebenden, dorflich gepragten Bebauung. Zudem
wird ein Teil der auf dem Grundstick zuldssigerweise entstehenden Eingriffe in den Natur-
haushalt ausgeglichen.

6.9  Werbeanlagen

Um die Einfigung des geplanten Marktes in die umgebende Wohnbebauung zu gewaéhrleisten
wird die Zahl und Ausformung der Werbeanlagen, die nicht am Gebaude angebracht sind,
begrenzt.

2 Umweltatlas der Stadt Halle (Saale), www.halle.de, 2009
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6.10 Einfriedungen

Die dorfliche Bebauung der umgebenden Ortslage Délau wird ganz wesentlich durch die vor-
handenen Grundstiickseinfriedungen als verputzte Wande, als Ziegel- oder Natursteinmauern
gepragt. Fur den geplanten Neubau wird dieses Motiv wegen der damit erzielbaren Einfliigung
in die Umgebung aufgenommen, um eine als gestalterischer Fremdkdrper in der Umgebung
wirkenden Anlage zu vermeiden.

6.11 Offentliche Verkehrsflachen , Ein- und Ausfahr  ten

Der Gehweg an der Nordseite der Alfred-Oel3ner-Stralle wird in den Plangeltungsbereich ein-
bezogen, da der Vorhabentréger hier Ein- und Ausfahrten anlegen muss und der Gehweg
instand zu setzen ist. Der Gehweg ist vorhandene 6ffentliche Verkehrsflache.

Die Einfahrt wird an die Ostseite des Grundstiickes gelegt. Von der Salzmiinder Stral3e kom-
mende Fahrzeuge mussen hier links einbiegen und dabei ggfs. warten. Dies kann zu einem
Rickstau in den Spitzenzeiten fuhren. Diese soll nicht bis in die Salzmunder Straf3e reichen,
weshalb die Einfahrt den groReren Abstand zur Salzminder Strafl3e als die Ausfahrt aufweist.

7. Stadttechnische Erschlief3ung

Die angrenzend an das zu bebauende Grundstiick vorhandenen Versorgungsleitungen verfi-
gen Uber eine ausreichende Kapazitat, um eine Ver- und Entsorgung der geplanten Nutzung
sicher zu stellen. Die Schaffung der Hausanschliisse obliegt dem Vorhabentrager. Er wird bis
zum Abschluss des Durchfiihrungsvertrages mit der Stadt auch den Abschluss entsprechen-
der Versorgungsvertrage nachweisen. Dabei wird eine Drosselung des Regenwasserabflus-
ses in das anliegende Trennsystem auf 10 Liter/Sekunde durch Bau eines Staukanals auf dem
Grundstiick gewahrleistet. Es besteht ferner aufgrund der Bodenverhaltnisse die Mdglichkeit,
Versickerungsanlagen fur das unverschmutzte Oberflachenwasser der Dachflachen einzurich-
ten.

Die Loéschwasserversorgung wird entsprechend DVGW- Arbeitsblatt 405 fiir ein landliches
Mischgebiet mit weniger als drei Vollgeschossen und offener Bauweise mit 48 m3/h aus dem
anliegenden Trinkwassernetz sicher gestellt.

8. Flachenbilanz

Flachenbezeichnung GrofRe in m2 Flachenanteil in %
- Vorhabengebiet nach § 12 BauGB 4.072 95,0
(darin Flachen zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern) (487) (12,0)
- Offentliche Verkehrsflachen 216 5,0
Summe 4.288 100,0

9. Planverwirklichung

Die Verwirklichung des VEP wird mit einem Durchfiihrungsvertrag abgesichert. Fir die Stadt
Halle (Saale) ergeben sich keine finanziellen Auswirkungen.
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10. Wesentliche Auswirkungen der Planung

Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung

Die Reaktivierung von Brachflachen ist nach wie vor, auch vor dem Hintergrund des Stadtum-
baus, ein wesentliches stadtebauliches Ziel. Die hier Gberplanten Flachen bieten die Moglich-
keit der Ansiedlung einer Handelsnutzung, die benachbarte Zentren nicht oder nur unwesent-
lich beeintrachtigt. Der vorgesehene Lebensmittelmarkt verbessert die wohnungsnahe Versor-
gung der Wohnbevolkerung und trégt so zur Attraktivitdt des Wohnens in Halle-Ddélau bei.

Ortsbild

Durch die Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird eine derzeit brach
liegenden Flache einer neuen Nutzung zugefiihrt und somit ein Beitrag zur Verbesserung des
Ortsbildes geleistet.

Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebietes ist Uiber das vorhandene 6ffentliche Stralennetz
gewahrleistet. Negative Auswirkungen auf das vorhandene Verkehrsnetz sind nicht zu erwar-
ten.

Belange der Bevdélkerung und der Wirtschaft
Wesentliche Beeintrachtigungen der bestehenden Handelsbetriebe sind nicht zu erwarten.

Fur die umgebende Wohnbevdlkerung entsteht keine Verschlechterung der Ausgangslage, da
sich die Immissionssituation nicht Uber das nach TA Larm zuléssige andert. Durch die Ansied-
lung des Lebensmittelmarktes wird das wohnungsnahe, ohne langere Fahrtstrecken erreich-
bare Einkaufsangebot verbessert.

Familienvertraglichkeit
Die Familienvertraglichkeit der Planung wurde gepriift. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung der Familienvertraglichkeit.

Auswirkungen auf den stadtischen Haushalt
Alle vorhabenbezogenen Kosten tragt der Vorhabentrager. Fur den stédtischen Haushalt hat
die Planung keine nachteiligen Auswirkungen.

Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung 23.02.2009
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B Umweltbelange

1. Ziele des Umweltschutzes

Unabhangig von der Notwendigkeit einer Umweltpriifung nach 82a BauGB gewahrleistet die
Bauleitplanung in der Abwégung die Berlcksichtigung der gesetzlichen Ziele des Umwelt-
schutzes, die in 81 (6) Nr. 7 BauGB verankert sind. Das sind insbesondere ,die Auswirkungen
auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen so-
wie die Landschaft und die biologische Vielfalt und sind dartber hinaus die umweltbezogenen
Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt.”

Zur Sicherung einer menschenwiirdigen Umwelt sind nach 81 (6) Nr. 5 Bau GB und 81 (6) Nr.

8 BauGB des weiteren zu beriicksichtigen:

- die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhaltens-
werten Ortsteile, StralRen und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebauli-
cher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes.

- Diese betreffen besonders die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandigen Struktur
im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung.

Konkret leiten sich folgende Ziele fiir das Bearbeitungsgebiet ab:

- Aufwertung des Orts- und Landschaftsbildes. Der Bereich ist von der Salzmiinder Stral3e
und Alfred-Oel3ner-StralRe gut einsehbar. Die zukiinftige Gestaltung der Flachen sollte
auf diese ,Au3enwirkung” reagieren.

- Minimierung der Bodenversiegelung, Beachtung der gesetzlichen Obergrenzen.

- Einhaltung der Obergrenzen der TA Larm.

ENP

Der Flachennutzungsplan stellt im Anderungsbereich derzeit Mischbauflache (M) dar. Auf-
grund der vorgesehenen Nutzung mit 800 gm Verkaufsflache, ist eine Anderung dieser Dar-
stellung nicht erforderlich.

Bebauungsplane
Der weiter nordlich an das Plangebiet angrenzende Geltungsbereich des Bebauungsplanes

121 Délau — Kirchweg sieht folgende griinordnerischen Ziele vor:
Erhalt eines relativ stark durchgriinten Gebietes.
Schaffung attraktiver Strafen- bzw. Wegeverbindungen in Ost-West und Nord-Sud-
Richtung.
Erhaltung und naturnahe Gestaltung der Graben.

Landschaftsplan
Aufgrund der Lage Dolaus zwischen Délauer Heide und den nordlich angrenzenden Offen-

landgebieten unterstreicht der Landschaftsplan (Stand Entwurf, 1994) die Bedeutung des Bio-
topverbundes, den es bei der Weiterentwicklung der Ortslage zu berlcksichtigen gilt.

,Die Ortslage Ddélau gehort durch ihre besondere Lage im strukturreichen Gebiet zwischen der
Dolauer Heide und der Porphyrkuppenlandschaft zu den, naturrdumlich gesehen, empfind-
lichsten Siedlungsgebieten der Stadt. Sie ist zugleich ein begehrter Wohnstandort (...) Zur
Erhaltung und Entwicklung eines umfassenden Biotopverbundes zwischen dem Stadtwald und
dem Offenland sind umfangreiche waldbauliche und Flurgestaltungsmaf3nahmen vorgesehen.
Es sind Korridore von Bebauung, Verkehrstrassen und intensiven Naherholungsnutzungen
freizuhalten (...)."

Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan (LRP) nach 8 15 NatSchG LSA geht nicht unmittelbar auf das
Planungsgebiet ein, er hebt jedoch die Bedeutung der Doélauer Heide hervor, welche als
Restwald innerhalb der Agrarlandschaft zu einem der altesten Schutzgebiete im Stadtgebiet
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zahlt (der Schutzstatus geht auf das Jahr 1952 zuriick). Unter anderem wird die Erweiterung
des LSG Dolauer Heide um die Waldflachen westlich Délaus, nérdlich und sidlich des Be-
zirkskrankenhauses angestrebt. Des Weiteren wird fir das LSG folgender Schutzzweck for-
muliert:
einziges, grofReres geschlossenes Waldgebiet der Region, das zwei NSG einschliel3t.
Lebensraum und Refugium fir eine Vielzahl von Tier- und Pflanzenarten, u. a. 4 vom
Aussterben bedrohte Fledermausarten.

Okologisches Verbundsystem Sachsen Anhalt

Das 6kologische Verbundsystem Sachsen-Anhalts unterstreicht die Bedeutung des Biotopver-
bundes im Allgemeinen. Selbst nur sehr kleine, lineare oder punktuelle Biotopelemente kén-
nen eine wichtige Trittsteinfunktion Ubernehmen.

Auf das Planungsgebiet bezogen wird insbesondere dem LSG Délauer Heide als grof3tes zu-
sammenhangendes Waldgebiet im Stadtgebiet (mit den darin enthaltenen NSG’s Lintbusch
und Bischofswiese) eine grofRe Bedeutung beigemessen.

Andere Fachplédne und Umweltgutachten

Flr das Plangebiet liegen Umweltfachplane aus den Bereichen Immissionsschutz und Nieder-
schlagswasser vor.

Die Erkenntnisse aus dem Larmgutachten wurden bei der Entwicklung der Baufelder beriick-
sichtigt.

Aus dem Bereich der Unteren Wasserbehorde wurde eine ,Einschatzung der Versickerungsfa-
higkeit von Niederschlagswasser im B - Plangebiet 140 - Ortskern Délau” vom September 2005
erarbeitet (G.E.O.S., 2005), die ebenfalls Eingang in den Bebauungsplan gefunden hat.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswir ~ kungen
2.1 Bestandsaufnahme sowie Prognose iber die Ent  wicklung des Umweltzustands

2.1.1 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

a) Bestand
Allgemeines

Das Plangebiet ist eine groR3tenteils nicht versiegelte Brachflache, welche eine geringe Bedeu-
tung fir Arten und Lebensgemeinschaften besitzt. Der Bereich war bis Mitte der 1990er Jahre
bebaut, der Versiegelungsanteil auf dem Grundstiick betrug ca. 30 %.

Da die Flache unbebaut und ungenutzt ist, hat sich Ruderalvegetation entwickelt.

Flora:

Dominant als Baumart sind Birken. Vereinzelt sind auch Ahorn (div.) und Obstbdume vorhan-
den. Die Krautschicht wird durch Stauden und Graser in relativ artenarmer Zusammensetzung
bestimmt (u.a. Weidelgras, Kamille, Ldwenzahn, Distel). Insgesamt sieben vorhandene Birken
sind durch die Baumschutzsatzung der Stadt Halle geschiitzt.

Fauna:
Die vorhandenen Vegetations- und Baustrukturen des Siedlungsraumes lassen eine mittlere
bis geringe Artendichte, vor allem das Vorkommen von Kulturfolgern, erwarten.

Artenvielfalt, Artenschutz
Vorkommen streng geschutzter Arten sind fur das Plangebiet nicht bekannt.

b) Prognose

Durch die vorgesehene Bebauung wird die vorhandene Vegetation bis auf insgesamt 2 Ahorn
und 3 Birken am westlichen Rand beseitigt. Die vorgesehenen Eingriffe in den Baumbestand
fuhren nach der Baumschutzsatzung der Stadt Halle fiir insgesamt 7 Birken zu Ersatzpflichten.
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Eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanz sowie die Pflicht zum Ausgleich der entstehenden Eingriffe in
den Naturhaushalt ist nach § 13a BauGB nicht vorgeschrieben. Aus ortsgestalterischen Grun-
den wird die Anpflanzung von insgesamt 12 Baumen, 8 Eschen an der Alfred-Oel3ner-StralRe
und 4 Hainbuchen auf dem Parkplatz, sowie von rund 370 gm Strauchpflanzung vorgesehen.
Damit wird auch ein anteiliger Ausgleich der entstehenden Eingriffe bewirkt.

_ - 7| Formatiert: Nummerierung
.-

2.1.2 Boden und Aufzéhlungszeichen

a) Bestand

Geologie
Der Ortsteil Dolau wird von der Halleschen Stdrung beeinflusst. So wird der nordéstliche Be-

reich des Bearbeitungsgebietes von der Grof3einheit der Halleschen Scholle bzw. dem Hall-
eschen Vulkanitkomplex gepragt, der sudwestliche Teilbereich wird durch die Nietlebener
Mulde bzw. Merseburger Scholle beeinflusst, welche sich aus Zechstein, Buntsandstein und
Muschelkalk zusammensetzt.

Insgesamt betrachtet sind die geologischen Untergriinde von Délau sehr heterogen, teilweise
setzten sie sich aus holozdnen Abschlemmmassen aus Sand, Schluff und Ton zusammen,
zum anderen aus Quarzsanden, die im Oligozén entstanden sind. Darliber hinaus durchragen
Kuppen des Oberen Halleschen Porphyrs das Bearbeitungsgebiet.

Gelanderelief/Hangneigung

Das Gebiet wurde von der saaleeiszeitlichen Grundmoréane bedeckt, welche die Oberflachen-
gestalt maRRgebend gepragt hat.

Der tiefste Bereich befindet sich im Nordosten des Bebauungsplans (mit ca. 95.00 m G NHN).
Nach Sudwesten steigt das Gelande auf 98.10 m G NHN an.

Bodentypen
Das Bearbeitungsgebiet rund um Ddlau zahlt zu der Bodenregion der Loss- und Sandlfss-

landschaften.

Bodenphysikalische und -chemische Eigenschaften

Der geologische Untergrund (meist Porphyr), welcher mit einer flachgriindigen Oberboden-
schicht bedeckt ist, bewirkt, dass das Grundwasser gestaut bzw. nur geringfiigig geleitet werden
kann. Dies fiuihrt zu Stauwasser und in Abhangigkeit zu Regenereignissen zu hohen Grundwas-
serstanden. Entsprechend einer vom Umweltamt beauftragten Einschéatzung sind die anstehen-
den Bodenverhéltnisse nicht versickerungsfahig. Der Boden weist eine mittlere bis geringe
Wasserhaltekapazitat auf. (G.E.O.S., 2005)

Naturndhe

Die Bdden Délaus wurden aufgrund der lange zuriickreichenden Siedlungsgeschichte uber
Jahrhunderte hinweg stark anthropogen beeinflusst. Das nattrliche Bodenprofil ist durch die
langjéahrige Nutzung in seiner Naturlichkeit gestort worden.

b) Prognose

Durch die geplante Bebauung wird das Schutzgut Boden auf bisher unversiegelten Flachen,
zu 80% irreversibel beeintrachtigt. Die biotischen und abiotischen Bodenfunktionen kénnen
nicht mehr aufrechterhalten werden. Der Boden kann nur noch eingeschrénkt als Lebensraum
fur Tiere und Pflanzen dienen, die wertvollen Puffer-, Filter-, Speicher- und Transformationsei-
genschaften des Bodens gehen verloren.
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2.1.3 Wasser _ - 7| Formatiert: Nummerierung
- und Aufzahlungszeichen

a) Bestand

Oberflachenwasser:

Im Bearbeitungsgebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Das nachstgelegene Ge-
wasser zum Plangebiet bildet der Hechtgraben, der auch als Regenwasservorflut dient. Fir
die Ableitung in die als Trennkanalisation anliegende Vorflut ist eine Drosselung auf 10 Li-
ter/Sekunde vorzunehmen (Angabe der HWA).

Grundwasser:

Das Grundwasser wurde bei den im Plangebiet vorgenommenen Sondierungen in Tiefenlagen
zwischen 2,50 m und 4,70 m unter Gelandeoberkante angetroffen. Die Versickerungsfahigkeit
des Bodens ist im sidlichen Teil des Plangebietes gegeben, im nérdlichen Teil wegen des
hoch anstehenden Grundwassers nicht gegeben.

b) Prognose

Aufgrund des erhdhten Versiegelungsgrades wird sich die Grundwasserneubildungsrate im
Plangebiet verringern. Da eine gezielte Versickerung technisch erschwert ist, wird keine Ver-
minderung dieses Effektes erreichbar sein. Aufgrund der mit einem Staukanal vorzunehmen-
den Abflussdrosselung wird die zuséatzliche Versiegelung keine wesentlichen negativen Effek-
te auf die Auslastung der Vorflut und Herausbildung von Hochwéassern haben.

- Formatiert: Nummerierung

2.1.4 Luft, Klima und Aufzéhlungszeichen

a) Bestand

Regionalklima:
Das Regionalklima ist dem "Borde- und Mitteldeutschen Binnenlandklima”, Unterkategorie

Saale-Bezirk", vor Ubergang zum "Ostdeutsches Binnenlandklima", Unterkategorie "Leipziger
Bucht" (im Ubergangsbereich Ausklingen der Regenschattenwirkung des Harzes) zuzurech-
nen.

Kennzeichnendes Merkmal der klimatischen Bedingungen im Ostlichen Harzvorland sind Nie-
derschlagsarmut im Lee des Harzes (Jahresmittel mit 509,3 mm), bei vorherrschender West-
windlage (Hauptwindrichtung: WSW mit 15,6% des Gesamtanteiles). Dieses Gebiet ist des-
halb auch dem Mitteldeutschen Trockengebiet zuzuordnen. Allgemein kann das Standortklima
als niederschlagsarm, wintermild und als sommerwarmes Trockengebiet des Harzes bezeich-
net werden.

Gelandeklima:

Klimatisch ist Délau umgeben von Kaltluftentstehungsgebieten. Da die Hauptwindrichtung im
Stadtgebiet aus Richtung Sudwest ausgeht, profitiert das Bearbeitungsgebiet von den sich
stidwestlich anschlieRenden Freiflachen mit hoher klimatisch-lufthygienischer Ausgleichsfunk-
tion. Trotzdem wird die Siedlungsflache als mittelmafRig empfindlich gegenlber einer Nut-
zungsintensivierung eingestuft. Die Schadstoffe des motorisierten Individualverkehrs dringen
von der SalzmiinderstraRe (als Hauptverkehrsstrae) in das Gebiet ein. Innerhalb der locke-
ren Bebauung ist ein Abfluss der Schadstoffe nur begrenzt maoglich.

b) Prognose

Hinsichtlich des Lokalklimas wird in Folge der zukiinftig bebauten und versiegelten Flachen im
Geltungsbereich ein Ansteigen der Temperatur bewirkt, was zunachst eine Verschlechterung
der klimatischen Situation herbeiftihrt.

Durch die Bertiicksichtigung eines angemessenen Grinanteils (Baumpflanzungen) kénnen die
eintretenden, mikroklimatischen Beeintrachtigungen mit zunehmendem Griinmasseanteil und
Kronenzuwachs sukzessive kompensiert werden.
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2.1.5 Landschaft

a) Bestand

Naturraum
Das Plangebiet gehért naturraumlich zum physiographischen Raumtyp der [6Rtieflehm-
bestimmten Ebenen und flachwelligen Platten bzw. dem Tal-Hang-Geflige des Hechtgrabens.

Kulturhistorische Besonderheiten, Kulturlandschaft

Unmittelbar an den Geltungsbereich schlief3t sich der ursprunglich alteste Siedlungskern Do-
laus "Am Hugel" an. Insbesondere Mauerelemente pragen die historischen Ortstrukturen, wel-
che an das Plangebiet anschlieRen.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine kulturhistorischen Besonderheiten.

Naturraumtypische Eigenart

Die urspriinglichen landschaftlichen Zusammenhéange zwischen dem Bearbeitungsgebiet und
den sich im Umfeld anschlieBenden Freiflachen sind im Siedlungsraum des urspringlichen
Ortskerns von Dolau nicht mehr erkennbar. Die naturraumtypische Eigenart ist durch die U-
berbauung nicht mehr erkennbar.

Landschafts- und Ortsbild

Délau befindet sich am nordwestlichen Stadtrand von Halle, so dass der Ort eine wichtige
Funktion im Rahmen des Stadteingangs tbernimmt. Das Bearbeitungsgebiet mit umgebenden
Baufeldern wurde bereits vor Jahrhunderten durch Menschen besiedelt. Heute stellt sich D6-
lau als ein Konglomerat unterschiedlichster Geb&udeformen unterschiedlichster Entstehungs-
zeit dar. Das Sieldungsgemenge setzt sich aus Ein-, Zwei-, und Mehrfamilienhdusern, haufig
mit ehemals landwirtschaftlich genutzten Nebengebauden zusammen. Das Ortsbild stellt sich
daher als sehr heterogen dar. Die vorhandenen Grunstrukturen setzten sich aus Privatgarten,
aus Brachflachen und aus halboffentlichen Flachen zusammen. Abgesehen von vereinzelten
StralRenbdaumen entlang der Alfred-Oell3ner-StralRe sind wenige landschafts- und ortsbildpra-
gende Grunstrukturen vorhanden.

b) Prognose

Die derzeit als ungeordneter, wilder Parkplatz genutzte Brachflache wird durch einen Baukor-
per und einen Parkplatz neu bebaut und gestaltet. Die neu zu pflanzenden Alleebdume wer-
den zuklnftig eine Fassung der Alfred-OelBner-Stral3e gewahrleisten und zum anderen die
Parkplatzflache gliedern. Mauerelemente greifen die Gestaltungssprache des historischen
Ortsbildes auf und werden einerseits dem Larmschutz anderseits auch der rdaumlichen Fas-
sung dienen. Neben den gestalterischen Aufwertungen wird eine neue FuRwegeverbindung
die fuBlaufige Verflechtung Doélaus verbessern.

- Formatiert: Nummerierung

2.1.6 Mensch (Gesundheit, Bevolkerung) und Aufzahlungszeichen

a) Bestand

Fur das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit hat das Planungsgebiet eine geringe Be-
deutung. Eine Erholungsnutzung findet hier nicht statt, dafiir bestehen auch keine Potenziale.
In Teilbereichen, die von der Salzmiinder StralRe beeinflusst werden, ist das Schutzgut
Mensch durch Stral3enlarm vorbelastet. Die Grenzwerte der Verkehrslarmverordnung von 59
dB (A) tagsuber und 49 dB (A) nachts werden tberschritten. Der Geltungsbereich wird derzeit
als wilder Parkplatz und zur Querung genutzt.
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b) Prognose

Durch die Bebauung verbessert sich die Infrastruktur im Wohngebiet. Die neue FuRwegever-
bindung gewahrleistet die fuRlaufige Wegeverbindung von Nord nach Sud. Festgesetzte aktive
LarmschutzmafRnahmen tragen dazu bei, dass keine zusatzlichen Larmbelastungen durch die
zukinftige Nutzung fir die angrenzende Wohnbebauung entstehen werden. Von dem Vorha-
ben gehen keine Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Mensch aus.

-

2.1.7 Kulturgiter und sonstige Sachgiter

Im Planungsgebiet und der Umgebung befinden sich keine denkmalgeschiitzten und historisch
wichtigen Gebaude und Baulichkeiten oder andere Kulturglter und sonstige Sachguter mit
Relevanz fir die Betrachtung der Umweltbelange.

2.1.8 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung / Sc  hutzgebiete

Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und andere Schutzgebiete
sind durch die Planung nicht betroffen.

2.1.9 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des U mweltschutzes
Es sind keine relevanten Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen zu erwarten.

2.1.10 Zusammenfassende Bewertung

Die getroffenen Feststellungen ergeben insgesamt geringe bis mittlere Empfindlichkeiten fur
Eingriffe in die Schutzgiter und Umweltbelange. Die Planung fuhrt nicht zu wesentlichen
schadlichen Umweltauswirkungen und/ oder wesentlichen Verschlechterungen des Aus-
gangszustandes.
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Tabelle 1: Zusammenfassende Bewertung / Konfliktana
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2.2 Zielkonzept fir Umwelt, Natur und Landschaft

Mit Einfuhrung des § 13a in das Baugesetzbuch Ende des Jahres 2006 wurde die Mdglichkeit
geschaffen, Malinahmen der Innenentwicklung beschleunigt und ohne Ausgleichsmaflinahmen
zu planen. Das umweltpolitische Ziel ist hier eine Privilegierung von Planungen der Innenent-
wicklung gegenuber der Inanspruchnahme des Auf3enbereichs. Malinahmen der Innenent-
wicklung fuhren regelméaRig zu einer geringeren Neuversiegelung, einem geringeren zusatzli-
chen Aufkommen an Verbindungs- und Pendlerverkehren und einer geringeren Eingriffsinten-
sitét in Arten und Biotope als vergleichbare MaBnahmen im AuRRenbereich. Diesen Zielaussa-
gen entspricht die vorliegende Planung im Vergleich mit einer Planung im AuR3enbereich.

Des weiteren sind folgende Ziele zu beachten:

- Ortsgestalterischer Ausgleich fur wegfallenden Baumbestand, Eingrinung des
Standortes.
Minderung der Versiegelungswirkung durch teilweise Oberflachenwasserversickerung
Begrenzung des Versiegelungsgrades auf das gesetzlich zuldssige Hochstmafd von
0,8.
Begrenzung der Larmimmissionen, die durch das Vorhabe verursacht werden gemar
TA Larm.

2.3 Umweltbezogene MaRnahmen

2.3.1 MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaf tspflege

Die Begrunung nicht Uberbaubarer Grundsticksflachen hat zum Ziel, die Wohlfahrtswirkungen
vegetationsbestandener Freiflachen zur Absicherung einer hohen Qualitat des Arbeitsumfel-
des und damit der Lebensqualitat zu sichern (verbessertes Mikroklima, Staubbindung, psycho-
logische Wirkungen), vorhandene 0Okologische Qualitdten zu sichern (Vegetationsbe-
stand/Bodenschutz) und AusgleichsmalRnahmen sicherzustellen.

Dieses erfolgt im Plangebiet angesichts der hohen GRZ durch die Sicherung einer Mindestan-
zahl an grof3kronigen Baumen und die Pflanzung einer Laubgehdlzhecke. Damit wird auch ein
Teil des Eingriffs in Natur und Landschaft unabhangig von der hier nicht bestehenden Aus-
gleichspflicht in direkter Form im Plangebiet auszugleichen sein.

2.3.2 Weitere umweltbezogene MaRRnahmen

a) Immissionsschutz

Die Immissionsrichtwerte nach TA Larm sind durch das Vorhaben, das mit dem Bebauungs-
plan zugelassen werden soll, einzuhalten. Maf3geblich sind fur die benachbarten Grundstiicke
im Westen des Vorhabensgebietes an der Salzminder Stral3e die Richtwerte flr Mischgebie-
te, ansonsten die Richtwerte fir Allgemeine Wohngebiete.

Die konkreten baulichen und organisatorischen MafRnahmen, die zur Einhaltung der Immissi-
onsrichtwerte erforderlich werden, sind festgesetzt. Es handelt sich im wesentlichen um die
folgenden Malinahmen:
- Einhausung der Anlieferzone und der Einkaufswagenstandpléatze.
Anordnung der Luftungsanlagen an der Nordwestecke des Gebaude, Pegelbeschran-
kung der Anlagen.
Betriebsbeschrankung auf die Tagzeiten (6.00- 22.00 werktags) und den Vormittag
(08.00 — 12.00) an Sonn- und Feiertagen.
Einfriedung mit einer schallabschirmend wirksamen Mauer auf der Ostseite des Be-
triebsgrundstiicks, glatte Oberflachen fiir befahrbare Flachen zur Minderung von Ab-
rollgerduschen.
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b) Sonstiges
Maogliche archdologische Funde sind den Denkmalbehdrden zu melden.
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