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1. Erfordernis der Planaufstellung
1.1 Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt im Gewerbe- und Industriegebiet Trotha im nordlichen
Stadteingangsbereich von Halle zwischen Magdeburger Chaussee und Brachwitzer Strale.

Die Magdeburger Chaussee ist nicht nur eine der wichtigsten ZufahrtsstraBen nach Halle,
sondern zugleich auch Autobahnzubringer mit einem seit Eroffnung der Autobahn A14 zwar
deutlich reduziertem, aber immer noch hohem Verkehrsaufkommen.

Die im Flachennutzungsplan formulierten Ziele fur den als gewerbliche Bauflache
dargestellten Bereich gehen von einer gewerblichen Nutzung aus, wobei insbesondere den
Flachen unmittelbar an der Magdeburger Chaussee als Stadteingangsbereich hinsichtlich der
Nutzung und der Gestaltung der Baukorper eine besondere Bedeutung zukommt.

Diesen besonderen Anforderungen wird das Plangebiet in seinem gegenwartigen Zustand

nicht gerecht.

Fur die derzeit zum uberwiegenden Teil brachliegende Flache hat ein Vorhabentrager an die
Stadt den Antrag zur Errichtung eines SB-Warenhauses mit 5100 m? Verkaufsfliche, darunter
ein Getrankefachmarkt mit ca. 800 m? Verkaufsflache sowie erganzende Handels- und
Dienstleistungseinrichtungen mit ca. 300 m? Verkaufsfliche, im Rahmen eines Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes gestellt.

Das aktuelle Einzelhandelsgutachten fir die Stadt Halle (erstellt von der GMA im Auftrag

des Amtes fur Wirtschaftsforderung 1999/2000) hat fur die Stadt und insbesondere fiir den
Stadtbezirk Nord noch einen Ansiedlungsspielraum im Bereich des kurzfristigen
Bedarfsegmentes (d.h. Lebensmittel, Drogerieartikel etc.) in einer GroBenordnung von ca.
2000 bis 3000 m? Verkaufsfliche ermittelt. Etwas groBer ist gesamtstadtisch gesehen der
Ansiedlungsspielraum im Bereich des mittelfristigen Bedarfsegmentes.

Diese VerkaufsflachengroBen sind als ein Richtwert zu verstehen. Die Gutachter schatzen
selber ein, daB die VerkaufsflachengroBe auch abhangig ist von den standortlichen
Bedingungen und demzufolge in Abhangigkeit von dem jeweiligen Standort durchaus auch
uber- oder unterschritten werden kann.

Mit dem SB-Warenhaus in Trotha kann der von der GMA fir den Stadtbezirk Nord ermittelte
Bedarf gedeckt und wesentlich zur Verbesserung der Versorgung der Einwohner beigetragen
werden. Der KaufkraftabfluB aus der Stadt wird zu einem gewissen Teil eingeschrankt und es
muB auch davon ausgegangen werden, daB Kaufkraft aus dem Umland gebunden werden kann.
AuBerdem soll mit dem Neubau des Gebaudekomplexes des Einzelhandelsbetriebes auf der
Gewerbebrache an der Magdeburger Chaussee dieser wichtige Stadteingangsbereich
aufgewertet und damit ein AnstoB fur die weitere Entwicklung des Gewerbegebietes Trotha
gegeben werden. Diese Aufwertung entspricht auch den Zielsetzungen des
Flachennutzungsplanes.

Zur planungsrechtlichen Absicherung des Vorhabens und zur Sicherung der geordneten
stadtebaulichen  Entwicklung und der ErschlieBung ist die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes unter Einbeziehung von Flachen, die Uuber das
Grundstuck des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes hinausgehen, erforderlich.

1.2 Anderung des Flachennutzungsplanes

Der Gebietscharakter des Plangebietes entspricht zur Zeit dem eines Gewerbegebietes.

Im Flachennutzungsplan wird das Plangebiet als gewerbliche Bauflache dargestellt. Aufgrund
der vorgesehenen neuen Nutzung ist die Darstellung einer Sonderbauflache mit der
Zweckbestimmung ,,GroRflachiger Einzelhandel“ im Flachennutzungsplan erforderlich. Die
Anderung des Flachennutzungsplanes soll im Parallelverfahren zum Bebauungsplan erfolgen.

2. Raumlicher Geltungsbereich



Das Plangebiet liegt im nordlichen Stadtgebiet von Halle im Gewerbe- und Industriegebiet
Halle-Trotha zwischen der Magdeburger Chaussee und der Brachwitzer StraBe und wird
begrenzt

- auf der Nordostseite von der Magdeburger Chaussee

- auf der Sudostseite von der Wohnbebauung an der Magdeburger Chaussee
- auf der Sudwestseite von der Brachwitzer StraBe

- auf der Nordwestseite von weiteren Gewerbeflachen.

Der Geltungsbereich umfaBt die Flurstiicke:
Gemarkung Trotha
Flur 7, Flurstlick 9 (anteilig)

Flur 8, Flursticke 2/31,5
15 (anteilig)

Flur 11, Flurstiicke 26, 28/2 (anteilig).

Die Gesamtflache des Plangebietes betragt ca. 3,0 ha. Die Flachen befinden sich Uberwiegend
in Privateigentum mit Ausnahme der bestehenden offentlichen Verkehrsflachen.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist aus der Planzeichnung ersichtlich.

3. Ubergeordnete und sonstige Planungen, planungsrechtliche Situation

Das Regionale Entwicklungsprogramm enthalt keine Festlegungen, durch die der
Bebauungsplan beriihrt wiirde.

Das Areal wird im Flachennutzungsplan der Stadt Halle als gewerbliche Bauflache dargestellt.
Die beabsichtigte bauliche Entwicklung erfordert die Darstellung einer Sonderbauflache mit
der Zweckbestimmung ,GroBflachiger Einzelhandel“ . Die erforderliche Anderung des
Flachennutzungsplanes wird deshalb parallel zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes durchgefiihrt.

Rechtsgrundlage zur Durchfuhrung des Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes bildet der § 12 Bau GB in Verbindung mit § 2 ff BauGB.

4. Bestandsaufnahme
4.1 Eigentumsverhaltnisse

Die Gesamtflache des Plangebietes betragt ca. 30.041 m2. Davon sind 25.556 m? private
Flachen im Eigentum des Vorhabentragers und ca. 4.485 m?2 stadtisches Eigentum. Die
stadtische Flache umfaBt die offentlichen Verkehrsflachen, insbesondere die angrenzende
StraBe Magdeburger Chaussee.

4.2 Baubestand

Die Umgebung des Plangebietes wird bestimmt durch eine Vielzahl von alten Gewerbe- und
Industriekomplexen, aber auch durch groBe, derzeit brachliegende ehemals gewerblich
genutzte Flachen. Neben einigen wenigen noch verbliebenen alteingesessenen Betrieben gibt
es eine Reihe neuer Unternehmen, die sich z.T. in den alten Gebauden niedergelassen oder
Neubauten errichtet haben.

In dem Teil des Gewerbegebietes Trotha ostlich der Magdeburger Chaussee entstanden u.a.
ein Baumarkt, eine Tankstelle und ein McDonalds-Schnellrestaurant.

Das Plangebiet selbst stellt sich zur Zeit als Brache dar.

Innerhalb des zur Bebauung vorgesehenen Bereiches auf dem Grundstuck des Vorhabentragers
befinden sich zwei leerstehende Fahrzeughallen, Schuppen, Garagen sowie nicht mehr



nutzungsfahige leerstehende Backsteinbauten. Die groBere leerstehende Fahrzeughalle steht
straBenbegleitend an der Magdeburger Chaussee.

In der Ostecke des Grundstlickes steht ein von der EVH betriebenes Trafohauschen. Im
zentralen Teil des Grundstiickes befanden sich mehrere Birobaracken. Diese wurden vor
wenigen Jahren abgerissen. Die beim Abbruch der Fundamente entstandenen Hohlformen
wurden verfullt. Auch der noch vorhandene Gebaudebestand soll im Zuge der BaumaBnahme
abgerissen werden.

Die unbebauten Flachen des Gelandes sind teilweise asphaltiert, teilweise mit Betonplatten
belegt oder wild bewachsen.

4.3 Natur und Landschaft
Naturraum

Das Gebiet befindet sich im Halle - Trotha zwischen der Magdeburger Chaussee und der
Brachwitzer StraBe. Die Morphologie des Gelandes ist relativ eben. Die naturliche
Gelandeoberkante liegt bei ca. 78,70 m uiber HN.

Schutzgut Boden

Das Plangebiet liegt im Tal der Saale im Verbreitungsgebiet der Auesedimente.

Als oberste Schicht sind in der Regel anthropogene Auffiillungen mit unterschiedlicher
Machtigkeit und Zusammensetzung vorhanden. Dabei handelt es sich teilweise um den
Oberbau der vorhandenen Verkehrsflachen, teilweise um Verfullungen verschiedenen Alters.
Lokal sind humose Mutterbodenreste mit ebenfalls unterschiedlicher Machtigkeit vorhanden.
Unter Auffullung und Mutterboden folgt meist eine relativ geringmachtige Schicht aus stark
feinsandigem Schluff.

Darunter lagern gelbgraue bis ockerfarbene Kiessande der Niederterrasse der Saale. Die
Machtigkeit der Kiessande wird auf etwa 8 - 10 m geschatzt.

Den tieferen Untergrund bilden Sedimente und Porphyre des Permokarbon.

Die anthropogene Auffullung ist sehr inhomogen zusammengesetzt, teilweise wasser- und
frostempfindlich sowie Uberwiegend gering tragfahig. Der lokal vorgefundene
dunkelgraubraune Mutterboden ist weich bis steif und wasserempfindlich.

Unter Auffullung und Mutterboden befindet sich eine Schicht aus gelbbraunem stark
feinsandigem Schluff (Auelehm). Diese besteht uUberwiegend aus abgeschwemmtem
LoBmaterial und ist sehr frostempfindlich.

Bei den angetroffenen ockerfarbenen Kiessanden handelt es sich um fluviatile Bildungen der
Niederterrasse der Saale. Der Kiesanteil variiert von sehr gering bis stark kiesig, lokal konnen
schluffige Lagen oder Linsen eingelagert sein. Die Bodengruppe ist nicht wasser- und
frostempfindlich.

Fur das Plangebiet liegt ein Baugrundgutachten vom 27.12.2000 vor. Hierbei wurden 20
Rammkernsondierungen und 2 schwere Rammsondierungen durchgefuhrt.

Die anstehenden Boden sind laut Altlastengutachten vom 11.12.2000 uberwiegend nicht bis
gering belastet. Die MeBwerte der Proben lagen unter den entsprechenden Prufwerten.

Schutzgut Wasser

Im Bebauungsplangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Das nachste Gewasser ist
in ca. 150 m sudwestlich die Saale.

Grundwasser wurde bis zur maximalen Endteufe der Sondierung (5 m) nicht angetroffen. Auf
dem Grundstiick wurde in der Vergangenheit eine Brunnenbohrung niedergebracht. Dabei
wurde der Grundwasserspiegel bei 8 m Tiefe noch nicht erreicht.

Mit dem Anstieg des Grundwasserspiegels ist nicht zu rechnen.



Laut oben angefiihrtem Altlastengutachten geht vom Grundstiick keine Gefahrdung des
Schutzgutes Grundwasser aus.

Schutzgut Klima/ Luft

Das Regionalklima liegt im Ubergangsbereich der niederschlagsarmen Leelagen zum Harz und
dem niederschlagsreichen Binnenlandklima der Leipziger Tieflandsbucht. Es ist ein
sommerwarmes feuchtgemaRigtes Klima mit ganzjahrigen Niederschlagen.

Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt im Raum mit einer sehr hohen klimatisch-
lufthygienischen Ausgleichsfunktion bzw. mit hoher Empfindlichkeit einer
Nutzungsintensivierung.

Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften

Die ehemalige Gewerbeflache nordwestlich der Wohnbebauung ist teilweise mit gebrochenen
Bauschutt abgedeckt. Insgesamt ist dieser Teil des Plangebietes stark eutrophiert. Auf
Freiflichen hat sich eine artenreiche xerothermophile Ruderalvegetation im Ubergang zu
ruderalen Trockenrasen entwickelt. Ca. 50% der Flache sind verbuscht. Die dominierenden
Geholze sind Acer negundo und Robinia pseudoacacia. Daneben treten vereinzelt
Silberweiden, Sandbirken, Eschen und Sauerkirschen auf. Einige der Baume weisen starke
Rindenlasionen auf, die durch Anfahren durch LKW oder Baufahrzeuge verursacht wurden. Die
betroffenen Baume sind nur unter erheblichen Aufwand erhaltungsfahig.

Im mittleren Teil des Plangebietes zwischen Magdeburger Chaussee und Brachwitzer StraBe
befindet sich eine Hofanlage mit ehemaliger Wohnbebauung.

Insgesamt ist dieser Teil des Plangebietes stark eutrophiert. Entlang der ehemaligen Wege
innerhalb der Hofe sind Reste eines Scherrasens zu finden. Der wesentliche Anteil
unversiegelter Flache im Hofkomplex wird jedoch vom Brennesselsaum (Urtlco-
Convolvuletum) und Holundergebusch eingenommen. Das Vegetationsbild wird insgesamt von
spontan aufkommendem Schwarzen Holunder beherrscht.

An der Magdeburger Chaussee ist eine strukturreiche Baumhecke mit einem hohen Anteil
einheimischer Arten zu finden. Der Unterwuchs ist nitrophil, von ubiquitaren Arten gepragt.
Der Bestand ist bis auf die Hybrid-Pappeln unbedingt erhaltenswurdig.

Die Bauliuicke sudlich der Hofanlage wird gepragt durch kleinraumige Mosaikpflanzen
soziologisch nicht zuzuordnender Vegetationseinheiten. Es handelt sich um Bestande, die
zwischen verschiedenen Ruderalfluren, die noch Relikte kurzlebiger Pflanzengesellschaften
aufweisen, und einer ruderalen Glatthaferwiese vermitteln. Gegenwartig zeichnet sich eine
rasche Sukzession in Richtung Solidago canadensis (Kanadische Goldrute)-Gesellschaft sowie
randlich in Richtung Rubus armeniacus (Armenische Brombeere)-Gesellschaft ab. AuBerdem
wandert der Eschen-Ahorn (Acer negundo) sehr stark ein. Eine Verjlingung der einheimischen
Geholze findet auf der Flache gegenwartig nahezu nicht statt, lediglich einzelne junge Eschen
und Berg-Ahorne wurden angetroffen.

Die Baumhecke an der Magdeburger Chaussee dient als Lebensraum fur Vogel, ist aber auf
Grund der Verlarmung und Beunruhigung durch den StraBenverkehr von untergeordneter
Bedeutung.

Auf den ehemaligen Gewerbeflachen im nordlichen Bereich des Plangebietes kommt die
Zauneidechse (Lacerta agilis) vor.

Schutzgut Landschafts- und Ortsbild/Erholungseignung



Das Planunggebiet stellt sich Uberwiegend als Brachflache mit leerstehender Wohnbebauung
am nordlichen Ortseingang der Stadt Halle innerhalb des Gewerbe- und Industriegebietes
Trotha dar. Das Bild wird grotenteils von spontan aufkommender Vegetation beherrscht.

Eine Erholungseignung ist fiir den Standort nicht relevant.

Schutzgebiete /-objekte

Schutzflachen im Sinne von §§ 17-23 NatSchG LSA sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Desweiteren weist das Plangebiet keine ,,Besonders geschiitzten Biotope“ im Sinne von § 30
NatSchG LSA auf.

Zusammenfassende Bewertung

Das zur Bebauung vorgesehene Grundstiick ist Bestandteil des Gewerbe- und Industriegebietes
Trotha und wurde bis vor einigen Jahren Uberwiegend gewerblich genutzt. Nach der
Auflassung der Nutzung war das Grundstuck der Sukzession Uberlassen, so daB das Plangebiet
gegenwartig von artenreichen Ruderalfluren und strukturreichen Geholzsukzessionsstadien
gepragt wird, die zunachst einen vergleichsweise hohen naturschutzfachlichen Wert besitzen.
Einschrankend ist allerdings zu sagen, daB trotz einer hohen Anzahl nachgewiesener
Pflanzenarten auf dem Gelande keine seltenen oder gefahrdeten GefaBpflanzen zu finden
sind. Die Geholzsukzession wird von den nichtheimischen Arten Robinie und Esche-Ahorn
bestimmt, die eine Entwicklung zur nitrophilen, artenreichen Robinia pseudoacacia-
Gesellschaft einleiten.

Robiniengeholz sind in der Umgebung des Plangebietes haufig anzutreffen und aus
naturschutzfachlicher Sicht nicht winschenswert. Insofern muB der mit der Beseitigung der
bestehenden Gehdlzsukzessionsstadien verbundene Eingriff in der Betrachtung relativiert
werden.

Hinsichtlich des Ortsbildes kann eine Neubebauung des Grundstlickes gerade in diesem
Stadteingangsbereich nur begrufft werden. Die Beeintrachtigung der anderen Schutzguter ist
als sehr gering bis nicht vorhanden einzuschatzen.

4.4 Verkehrstechnische ErschlieBung

Das fur die Errichtung des SB-Warenhauses vorgesehene Grundstiick zwischen der
Magdeburger Chaussee und der Brachwitzer StraBe wird zur Zeit Uber eine Zufahrt von der
Brachwitzer Strale verkehrlich erschlossen.

Auf der Westseite der Magdeburger Chaussee verlauft ein Gehweg (Radfahrer frei), der sich in
einem ungenugendem Ausbauzustand befindet.

Eine Bushaltestelle (Haltestelle Rohrbricke) der Linie 35 befindet sich in der Brachwitzer
Strafe in unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet.

Die StraBenbahnlinien enden ca. 700 m sudlich des Bebauungsplangebietes an der
Endhaltestelle Trotha in der Kothener StraBe.

4.5 Stadttechnische ErschlieBung

Da das Gebiet bis vor wenigen Jahren noch gewerblich genutzt wurde, stellt die
stadttechnische ErschlieBung kein Problem dar. Die fiur das Bauvorhaben erforderlichen
Medientrager (Trinkwasser, Abwasser, Gas, Elektroenergie) befinden sich in unmittelbarer
Nahe des Plangebietes.

Sofern erforderlich, sind bestehende Leitungen zu erneuern oder hinsichtlich der Kapazitaten
zu verandern.

5. Planungskonzept

5.1 Stadtebauliches Zielkonzept



Mit dem Neubau eines SB-Warenhauses auf der Brachflache an der Magdeburger Chaussee soll
ein stadtebaulicher MiBstand, eine vorhandene und z.T. mit Ruinen bestandene Brachflache,
beseitigt werden. Diesem Ziel kommt in diesem wichtigen Stadteingangsbereich eine
besondere Bedeutung zu. Mit dem Baukorper des SB-Warenhauses erfahrt das Gewerbe- und
Industriegebiet Trotha eine bauliche Abrundung und Aufwertung, die zugleich auch ein
weiterer Anstol} sein soll fur die allmahlich intensivere Wiedernutzung dieses traditionellen
Gewerbeareals in der Stadt Halle..

Gleichzeitig soll mit dem SB-Warenhaus eine in dem Einzelhandelsgutachten der GMA fiir den
Stadtbezirk Halle-Nord festgestellte Versorgungsliicke geschlossen werden, in dem ein Beitrag
zur qualitativen und quantitativen Angebotsverbesserung geleistet wird.

Die nicht von dem SB-Warenhaus in Anspruch genommenen Restflachen im Eigentum des
Vorhabentragers an der Brachwitzer StraBe sollen wieder einer gewerblichen Nutzung
zugefihrt werden.

5.2 Grunordnerisches Zielkonzept

Die Gestaltung der Flache nach einem grunordnerischen Konzept ist neben der Neubebauung
ein wesentlicher Aspekt bei der Aufwertung dieses im nordlichen Stadteingangsbereich
gelegenen Grundstuckes.

Die Neuanplanzung von Baumen entlang der Magdeburger Chaussee zur Erganzung des
Bestandes als auch die Bepflanzung entlang der Brachwitzer StraBe sollen den Alleecharakter
dieser StraBen betonen bzw. neu schaffen.

Der grofflachig versiegelte Stellplatzbereich des SB-Warenhauses wird durch groBkronige
Baume uberstellt und damit in seinem Gesamteindruck aufgewertet. Durch die Art der
Anordnung der Baume wird die Stellplatzanlage zusatzlich gegliedert.

Ein wichtiger Aspekt der Planung ist der weitgehende Erhalt und die Einbeziehung des
vorhandenen erhaltungswiirdigen Baumbestandes in das Bebauungskonzept.

5.3 Verkehrskonzept

Dem Verkehrskonzept zur ErschlieBung des Gebietes liegen die Ergebnisse eines
Verkehrsgutachtens zu Grunde.

Die HaupterschlieBung fur den Kundenverkehr (Pkw) soll demnach uber eine neu
herzustellende Zufahrt Uber die Magdeburger Chaussee erfolgen. Dabei sollen die
Abbiegebeziehungen vorerst unsignalisiert und in allen Richtungen erfolgen, wobei nur Uber
die Aufrechterhaltung der Linksabbiegebeziehungen aus dem Gebiet heraus dann im weiteren
zu entscheiden ware.

Die Ein- und Ausfahrt als Linksabbieger an der Magdeburger Chaussee wurde u.a. erst auf
Grund der Auswirkungen der Fertigstellung der Bundesautobahn A 14 auf das
Verkehrsaufkommen im nordlichen Stadtbereich, das dadurch deutlich entlastet wurde,
moglich.

Hinzu kommt, daB durch technische Vorkehrungen (Verlegen einer Stauschleife in den
Linksabbiegefahrstreifen auf der Magdeburger Chaussee) die Schaltungsfolge an dem Knoten
am Baumarkt (z.Z. TOOM) zur Schaffung zusatzlicher Zeitliickenbeeinfluft werden kann.
Damit soll ein Ruckstau der Linksabbieger auf den Geradeausverkehr zusatzlich verhindert
werden.

Mit dem Vorhabentrager wird eine Vereinbarung getroffen, die diesen verpflichtet, neben den
o.g. auch die technischen Vorkehrungen zur nachtraglichen Errichtung einer
Lichtzeichenanlage (Teilsignalisierung) fur den Bedarfsfall schon jetzt vorzusehen bzw.
innerhalb einer festgelegten Frist diese Lichtzeichenanlage dann auch zu errichten.

Sollte dieser Bedarfsfall eintreten, entfallt die Linksabbiegebeziehung aus dem Plangebiet.

Die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes Magdeburger Chaussee/An der Saalebahn wird von
der Errichtung und Betreibung des SB-Warenhauses nicht maBgeblich beeintrachtigt.



Fir den Kundenverkehr (Pkw) gibt es eine weitere Zufahrtsmoglichkeit zum Plangebiet an der
Brachwitzer Strale.

Die Anlieferung fir das SB-Warenhaus soll ausschlieBlich Uber eine gesonderte
Grundstlickszufahrt an der Brachwitzer StraBe erfolgen. Die Anfahrt der Lieferfahrzeuge zur
Brachwitzer Strafe ist dabei nur Uber die Binnenhafenstrafie geplant.

An den OPNYV ist das Plangebiet iiber die Buslinie Nr. 35 der HAVAG in der Brachwitzer StraRe
angebunden. Die Haltestelle Rohrbriicke wird geringfiigig in Richtung des SB-Warenhauses
verschoben. Mit dem Omnibusbetrieb Saalkreis wird zu klaren sein, ob auch durch dessen
Busse eine Andienung der Haltestelle in der Brachwitzer StrafRe erfolgen kann.

Zur Verbesserung der Erreichbarkeit des SB-Warenhauses fur FuBganger und Radfahrer soll der
Gehweg an der Magdeburger Chaussee von dem Knoten Magdeburger Chaussee/An der
Saalebahn bis zur Grundstuckszufahrt zu einem getrennten Geh- und Radweg ausgebaut
werden. Der Vorhabentrager wird auBerdem auf der oOstlichen StraBenseite der Brachwitzer
StraBe einen Gehweg errichten bzw. ausbauen.

Flr einen spateren Ausbau der Brachwitzer StraBe werden entsprechende Flachen auf dem
Grundstuck des Vorhabentragers planungsrechtlich gesichert.

6. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan. Auf Grund des Konkretisierungsgrades der zukunftigen Bebauung wurden
nachfolgende Festlegungen getroffen.

6.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurden als bauliche Nutzung
ein Sondergebiet und ein Gewerbegebiet festgesetzt.

Flr die Errichtung des SB-Warenhauses, einem groBflachigen Einzelhandelsbetrieb, ist die
Ausweisung eines Sondergebietes eine Voraussetzung. Die Regelung und Beschrankung der
zulassigen VerkaufsflachengroBe des SB-Warenhauses auf maximal 5100 m? Verkaufsflache,
darunter ein Getrankebereich mit ca. 800 m? und ein Shopbereich mit ca. 300 mZ?, soll
nachteilige Auswirkungen auf die Einzelhandelssituation in dem Stadtteil Trotha sowie in der
Gesamtstadt Halle verhindern.

Die Auswirkungen eines SB-Warenhauses am Standort Trotha wurden in einem Gutachten der
GMA aus dem Jahre 1999 untersucht.

Die Festsetzungen zum MaB der Nutzung sollen ein Gebaude ermoglichen, das den Charakter
der vorhandenen Bebauung aufnimmt, aber auch der besonderen Art der Nutzung angemessen
ist und zugleich der Magdeburger Chaussee in diesem Abschnitt eine gewisse Pragung verleiht.
Folgende Festsetzungen fur das Sondergebiet wurden getroffen:

- maximal zwei Vollgeschosse (§ 17 und 20 BauNVO)

- maximale Traufenhohe von 15,00 m Uiber OK Gelande (§18 BauNVO)

In dem festgesetzten Gewerbegebiet soll sich die fur den Standort und seine Umgebung
typische gewerblich-industrielle Nutzung fortsetzen. Der Einzelhandel soll im Sinne des
Gutachtens der GMA auf den Bereich des Sondergebietes beschrankt bleiben. Deshalb wurden
in dem Gebiet Nutzungen ausgeschlossen, die dem o.g. Charakter des Gebietes nicht
entsprechen und der stadtebaulichen Zielsetzung entgegenstehen wiirden.

In der Planzeichnung ist eine GRZ von 0,8 gemaB den Obergrenzen des § 17 BauNVO fur
Gewerbegebiete festgesetzt. Auch die anderen Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung
lassen eine der Umgebung angepafte und sich einfliigende Bebauung zu:

- maximal zwei Vollgeschosse (8 17 und 20 BauNVO)

- maximale Traufenhohe von 9,00 m uber OK Gelande (5§18 BauNVO)



6.2 Uberbaubare Flachen, Bauweise, Stellung baulicher Anlagen

Die Lage des Baukorpers des SB-Warenhauses in dem Sondergebiet wird durch Baugrenzen
geregelt. Entlang der Magdeburger Chaussee wurde eine Baulinie festgesetzt, um die
vorhandenen Baufluchten aufzunehmen und die straBenbegleitende Bebauung, ein wichtiges
stadtebauliches Ziel, zu betonen.

In dem Gewerbegebiet ist ein Baufenster vorgegeben, innerhalb dem die Gebaude errichtet
weren konnen.

6.3 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Im Sondergebiet sind die Stellplatze standortlich festgesetzt. Im Interesse des Erhaltes und
der Gestaltung der verbleibenden nicht zu bebauenden Grundsticksteile als Griinflachen
sollen Stellplatze nur an diesen Standorten zulassig sein. Danach konnen 342 Stellplatze
einschlieBlich 8 Behinderten-Stellplatze errichtet werden.

Stellplatze im Bereich des Gewerbegebietes sind wie auch Nebenanlagen nur ausnahmsweise
auBerhalb der uberbaubaren Grundstucksflache zulassig, um den Versiegelungsgrad
einzuschranken.

6.4 Immissionsschutz

In einem Schalltechnischen Gutachten wurde an den festgelegten Immissionsorten
nachgewiesen, daB durch den Betrieb des SB-Warenhauses am Tage keine Uberschreitungen
der Immissionsrichtwerte zu erwarten sind.

In der ungunstigsten Nachtstunde sind bei Aktivitaten (Belieferung, Leergutabholung und
Entsorgung) im Bereich der Zufahrt Brachwitzer StraBe jedoch Uberschreitungen des
Immissionsrichtwertes bis 10 dB(A) zu erwarten.

Den negativen Auswirkungen auf die angrenzende Wohnbebauung wird dadurch begegnet, daB
die Anlieferung fur das SB-Warenhaus im Bereich der Brachwitzer StraBe nur in der Zeit
zwischen 06.00 Uhr und 22.00 Uhr zu erfolgen hat.

Ausgenommen von dieser Regelung ist die Belieferung des Backers und der Fleischerei. Deren
Lieferzone liegt an der der Magdeburger Chaussee zugewandten Gebaudeseite und damit im
Schallschatten, so daB keine Beeintrachtigungen flir die Wohnbebauung an der Brachwitzer
StraBe auftreten. Deshalb kann die Anlieferung hier auch vor 6.00 Uhr erfolgen.

6.5 Grunordnung

Die entlang der Magdeburger Chaussee vorhandene Baumhecke wird erhalten, da ein Verlust
nur uber einen langeren Zeitraum regeneriert werden kann. Die bestehenden Baume (Berg-,
Spitz-, Eschen-Ahorn, sowie Gemeine Esche) entlang der Magdeburger Chaussee werden im
Zuge des Neubaues durch 6 Baume (Acer pseudoplatanus ,Rotterdam®) erganzt.

Die Anordnung von Baumen in der Brachwitzer StraBe erfolgten aus gestalterischen Griinden
sowie zur Abgrenzung der Parkflachen von der vorhandenen Wohnbebauung, und zur
Minimierung von Larmbelastigungen. Der im Randbereich befindliche Eschenahorn-Baum wird
erhalten. Durch die Anpflanzung von 25 neuen Baumen (Quercus petraea) wird ein
Alleecharakter erzeugt. Fur Bereiche ohne Parkstande sind Stiel-Eichen (Quercus robur) oder
Trauben-Eichen (Quercus petraea) zu pflanzen.

Fur die Gestaltung und Beschattung der Parkstande werden 30 Baume gepflanzt. Als
Baumarten konnen Hainbuche (Carpinus betulus) oder Eschen (Fraxinus excelsior), eventuell
auch Sand-Birken (Betula pendula) zum Einsatz kommen.

Alle fur die Bepflanzung im Bebauungsplan vorgesehenen Flachen erhalten eine
Unterpflanzung mit Bodendeckern mit Ausnahme der entlang der Brachwitzer StraBe
festgesetzten privaten Griinflachen. Hier ist eine Rasenansaat vorgesehen.

Dies gilt auch fur die Ubergangsweise Bepflanzung des flir einen spateren StraBenausbau
planungsrechtlich gesicherten Streifens entlang der Brachwitzer Strafe.



Im sudlichen Bereich des B-Plangebietes angrenzend zur Wohnbebauung erfolgt eine
Strauchbepflanzung mit 5 Einzelbaumen. Fur die Strauchbepflanzung werden ein- und
zweigriffliger WeiBdorn (Crataegus monogyna et laevigata), Pfaffenhut, Hundsrose, Hecken-
Rose, Wein-Rose, HaselnuB, eventuell Liguster, Blutroter Hartriegel, Kornelkirsche oder
Mispel (Wildform) vorgeschlagen.

Da der fur den Eingriff erforderliche Ausgleich auf dem Grundstlick des Vorhabentragers nicht
ausreichend geschaffen werden kann, sind externe AusgleichsmaBnahmen erforderlich.

Als geeigneter Standort wurde in Abstimmung der Stadt mit dem Vorhabentrager der Schulhof
der Hanns-Eisler-Schule in Trotha ausgewabhlt.

Uber Art und Umfang der MaBnahmen wird es eine Regelung im Durchfiihrungsvertrag geben.

6.6 VerkehrserschlieBung

Die verkehrstechnische Erschliefung des SB-Warenhauses erfolgt sowohl von der Magdeburger
Chaussee als auch von der Brachwitzer StraBe aus.

Die Zufahrt des Lieferverkehrs erfolgt ausschlieBlich von der Brachwitzer StraBe aus unter
Nutzung der Binnenhafenstrale.

Um Behinderungen des in Richtung des nordlichen Saalkreises fahrenden Verkehrs auf der
Magdeburger Chaussee zu vermeiden, wird fir die zum SB-Warenhaus linkseinbiegenden
Fahrzeuge auf der Magdeburger Chaussee ein gesonderter Linksabbiegefahrstreifen markiert.
In der Madgeburger Chaussee wird vom Knotenpunkt Magdeburger Chaussee/An der Saalebahn
bis zur Zufahrt SB-Warenhaus ein Radweg im Zweirichtungsverkehr in einer Breite von 2,50 m
neu errichtet. Dafiir wird die ehemalige Rechtsabbiegespur der B 6 zum Knotenpunkt
Magdeburger Chaussee/An der Saalebahn auf eine Aufstellange von 20 m zuriickgebaut.

Ein Gehweganschlul zum SB-Warenhaus erfolgt im direkten Eingangsbereich zum Gehweg an
der Magdeburger Chaussee.

Entlang der Brachwitzer StraBe wird ein Streifen fir einen spateren Ausbau der Brachwitzer
StrafBe planungsrechtlich gesichert.

7. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Mit § 8 (4) BNatSchG fordert der Gesetzgeber Eingriffe in Natur- und Landschaft durch
,MaBnahmen des Natur- und Landschaftsschutzes* auszugleichen und darzustellen.

Eine Form der Darstellung besteht in der Gegenuberstellung des Biotopwertes vor und nach
der Realisierung. Als Bewertungsmodell wurde der Biotopen- und Bewertungsschlussel aus
Anlage 2 zu §8 4 Abs. 3 der Satzung der Stadt Halle zur Erhebung von
Kostenerstattungsbetragen nach § 8 a B NatSchG herangezogen.

Eingriffsbeschreibung (Konfliktanalyse)

Die zurlckliegende langjahrige Nutzung fur Gewerbe- und Wohnzwecke hat das fur die
Bebauung vorgesehene Grundstiick gepragt. Es besteht heute im wesentlichen aus mit
Bauschutt aufgefullten teilversiegelten Flachen mit leerstehenden und z. T. ruindsen
Gebauden. Nachdem die Nutzung aufgegeben wurde, haben sich im Zuge der Sukzession
verschiedene Pflanzenarten angesiedelt. Im Gebiet sind allerdings keine seltenen oder
gefahrdeten Pflanzen anzutreffen.

Der Neubau des SB-Warenhauses mit ausgedehnten Stellplatzflachen und einer gewerblichen
Nutzung auf einer Teilflache fihrt zu einem weitgehenden Verlust dieser
Sukzessionsvegetation.

Das Vorhaben ist in seiner Wirkung als Eingriff zu werten.

Mafinahmenkonzept zur Vermeidung und zum Ausgleich



Zur Kompensation des Eingriffes sind MaBnahmen erforderlich, die zur Verminderung der
Eingriffe bzw. zum Ausgleich unvermeidbarer Beeintrachtigungen beitragen sollen.

Diese MaBnahmen sollen dabei in einem funktionellen und okologischen Zusammenhang mit
dem Eingriff stehen.

Folgende MaBnahmen werden im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.117
vorgesehen:

MaBnahme 1 Pflanzung von insgesamt 88 Baumen der Qualitat 18-20 cm

Stammumfang, 3x verpflanzt, entlang der Magdeburger StraBBe und
der Brachwitzer StraBe zur Erganzung bzw. Schaffung eines
Alleecharakters sowie im Bereich der Stellplatze

MaBnahme 2 Anlage eines Pflanzstreifens entlang der Magdeburger Chaussee und der
Brachwitzer StraBe auf dem Grundstiick des Vorhabentragers sowie
Pflanzungen im Bereich der Stellplatze;
Anpflanzung von flachenhaften Bodendeckern (4 bis 5 Pflanzen pro m?)
bzw. Rasenansaat

MaBnahme 3 Flachenhafte Geholzpflanzung an der Studostecke des Grundstiickes des
Vorhabentragers an der Grenze zur Wohnbebauung, an der
Nordwestseite im Bereich der dort anzulegenden Stellplatze sowie im
Bereich der Anlieferungszufahrt an der Brachwitzer Strafe;
Anpflanzung von Geholzen (mindestens 2 Straucher je m?,
2x verpflanzt, 60-80 cm Wuchshohe)

MaBnahme 4 Dauerhafte Begriinung von Fassadenabschnitten.

Diese MaBnahmen innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
reichen jedoch nicht aus, um den Eingriff auszugleichen. Deshalb sind weitere MaBnahmen
auBerhalb des Geltungsbereiches erforderlich. Als geeigneter Standort wurde in Abstimmung
der Stadt mit dem Vorhabentrager der Schulhof der Hanns-Eisler-Schule in Trotha ausgewahlt.
Uber Art und Umfang der MaBnahmen wird es eine Regelung im Durchfiihrungsvertrag geben.

Bilanzierung(schutzgutbezogen)

Boden/Grundwasser

Durch die Neubebauung wird der Anteil versiegelter Flache auf dieser Gewerbebrache groBer
sein als zuvor. Infolge dieser Neuversiegelung bleibt die Grundwasserneubildung nach wie vor
beeintrachtigt.

Klima

Das Sonder- bzw. Gewerbegebiet ist durch seine Nutzung weniger empfindlich fur die
klimatisch-lufthygienische Ausgleichsfunktion als ein Wohngebiet.

Mit der Neugestaltung der Flache wird eine Verbesserung der klimatisch-lufthygienischen
Situation erzielt, da positive Auswirkungen von der Anpflanzung groBkroniger Baume und der
Begrinung von Fassadenteilen ausgehen.

Die vorhandenen Luftbahnen entlang der BundesstraBe B 6 bleiben erhalten. Damit wird die
Ventilationsfunktion nicht gemindert.

Arten und Lebensgemeinschaften




Im Gebiet sind keine seltenen oder gefahrdeten Pflanzen anzutreffen. Der Eingriff in das
Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften ist als gering einzuschatzen. Ausgleichbar ist der
Eingriff im raumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes jedoch
nicht.

Ortsbild/Landschaftsbild

Das bisherige Ortsbild wird durch die Neubebauung der Brachflache und durch die
Neuanpflanzung von Baumen und Geholzen positiv beeinfluBt und damit verbessert.

8. Stadttechnische ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gebietes mit den notwendigen Medien erfolgt im Zuge des Neubaues des

SB-Warenhauses. Die Warmeversorgung erfolgt mit Gas. Abwasser und Regenwasser werden in
Mischwasserkanalen gesammelt und dem zentralen Abwassersystem zugefuhrt.

9. Flachenbilanz
private Flachen
Gewerbegebiet ca. 4625 m?
Sondergebiet ca. 20.931 m?
offentliche Flachen

Verkehrsflachen ca. 4.485 m?

Gesamtflache Plangebiet ca. 30.041 m?

10. Planverwirklichung

Die Kosten fur die Planung werden durch den Vorhabenstrager und die Kosten fir die
ErschlieBung durch den ErschlieBungstrager auf der Grundlage eines Durchflihrungsvertrages
ubernommen.

Fur die Stadt entstehen im Zusammenhang mit der Planung und ErschlieBung des Gebietes
keine Kosten.

11. Wesentliche Auswirkungen der Planung
Mit dem Neubau eines SB-Warenhauses an der Magdeburger Chaussee im Gewerbe- und

Industriegebiet Trotha im Stadtbezirk Halle-Nord wird mit einer Brachflache zugleich ein
stadtebaulicher MiBstand in diesem wichtigen Stadteingangsbereich beseitigt.



Dies ist ein weiterer Schritt in die Richtung, die Eingangsbereiche der Stadt Halle besonders
auch in stadtebaulicher Hinsicht aufzuwerten.

Zugleich konnen mit dieser groBflachigen Einzelhandelseinrichtung Defizite in der
Versorgungsstruktur des Stadtbezirkes Halle-Nord und insbesondere des Stadtteiles Trotha
abgebaut werden. Da sich der Einzugsbereich bis in den nordlichen Saalkreis erstreckt, wird
die Stadt Halle auch in diesem Punkt ihrem Anspruch und ihrer Verplichtung als Oberzentrum
mit einer Versorgungsfunktion fur die Region gerecht.

Die vorhandenen StraBen sind ausreichend leistungsfahig, um das zu erwartende
Kundenverkehrsaufkommen aufzunehmen. Der Anlieferverkehr soll ausschlieBlich uUber die
Brachwitzer Strafe unter Nutzung der neugebauten Binnenhafenstrale erfolgen.

Die Hauptzufahrt fir die Kunden des SB-Warenhauses wird an der Magdeburger Chaussee
liegen. Dort sollen vorerst alle Fahrbeziehungen, d.h. auch das Linksabbiegen, ohne
zusatzliche Lichtzeichenanlage moglich sein. Allerdings werden die technischen
Voraussetzungen (z.B. Leerrohrverlegung) fur die im Bedarfsfall spatere Nachrustung einer
solchen Lichtzeichenanlage fir eine Teilsignalisierung bereits jetzt mit geschaffen.

Zur Verbesserung der Erreichbarkeit des Standortes auch fir das nichtmotorisierte
Kundenklientel werden u.a. die Nebenanlagen an der Magdeburger Chaussee und der Gehweg
an der Brachwitzer StraBe mindestens bis zur jeweiligen Grundstuckseinfahrt durch den
Vorhabentrager ausgebaut.

Der Neubau des SB-Warenhauses an dem geplanten Standort ist als Eingriff zu werten, der des
Ausgleichs bedarf. Dazu wurden Festsetzungen getroffen, die zum Beispiel das Anpflanzen von
Baumen entlang der Magdeburger Chaussee und der Brachwitzer StraBe vorsehen, um dort
den Alleecharakter zu starken. Innerhalb des Plangebietes werden in den Stellplatzbereichen
hochstammige Baume gepflanzt, die Bedeutung fur die Gestaltung haben, zugleich aber auch
der Beschattung der abgestellten Fahrzeuge dienen.

Da der Eingriff innerhalb des Plangeltungsbereiches nicht ausgeglichen werden kann, miissen
AusgleichsmaBnahmen auch auBerhalb des Geltungsbereiches erfolgen. Als geeigneter
Standort wurde dafur der Schulhof der Hanns-Eisler-Schule in Trotha ausgewahlt.

Im gesamten Geltungsbereich des B-Planes werden die Immissionswerte der TA-Larm und TA-
Luft tagsiiber eingehalten. Um Beeintrachtigungen der Wohnbebauung in der Brachwitzer
Strale in den Nachtstunden zu vermeiden, darf zwischen 22.00 Uhr und 6.00 Uhr in diesem
Bereich keine Anlieferung des SB-Warenhauses erfolgen.

Kosten durch das Vorhaben fir die Stadt Halle entstehen weder in der Phase der Planung noch
in der Realisierung der BaumalBnahme. Alle anfallenden Kosten werden auf der Grundlage von
Vertragen durch den Vorhabentrager iibernommen.



