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Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung, Teil A

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

Anlass flr dieses Planverfahren ist die Entwicklung des am Standort ,Hettstedter StraBe”
bestehenden Lebensmittelmarktes mit ca. 800 m2 Verkaufsflache durch einen Gebaudean-
bau zu einem Lebensmittelvollsortimenter mit max. 1.500 m2. Dieser Einzelhandelsbetrieb
weist dann eine Verkaufsflache von 1.460 m2 mit mindestens 95 % Lebensmittel bzw. Waren
des taglichen/periodischen Bedarfs sowie 40 m?2 fiir einen Backshop auf.

Die geplante Erweiterung zum groBflachigen Einzelhandel ist aus Sicht des Betreibers erfor-
derlich, da nach der Umfirmierung des Standortes von Discounter in Vollsortimenter Ende
2011 die aktuelle GrdBe der zur Verfligung stehenden Verkaufsflache aus Sicht eines Voll-
sortiments qualitativ und quantitativ nicht den zeitgemaBen Anforderungen entspricht.

Grundlegendes Ziel der Planung ist die durch das breitere Warenangebot qualitativ verbes-
serte wohnungsnahe Versorgung der Bevélkerung. Dabei sind die allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 Baugesetzbuch [BauGB]),
die Bedurfnisse der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen (§ 1 Abs. 6 Nr. 3
BauGB), sowie die Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche (§ 1 Abs.
6 Nr. 4 BauGB) zu bericksichtigen.

In der Untersuchung fir das Einzelhandels- und Zentrenkonzept im Jahr 2010 wurde festge-
stellt, dass aus struktureller Sicht in Halle (Saale) ein umfassendes und differenziertes Be-
triebsangebot mit strukturprdgenden Betrieben wie SB-Warenh&usern, Verbraucherméarkten,
Supermarkten und Lebensmitteldiscountern vorzufinden ist. Jedoch sind 72 % der struktur-
pragenden Lebensmittelanbieter im Stadtgebiet Discounter, die insbesondere in den Stadt-
bezirken West und Sid Uberwiegen.

Voraussetzung fir die Sicherung einer tragfahigen Nahversorgungsinfrastruktur ist aber un-
ter anderem auch, dass diese sehr discountlastige Anbieterstruktur im Bereich Lebensmittel-
einzelhandel qualitativ ausgewogener mit einem Schwerpunkt auf Vollsortimenter gestaltet
wird. Ein Uber alle Betriebsformen reichendes und méglichst dichtes Nahversorgungsange-
bot ist nicht nur unter sozialen und kommunikativen Aspekten ein wichtiger Bestandteil eines
zukunftsfahigen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes.

Daher muss darauf geachtet werden, eine raumlich (Standorte) wie funktional (verschiedene
Betriebsformen und -gréBen) abgestufte und ausgewogene Nahversorgungsstruktur im Hal-
leschen Stadtgebiet zu schaffen bzw. zu erhalten. Die Planung erfolgt also hauptsachlich mit
dem Zweck, am Standort ,Hettstedter StraBe” auch weiterhin wichtige Funktionen der Nah-
versorgung fir die angrenzenden Wohngebiete zu gewahrleisten.

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

Das Plangebiet mit einer Gr6Be von ca. 0,6 ha befindet sich in der Gemarkung Halle-Neu-
stadt, Flur 2, sidwestlich der Kreuzung ,,An der Magistrale*/“Hettstedter StraBe”. Der raumli-
che Geltungsbereich umfasst das Flurstiick 202 des jetzigen Lebensmittel-Marktes sowie ei-
ne ca. 1.685 m? groBe, derzeit unbebaute und unmittelbar stidlich an das Marktgrundstiick
angrenzende Teilflache des Flurstiickes 203.

Der Standort liegt ca. 500 m vom Zentrum Halle-Neustadts und ca. 4 km von der Stadtmitte
entfernt. Ca. 200 m 6&stlich befindet sich ,An der Magistrale” eine StraBenbahnhaltestelle. In-
folge der Vornutzung war das Areal etwa zu 50 % versiegelt.

2.2 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Das Plangebiet wird im Norden durch die StraBe ,An der Magistrale” und im Osten durch die
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.Hettstedter StraBe“ begrenzt. Westlich und sldlich wird es von Griinflachen des zwischen
dem 1. und 5. Wohnkomplex gelegenen Grlinzugs umgeben. Die nahere Umgebung ist
durch Geschosswohnungsbau in Plattenbauweise gepragt'. Die genaue Abgrenzung ist der
Planzeichnung zu entnehmen.

3. Planverfahren
3.1. Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 163 ,Halle-Neustadt, Markt Hettstedter StraBe“ hat
der Stadtrat in seiner Sitzung am 28. Januar 2015 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 11.02.2015 im Amtsblatt der Stadt Halle (Saale) Nr. 3 ortsliblich bekannt gemacht.
Da es sich bei dem Vorhaben um eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt, ist flr das
Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes Nr. 163 der § 13a BauGB ,Bebauungspléane
der Innenentwicklung“ angewendet worden. Die geplante groBflachige Einzelhandelseinrich-
tung zahlt jedoch zu den unter Nr. 18.6.2 bzw. Nr. 18.8 aufgefiihrten Vorhaben der Anlage 1
des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeit (UVPG).

Far diese ist eine Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach § 3¢ UVPG vorgeschrieben.
Als Resultat® ergab sich fiir das Vorhaben keine Notwendigkeit zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG. Damit ist eine weitere Bedingung flr die zulés-
sige Anwendung des § 13a BauGB erfillt. Der im Geltungsbereich mit einer Verkaufsflache
von max. 1.500 m? vorgesehene groBflachige Einzelhandelsbetrieb erfordert aber entweder
ein Kerngebiet (§ 7 BauNVO) oder ein flr ihn festgesetztes Sondergebiet (§ 11 Abs. 3
BauNVO).

Da der Standort nicht die Nutzungsmerkmale eines Kerngebietes aufweist ist ein Sonderge-
biet festzusetzen. Der dadurch von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abwei-
chende Bebauungsplan kann im Rahmen des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB
dennoch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung an-
gepasst wird®.

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte durch die
offentliche Auslegung® des Vorentwurfes des Bebauungsplanes und seiner Begriindung im
Technischen Rathaus der Stadtverwaltung Halle, Hansering 15, 06108 Halle (Saale), 5.
Obergeschoss in der Zeit vom 04.09.2015 bis 05.10.2015. Parallel dazu wurden die Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange geman § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom
27.08.2015 beteiligt.

Der Stadtrat der Stadt Halle (Saale) hat in seiner Sitzung am 28. September 2016 den Ent-
wurf des Bebauungsplans Nr. 163 ,Halle-Neustadt, Markt Hettstedter StraBe® in der Fassung
vom 4. Juli 2016 bestétigt und ihn geman § 3 Abs. 2 BauGB zur 6ffentlichen Auslegung be-
stimmt. Der Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung wurde am 12. Oktober 2016 im Amtsblatt
der Stadt Halle (Saale) Nr. 17/2016 ortstblich bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB ist ebenfalls im Amtsblatt der Stadt
Halle (Saale) Nr. 17/2016 am 12. Oktober 2016 ortstiblich bekannt gemacht worden. Die Be-
teiligung wurde in Form einer 6ffentlichen Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplans in
der Zeit vom 20. Oktober 2016 bis zum 21. November 2016 durchgefihrt.

Die Beteiligung der von der Planung berihrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 163 ,Halle-Neustadt, Markt Hettstedter Stra-
Be“ geman § 4 Abs. 2 BauGB ist mit Schreiben vom 17. Oktober 2016 erfolgt.

Siehe hierzu auch Anhang 1 und 2.

Weiteres hierzu im Teil B, Kap. 1.

§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB.

Bekannt gemacht im Amtsblatt Nr. 14 der Stadt Halle (Saale) vom 27.08.2015.

AN =
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3.2 Ergebnisse der Beteiligungen

Im Rahmen der frihzeitigen Unterrichtung der von der Planung berihrten Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange wurden Uberwiegend zustimmende Stellungnahmen
abgegeben.

Der von der Polizeidirektion Sachsen-Anhalt Sid vorgebrachte Sachverhalt zu méglichen
Funden von Gegenstanden, die fir eine Annahme eines Kampfmittels sprechen, wurden als
Kap. 5.5.3. in die Begriindung aufgenommen.

Von der Energieversorgung Halle Netz GmbH Ubergebene informative Aussagen zur Elekt-
roenergie-, Fernwarme- und Gasversorgung sind im Kap. 5.4. der Begrindung eingefligt
worden. Die den Geltungsbereich des Bebauungsplanes berihrende Gas-Versorgungslei-
tung wurde nachrichtlich in den Teil A des Bebauungsplanes tbernommen.

Der von der Stadt Halle; Fachbereich Gesundheit, erbetene Hinweis, auf die ein hohes aller-
genes Potential aufweisenden Sorten Birke, Hasel und Erle in der im Anhang 6 der Begriin-
dung empfohlenen Auswahl der Gehdlze mdglichst zu verzichten, ist berlicksichtigt worden.

Die von der Halleschen Wasser und Stadtwirtschaft GmbH gegebenen Informationen zur
kinftigen ErschlieBung des Plangebietes hinsichtlich der Schmutz- und Niederschlagswas-
serableitung sind in die Kap. 5.4. und 5.5.2. der Begriindung eingegangen.

Dagegen ist die Forderung der Halleschen Verkehrs-AG, sicherzustellen, dass durch den
Bebauungsplan keine negativen Auswirkungen auf den Linienverkehr im OPNV entstehen,
nicht nachvollziehbar, weil weder der Kundenstellplatz vergréBert wird, noch die Zu- und
Ausfahrten des Einzelhandelsbetriebes verandert werden.

Aus der Offentlichkeit sind im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung keine Stellungnahmen
eingegangen.

Als Resultat der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wah-
rend der 6ffentlichen Auslegung der Entwurfsunterlagen des Bebauungsplanes Nr. 163 ,Hal-
le-Neustadt, Markt Hettstedter StraBe” wurden wie bei der friihzeitigen Unterrichtung GUber-
wiegend zustimmende Stellungnahmen abgegeben. Die wesentlichsten der hierbei teilweise
zur Planung gegebenen Anregungen und Hinweise, die zum groBen Teil bei der weiteren
Arbeit am Bebauungsplan beachtet worden sind, werden nachfolgend aufgefihrt.

Die Ver- und Entsorgungsunternehmen Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom mbH, Halle-
sche Wasser und Stadtwirtschaft GmbH (HWS), Deutsche Telekom Technik GmbH, Ener-
gieversorgung Halle Netz GmbH und SHS Energiedienste GmbH Ubergaben Unterlagen zum
unterirdischen Leitungsbestand sowie zu Anschlussmdéglichkeiten. Die den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes bertuhrenden Leitungen sind als unterirdische Hauptversorgungslei-
tungen festgesetzt und damit ihr Bestand im Plangebiet gesichert worden.

Als Schlussfolgerung der von der HWS mitgeteilten Begrenzung der Einleitung von Nieder-
schlagswasser in die Kanalisation in Verbindung mit der Forderung des rechnerischen
Nachweises fur das ggf. notwendige Rickhaltevolumen fir den Lastfall n = 0,2/a wurde die-
ser Sachverhalt in das Kap. 5.5.2. Niederschlagswasser der Begriindung zum Bebauungs-
plan als zu beachtender Hinweis fir die nachfolgende ErschlieBungsplanung aufgenommen.

Ein Nachweis Uber die dann nicht auszuschlieBende gedrosselte Einleitung kann aber erst
mit den ausgearbeiteten Bauantragsunterlagen erbracht werden.

Die Polizeidirektion Sachsen-Anhalt Sid teilt mit, dass die durch sie zu beurteilenden Belan-
ge der offentlichen Sicherheit und Ordnung im Stadtgebiet ausreichend berlicksichtigt wor-
den sind. Nach Durchsicht der Unterlagen sei die verkehrliche Situation des Einkaufmarktes
keine Grundlage einer Unfallhdufung. Weder der Parkplatz noch die Zufahrt in der Hetts-
tedter StraBe wiesen dort Auffalligkeiten auf.

Satzung 27. Marz 2017
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Der Hinweis, dass es sich bei dem Plangebiet um eine Kampfmittelverdachtsflache handelt,
war bereits im Kap. 5.5.3. Kampfmittelfunde der Begrindung zum Bebauungsplan enthalten.

Die Bitte des Dienstleistungszentrums Klimaschutz, im Kap. 4.2. der Begriindung zum Be-
bauungsplan das Klimapolitische Leitbild der Stadt Halle sowie das Klimaschutzkonzept der
Stadt Halle als Bezugsplanung aufzunehmen, wurden als eigensténdige Gliederungspunkte
in das Kap. 4.2. Sonstige Planungen (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sowie §§ 136-179 BauGB)
der Begriindung zum Bebauungsplan Gbernommen.

Der Empfehlung, die Dach- und Fassadenbegrinung festsetzen, ist nicht gefolgt worden,
weil es im Rahmen der Planung keine stadtebauliche Begriindung flr derartige Festsetzun-
gen innerhalb des Plangebietes gibt. Im Umfeld sind umféngliche Freiflachen vorhanden, die
eine DurchlGftung sichern. Die Festsetzung einer Dach- und Fassadenbegriinung ist demzu-
folge fur das Mikroklima am Standort nicht relevant.

Die Forderung, dass zur Verringerung des schnellen Abflussverhaltens von Niederschlagen
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes geeignete MaBnahmen vorzuschreiben seien, ist
in der Planung bereits beriicksichtigt. Das Grundstiick hat Anschlisse an die 6ffentlichen Ab-
wasserkanale fir das Regenwasser, die weiter genutzt werden sollen. Da aber diese Ab-
wassernetze bereits Uberlastet sind, darf die Einleitmenge flir das Niederschlagswasser nicht
Uber den derzeitigen Bestand der Einzugsflache von 3.587 m? erhéht werden.

Daraus resultiert eine zulassige Einleitmenge von 69 I/s. Auf diese Menge ist der gesamte
Niederschlagswasserabfluss vom Grundstick einschlieBlich des zusatzlichen Niederschlags-
wasseranfalls durch die vorgesehene ca. 990 m? umfassende Erweiterung der Dachflache
ggaf. zu drosseln.

Nicht berlicksichtigt wurde die angeregte Prifung, inwieweit Anlagen zur Gewinnung regene-
rativer Energien zur Anwendung kommen kdnnen. Hierflr besteht keine gesetzliche Grund-
lage oder ein Bezug zu einer stadtischen Satzung. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes
lassen Uberdies Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien zu, wie z.B. Solaranlagen.
Allerdings liegt der Bebauungsplan in einem Gebiet mit Anschlusszwang an die Fernwarme-
versorgung, was die Nutzung anderer Energiequellen fir die Warmwasserbereitung und Hei-
zung relativiert.

Das Landesamt fiir Denkmalpflege und Archdologie Sachsen-Anhalt - Landesmuseum fir
Vorgeschichte weist auf die gesetzliche Meldepflicht im Falle unerwartet freigelegter archao-
logischer Kulturdenkmale hin.

Die Erfordernisse bei Funden archaologischer Kulturdenkmale sind bereits im Kap. 3.1.7.
Kulturgiiter und sonstige Sachgliter im Teil B Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
der Begriindung zum Bebauungsplan enthalten.

Von der IHK Halle-Dessau bestehen keine Einwande gegen die Planung, weil die vorliegen-
de gutachterliche Einschatzung die Vertraglichkeit des Vorhabens mit dem Einzelhandels-
und Zentrenkonzept bestatige und nachweise, dass keine schadlichen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten seien.

Die Forderung der Halleschen Verkehrs-AG (HAVAG), dass die infolge des Marktneubaus
resultierenden Auswirkungen auf die Verkehrsstréme fur alle Verkehrsarten neu zu be-
rechnen und deren Auswirkungen untereinander darzulegen seien, wurde nicht bertcksich-
tigt. Es handelt sich nicht um einen Neubau, sondern die VergréBerung des bestehenden
Lebensmittelmarktes mit ca. 800 m? Verkaufsflache durch einen Gebaudeanbau zu einem
Lebensmittelvollsortimenter mit einer um max. 700 m? erweiterten Verkaufsflache.

Die Planung verfolgt damit das Ziel der Starkung der Nahversorgung. Diese umfasst haupt-
sachlich Angebote des kurzfristigen Grundbedarfs, die vor allem fir weniger mobile Verbrau-
cher ohne eigenes Kfz erreichbar sein sollen. Deshalb kann davon ausgegangen werden,
dass im Wesentlichen der bisherige 6rtliche Kundenkreis das mit der Verkaufsflachenerwei-
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terung mogliche breitere Warenangebot qualitativ verbesserter wohnungsnaher Versorgung
nutzen wird.

Es wird aus fachlicher Sicht daher keine Notwendigkeit einer Verkehrsuntersuchung gese-
hen.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung der Entwurfsunterlagen des Bebauungsplans Nr. 163
,=Halle-Neustadt, Markt Hettstedter StraBe” gab es aus der Offentlichkeit eine Stellungnahme.
Die darin vorgebrachten Einwédnde bezogen sich insbesondere auf folgende wesentliche
Sachverhalte:

Ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb wiirde als Fremdkdrper die homogene Gebietsstruk-
tur zerstéren und damit das griinflachenreiche Wohngebiet als Erholungsraum beeintrachti-
gen.

Festzustellen ist dazu, dass die angesprochenen Grinflachen und deren Erholungsfunktion
von der Planung nur unwesentlich beeintrachtigt werden, da der Flachenverlust im Verhaltnis
des gesamten Grinraums zwischen WK 1 und WK 5 sehr gering ist. Es handelt sich zudem
im Uberwiegenden Teil auch nicht um o6ffentliche Areale, sondern um private Flachen, die
vormals mit Wohngebauden bebaut waren. Erst ihr Abbruch hat den Griinraum in seiner
heute erlebbaren Form geschaffen.

Angezweifelt wird in der Stellungnahme auch das flir den Bebauungsplan erstellte Schallgut-
achten. Es vernachldssige reale PKW-Fahrwege u. lieBe die Verrechnung sowie den Rick-
bezug der Werte fiir L entsprechend Tab. 10 (Seite 22 des Gutachtens) nicht klar erkennen,
so dass von einer lberméBigen Verkleinerung der zu erwartenden Lautstidrkepegel ausge-
gangen werden misse.

Dadurch wére keine Prognose zuklnftiger realer Lautstédrkepegel von Fahrgerduschen und
die kurzzeitige Uberschreitung der Immissionsrichtwerte fir den Tag- und Nachtzeitraum zu
erwarten und eher héhere Pegel wahrscheinlich. Das widersprdche in Hinsicht Schallbelas-
tung einer Erweiterung zum groBfldchigen Einzelhandel in direkter Nachbarschaft zu Wohn-
bebauungen.

Die schalltechnische Untersuchung fir den Parkplatz wurde nach der bundesweit von den
Immissionsschutzbehérden anerkannten Bayerischen Parkplatzlarmstudie (6. Uberarbeitete
Auflage, Augsburg 2007) durchgefihrt, die auch Zuschlage fir Bodenbelag, Impulshaltigkeit
und Parkplatzsuchverkehr enthalt. Flr die Priufung von kurzzeitigen Einzelereignissen, die
den Immissionsrichtwert einzeln tags nicht mehr als 30 dB(A) und nachts nicht mehr als 20
dB(A) Uberschreiten dirfen, ist die TA Larm die zu beachtende technische Norm, was auch
erfolgte.

Die zustandige Immissionsschutzbehérde stellte nach durchgefihrter Prifung der Immissi-
onsprognose deren fachlich ordnungsgemaBe Erarbeitung fest und hatte auch nichts zu den
Larmpegeln zu beanstanden, deren Ermittlung in der Stellungnahme als nicht nachvollzieh-
bar kritisiert wurde (siehe oben).

Des Weiteren wird in der Stellungnahme die bereits jetzt als sehr verkehrsreich geltende
Hettstedter StraBe angefiihrt, deren dadurch verursachte Ldrmbelastung in direkter Nach-
barschaft zu Wohnbebauung schon liberméBig sei und sich als Folge noch weiter erhéht
wlirde.

Diese Aussage wird von der realen Verkehrssituation nicht bestatigt. So kann die Hettstedter
StraBe mit ca. 5.500 Fahrzeugen (letzte Zahlung 2012, 6 Uhr - 22 Uhr) nicht als GbermaBig
verkehrsreich angesehen werden. Zum Vergleich: die Magistrale wird an dem flr sie relativ
gering frequentierten Abschnitt mit dem Knotenpunkt Hettstedter StraBe bereits von 20.000
Fahrzeugen befahren.

Weiterhin wird in der Stellungnahme angemerkt, dass gemaB Begriindung zum Bebauungs-

plan eine Versickerung des Niederschlagswassers von der Parkplatzfldche auf eben dieser
angestrebt sei. Hierzu wére eine durchldssigere Gestaltung der Fldche vorzunehmen.
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In der Begriindung zum Bebauungsplan wurde eine derartige Aussage nicht getroffen. Die
Ableitung des Niederschlagswassers erfolgt Uber Entsorgungsleitungen der der Halleschen
Wasser und Stadtwirtschaft GmbH. Da die planerische Zielstellung die Weiternutzung des
bestehenden Kundenparkplatzes in seiner jetzigen Ausflhrung ist, ergibt sich auch keine
Notwendigkeit die bestehende Entwasserungslésung zu andern.

In diesem Zusammenhang verlangt der Einwender, dass eine Dachbegrinung vorgeschrie-
ben werden sollte. Nicht nur als Rickhaltelésung fir Niederschlagswasser wegen der Uber-
lasteten Netze in direkter Umgebung, sondern auch zur Wiederherstellung eines dem Woh-
numfeld angemessenes Grinbild.

Bei einer vom Entsorgungsunternehmen zugestandenen Einleitmenge von maximal 69 I/s in
das 6ffentliche Entsorgungsnetz kann nicht von einer Uberlastung der Netze gesprochen
werden. Durch den erfolgten Rickbau von versiegelten Flachen sind in den Versorgungsan-
lagen des Stadtteils Neustadt in viel hdherem Umfang Kapazitaten hinzugewonnen worden,
als sie fir die VergréBerung der Versiegelung im Bebauungsplan Nr. 163 bendtigt werden.
Es gibt zudem im Rahmen der vorliegenden Planung auch keine stadtebauliche Begriindung
als entscheidende Voraussetzung fir die Festsetzung einer Dachbegriinung innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes, auch aus der konkreten stadtklimatischen Situati-
on nicht. So sind im Umfeld umfangliche Freiflachen vorhanden, die eine Durchluftung si-
chern und demzufolge die Festsetzung einer Dachbegriinung fiir das Mikroklima am Stand-
ort nicht erforderlich ist.

Weiter wird ausgefiihrt, dass kein Bedarf fir eine Erweiterung des Lebensmittelmarktes be-
stehe. In Anbetracht der vorhandenen (berméBigen Versorgungsdichte in Bezug auf Le-
bensmittel- bzw. Einzelhandel in der nahen Umgebung erscheine der Ausbau nicht begriind-
bar.

Die Gemeinde als Tragerin der Planungshoheit darf nicht in den Wettbewerb eingreifen. Nur
soweit, dass schadliche Auswirkungen auf die Zentralen Versorgungsbereiche des Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes und auf die Nahversorgung verhindert werden. Die Auswir-
kungen der Erweiterung des Lebensmittelmarktes wurden gutachterlich untersucht und als
unschédlich fur das B-Zentrum Halle-Neustadt ermittelt.

Dartber hinaus wird die Nahversorgung durch die Erweiterung des Lebensmittelmarktes fur
die ndhere Umgebung in Quantitat und durch mehr Artikelauswahl auch in der Qualitat ver-
bessert.

In der Stellungnahme werden noch einige Anregungen und Hinweise sowie Forderungen zur
bestehenden und geplanten Begriinung des Markistandortes gegeben.

Der gr6Bte Teil davon ist bereits in der Planung enthalten oder kann in wenigen Fallen nicht
berlcksichtigt werden, wie zum Beispiel der Erhalt der beiden Traubenkirchen am stdwestli-
chen Eckbereich des bestehenden Marktgebaudes. Die Baume konnten wegen ihres nur ca.
40 cm betragenden Abstandes von der Stammmitte bis zur westlichen Baugrenze der Uber-
baubaren Grundstlcksflache nicht zum Erhalt gemas § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b BauGB
nicht zum Erhalt festgesetzt werden.

Ihr méglicher Erhalt ist ggf. durch einen Baumsachverstandigen im Rahmen der Ausfiih-
rungsplanung zu entscheiden.

4, Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Situation
4.1. Ubergeordnete Planungen

Von der Vielzahl zu beachtender Ubergeordneter Planungen haben vier fir den Bebauungs-
plan Nr. 163 besondere Bedeutung: der Landesentwicklungsplan (LEP) des Landes Sach-
sen-Anhalt und der Regionale Entwicklungsplan (REP) fur die Planungsregion Halle sowie
der Flachennutzungsplan und das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Halle.

Der Flachennutzungsplan als Koordinierungsinstrument mit Programmcharakter begrindet
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zu allererst die Anpassungspflichten der Gemeinde an (ibergeordnete Planungen®, die er als
vorbereitender Bauleitplan in Verbindung mit der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung
unter anderem der verbindlichen Bauleitplanung als zu beachtende Sachverhalte vorgibt. Er
stellt damit genau genommen die wichtigste Grundlage fur die Erarbeitung von stadtebauli-
chen Satzungen, wie z. B. einen Bebauungsplan dar.

Der Landesentwicklungsplan und der Regionale Entwicklungsplan als die Gbergeordneten
Planungen, an die der Bebauungsplan Nr. 163 ggf. anzupassen ist, sind deshalb gleicher-
maBen bedeutungsvoll, insbesondere dann, wenn die fir den Geltungsbereich erforderliche
oder gewollte Art der baulichen Nutzung nicht mit den zugehdrigen Darstellungen des Fl&-
chennutzungsplanes Ubereinstimmt.

Aber auch das Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist fir die am Standort ,Hettstedter Stra-
Be“ geplante Nutzungserweiterung der bestehenden Handelseinrichtung eine unbedingt zu
beachtende Planungsvorgabe. In diesem Konzept sind die Grundsatze der Einzelhandels-
entwicklung der Stadt Halle definiert.

Auf die genannten Unterlagen wird in den nachsten Kapiteln besonders eingegangen ohne
die anderen Ubergeordneten bzw. zu beachtenden Planungen zu negieren.

4.1.1. Landes- und Regionalplanung
e Landesentwicklungsplan (LEP)

Die Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan (LEP) 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
wurde am 14.12.2010 von der Landesregierung beschlossen. Mit der Veréffentlichung im
Gesetz- und Verordnungsblatt am 12.03.2011 trat der LEP in Kraft.

GemalR Ziel Z 25 des Landesentwicklungsplanes sollen die zentralen Orte so entwickelt wer-
den, dass sie ihre Versorgungsaufgaben fur ihren Verflechtungsbereich erflllen kénnen.
Zentrale Einrichtungen der Versorgungsinfrastruktur sind entsprechend den jeweiligen zent-
ralértlichen Funktionen zu sichern. Die kreisfreie Stadt Halle (Saale) gehért zur Planungsre-
gion Halle und wird neben Magdeburg und Dessau als Oberzentrum benannt (Z 36).

,Oberzentren sind als Standorte hochwertiger spezialisierter Einrichtungen im wirtschaftli-
chen, sozialen, kulturellen, wissenschaftlichen und politischen Bereich mit Uberregionaler
und zum Teil landesweiter Bedeutung zu sichern und zu entwickeln. Mit ihren Agglomerati-
onsvorteilen sollen sie sich auf die Entwicklung ihrer Verflechtungsbereiche nachhaltig aus-
wirken. ... (Z 33)¢

GemanB Ziel Z 41 ist eine in Umfang und Qualitdt angemessene Versorgung mit Infrastruk-
turangeboten und Dienstleistungen der Daseinsvorsorge insbesondere in den zentralen Or-
ten zu sichern und zu entwickeln. Hierbei sollen die besonderen Anforderungen von jungen
Familien und der unterschiedlich mobilen Bevdlkerungsgruppen, insbesondere élterer Men-
schen und Menschen mit Behinderungen, bedarfsgerecht in allen Teilrdumen gesichert wer-
den. Relevant flr die vorliegende Planung sind weiterhin folgende Zielstellungen des LEP:

e Zu den Grundsatzen der Entwicklung der Siedlungsstruktur gehért eine Verringerung der
Inanspruchnahme von Grund und Boden. Dies soll u. a. unter Nutzung der vorhandenen
Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen und leerstehende Bausubstanz) erreicht wer-
den. (G 13)"

e Die Ausweisung von Sondergebieten flr Einkaufszentren, groBflachige Einzelhandelsbe-
triebe und sonstige groBflachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 der Baunut-
zungsverordnung ist an Zentrale Orte der oberen oder mittleren Stufe zu binden. (Z 46)"

e Verkaufsflache und Warensortiment von Einkaufszentren, groBflachigen Einzelhandels-
betrieben und sonstigen groBflachigen Handelsbetrieben missen der zentralértlichen

5 ,Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung (... und der Landesplanung) anzupassen® (§ 1 Abs. 4
BauGB).
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Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes ent-
sprechen. (Z 47)"

e Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte

1. durfen mit ihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht
wesentlich Uberschreiten,

2. sind stadtebaulich zu integrieren,
3. durfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung nicht gefahrden,

4. sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV sowie mit
FuB- und Radwegenetzen zu erschlieBen,

5. dirfen durch auftretende Personenkraftwagen- und Lastkraftwagenverkehre zu keinen
unvertraglichen Belastungen in angrenzenden Siedlungs-, Naherholungs- und Natur-
schutzgebieten fihren. (Z 48)“

Die geplante Erweiterung des Marktstandortes ,Hettstedter StraBe“ zur Sicherung der Nah-
versorgung far die angrenzenden Wohngebiete stimmt mit Zielen und Grundséatzen des LEP
Uberein.

e Regionaler Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Halle (REP Halle)

Der Regionale Entwicklungsplan (REP) fir die Planungsregion Halle ist mit der 6ffentlichen
Bekanntmachung am 21.12.2010 in Kraft getreten. In ihm findet sich folgende, fir das Plan-
gebiet relevante Ausweisung:

Das Plangebiet liegt im Oberzentrum Halle und im Verdichtungsraum Halle als Teil des Ord-
nungsraumes. Als Ziel fir den Ordnungsraum Halle, wird unter den einzelfachlichen Grund-
satzen in Pkt. 6.19 formuliert:

,Eine raumlich ausgewogene und an den Bedurfnissen der Menschen ausgerichtete Versor-
gung soll sichergestellt werden. Die Urbanitat der Stadte und Gemeinden soll durch ange-
messene Handels- und Dienstleistungseinrichtungen geférdert werden.*

Weitere Festlegungen, durch die der Bebauungsplan berlhrt wiirde, werden nicht getroffen.
Damit ist zu entnehmen, dass die Aufstellung des Bebauungsplans mit dem Ziel der Erweite-
rung der Verkaufsflache am Standort ,Hettstedter StraBe” im Einklang zu den Ubergeordne-
ten regionalplanerischen Vorgaben steht.

* Regionales Einzelhandelskonzept , Nahversorgung in grundzentralen Verflech-
tungsrdumen der Planungsregion Halle" (REHK)

Far die Planungsregion Halle liegt ein im Jahre 2014 erarbeitetes Regionales Einzelhandels-
konzept ,Nahversorgung in grundzentralen Verflechtungsrdumen der Planungsregion Halle®
(REHK) vor. Darin wird der Stadt Halle im regionalen Vergleich eine unterdurchschnittliche,
noch leicht ausbaubare Pro-Kopf-Verkaufsflachenausstattung im Bereich der Nahrungs- und
Genussmittel bescheinigt.

Die vorliegende Planung dient der planungsrechtlichen Sicherung eines Ersatzneubaus mit
etwas vergréBerter Verkaufsflache. Somit wird mit der vorliegenden Planung, die das Ziel
verfolgt, die wohnortnahe Grundversorgung der Bevdlkerung im norddstlichen Teil von Halle-
Neustadt zu sichern und zu verbessern, den Ergebnissen des REHK entsprochen.

4.1.2. Flachennutzungsplanung (FNP)

Bebauungsplane sind gemaB § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
(FNP) zu entwickeln. Im wirksamen FNP der Stadt Halle ist das Plangebiet als Bestandteil
einer Wohnbauflache dargestellt (siehe Planausschnitt auf der nachfolgenden Seite).

Als Folge der Erweiterung der Verkaufsflache entsteht ein groBflachiger Einzelhandelsbe-
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trieb, der auBer in Kerngebieten nur in einem flr ihn festgesetzten Sondergebiet zulassig ist
(§ 11 Abs. 3 BauNVO). Eine Ansiedlung in einem Wohngebiet schlieBt sich somit aus, es sei
denn, dass Anhaltspunkte dafir bestehen, dass Auswirkungen durch den groBflachigen Ein-
zelhandelsbetrieb, wie z. B. schadliche Umwelteinwirkungen ,im Sinne § 3 BImSchG*" sowie
Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung oder auf den Verkehr sowie auf die Ver-
sorgung der Bevdlkerung nicht vorliegen.

Infolge des vom Stadtrat beschlossenen Aufstellungsverfahrens nach § 13a BauGB wird der
FNP durch eine Berichtigung angepasst.

4.2, Sonstige Planungen (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sowie §§ 136-179 BauGB)
4.21. Landschaftsplan/Landschaftsrahmenplan (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Der Landschaftsrahmenplan der kreisfreien Stadt Halle (Saale) wurde in seiner Erstfassung
im Jahr 1997 vorgelegt und im Jahr 2013 fortgeschrieben. Fir das Plangebiet sind darin, ab-
gesehen von der Darstellung als bebautem Gebiet, keine Detailinformationen bzw. konkrete
Vorgaben oder Aussagen enthalten. Gleiches gilt fir den Landschaftsplan der Stadt (Stand
Vorentwurf, 1994).

- z&;

Den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 163 betreffende konkrete Betrachtungen
zum Umwelt- und Naturschutz erfolgen in der Darlegung der Umweltbelange nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB in der Begriindung.

4.22. Verkehrspolitisches Leitbild (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Im Verkehrspolitischen Leitbild der Stadt Halle (Saale) von 1997 ist die StraBe ,,An der Ma-
gistrale® als VerkehrsstraBe gekennzeichnet. Fir sie wurde durch Verkehrszahlungen eine
Verkehrsbelastung von 52.000 Kfz/Tag ermittelt (Stand: Januar 1997). Deshalb wies das
Leitbild zur Minderung dieser Verkehrsbelastung den Neubau einer in der Zwischenzeit reali-
sierten StraBenbahntrasse in der StraBe ,An der Magistrale” mit hdchster Prioritat aus.

Als weitere MaBnahme ist fiir den westlichen StraBenabschnitt das Abmindern der Ver-
kehrsbedeutung vorgeschlagen worden, was sich flr den dort befindlichen Marktstandort an
der ,Hettstedter StraBe” nicht nachteilig erweist.
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Unter dem Arbeitstitel Verkehrsentwicklungsplan 2025 entsteht zurzeit die Uberarbeitung
und Erganzung des seit 1998 glltigen Verkehrspolitischen Leitbilds der Stadt. Mit seinem
Beschluss vom 24.02.2010 hat der Stadtrat die Verwaltung beauftragt, auf der Basis einer
ZielUberprifung des Leitbildes den neuen Plan zu erstellen.

4.2.3. Radverkehrskonzeption

In der am 30.10.2013 vom Stadtrat beschlossenen Konzeption ist die Route Neustadt — In-
nenstadt entlang der StraBBe ,An der Magistrale” als stadtteilverbindende Radroute mit Priori-
tat bestimmt. Der Landesradverkehrsplan kennzeichnet diesen bestehenden Radroutenab-
schnitt mit guten Bedingungen flir den Radverkehr. Die Radwege beiderseits der StraBe ,An
der Magistrale“ gehéren — wie auch die ,Hettstedter StraBe” — zum in der Radverkehrskon-
zeption der Stadt Halle (Saale) ausgewiesenen Hauptnetz des Radverkehrs.

Mit dem Fahrrad ihren Einkauf erledigende Kunden finden somit auf ihren Weg zum bzw.
vom Lebensmittelmarkt ,Hettstedter StraBe” brauchbare Voraussetzungen fir die Benutzung
des Fahrrades vor.

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

Fir die Stadt Halle (Saale) wurde ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK — Stand
2007) erarbeitet®. Das ISEK stellt eine sonstige stadtebauliche Planung i. S. des § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB dar und ist damit bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu bertcksichtigen. Es
wird derzeit als Integriertes Stadtentwicklungskonzept Halle 2025 (ISEK Halle 2025) fortge-
schrieben.

Die Neustadt gehdrt zum Teilraum Hallescher Westen. Im Konzept werden verschiedene
Handlungsschwerpunkte fir den Teilraum definiert. Ein Handlungsschwerpunkt lautet: ,Star-
kung der stadtischen Zentren, des Einzelhandels und der Nahversorgung®. Untersetzt wur-
den als Festlegung teilraumspezifische Ziele und Leitlinien. Eine Zielstellung ist die Stand-
ortaufwertung durch Supermarkte mit Vollsortiment, um die Discounterlastigkeit der Nahver-
sorgung abzubauen, soweit das nicht den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
widerspricht.

4.2.5. Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Die Stadt Halle hat ihr Einzelhandels- und Zentrenkonzept fortgeschrieben, um den Anforde-
rungen der Einzelhandelssteuerung auch im Sinne der veranderten Rahmendaten und neu-
en, rechtlichen Bestimmungen (u.a. Novellierung Baugesetzbuch, Rechtsprechung) zu ent-
sprechen’. Das Konzept wurde vom Stadtrat am 30.10.2013 beschlossen. Das in der Be-
standserfassung fur das Konzept im Jahr 2010 festgestellte umfassende und differenzierte
Angebot strukturpradgender Betriebe, wie SB-Warenhauser, Verbraucher- und Supermarkte
sowie Lebensmitteldiscountern sei jedoch auffallig discountlastig®.

Diese besonders im Bereich Lebensmitteleinzelhandel zu beobachtende Situation ist qualita-
tiv ausgewogener mit einem Schwerpunkt auf Vollsortimenter umzugestalten. Das Ziel des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes besteht deshalb in einer hinsichtlich der Standorte
sowie Betriebsformen und -gr6Ben abgestuften, den Kundenanforderungen entsprechenden
Nahversorgungsstruktur im Stadtgebiet.

Die Umnutzung des Discounters Penny in der ,Hettstedter StraBe“ in einen REWE-

6 Stadt Halle (Saale), Integriertes Stadtentwicklungskonzept — Gesamtstadtische Entwicklungstendenzen und
Entwicklungsziele 2007.

7 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Halle (Saale), Junker und Kruse im Auftrag der Stadt Halle
(Saale), August 2013.

8 Anndhernd 72 % der strukturprdgenden Lebensmittelanbieter im Stadtgebiet sind Discounter, insbesondere
Uberwiegen die Discounter in den Stadtbezirken West sowie Sid. Weiteres siehe Teil A, Pkt. 1.
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Vollversorger, verbunden mit einer Verkaufsflachenanpassung an die fir einen Vollversorger
erforderliche Sortimentsvielfalt entspricht somit dieser Zielsetzung. Darlber hinaus sollen
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten in Haupt-, Neben-
und Nahversorgungszentren liegen.

AuBerhalb jener Versorgungsbereiche sind diese Betriebe nur bei nachgewiesener Nahver-
sorgungsfunktion flr die im unmittelbaren Umfeld wohnende Bevdlkerung und ausschlieBlich
an stadtebaulich integrierten Standorten unter der Bedingung zulassig, dass sie keine Aus-
wirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche erwarten lassen. Voraussetzung fur die
Zulassigkeit von neuen oder die Erweiterung von bestehenden Einzelhandelsbetrieben mit
nahversorgungs- und zentrenrelevantem Kernsortiment auBerhalb eines zentralen Versor-
gungsbereiches ist deshalb die Uberprifung der Kompatibilitdt mit den Zielen und Grundsat-
zen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes. Das trifft auch auf den Standort des Marktes
an der ,Hettstedter StraBe“ zu, der nicht innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs
liegt. Deshalb wurden eine gutachterliche Stellungnahme® und eine Stadtebauliche Wir-
kungsanalyse zur geplanten Erweiterung des Lebensmittelvollsortimenters an der ,Hettsted-
ter StraBe” in Halle-Neustadt'® erarbeitet, die die vorgesehene VergréBerung von 800 m? auf
ca. 1.500 m? Verkaufsflache hinsichtlich der Vereinbarkeit mit dem im Halleschen Einzel-
handels- und Zentrenkonzept formulierten gesamtstadtischen Leitbild sowie den Zielen und
Grundsatzen der Einzelhandelsentwicklung bewertete.

AuBerdem wurde Uberprift, ob und in welchem Umfang das avisierte Erweiterungsvorhaben
Auswirkungen auf die bestehenden Nahversorgungsstrukturen erwarten Iasst. Im Rahmen
dieser Kompatibilitdtsprifung konnte nachgewiesen werden, dass die geplante Verkaufsfla-
chenerweiterung des bestehenden Lebensmittelmarktes am Standort ,Hettstedter StraBe®
mit den Zielen des Einzelhandels - und Zentrenkonzeptes weitestgehend sowie mit den
Grundsatzen in vollem Umfang vereinbar ist.

Rechnerisch wurde insbesondere die Nahversorgungsrelevanz des Erweiterungsvorhabens
bestatigt, womit davon auszugehen ist, dass der Einzugsbereich des Vorhabens - mit Aus-
nahme regelmaBig auftretender Streuumséatze und Streukunden - nicht wesentlich Gber den
fuBlaufigen Einzugsbereich hinausgehen muss, um die betriebswirtschaftlich notwendigen
Umséatze generieren zu kénnen.

4.2.6. Larmaktionsplan

Fir die Stadt Halle (Saale) wird momentan die 2. Stufe des Larmaktionsplans erarbeitet. Im
vorliegenden Entwurf ist die StraBe ,,An der Magistrale” der Prioritat 1+2 der Larmsanierung
zugeordnet. Diese beinhalten die Reduzierung der Verkehrsflache durch die Schaffung von
Radwegen und StraBenrandparken in Schwachlastzeiten.

4.2.7. Integriertes Kommunales Klimaschutzkonzept

Das Konzept'' hat im Wesentlichen ein MaBnahmenprogramm zur CO,-Minderung bis zum
Jahr 2020 fUr die Stadt Halle (Saale) zum Inhalt, das sowohl MaBnahmen zur Energieeinspa-
rung, zur Energieeffizienz als auch zum Ausbau erneuerbarer Energien bericksichtigt und

9 Gutachterliche Stellungnahme zur Erweiterung des bestehenden Lebensmittelvollsortimenters REWE am
Standort ,Hettstedter StraBe” im Stadtbezirk Halle-West. August 2012. Bearbeiter: Junker und Kruse, Stadt-
forschung — Planung; Markt 5 in 44137 Dortmund. Tel.: 0231 557858-0; Fax: 0231 557858-50. www.junker-
kruse.de; info@junker-kruse.de.

10 Stadtebauliche Wirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung des Lebensmittelvollsortimenters REWE an der
,Hettstedter StraBe” in Halle-Neustadt. Untersuchung im Auftrag der Stadt Halle (Saale), Endbericht (Entwurf),
Oktober 2014. Bearbeiter: Junker und Kruse, Stadtforschung — Planung; Markt 5 in 44137 Dortmund. Tel.:
0231 557858-0; Fax: 0231 557858-50. www.junker-kruse.de; info@junker-kruse.de.

11 Integriertes Kommunales Klimaschutzkonzept der Stadt Halle (Saale). Herausgeber: Stadt Halle (Saale),
Marktplatz 1, 06100 Halle (Saale). Durchfihrung: B.&S.U. Beratungs- und Service-Gesellschaft Umwelt mbH,
Saarbriicker Str. 38A, 10405 Berlin, Tel. +49.30.39042-20, Fax +49.30.39042-31, www.bsu-berlin.de. Marz
2013.
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Wege zu deren Realisierung aufweist. Neben der Energie- und CO,-Bilanz sowie der Poten-
zialanalyse zur CO,-Minderung werden die durchgefihrten und laufenden Aktivitdten der
Stadt Halle (Saale) dargestellt und zukiinftige KlimaschutzmaBnahmen vorgeschlagen.

Potenzialbetrachtung zur CO,-Minderung

Der Bereich Industrie und Gewerbe einschlielich Handel und Dienstleistung hat in der Stadt
Halle (Saale) einen Anteil von knapp 20 % am Endenergieverbrauch. Das Minderungspoten-
zial zur Senkung dieses Treibhausgases besteht in diesem Bereich zu groBen Teilen aus der
energetischen Gebaudesanierung und der effizienten Beleuchtung. Zusatzlich spielen im Be-
reich Handel Querschnittstechnologien eine groBe Rolle, wie zum Beispiel die Optimierung
von raumlufttechnischen Anlagen und effizienten Kahlgerate.

Die genannten Minderungspotentiale werden bei der beabsichtigten baulichen Erweiterung
des bestehenden Lebensmittelmarktes zu einem Lebensmittelvollsortimenter mit max. 1.500
m2 Verkaufsflache weitgehend beriicksichtigt. So wird das gesamte Gebaude entsprechend
den diesbezlglichen gesetzlichen Bestimmungen und Normen energetisch ertlchtigt. Uber-
dies erfolgen die Installation einer energieeffizienten Beleuchtung und die Einrichtung der
Warmerickgewinnung in der Fortluft der Klimatechnik sowie der Kihlanlagen und die Wér-
mergewinnung aus der Zuluft im Sommerlastfall.

Da sich der Marktstandort in einem Fernwarmevorranggebiet der Stadt Halle befindet, eine
Versorgung mit Erdgas somit entsprechend den §§ 4 und 5 der Fernwarmesatzung aus-
scheidet, wird ein weiteres Potential zur Senkung des CO,-AusstoBes angewendet. Mit der
Realisierung dieser KlimaschutzmaBnahmen werden auch die lokalen klimatisch-lufthygieni-
schen Bedingungen verbessert, was insbesondere dem umgebenden Wohngebiet zugute
kommt.

GemalB dem Integrierten Kommunalen Klimaschutzkonzept wirden in der Stadt Halle (Saa-
le) unter Berlcksichtigung der darin getroffenen Annahmen eines Referenzszenarios im Be-
reich Industrie und Gewerbe einschlieBlich Handel und Dienstleistung rd. 298.000 t CO, im
Jahr 2020 emittiert werden. Das entspréache im Vergleich zu den Emissionen von 2009 (rd.
356.000 t CO,) einer prozentualen Minderung in Héhe von 16,29 %.

Die vorgesehenen CO, MinderungsmaBnahmen bei der Realisierung des Bebauungsplanes
Nr. 163 ,Halle-Neustadt, Markt Hettstedter StraBe” tragen dazu bei.

4.2.8. Energie- und Klimapolitisches Leitbild der Stadt Halle (Saale)

Durch einen Ratsbeschluss am 16.12.2015 wurde das Energie- und Klimapolitische Leitbild
der Stadt Halle (Saale) verbindlich verabschiedet. Das Leitbild sieht insbesondere

e die Senkung der CO,-Emissionen,

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

 eine kontinuierliche Steigerung der Energieeffizienz sowie

e MaBnahmen zum nachhaltigen Umgang mit Ressourcen vor.

Diese MaBnahmen beziehen sich auf die im Integrierten Klimaschutzkonzept der Stadt Halle
(Saale)'® herausgearbeiteten und fiir die klimapolitischen Zielstellungen wichtigen Hand-
lungsgebiete. Bereits 1992 hat die Stadt beschlossen, den CO,-AusstoB3 alle flinf Jahre um
10 % zu senken und die Pro-Kopf-Emissionen bis spatestens 2030 gegenlber dem Basis-
jahr 1990 zu halbieren.

Um dieses Ziel zu erreichen, lieB die Stadt 2012 ein Integriertes Kommunales Klimaschutz-
konzept erstellen, in dem vielféltige MaBnahmen und Projekte richtungsweisend sind. Das
Energie- und Klimapolitische Leitbild soll sowohl als Entscheidungsgrundlage als auch als
Planungshilfe flr die Klimaschutzstrategie der Stadt Halle (Saale) dienen

Da den vorgesehenen CO, MinderungsmaBnahmen bei der Realisierung des Bebauungs-

12 Ebenda.
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planes Nr. 163 ,Halle-Neustadt, Markt Hettstedter StraBe“ die im Integrierten Klimaschutz-
konzept der Stadt Halle (Saale) formulierten MaBnahmen fir die Senkung des CO,-
AusstoBes und damit zum Klimaschutz zugrunde liegen'®, erfiillen sie auch entsprechende
Zielstellungen des Energie- und Klimapolitischen Leitbildes der Stadt Halle (Saale).

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

Obwohl das Grundstick Bestandteil eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils ist, das
vorhandene StraBennetz (,An der Magistrale”, ,Hettstedter StraBe”) die verkehrliche Er-
schlieBung sichert und die stadttechnische ErschlieBung gegeben ist, ist flr die beabsichtigte
Verkaufsflachenerweiterung das Vorhaben nicht auf Grundlage des §34 BauGB genehmi-
gungsfahig.

Der damit entstehende groBflachige Einzelhandelsbetrieb ist wie schon oben erwahnt auBer
in Kerngebieten nur in einem fir ihn festgesetzten Sondergebiet zulassig. Fir die Ermittlung
und Prifung der Auswirkungen aus dem dann ca. 1.500 m2? Verkaufsflache umfassenden
Lebensmittelmarkt in Bezug auf dessen Standort innerhalb eines allgemeinen Wohngebie-
tes, verbunden mit einer sachgerechten Abwagungsentscheidung unter Berlcksichtigung der

= nachbarlichen Belange,
= zu erwartenden Verkehrsbelastungen und damit verbundener Emissionen, und

= Nachweisflhrung zur stadtebaulichen Vertraglichkeit als Voraussetzung flr die Ansied-
lung des groBflachigen Lebensmittelmarktes

ist ein Bauleitplanverfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 1 Abs. 3 BauGB
erforderlich, mit dem Uberdies die Beteiligung der Offentlichkeit gesichert wird.

Auch fur die gewollte mittel- bis langfristige Standortsicherung als groBflachige Handelsein-
richtung an der ,Hettstedter StraBe” erweist sich die Aufstellung eines Bebauungsplanes als
zwingend erforderlich um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes zu
sichern.

Im Umfeld des Plangebietes sind verschiedene schutzwirdige Nutzungen vorhanden. Dabei
handelt es sich zum einen um die Wohnbebauung; zum anderen um eine Begegnungsstatte
mit Sozialberatung und Tagespflege. Mit der Planung wird sichergestellt, dass von der ge-
planten Nutzung keine unzumutbaren Stérungen ausgehen. In der Umgebung des Plange-
bietes und im Plangebiet selbst sind keine Stérfallanlagen vorhanden.

5. Stadtebauliche Bestandsaufnahme
5.1. Eigentumsverhéltnisse

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes (Flurstiick 202 der Gemarkung Halle-Neustadt, Flur
2) ist in privatem Besitz. Der Betreiber des bestehenden Lebensmittelmarktes ist Mieter. Die
nach Siden vorgesehene VergréBerung erfordert einen Flachenanteil des dort befindlichen
Flurstickes 203 der Gemarkung Halle-Neustadt, Flur 2 mit einer GréBenordnung von ca.
1.685 m2.

Vom derzeitigen Eigentimer dieser Liegenschaft wurde gegeniber dem Kaufinteressenten
Verkaufsinteresse bekundet.

5.2 Vorhandene Nutzung und Bebauung

Das ca. 4.600 m? groBe Grundstick (Flurstiick 202) des gegenwértigen Marktes ist gekenn-
zeichnet durch seine Lage in der ab 1964 entstandenen ehemaligen Stadt Halle-Neustadt als
sozialistische GroBraumsiedlung. Die Liegenschaft wurde 2008 mit einer freistehenden, ein-

13 Siehe hierzu Kap. 4.2.7.

Satzung 27. Marz 2017



Bebauungsplan Nr. 163 ,Halle-Neustadt, Markt Hettstedter StraBe” 17

geschossigen Kaufhalle bebaut. Mit der vor der Erweiterung etwa 800 m2 umfassenden Ver-
kaufsflache beansprucht sie ca. 27% der Grundstlcksflache.

Die Warenanlieferung erfolgt Uber die Grundstickszufahrt an der ,Hettstedter StraBe“. Diese
Zu- und Ausfahrt missen auch Kunden mit Pkw nutzen, die im Innern des Grundstiickes die
vorhandenen 70 Stellplatze aufsuchen. Der Eingang in den Lebensmittelmarkt liegt am &stli-
chen Ende seiner nérdlichen Gebaudeseite. Der Standort ist mit ca. 80% versiegelt, wozu
neben der Verkaufseinrichtung insbesondere die innere verkehrliche ErschlieBung beitragt.

5.3. Verkehrsinfrastruktur und ErschlieBung

Motorisierter Individualverkehr

Im Osten erfolgt die Anbindung des Plangebietes Uber die ,Hettstedter StraBe” an die nérd-
lich angrenzende StraBe ,An der Magistrale. Diese HauptverkehrsstraBe verbindet das
Plangebiet direkt mit dem Stadtzentrum sowie den Stadtteilen und dem Stadtumland im
Westen und Sitidwesten.

Offentlicher Personennahverkehr

Die Anbindung an das stadtische Liniennetz erfolgt Gber die StraBenbahnlinien 2, 9, 10, 16
und die Buslinien 21, 42 der Halleschen Verkehrs AG. Die nachstgelegene Haltestelle
Schwimmhalle der StraBenbahnlinien befindet sich Gstlich des Plangebietes unweit vom Le-
bensmittelmarkt, wie auch die Bushaltestelle. Damit ist eine sehr gute OPNV-Anbindung an
das Stadtzentrum und die westlichen Stadtteile gewahrleistet.

FuBgéanger- und Radverkehr

Sowohl in der StraBe ,,An der Magistrale” als auch in der ,Hettstedter StraBe” sind beidseitige
Gehwege vorhanden. Wahrend ,An der Magistrale® beidseitig Radwege bestehen, sind diese
in der ,Hettstedter StraBe“ nur im Einmindungsbereich zur StraBe ,An der Magistrale® als
beidseitige Radfahrstreifen vorhanden.

Ruhender Verkehr

Innerhalb des Plangebietes stehen 70 Kundenparkplatze des Lebensmittelmarktes zur Ver-
figung.

5.4. Sonstige technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist seit 2008 mit dem Lebensmittelmarkt bebaut und mit den erforderlichen
Medien erschlossen. Somit kann zur Ver- und Entsorgung des erweiterten Einzelhandelsbe-
triebes auf die bestehenden Anschlisse bzw. Netzstrukturen des angrenzenden Umfeldes
zurickgegriffen werden, was hinsichtlich der Elektroenergieversorgung vom Betreiber besta-
tigt wird".

Dagegen weist die Energieversorgung Halle Netz GmbH darauf hin, dass sich das Plange-
biet im Fernwarmevorranggebiet der Stadt Halle befindet. Eine Versorgung mit Erdgas wird
somit entsprechend den §§ 4 und 5 der Fernwarmesatzung nicht bevorzugt betrachtet'.

Die den auBersten 6stlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes tangierende unterirdi-
sche Gasniederdruckleitung DN 100/150 PE und zwei ebenfalls unterirdisch das Plangebiet
berlhrende Fernmeldeleitungen unterschiedlicher Betreiber wurden in der Planzeichnung als
Hauptversorgungsleitungen festgesetzt. Eine fir die Leitungen erganzende Festsetzung,
wonach fir diese eine mit Leitungsrechten zugunsten der Betreiber zu belastende Flache
nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB ausgewiesen wird, unterblieb, weil Leitungsverlegungen als
Resultat der Hochbau- und ErschlieBungsplanung nicht auszuschlieBen sind.

14 Stellungnahme vom 28.09.2015 der Energieversorgung Halle Netz GmbH.
15 Ebenda.
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5.5. Zusammenfassung der zu beriicksichtigenden Gegebenheiten
5.5.1. Larmschutz

Durch die Erweiterung der Verkaufsflache des Einzelhandelsbetriebes ist die Zunahme des
emissionsbedingten Anlagenlarms nicht ausgeschlossen. Deshalb wurde fir das Vorhaben
ein Larmschutzgutachten erstellt'®. Die Berechnungen weisen aus, dass bei dem hierzu vor-
genommenen Emissionsansatz der motorisierte Kunden- und Anlieferverkehr die Immissi-
onsrichtwerte nach TA Larm an den relevanten Immissionsorten in den Beurteilungszeitrau-
men tags und nachts'’ einhalt.

Relevanter fir den Larmschutz sind die diesbezliglichen Emissionen der lufttechnischen An-
lagen des Lebensmittelmarktes fur den Tag- und Nachtzeitraum. Hier hat der Sachverstéandi-
ge fur die Schallimmissionsprognose Emissionsdaten flr diese Anlagen zur Vermeidung
schalltechnischer Konflikte in die Berechnungen eingebracht'®. Diese formulierten Zielstel-
lungen hinsichtlich der Schallleistungspegel fir die Liftungsanlagen Lwa sind zwingend ein-
zuhalten.

Zudem muss das abgestrahlte Schallspektrum der lufttechnischen Aggregate entsprechend
dem Stand der Technik einzeltonfrei sein. Uberdies sind die Motoren der Anliefer-Kfz wah-
rend der Verladearbeiten abzustellen. Der damit vorgegebene Einsatz verfligbarer schallre-
duzierter lufttechnischer Gerdte und Anlagen und das verlangte Abstellen der Lieferfahr-
zeugmotoren wahrend der Verladearbeiten gewahrleisten geméan Schallimmissionsprognose
dann auch weiterhin die schalltechnische Vertraglichkeit mit gesunden Lebensbedingungen
in den angrenzenden Wohnh&usern und schlieBen Stérungen der Nachbarschaft aus.

5.5.2. Niederschlagswasser

Wahrend die zum Teil urspriinglich vorhandenen beachtlich versiegelten AuBenanlagen bis
auf die an der Nordostseite des Marktgebdudes vorgesehene ca. 35 m? umfassende Stell-
platzanlage fir 30 Fahrrader nahezu unverandert bleiben und das anfallende Nieder-
schlagswasser auf diesen Flachen Uber das zugehérige Rohrleitungsnetz abgeleitet wird, er-
héht sich der Niederschlagswasseranfall des Markigebdudes durch seine um ca. 990 m?2
gréBere Dachflache.

Das Grundstlick ist zurzeit niederschlagswasserseitig an die zugehdrigen Abwasserkanéle
»,An der Magistrale” und ,Hettstedter StraBe” angeschlossen. Diese Anschllisse sollen weiter
genutzt werden. Da aber diese Abwassernetze bereits Uberlastet sind, darf die Einleitmenge
fir das Niederschlagswasser nicht Uber den derzeitigen Bestand der Einzugsflache von
3.587 m2 erhdht werden'®.

Daraus resultiert eine zulédssige Einleitmenge von 0,3587 ha x 192 I/(s*ha) = 69 I/s. Auf diese
Menge ist der gesamte Niederschlagswasserabfluss vom Grundstiick einschlieBlich des zu-
satzlichen Niederschlagswasseranfalls durch die vorgesehene ca. 990 m? umfassende Er-
weiterung der Dachflache zu drosseln.

Die Einrichtung ggf. notwendiger Drosselorgane und Ruickhalterdume im Grundstick sind
nicht auszuschlieBen. Alternativ wirde eine Dachbegrinung neben weiteren 6kologischen

16 Schalltechnischen Untersuchung vom 12.08.2015: Schallimmissionsprognose Geschéftshaus ,Hettstedter
StraBe” in 06124 Halle (Saale), Bericht 3990/15; Verfasser: Dipl.-Ing. M. Goritzka und Partner, Ingenieurbiiro
fir Schall- und Schwingungstechnik, Immissionsschutz, Bau- Raum- und Elektroakustik. Handelsplatz 1,
04319 Leipzig. Tel.: 0341 6510092; Fax: 0341 6510094; eMail: info@goritzka-akustik.de. Erganzt durch Nach-
richt 01 vom 10.03.2017 zum Bericht 3990/15.

17 Im Nachtzeitraum erfolgt eine Anlieferung mit Transportern (Zeitungen) im Bereich der Anlieferungszone an
der Westseite des Markitgeb&udes. Die Zeitungen werden in einer AuBenbox abgelegt, so dass hier Waren-
umschlagsgerédusche nicht zu erwarten sind.

18 Siehe Kap. 5.5. der Schalltechnischen Untersuchung vom 12.08.2015.

19 Stellungnahme vom 16.10.2015 der Halleschen Wasser und Stadtwirtschaft GmbH, aus der auch weitere An-
gaben und Hinweise angefihrt worden sind.
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Vorzigen ebenfalls eine verzégerte Niederschlagswasserableitung bewirken und hatte damit
ggaf. den gleichen Effekt. Weiterhin muss bei der Planung der Grundsticksentwasserung da-
rauf geachtet werden, dass die Einleitung von Niederschlagswasser auf die maximal zulassi-
ge Menge von 69 I/s begrenzt wird. Das fur den Lastfall n = 0,2/a erforderliche Rickhaltevo-
lumen ist vorzuhalten und seine Bemessung in den ausgearbeiteten Bauantragsunterlagen
rechnerisch nachzuweisen.

Der ordnungsgemaBe Betrieb des 6ffentlichen Gesamtentwasserungsnetzes flr den Lastfall
n = 0,2/a muss gewahrt bleiben. Unkontrollierte Abflisse lber ZweitflieBwege (z.B. Oberfla-
chenabfluss, Uberstau) in den 6ffentlichen Raum oder das 6ffentliche Kanalnetz sind auszu-
schlieBen.

5.5.3. Kampfmittelfunde

Sollten im Zuge von MaBnahmen Gegenstande festgestellt werden, die flr eine Annahme
eines Kampfmittels sprechen, so ist das gemaB § 2 Abs. 2 KampfM-GAVO unverziglich der
Polizeidirektion Sachsen-Anhalt Std; 06110 Halle, Merseburger Str. 06 (Telefon: 0345/224-
1342 bzw. 345/224-1292) oder dem Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes Sachsen-An-
halt (Telefon: 0391/5075-538) anzuzeigen.

6. Planungskonzept
6.1. Stadtebauliches Zielkonzept

Mit der Planung werden die Voraussetzungen fiir einen Erweiterungsanbau des am Standort
,=Hettstedter StraBe“ derzeit betriebenen Einzelhandelsbetriebes geschaffen. Der Vorhaben-
trager beabsichtigt dessen 800 m? umfassende Verkaufsflache durch einen sitdlichen Anbau
auf ca. 1.500 m? Verkaufsflache zu vergroBern.

Fir die bauliche Umsetzung sind definierte Funktionsbereiche vorgesehen. Der Eingangsbe-
reich des Einzelhandelsbetriebes befindet sich wie bisher am dstlichen Ende der Nordseite
des Marktes®. Auch die separate, mit den notwendigen Nebenraumen ca. 85 m2 groBe Ver-
kaufsraumflache fur einen eingelagerten Einzelhandelsbetrieb, wie z. B. einen Backer mit
Café und Imbissangebot ist am alten Standort in der Mitte der Nordfassade eingeordnet und
dient als Sortimentsergédnzung zur Erhéhung der qualitativen Vielfalt der Nahversorgungs-
funktion.

Ebenso verbleibt die an der Westseite des bestehenden Gebaudes angeordnete Anlieferzo-
ne des Einzelhandelsbetriebes. Dort erfolgt auch weiterhin die Entladung der Lieferfahrzeuge
direkt in die zur Minderung von La&rmemissionen eingehauste Warenannahme.

6.2. Freiraum- und Grinordnungszielkonzept

Aufgrund der hohen funktionell bedingten Bebauungsdichte, verbunden mit erheblichem
Versiegelungsanteil stehen fir die im unmittelbaren Zusammenhang mit der Gebaudeerwei-
terung des Lebensmittelmarktes vorgesehene Grinordnung nur noch ca. 13 % der kinftigen
Grundsticksflache als Pflanzflachen zur Verfigung. So kann das neben dem erweiterten
Gebdude durch die unverdndert vorhandenen befestigten und bereits begriinten Erschlie-
Bungsanlagen gepragte Erscheinungsbild des Grundstlicks im Wesentlichen noch durch drei
Grinareale mit einer Gesamtflache von ca. 830 m? durch das Anpflanzen von Gehdlzen und
sonstigen Bepflanzungen, darunter zehn Laubb&ume, zusatzlich aufgelockert werden.

Damit erhdht sich der Griinflachenanteil von ca. 920 m2 auf ca. 1.257 m? und kann damit die
Bestandsverluste durch die Gebdudeerweiterung flachenmé&Big mehr als ausgleichen. Der
Hauptteil des Zuwachses entfallt dabei auf die stdlich des Erweiterungsanbaus vorgesehene
Pflanzflache P1. Dort missen der erweiterten Geb&udekubatur ca. 18 bis 20 ziemlich dicht

20 Siehe hierzu auch Anhang 5 der Begriindung des Bebauungsplanes

Satzung 27. Marz 2017



Bebauungsplan Nr. 163 ,Halle-Neustadt, Markt Hettstedter StraBe” 20

an die SlUdseite des Bestandsgebaudes gepflanzte Straucher weichen.
Da die durch die Gebaudeerweiterung beanspruchte Flache ansonsten keine weiteren Bau-
me und Straucher aufweist sind weitere Gehdlzfallungen nicht erforderlich.

Far die PflanzmaBnahmen wird eine Liste mit zu bevorzugenden Arten angeboten, die im
Anhang 6 dieser Begriindung beigefugt ist. Darin sind insbesondere standortgerechte Pflan-
zenarten aufgefthrt. Diese gewahrleisten in der Regel die Widerstandsfahigkeit und Langle-
bigkeit der Bepflanzungen und somit deren Zukunftsféhigkeit. Sie beglnstigen zudem die
gréBtmdogliche Vielfalt in der Entwicklung von Flora und Fauna.

6.3. Verkehrliches Zielkonzept

Das Grundstiick des Vorhabens ist hinsichtlich des Verkehrs voll erschlossen. Der Kunden-
und Anlieferverkehr erfolgt von der ,Hettstedter StraBe” an der dstlichen Grundstlicksgrenze.
Er kann auch vom fuBlaufigen Kundenverkehr genutzt werden, wobei fir diesen an der west-
lichen und nérdlichen Grundstiicksgrenze separate Kundenzugénge von dort befindlichen
Gehwegen vorhanden sind.

Die bestehende ErschlieBung des Ortsteiles Halle-Neustadt durch den 6ffentlichen Perso-
nennahverkehr (OPNV) begtinstigt die Lagequalitat des Marktes. So liegt eine gemeinsame
Haltestelle der StraBenbahnlinien 2, 9, 10 und 16 sowie der Buslinien 21 und 42 unweit 6st-
lich der Verkaufseinrichtung.

Die Kundenstellplatzanlage mit insgesamt 70 Pkw-Abstellméglichkeiten, davon zwei behin-
dertengerecht in der Nahe zum Marktzugang, wird unverandert weiterverwendet. Fir Kun-
den, die mit dem Fahrrad ihren Einkauf erledigen, sind an der éstlichen Seite zum Marktein-
gang 30 Abstellplatze vorgesehen.

Diese Fahrradabstellanlage ist in Anlehnung an die ,Richtlinie zur Gestaltung von Fahr-
radabstellanlagen in der Stadt Halle (Saale)“ vorgesehen?'. In dieser Richtlinie sind sowohl
Empfehlungen fir die Anzahl als auch far den Typ und die Anordnung der Fahrradabstellan-
lagen enthalten.

6.4. Planungsalternativen
6.4.1. Gesamtstadtisch

Die Baugenehmigung von 2008 fir einen Lebensmitteldiscounter erfolgte gemaBs der pla-
nungsrechtlichen Zulassigkeit eines Lebensmittelmarktes bis 800 m? Verkaufsflache in einem
Allgemeinen Wohngebiet und diente der Verbesserung der Nahversorgung mit Lebensmit-
teln und Waren des taglichen Bedarfs an der ,Hettstedter StraBe”. Seitdem hat sich der Ein-
zelhandel in der Stadt Halle — wie auch in anderen zentralen Orten — so stark entwickelt,
dass zu seiner gesamtstadtischen Steuerung zur Sicherung und Starkung der kommunalen
und regionalen Versorgungsfunktion, zur Konzentration der rdumlichen Angebotsstruktur auf
einzelne Zentren sowie zur Sicherung und Starkung einer weitgehend flachendeckenden
Grundversorgung ein Einzelhandelskonzept® fiir die Stadt erforderlich wurde.

Die durchgefilhrte Kompatibilitatspriifung®® und die Stadtebauliche Wirkungsanalyse® zur
geplanten Verkaufsflachenerweiterung des vorhandenen Lebensmittelvollsortimenters am

21 www.radverkehr.halle.de

22 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Halle (Saale), Junker und Kruse im Auftrag der Stadt Halle
(Saale), August 2013.

23 Gutachterliche Stellungnahme zur Erweiterung des bestehenden Lebensmittelvollsortimenters REWE am
Standort ,Hettstedter StraBe“ im Stadtbezirk Halle-West. August 2012. Bearbeiter: Junker und Kruse, Stadt-
forschung — Planung; Markt 5 in 44137 Dortmund. Tel.: 0231 557858-0; Fax: 0231 557858-50. www.junker-
kruse.de; info@junker-kruse.de.

24 Stadtebauliche Wirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung des Lebensmittelvollsortimenters REWE an der
~Hettstedter StraBe” in Halle-Neustadt. Untersuchung im Auftrag der Stadt Halle (Saale), Endbericht (Entwurf),
Oktober 2014. Bearbeiter: Junker und Kruse, Stadtforschung — Planung; Markt 5 in 44137 Dortmund. Tel.:
0231 557858-0; Fax: 0231 557858-50. www.junker-kruse.de; info@junker-kruse.de.
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Standort ,Hettstedter StraBe® wiesen nach, dass das Vorhaben nahezu vollstandig mit den
Grundsatzen des Einzelhandels - und Zentrenkonzeptes kompatibel ist. Analytisch wurde
auch die Nahversorgungsrelevanz des Erweiterungsvorhabens bewiesen.

Damit fehlen stichhaltige funktionale Versorgungsargumente fur das hinsichtlich seiner Di-
mensionen unveranderte Weiterbestehen des vorhandenen Lebensmittelmarktes als Alterna-
tive zur jetzigen Planung.

6.4.2. Innerhalb des Plangebietes

Die Alternative zur Erweiterung des Bestandes ist ein vollkommen neuer Baukdrper fir den
vergroBerten Markt. Das hieBBe das bestehende Marktgebaude abzubrechen und auf dessen
sowie auf einer stdlich davon zur Verfligung stehender Flache ein neues Gebaude fir die
Verkaufseinrichtung zu realisieren. Jedoch I&sst sich der Abbruch des erst vor sechs Jahren
fertig gestellten Bauwerks, das Uberdies als mdglicher Bestandteil eines gréBeren Marktes
hinreichende Gebrauchseigenschaften aufweist, wirtschaftlich nicht darstellen gegeniber
seiner Weiternutzung mit einer Anbauerweiterung.

Damit wird auch ein flachenmaBig anndhernd doppelt so groBer Eingriff in den Boden ver-
mieden, der ansonsten durch das erforderliche Entfernen der Griindung im Zusammenhang
mit dem Abbruch des bestehenden Gebaudes verursacht wurden wirde.

7. Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes

Im Folgenden werden alle im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen dargelegt, erlautert
und begriindet. Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Planes sind zum bes-
seren Verstandnis kursiv aufgefihrt.

7.1. Planungsrechtliches Grundkonzept (§ 1 BauNVO)

Den Ausgangspunkt fir das planerische Grundkonzept bildet die vorgefundene Situation, die
von der vorhandenen Bebauung, Nutzungsstrukiur und Lage des Plangebietes bestimmt
wird. Davon ausgehend soll ein bestehender Nahversorgungsstandort gestarkt werden. Das
erfolgt durch die Festsetzung eines Sondergebietes fir groBflachigen Einzelhandel.

7.2. Art, MaB und Umfang der baulichen Nutzungen
7.2.1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

TF: Festgesetzt wird ein Sondergebiet flir groBfldchigen Einzelhandel.

TF: Zuldssig ist ein Lebensmittelmarkt mit maximal 1.500 m? Verkaufsfldche und zentren-
sowie nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten entsprechend der nachfolgend auf-
gefihrten ,Halleschen Sortimentsliste”.

Hallesche Sortimentsliste
(Auszug, nur nahversorgungsrelevante Sortimente)

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Back- und Fleischwaren

Drogeriewaren, Parfiimerie- und Kosmetikartikel

Getrédnke

Nahrungs- und Genussmittel

pharmazeutische Artikel, Reformwaren

Schnittblumen

Topfpflanzen (Zimmerpflanzen)/Blumentdpfe und Vasen (Indoor)
Zeitungen/Zeitschriften.
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Die durchgefiihrte Kompatibilitatsprifung und die Stadtebauliche Wirkungsanalyse zur ge-
planten Verkaufsflachenerweiterung des vorhandenen Lebensmittelvollsortimenters mit den
Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wiesen die Nahversorgungsrelevanz des
Erweiterungsvorhabens nach und damit das Erfordernis, am Standort ,Hettstedter StraBe*
auch weiterhin wichtige Funktionen der Nahversorgung fir die angrenzenden Wohngebiete
zu gewabhrleisten.

Im Interesse der Starkung dieser verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung - aber
auch Vermeidung der Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche - wurde das Angebot
des erweiterten Einzelhandelsbetriebes auf nahversorgungsrelevante Hauptsortimente be-
schrankt, wobei unter dem Begriff des Sortiments die Gesamtheit der vom Handelsbetrieb
angebotenen Waren und Warensorten verstanden wird.

Nahversorgungsrelevante Sortimente umfassen hauptsachlich Angebote des kurzfristigen
Grundbedarfs, die vor allem auch fiir weniger mobile Verbraucher ohne eigenes Kfz erreich-
bar sein sollen.

Um Funktionsverluste der zentralen Versorgungsbereiche zu vermeiden und die Nahversor-
gung im Umfeld nicht zu gefahrden, ist eine Begrenzung der vergréBerten Verkaufsflache auf
ein stadtebaulich vertragliches MaB vorgenommen worden. Auch die Wahrung der Wohn-
qualitat in der Nachbarschaft des erweiterten Marktes war hierbei zu beachten. Eine deshalb
hinsichtlich der Larmimmissionsbelastung erstellte Schallimmissionsprognose® bestétigt und
weist nach, dass mit dem Betrieb der erweiterten Verkaufseinrichtung keine wesentlichen
negativen Auswirkungen fur die Lebens- und Wohnbedingungen des Wohnumfeldes eintre-
ten.

Der Begriff der Verkaufsflache stitzt sich auf die Rechtsprechung des Bundesverwaltungs-
gerichtes (Urteil Bundesverwaltungsgericht 27.04.1990, bestétigt und ergéanzt am 24.11.2005
(BVerwG, U., 4C 10.04). Unter dem Begriff Lebensmittelmarkt ist eine eigenstandige Ver-
kaufsstatte zu verstehen, die Waren mit dem Schwerpunkt auf dem nahversorgungsrelevan-
ten Sortiment an den Endverbraucher vertreiben.

Die ortsspezifische ,Hallesche Sortimentsliste*ist ein wesentliches Instrument zur stadtebau-
lich vertraglichen Entwicklung des Einzelhandels mit speziell fir Halle zentren- bzw. nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten, die auf der Grundlage eingehender Analysen definiert wur-
den.

7.2.2. MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 16 Abs. 6 BauNVO)

TF: Die maximal zuldssige Hbéhe der baulichen Anlagen wird durch die Angabe in Metern
tuber Normalhéhennull festgesetzt, die in der aufgedruckten Nutzungsschablone ange-
geben ist.

Das MaB der baulichen Nutzung nach § 16 BauNVO wird in der vorliegenden Planung durch

die Grundflachenzahl und die Héhe der baulichen Anlagen hinreichend bestimmt.

Grundflachenzahl

25 Schalltechnischen Untersuchung vom 12.08.2015: Schallimmissionsprognose Geschaftshaus ,Hettstedter
StraBe” in 06124 Halle (Saale), Bericht 3990/15; Verfasser: Dipl.-Ing. M. Goritzka und Partner, Ingenieurbiiro
fir Schall- und Schwingungstechnik, Immissionsschutz, Bau- Raum- und Elektroakustik. Handelsplatz 1,
04319 Leipzig. Tel.: 0341 6510092; Fax: 0341 6510094; eMail: info@goritzka-akustik.de. Ergénzt durch Nach-
richt 01 vom 10.03.2017 zum Bericht 3990/15.
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Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundsticksflache zuldssig sind (§ 19 Abs. 1 BauNVO). Die zulassige Obergrenze fir die
Grundflachenzahl in sonstigen Sondergebieten liegt laut § 17 BauNVO bei 0,8. Es liegt im
Ermessen der Gemeinde, die GRZ mit 0,8 festzusetzen und damit eine dichte Bebauung der
Grundsticke und demzufolge auch einen hohen Versiegelungsgrad zu ermdéglichen.

Damit wird dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden entsprochen. Mit der
festgesetzten GRZ von 0,8 wird die in § 17 Abs. 1 BauNVO vorgesehene obere Grenze fir
das MaB der baulichen Nutzung ausgeschépft. Dadurch ist eine maximale Ausnutzung der
Flache mdglich. Damit wird auch dem Stellplatzbedarf der vorhandenen und geplanten pla-
nungsrechtlich zu sichernden Nutzungen Rechnung getragen.

Der hohe Versiegelungsgrad, der durch die Festsetzung entstehen kann, entspricht weitge-
hend der angetroffenen Bestandssituation.

Im Bestand weist die zugehdérige Grundstiicksflache (Flurstiick 202) eine GRZ von 0,8 auf.
Da das Nutzungskonzept in Bezug auf den grdBeren Geltungsbereich des Bebauungsplanes
keine dichtere Bebauung als jetzt vorhanden vorsieht, wurde fiir die festgesetzte GRZ = 0,8
beibehalten. Diese damit mégliche maximale Ausnutzung der Flache ist fir die Umsetzung
der Planungsabsicht des ansassigen Unternehmens auch erforderlich.

Der Festsetzung stehen keine 6ffentlichen Belange entgegen. Stadtebauliche negative Aus-
wirkungen sind nicht zu erwarten.

Héhe baulicher Anlagen

Die Festsetzung einer maximalen baulichen HShe sichert eine Hohenbegrenzung fur die im
Plangebiet zuldssige Bebauung unter Berlicksichtigung des vorliegenden Entwurfes (Vorha-
benplanung). Im Bebauungsplan wird die Hohe baulicher Anlagen als HochstmalR festge-
setzt. Die Festsetzung der Hohen erfolgt mit Bezug auf Normalhéhennull (NHN). Sie ermdég-
licht eine max. Gebaudehdhe von ca. 7,50 m.

Die H6henvorgabe orientiert sich an der Héhe der Nordfassade des derzeitigen Lebensmit-
telmarktes, die an ihrer Oberkante 94,15 m NHN = 7,05 m Uber Gelande aufweist. Es ist ge-
plant, dass der Anbau bei gleicher innerer lichter Hohe wie das vorhandene Gebaude durch
eine flachere Dachkonstruktion unterhalb dieser Bestandshdhe bleibt. Damit muss die be-
stehende Attikaausbildung der nérdlichen Vorderseite als Hauptfassade nicht geandert wer-
den.

Bei der Festsetzung der max. Gebdudehdhe wurde ein gewisser Entwicklungsspielraum ein-
gerdumt und deshalb die Oberkante des Bauwerkes auf max. 95,0 m NHN festgesetzt, was
stadtebaulich unbedenklich ist.

TF: Das in der Nutzungsschablone zeichnerisch festgesetzte HéchstmaB der Héhe des Ge-
bdudes darf ausnahmsweise mit unmittelbar am bzw. auf dem Gebdude angeordneten
Schornsteinen, Solarthermie- und Photovoltaikanlagen, Blitzschutzanlagen, Anlagen zur
Be- und Entliiftung sowie Kihlung und sonstige technische Anlagen bis zu 2,0 m (ber-
schritten werden.

Grundsatzlich kénnen die Héhen baulicher Anlagen fir untergeordnete Bauteile eine festge-
setzte Gebaudehdhe Ulberschreiten, weil diese Anlagen in der Regel funktionsbedingt die
Gebaudeoberkante Uberragen. Dennoch wurden die Uberschreitungen als ausnahmsweise
zulassig und Uberdies in ihrer H6he begrenzt festgesetzt, um insbesondere die damit ver-
bundene optische Raumwirksamkeit einer Entscheidung dem bauordnungsrechtlich zu be-
trachtenden Einzelfall im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens vorzubehalten.

7.2.3. Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzung der tberbaubaren und damit auch der nicht Gberbaubaren Grundstucksfla-
chen ist in der BauNVO nicht zwingend vorgeschrieben. Sie regelt nicht das MaB, sondern
die Verteilung der baulichen Nutzung auf dem Grundstiick. Ohne diesbeziigliche Festset-
zung ist das gesamte Grundstiick Uberbaubar. Im Bebauungsplan wurde die Uberbaubare
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Grundsticksflache nach § 23 Abs. 1 BauNVO, die i.d.R. von Gebauden nicht Uberschritten
werden darf, durch eine eng am Baukdrper des geplanten Marktgebaudes angeordnete ge-
schlossene Baugrenze festgesetzt.

Das unterstitzt die vorgesehene architektonische Komposition des Baukérpers, war aber
auch stadtebaulich wegen der baulichen Ausdehnung und damit verbundenen Grund-
stlicksausnutzung des verbleibenden nérdlichen Gebaudeteils erforderlich, die zu den éstlich
und westlich benachbarten Flursticken teilweise keine gréBeren Abstdénde zum Baukodrper
zulasst.

7.3. VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Marktes andert sich trotz der geplanten Erweiterung der Ver-
kaufsflache nicht. Sowohl fir den Kunden- als auch fir den Lieferverkehr erfolgt die Er-
schlieBung Uber die vorhandene Grundstiicksanbindung ,Hettstedter StraBe”, die mit einem
Abstand von ca. 50 m hinreichend weit vom vollsignalisierten Knotenpunkt der StraBen ,An
der Magistrale*/“Hettstedter StraBe“/“Nietlebener StraBe” entfernt ist.

Die VerkehrserschlieBung des vergrdoBerten Lebensmittelmarktes wird so organisiert, dass
die Auswirkungen der Andienungen (Belieferung, Kundenverkehr) den gesetzlichen Anforde-
rungen hinsichtlich des Schallschutzes gerecht werden.

7.3.1. FuBganger und Radverkehr (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Der Lebensmittelmarkt ist gut in das vorhandene FuBwegenetz eingebunden. Eine Festset-
zung von Gehwegen erfolgt nicht.

Da der Lebensmittelmarkt aus den angrenzenden Wohngebieten mit dem Fahrrad gut zu er-
reichen ist, werden Fahrradstellplatze entsprechend dem zu erwartenden Bedarf angeordnet.
Die Flache fur die Unterbringung der Fahrrader ist in der Nahe zum Eingang des Lebensmit-
telmarktes festgesetzt. Insgesamt kénnen dort 30 Fahrradstellplatze eingerichtet werden.
Lau£68tellplatzsatzung der Stadt Halle (Saale) missen 10 Fahrradabstellplatze errichtet wer-
den®.

7.3.2. Ruhender Verkehr (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Auf dem vorhandenen Parkplatz auf der Nordseite des Geléandes stehen im direkten Zu-
gangsbereich zum Kundeneingang 70 Pkw-Stellplatze zur Verfigung. Die vergréBerte Ver-
kaufsflache von 1.500 m2 entspricht 21,4 m? Verkaufsflache je Stellplatz und Uberschreitet
somit geringflgig den Richtwert der Stellplatzsatzung von bis zu 20 m? Verkaufsflache je
Stellplatz fur groBflachige Einzelhandelsbetriebe. )

Auf Grund der Lage des Marktes inmitten der Wohnbebauung und der guten OPNV-
Anbindung kann hier von einem hoéheren Anteil nicht motorisierter Kunden ausgegangen
werden. Deshalb ist die geringfligige Uberschreitung des Richtwertes nicht nur vertretbar,
sondern stédtebaulich erwlinscht.

7.3.3.  Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die Planung hat keinen Einfluss auf den 6&ffentlichen Nahverkehr, da es sich um einen Er-
satzneubau fur den bereits bestehenden Lebensmittelmarkt mit Uberwiegend fuBlaufigem
Einzugsbereich handelt. Die ErschlieBung des Plangebietes durch den 6ffentlichen Perso-
nennahverkehr wird deshalb in der bisherigen Form beibehalten.

26 Stellplatzsatzung, GroBflachige Einzelhandelsbetriebe auBerhalb von Kerngebieten: 1 Fahrradabstellplatz je
150 m? Verkaufsflache.
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7.4. Hauptversorgungleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Der Verlauf der unterirdischen Leitungen, bei denen es sich insbesondere bei den Fernmel-
deleitungen um Telekommunikationslinien mit regionaler Bedeutung handelt, wurde entspre-
chend den diesbeziiglichen Angaben der Betreiber in die Planzeichnung als zeichnerische
Festsetzung gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB Ubertragen. Neben der damit vorgenommenen
Sicherung dieses Leitungsbestandes innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes Nr. 163 ist diese Festsetzung auch hinsichtlich der Beachtung bzw. Beriicksichtigung
durch das Planungsziel des Bebauungsplanes von Bedeutung.

8. Freiraumkonzept und Griinordnung (§ 9 Abs. 1 Nrn. 20, 25 und Abs. 1a BauGB)

Fir den vorliegenden Bebauungsplan der Innenentwicklung ist aufgrund der GrdBe seiner
zulassigen Grundflache von weniger als 20.000 m? kein gesonderter naturschutzbezogener
Ausgleich erforderlich. Deshalb sind als griinordnerische MaBnahmen lediglich Anpflanzge-
bote festgesetzt. Fir die Bestandsbaume sind die Regelungen der Baumschutzsatzung der
Stadt Halle (Saale) zu beachten.

8.1. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

TF: Die Fahrradstellpldtze und neu errichteten Kfz-Stellpldtze sind mit wasserdurchldssigen
Beldgen (Abflussbeiwert < 0,7) zu befestigen.

Bei dieser MaBnahme handelt es sich um eine MinderungsmaBnahme, die der Vermeidung
von grofBflachigen Versiegelungen und damit dem Schutz des Wasserhaushalts dient. Das
im Bereich der genannten Stellplatze anfallende Oberflachenwasser soll auf den Parkplatzen
so weit wie mdglich versickern kénnen. Es wird somit wieder dem Wasserhaushalt zugefhrt
und reduziert damit die Menge des in das Offentliche Entsorgungsnetz einzuleitenden Ab-
wassers.

8.1.1. Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a BauGB)

Die folgenden Festsetzungen zur Begriinung der Stellplatze dienen insbesondere der
Durchgrinung des Plangebietes vor dem Hintergrund des Klimaschutzes und werten zudem
das Landschaftsbild auf.

TF: GemaB § 9 Abs.1 Nr. 25 Buchstabe a BauGB ist auf Stellplatzanlagen, die neu errichtet
werden, je angefangene vier ebenerdige Stellpldtze ein heimischer, standortgerechter,
hochstdmmiger, mittelkroniger Laubbaum (Stammumfang: 14 cm bis 16 cm) in direkter
Zuordnung zu den Stellpldtzen zu pflanzen, zu pflegen und bei Abgang mit Bdumen
gleicher Art zu ersetzen. Fir den Baum ist ein Kronenansatz in 2,50 m Héhe zu gewéhr-
leisten.

TF: Die Mindestfldche der Baumscheiben innerhalb versiegelter Fldchen soll mindestens 6
m?2 betragen. Der lichte Abstand zwischen den Einfassungen der Pflanzflédchen innerhalb
der Baumscheiben soll mindestens 2 m betragen.

Aktueller Planungswille ist die unveranderte Weiternutzung der bestehenden Kfz-Stellplatze,
was in der zugehorigen zeichnerischen Festsetzung im Teil A des Bebauungsplanes auch
zum Ausdruck kommt. Dennoch kann eine Neuanlage von Kfz-Stellplatzen zukiinftig nicht
ausgeschlossen werden, wobei neue Kfz-Stellplatze infolge der durch die bestehenden Kfz-
Stellplatzanlagen beanspruchten Flachen nur durch die Umgestaltung dieser Anlagen ein-
ordenbar sind.

Far die neuen Stellplatze ist eine angemessene Begrinung durch Laubbdume festgesetzt,
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um diese Bereiche in ihrem Gesamteindruck aufzuwerten. Das erfolgt auch durch die inner-
halb der bestehenden Kfz-Stellplatzanlage zu erhaltenden 27 angepflanzten Bdume. Die im
Durchschnitt alle drei Stellplatze gepflanzten Baume verschatten mit ihren Kronen die beste-
henden versiegelten Stellplatzflachen und reduzieren somit ihre Erwarmung.

Zudem mindern die Baume die optisch stérende Wirkung von Stellplatzanlagen und verbes-
sern damit auch das Ortsbild. Die Beschattung von versiegelten Flachen beeinflusst Gberdies
das Kleinklima positiv. Neben der verringerten Aufheizung binden die Baume Staub und er-
héhen die Luftfeuchtigkeit.

TF: Innerhalb der mit ,P1* bezeichneten Pflanzfldche sind verteilt vier Gruppen von je sieben
Gehdlzen zu pflanzen, darunter jeweils wenigstens einen hochstdmmigen Laubbaum
(Stammumfang: 20 cm bis 25 cm). Fir die Pflanzungen sind ausschlieBlich heimische,
standortgerechte Gehdlze zu verwenden. Vorhandene heimische Gehdlze sind zu erhal-
ten. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Die Festsetzung zur Anpflanzung von mindestens vier Laubbdumen in Gruppen mit sechs
weiteren Gehdlzen sichert die Entwicklung wahrnehmbarer Griinstrukturen, die zu einer Auf-
lockerung des Erscheinungsbildes des Marktstandortes wesentlich beitragen. Gleichzeitig er-
folgt damit auch ein quantitativ und qualitativ héherwertiger Ausgleich fir die sldlich des
Marktes vorhandenen, wegen Erweiterung des Marktes jedoch verlustig gehenden Strau-
cher.

Als nicht zu unterschatzende Nebeneffekte werden durch das Anpflanzen von Baumen und
Strauchern neue Lebens- und Nahrungsraume fir die Tierwelt geschaffen. Die Begriinung
der Freiflachen baut zudem lufthygienische Belastungen ab und kann somit auch zu einer
verbesserten Luftqualitat beitragen.

TF: Die mit ,P2“ bezeichnete Pflanzflédche ist vollstdndig mit Bodendeckern zu bepflanzen.
Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Die beiden sudlichen Pflanzflachen ,P2“ weisen wegen ihren schmalen Trapezformen und
dem kulnftig unmittelbar westlich benachbarten Marktgebaude ungiinstige Bedingungen far
das Anpflanzen von Baumen und Strauchern auf. Deshalb wird hier auf eine bodenbede-
ckende Bepflanzung zurlickgegriffen, die widerstandsfahig ist und zudem mit wenig Pflege
auskommt.

Auf der nérdlichen Pflanzflache ,P2“ besteht eine Baum-/Strauchhecke, die dominiert wird
von mehreren an Boden und Lage auBerordentlich wenig Anspriiche stellenden attraktiven
Olweiden (multiflora Elaeagnus)®’. Sie sind als eine der wertvollsten sommergriinen Arten
besonders zum Erhalt pradestiniert, was aber wegen des darunter befindlichen Verlaufes ei-
ner Gasniederdruckleitung® einer Erhaltungsfestsetzung i.S. § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b
BauGB entgegensteht.

Im Falle von Leitungsarbeiten wirde der Gehdlzbestand geféllt werden missen. Da sich bei
einer erneuten Gehdlzanpflanzung fir die Leitung gefédhrdendes Wurzelwerk entwickeln
wirde, ist die Begrinung ebenfalls mit flachwurzelnden Bodendeckern vorzunehmen.

TF: Innerhalb der mit ,P3“ bezeichneten Pflanzfldche ist eine Strauchhecke zu pflanzen. Es
sind ausschlieBlich heimische, standortgerechte Gehblze zu verwenden und vorhandene
heimische Gehdlze zu integrieren. Das Pflanzraster soll mindestens 1,00 m x 1,50 m be-
tragen. Pflanzqualitét: verpflanzter Strauch, Héhe mindestens 40 cm bis 60 cm. Die He-
ckenpflanzen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Zwischen der Westfassade des Erweiterungsanbaus und der Geltungsbereichsgrenze ist ei-
ne naturnahe Hecke als optische Zasur zum westlich des Plangebietes befindlichen Gehweg
zu entwickeln. Sie setzt die nérdlich bestehende Grenzbepflanzung in stdliche Richtung fort.
Dem naturnahen Charakter trédgt auch das Pflanzraster Rechnung. Die Gehdlze sollen
schnell zu einer geschlossenen Hecke wachsen, ohne nach kurzer Zeit untereinander in
Konkurrenz zu treten, so dass durch Pflege eingegriffen werden musste.

27 Siehe Foto im Anhang 2.
28 GemaB einer im Rahmen der frihzeitigen Unterrichtung der Tréager 6ffentlicher Belange erhaltenen Bestands-
unterlage.
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8.1.2. Erhaltung von Baumen und Strauchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b BauGB)

Die vorhandenen Gehdlze innerhalb der mit Bindung fir die Erhaltung von Baumen und
Strauchern festgesetzten Flache ,P3“ sind zu erhalten. Die Festsetzung dient der Eingriffs-
vermeidung. Insbesondere die auf der Flache bestehenden beiden Trauben-Kirschen
(Prunus padus) sind zu erhalten. Die im Frihsommer prachtig blihenden und stark duften-
den Bluten locken hauptsachlich Bienen an. Auch die meisten der vorhandenen Straucher
sind zur Integration in die Hecke geeignet. In Anbetracht des unmittelbar westlich angren-
zenden Marktgebaudes steigt die Notwendigkeit, die Ba&ume und die in der Hecke integrier-
ten Straucher zu erhalten.

Vor allem fur die Wohnnutzung im Umfeld kommt dem Baum- und Straucherhalt eine beson-
dere Bedeutung zu, da die Bdume und Straucher die Verkaufseinrichtung optisch abschir-
men und damit das vorhandene Wohnumfeld aufwerten. Das tragt auBerdem zur Verbesse-
rung der lokalklimatischen Situation und somit zu gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen
bei.

Die Verdunstung von Niederschlagswasser von den Blattoberflachen erhéht die Luftfeuchtig-
keit, was wiederum der Unterstitzung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse dient.

8.1.3. Pflanzempfehlungen (Anhang 6 der Begriindung)

Fur die vorgegebenen Pflanzgebote ist eine Pflanzenliste als Empfehlung bzw. Orientierung
fir die Auswahl der Arten beigefugt. Sie hat damit keinen Festsetzungscharakter. Die dabei
vorgenommene Begrenzung auf standortgerechte Arten gewahrleistet in der Regel die Wi-
derstandsféahigkeit und Langlebigkeit der Bepflanzungen und somit deren Zukunftsfahigkeit.
Sie beglnstigt zudem die gréBtmadgliche Vielfalt in der Entwicklung von Flora und Fauna.

9. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 163 umfasst eine Flache von 6.282,62 m2. Die
Flachen gliedern sich wie folgt:

Sondergebiet Einzelhandelsbetrieb 6.282,62 m?

= davon Uberbaubare Grundstiicksflache 2.641,70 m2

» davon Pflanzgebot P1 673,26 m?

» davon Pflanzgebot P2 112,31 m?

= davon Pflanzgebot und Erhaltungsgebot P3 115,82 m?

» davon Fahrradabstellplatz 49,53 m?

» davon unverandert weitergenutzte Kundenstellplatzanlage

einschlieBlich Zu- und Ausfahrt 2.690,00 m2
Summe 6.282,62 m?
Flachenbilanz der Nutzung:
Nutzung Bestand Planung
Flache (m?) | % Flache (m?) %

Grundstlicks- bzw. Geltungsbereichsfla- | 4.599 6.283
che
Vegetationsfreie versiegelte bzw. teil- 3.679 80,0 maximal versiegelbare Flachen
versiegelte Flachen (GRZ =0,8) gemaB GRZ=10,8 5.026 | 80,0
Ebenerdige unversiegelte, weitgehend 920 20,0 1.257 20,0
bepflanzte Flachen
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Nutzung Bestand Planung

Flache (m3) % Flache (m?) %
Summe 4.599 100,0 6.283 100,0
Verkaufsflache ca. 800 1.500
10. Planverwirklichung

MaBnahmen zur Bodenordnung

Zur Umsetzung der Planung ist der Erwerb eines Teils des Flurstiicks 203 (Gemarkung Hal-
le-Neustadt, Flur 2) durch den Vorhabentréger erforderlich. Ein Umlegungsverfahren zur
Neugestaltung einzelner Grundsticke fur das Erreichen der Ziele des Bebauungsplans ist
nicht notwendig.

11. Auswirkungen der Planung

Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Erweite-
rung des in seinem Geltungsbereich bestehenden Einzelhandelsbetriebes geschaffen. Die
Uberplanung des Standortes an der ,Hettstedter StraBe” erfolgt nicht in Ubereinstimmung mit
dem wirksamen Flachennutzungsplan (FNP), der das Plangebiet als Bestandteil einer
Wohnbaufldche darstellt.

Durch die VerkaufsflachenvergréBerung entsteht ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb, der
die Festsetzung eines fir ihn zweckgebundenen Sondergebietes erfordert (§ 11 Abs. 3
BauNVO). Aus diesem Grund erfolgt nach Rechtskraft des Bebauungsplanes die Anpassung
des Flachennutzungsplans mit der Berichtigung® der jetzigen Standortdarstellung in eine
Sonderbauflache, ggf. auch in ein Sondergebiet mit der Zweckbindung ,GroBflachiger Ein-
zelhandel”.

Durch die Erweiterung der Verkaufsflache des Einzelhandelsbetriebes sind keine wesentli-
chen negativen Auswirkungen fur die Lebens- und Wohnbedingungen des Wohnumfeldes zu
erwarten. In der parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes erstellten Schallimmissions-
prognose wurde nachgewiesen, dass es an den benachbarten schutzbedurftigen Nutzungen
nicht zu Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte kommt (vgl. hierzu Kap.
5.5.1.). Die Ergebnisse dieser Untersuchungen weisen aus, dass die Immissionsrichtwerte
nach TA Larm sowohl im Tag- als auch im Nachtzeitraum eingehalten werden. Insofern sind
die Belange der Bevdlkerung nicht beeintrachtigt.

Der vorhandene Einzelhandelsbetrieb ist ein Nahversorger fir die in seiner Umgebung le-
benden Einwohner, von denen viele ihren Einkauf ohne Kfz erledigen. So kommen freitags,
dem kundenstérksten Offnungstag des Lebensmittelmarktes, nur ca. 40% der Kunden moto-
risiert. An den restlichen Offnungstagen bewegt sich dieser Anteil zwischen 20% und 30%.
Die Entwicklung des Standortes durch die Umsetzung der Planung sichert vorhandene Ar-
beitsplatze und wird dartber hinaus nicht die nahversorgungsrelevante Funktion des Neben-
zentrums Neustadt mit seinen diesbezlglich wirtschaftlich sehr stabilen Versorgungsbetrie-
ben beeintrachtigen.

Deshalb ist ein Umschlagen moglicher absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stad-
tebauliche Auswirkungen nicht zu erwarten®'-%

29 Rechtsgrundlage § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB.

30 Nach Angabe vom 27.05.2015 der zustandigen Bezirksleitung des Betreibers.

31 Gutachterliche Stellungnahme zur Erweiterung des bestehenden Lebensmittelvollsortimenters REWE am
Standort ,Hettstedter StraBe”“ im Stadtbezirk Halle-West. August 2012. Bearbeiter: Junker und Kruse, Stadt-
forschung — Planung; Markt 5 in 44137 Dortmund. Tel.: 0231 557858-0; Fax: 0231 557858-50. www.junker-
kruse.de; info@junker-kruse.de.

32 Stadtebauliche Wirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung des Lebensmittelvollsortimenters REWE an der
~Hettstedter StraBe” in Halle-Neustadt. Untersuchung im Auftrag der Stadt Halle (Saale), Endbericht (Entwurf),
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Planungskosten entstehen der Stadt Halle nicht. Hierzu wurde am 21.06./26.06.2013 zwi-
schen der Stadt und dem Vorhabentrager ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen®, der die
Kostenibernahme regelt. Eventuelle ErschlieBungsaufwendungen Ubernimmt ebenfalls der
Vorhabentréger.

Belange von Familien werden mit der Markterweiterung nicht negativ berlhrt. Im Gegenteil,
das durch die VergréBerung der Verkaufsflache umfangreichere Sortimentsangebot erlbrigt
Wege in entferntere Verkaufseinrichtungen, um dort Waren zu erwerben, die bislang in der
,2Hettstedter StraBe” nicht zu kaufen waren. Damit wird Zeit eingespart, die u.a. auch der
Familie gewidmet werden kann. Das Erweiterungsvorhaben ist daher als familienvertraglich
einzuschatzen.

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

1. Vorbemerkungen

Das Vorhaben ist als groBflachiger Einzelhandel eingestuft. Dementsprechend wurde nach
Nr. 18.6.2. und 18.8. der Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung
(UVPQ) eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalles nach § 3c UVPG unter Anwendung der
Kriterien aus Anlage 2 UVPG durchgefihrt. Als Resultat der Uberschlagigen Prifung ist fest-
gestellt worden, dass zum gegenwartigen Zeitpunkt keine Erkenntnisse bzw. Anhaltspunkte
vorliegen, dass das Vorhaben erhebliche Umweltauswirkungen auslésen kénnte.

So bestehen auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter (Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes), da sich keine derartigen Gebiete in der ndheren Umgebung
oder im mdglichen Einwirkbereich von nach dem Bebauungsplan zuldssigen Nutzungen be-
finden.

Folglich kann der Bebauungsplan Nr. 163 ,Halle-Neustadt Markt, Hettstedter StraBe” wie
vorgesehen nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt und
dabei von einer Umweltprifung mit Umweltbericht sowie entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB von der Anwendung der Eingriffsregelung abgesehen werden®.

2. Ziele des Umweltschutzes

GemaB § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung,
die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwor-
tung gegenuber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringen und eine, dem Wohl
der Allgemeinheit dienende, sozialgerechte Bodennutzung gewaéhrleisten. Sie sollen dazu
beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natlrlichen Lebensgrundlagen
zu schitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fir den allgemeinen Klimaschutz so-
wie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten
und zu entwickeln.

Das anstehende Bebauungsplanverfahren wird als Resultat der vorgenommenen allgemei-
nen Vorprifung des Einzelfalles (siehe Teil B, Kap. 1) im beschleunigten Verfahren geman
§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB durchgefiihrt und dabei von einer Umweltprifung mit Umweltbe-
richt sowie geméaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB von der Anwendung der Eingriffsregelung ab-
gesehen. Dennoch sind die Umweltbelange, einschlieBlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege geméaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu beachten sowie mit Grund und Boden spar-

Oktober 2014. Bearbeiter: Junker und Kruse, Stadtforschung — Planung; Markt 5 in 44137 Dortmund. Tel.:
0231 557858-0; Fax: 0231 557858-50. www.junker-kruse.de; info@junker-kruse.de.

33 Zuletzt gedndert am 19.11./16.11.2013.

34 Stellungnahme zum Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan Nr.163 ,Halle-Neustadt, Markt Hettstedter StraBe”
vom 20.09.2013 des Geschéftsbereiches |l — Stadtentwicklung und Umwelt, Fachbereich Planen (61), Abt.
Stadtentwicklung.
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sam umzugehen (§ 1a Abs. 2 BauGB).

Zur Bewaltigung méglicher Anforderungen an den Schallschutz wurde eine schalltechnische
Untersuchung durchgefiihrt®®. Das Gutachten hat ergeben, dass es keiner Festsetzung im
Bebauungsplan bedarf, um Schutzanspriiche benachbarter Nutzungen zu gewahrleisten.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale) ist das Plangebiet als Wohnbauflache dar-
gestellt.

Weitere Ausfihrungen sind Teil A, Kap. 4.1. zu entnehmen.

Beschreibung und Bewertung der ermittelten Umweltauswirkungen

3.1. Bestandsaufnahme sowie Prognose liber die Entwicklung des Umweltzu-
stands (Konfliktanalyse)

3.1.1. Tiere, Pflanzen

Es erfolgte ausschlieBlich eine Betrachtung der Avifauna, weil im Hinblick auf die derzeitige
Nutzung bzw. Biotoptypenausstattung des Plangebietes kein Vorkommen beispielsweise von
Amphibien oder besonders schitzenswerten Insekten zu erwarten ist. Die im Rahmen der fur
die Erarbeitung des Bebauungsplanes notwendigen Ortsbegehungen wurden auch genutzt,
die 6rtliche Vogelwelt zu beobachten.

Relevante Zufallsentdeckungen wurden dabei nicht gemacht. Im Plangebiet und insbesonde-
re in der ndheren Umgebung dominierten bei den festgestellten Vogelarten Amsel, Blau- und
Kohlmeise, Sperling, Fink, Rotschwanz, Star und Wildtaube sowie die Krahe. Niststatten
konnten im Gehdlzbestand des Marktgrundstiickes nicht ausgemacht werden. Das muss
nicht verwundern, weil das Plangebiet neben seiner geringen GréBe insbesondere wegen
des geringen Anteils spezialisierter Pflanzenarten wenig Ruckzugsmaéglichkeiten und Schutz
bieten kann und somit als Lebensraum fir die Tierwelt gegenwartig eine geringe Bedeutung
hat.

Das liegt auch an den erst vor ca. 6 Jahren gepflanzten jungen Baumen im Bereich der
Stellplatzanlage, deren Habitus bei weitem noch nicht so ausgebildet ist, dass er von den
Végeln fir das Nisten angenommen wird. Uberdies wird der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes neben dem gewerblichen Larm des Einzelhandelsbetriebes durch den Verkehrs-
larm auf der StraBe ,An der Magistrale” belastet.

Das kann sich insbesondere auf die Vogelwelt nachteilig auswirken, weil z. B. die Balzge-
sange der Mannchen Ubertént werden. Insoweit ist davon auszugehen, dass im Plangebiet
hauptséachlich Végel mit einer Toleranzschwelle fir Larm bzw. groBer Fluchtdistanz vorkom-
men, wie z. B. der Sperling. Das Arteninventar setzt sich deshalb aus siedlungstoleranten
Vogelarten zusammen.

Daher wird zur Beurteilung der Bedeutung der im Plangebiet vorkommenden Biotope als Le-
bensraum fir Tiere, und hier insbesondere fir Végel, als MaBstab der La&rm herangezogen.
Eine Beeintrachtigungsgrenze flr Vogel liegt, wie in der einschldgigen Literatur publiziert, bei
einem Dauerschallpegel von 47 dB(A). Wird dieser Wert lberschritten liegt eine verminderte
Lebensraumeignung vor. Ein Dauerschallpegel ab 54 dB(A) reduziert die Lebensraumeig-
nung bereits um 40 %.

Flr das Plangebiet ist ein Pegel fir den Tagwert des insbesondere von der StraBe ,An der
Magistrale” ausgehenden Verkehrslarms von 40 dB(A) bis < 70 dB(A) nicht auszuschlieBen.
Damit kédnnte von einem mittleren Wert des Standortes als Lebensraum flr Végel ausgegan-
gen werden.

Bei Durchfihrung der Planung ist eine Verschlechterung der heutigen Situation nicht zu be-

35 Schalltechnischen Untersuchung vom 12.08.2015: Schallimmissionsprognose Geschéaftshaus ,Hettstedter
StraBe” in 06124 Halle (Saale), Bericht 3990/15; Verfasser: Dipl.-Ing. M. Goritzka und Partner, Ingenieurbiiro
fir Schall- und Schwingungstechnik, Immissionsschutz, Bau- Raum- und Elektroakustik. Handelsplatz 1,
04319 Leipzig. Tel.: 0341 6510092; Fax: 0341 6510094; eMail: info@goritzka-akustik.de. Ergénzt durch Nach-
richt 01 vom 10.03.2017 zum Bericht 3990/15.
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firchten, weil der vorhandene Lebensraum der Avifauna, bei der es sich lberwiegend um
siedlungstolerante Arten handelt, gesichert werden kann. Die nicht vermeidbaren Eingriffe
wegen des baulich vergréBerten Markigebdudes sind durch adaquate MaBnahmen aus-
gleichbar.

So kénnen die vorhandenen Strauchgehdélze unmittelbar vor der Siidfassade des bestehen-
den Marktgebdudes®, bei denen die Haselnuss (Corylus avellana) dominiert und die der Ge-
b&udevergréBerung weichen missen, durch die festgesetzte Pflanzung von vier Gruppen
aus jeweils mindestens sieben Gehdlzen, darunter wenigstens ein Laubbaum (Pflanzgebot
P1) sowie durch die vorgesehene Strauchhecke an der stdwestlichen Geltungsbereichs-
grenze des Bebauungsplanes (Pflanzgebot P3) ersetzt werden.

Das betrifft auch den einzigen eventuell zu fallenden Baum (Rot-Ahorn (Acer rubrum)) im Be-
reich der geplanten Fahrradstellplatzanlage, der aber bei geschickter Anordnung der Fahr-
radsténder ggf. in die Anlage integriert und somit erhalten werden kann.

Die eingriffsnah gepflanzten Laubb&dume und Strauchgehdlze stehen nach einer langeren
Entwicklungszeit z. B. als Ansitz bzw. Brutrevier fir larmtolerante Vogelarten zur Verfligung.
Die dadurch entstehenden internen Habitate ermdglichen eine weitere faunistische Besied-
lung und sichern damit Lebensrdume fir die Fauna.

Betriebsbedingt erfolgt durch die Nutzung des gréBeren Einzelhandelsbetriebes gegentber
dem jetzigen kaum eine starkere Stérung der Lebensraume. Vor allem sind Larmimmissio-
nen von Bedeutung, wobei dieser Sachverhalt infolge der Vorbelastung durch den vorhan-
denen Verkehrslarm relativiert werden muss. Zudem ist das ermittelte Vogelvorkommen da-
hingehend zu werten, dass aufgrund dieser Vorbelastung larmtolerante Arten im Plangebiet
leben werden.

Schlussfolgernd kann also festgestellt werden, dass trotz der im Plangebiet erfolgten und mit
der Umsetzung des Vorhabens fortgefihrten anthropogenen Uberpragung natlrliche Le-
bensgrundlagen fir Tiere méglich sind.

Im Baumbestandsplan (Anhang 3 und 4) ist der aus 31 Laubb&dumen und einer Baumhecke
bestehende Baumbestand im Plangebiet aufgenommen und bewertet worden. Der nachfol-
genden Ubersicht kénnen die Flachenanteile der ermittelten flachigen Biotoptypen ent-
nommen werden.

. Flache
Biotoptypen in m?2
Ebenerdige unversiegelte und weitgehend mit den im Anhang 3 und 4 kartierten Arten der Baume,
Straucher und Hecken bepflanzte Flachen 920
Trittrasenflache (siidlich an das Geb&ude des Lebensmittelmarktes angrenzend) 1.684
Dachflache 1.134
Nahezu vegetationsfreie, versiegelte bzw. teilversiegelte Flachen mit geringem Ruderalauf-
wuchs (Kundenstellplatzanlage, Zu- und Ausfahrten) 2 545
Summe 6.283

Hinsichtlich der kartierten Baumarten dominieren am Standort Rot- und Kugelahorn. Nur eine
machtige Grau-Pappel (Populus canescens) am studwestlichen Eckbereich des Plangebietes
als Einzelexemplar féllt etwas aus dem Rahmen, wenn von zwei Trauben-Kirschen (Prunus
padus) und einer jungen Robinie (Robinia pseudoacacia) abgesehen wird.

Der Baumbestand weist zum groBen Teil einen noch nicht voll ausgebildeten Habitus auf.

36 Siehe Anhang 2.
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Wesentlicher Grund hierfir ist das noch geringe Alter der erst vor ca. sechs Jahren ange-
pflanzten Baume. Das betrifft insbesondere die meisten Baume der Kundenstellplatzanlage,
die stadtebaulich auch zur Gliederung der Stellplatzanlage dienen.

Die derzeit vorhandenen Gehdlzstrukturen kdnnen in ihrer jetzigen Form bei Umsetzung der
Planung fast vollstandig erhalten werden, auBBer vom schon erwdhnten Totalverlust der sehr
eng an die Sidfassade gepflanzten Haselstrauchhecke (Corylus avellana). So weist die Kar-
tierung und Dokumentation des Baumbestandes nach, dass Baume wegen der geplanten
Gebaudekubatur nicht entfernt werden missen.

Zusammenfassend wird deshalb eingeschatzt, dass die derzeit bestehenden Biotopstruktu-
ren mit ihren Lebensrdumen weitgehend erhalten bleiben. Es gibt auch keinen Grund, die
insbesondere innerhalb der Kfz-Stellplatzanlage gepflanzten jungen Ahornbdume gegen an-
dere Arten auszutauschen, was auch dem Planungswillen widersprechen wirde, diese Stell-
platzanlage unverandert weiter zu nutzen.

Deshalb wurden diese und die die Stellplatzanlage umsaumenden Baume zum Erhalt geman
§ 9 Abs. 1. Nr. 25 Buchst. b BauGB festgesetzt. Damit entstehen durch die Markterweiterung
nur geringe Auswirkungen fur die Pflanzenwelt, die zudem mit erganzenden Gehdlzpflan-
zungen kompensiert werden kénnen.

3.1.2. Boden

Die Bodenstrukturen auf dem gesamten Areal sind durch die frihere und die jetzige Bebau-
ung als stark anthropogen Uberformt bzw. beeintrachtigt zu bewerten. Wie schon erwéahnt
befand sich bis ca. 2008 auf der freien Wiesenflache stdlich des Marktgeb&udes der nérdli-
che Teil eines unterkellerten mehrgeschossigen Wohnblocks einschlieBlich seiner zugehdri-
gen versiegelten und unversiegelten AuBenanlagen. Im Zuge des Stadtumbaus wurde die
Wohnanlage abgerissen.

Das an den Lebensmittelmarkt unmittelbar nérdlich angrenzende Grundstlicksareal ist weit-
raumig befestigt, da es nutzungsbedingt als Flache fir den ruhenden Kundenverkehr mit
insgesamt 70 Pkw-Stellplatzen innerhalb des Marktgrundstiickes und als Zu- und Ausfahrt
verwendet wird, was auch kunftig fir die vergroBerte Verkaufseinrichtung unverandert weiter
erfolgt.

Bei Durchflihrung der Planung ist die maximale Versiegelung (Summe der bebauten und be-
festigten Flachen) durch die festgesetzte GRZ von 0,8 auf ca. 5.026 m? begrenzt. Prozentual
entsteht die gleiche Versiegelung des Grundstlickes wie beim jetzigen Zustand. Quantitativ
ist dann zwar der unversiegelte Anteil des erweiterten Grundstlickes mit ca. 1.257 m2 um ca.
337 m2 gréBer als der diesbezlglich gegenwartige Anteil (= ca. 920 m?).

Das resultiert jedoch nur aus der Einbeziehung von ca. 1.685 m? der nicht mehr bebauten
und stdlich an das Grundstlick des bestehenden Marktes angrenzenden Flache des Flursti-
ckes 203. Dieser Flachenanteil wird fur die bauliche Erweiterung des Marktes und die Einhal-
tung der GRZ = max. 0,8 benétigt. Am Versiegelungszustand des Gelandes andert sich
dadurch nichts.

Jedoch hat die festgesetzte Bepflanzung der hinsichtlich von Baumen weitgehend unbe-
pflanzten Erweiterungsflache mit vier Gehoélzgruppen, darunter in jeder mindestens ein
Laubbaum, auf das Bodenleben, Bodengeflige und den Bodenwasserhaushalt einen positi-
ven Effekt, der sich glinstig auf die natirliche Bodenentwicklung auswirken wird.

Aufgrund der anthropogenen Vorbelastung der Béden und kaum noch bestehenden natrli-
chen Bodenbildungen werden neben der Neuversiegelung und Bautatigkeit keine zusatzli-
chen erheblichen Umweltauswirkungen auf das Bodengeflige erwartet. Unter diesen Bedin-
gungen sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden als nicht erheblich einzustufen

3.1.3. Wasser
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Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Uberdies ist der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes bereits stark versiegelt und die natiirliche Bodendecke weitgehend
abgetragen. Dadurch wird nur ein sehr geringer Beitrag zur Grundwasserneubildung geleis-
tet. Eine Reduzierung des Versiegelungsgrades, die wertvollen Bodenfunktionen, insbeson-
dere die Versickerung und Grundwasserneubildung férdern wirde, ist mit der Markterweite-
rung nicht verbunden.

Wie bei der gegenwartigen Verkaufseinrichtung bleiben nur ca. 20 % des Geltungsbereiches
unversiegelt.

3.1.4. Luft und Klima

Wahrend sowohl Warenanlieferung als auch die motorisierte Kundenzahl sich wegen der
VergroBerung der Verkaufsflache des neuen Lebensmittelmarktes nicht nennenswert erhé-
hen wird und deshalb kaum zuséatzliche Emittenten entstehen werden, wirkt sich der nahezu
vollstéandige Erhalt des Gehdlzbestandes insbesondere mikroklimatisch giinstig aus. Wenn
auch der Baumbestand wegen seines geringen Alters gegenwartig noch nicht voll mit seinen
Eigenschaften, wie z.B. Feuchtigkeitsbindung und -regulierung, Schattenbildung, Wind-
schutz, die Luft verbessernde Staub- sowie CO,-Bindung ein gesundes Klima im Quartier
fordern kann, so wird er das aber mit jedem weiteren Lebensjahr immer besser kdnnen. In-
soweit ist sein weitgehender Erhalt als besonders wertvoll fir ein gesundes Mikroklima am
Standort einzuschéatzen.

Obwohl sich mit der Durchflihrung der Planung der Versiegelungsgrad im Plangebiet nicht
vermindert, erhdht sich aber die Vegetationsflache. Dazu tragt die Einbeziehung eines fast
1.700 m2 groBen Areals der sudlich angrenzenden Trittrasenflache bei, wovon aber ein Teil
fur das sudlich vergréBerte Marktgebdude wieder verloren geht. Zusammen mit den geplan-
ten ebenerdigen PflanzmaBnahmen, in deren Rahmen auch mindestens vier Laubbaume
angepflanzt werden, erhoht sich die Vegetationsflache letztendlich um ca. 340 m2? gegenuber
der jetzigen Situation im kleineren Grundstick des bestehenden Marktes.

Dennoch steigt der Versiegelungsgrad quantitativ durch den geplanten Anbau auf aktuell
nunmehr unversiegelten Flachen, da im Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Gegen-
zug keine Entsiegelung in gleicher GrdéBenordnung vorgesehen ist. Positiv ist aber hierzu
festzuhalten, dass durch die Wiedernutzung von innerstadtischen Abrissflachen die geplante
Bebauung den damals vorhandenen Versiegelungsgrad nicht Gbersteigt.

Mit diesem Potential ist zwar keine splrbare Verbesserung des Klimas am Standort des Le-
bensmittelmarktes verbunden — zuséatzlich negativ wirkt sich hier auch die verkehrsbedingte
Vorbelastung durch die stark befahrene StraBe ,,An der Magistrale* aus - aber zusammen mit
dem erhaltenen und sich entwickelnden Baumbestand wird eine Verschéarfung der klimati-
schen Situation durch die Markterweiterung verhindert.

3.1.5. Landschaft und Erholungspotential

Die Durchfiihrung der Planung berthrt das Stadtbild ohne es wesentlich zu verandern. Mit
dem erweiterten Lebensmittelmarkt ist zwar kein Erholungspotential verbunden, die Erweite-
rung gefahrdet aber auch nicht das bisher vorhandene.

3.1.6. Mensch

Durch den in seiner Verkaufsflache erweiterten Einzelhandelsbetrieb kann es zur Nutzungs-
intensivierung kommen. Eine Zunahme des emissionsbedingten Anlagenlarms ist dann nicht
auszuschlieBen. Deshalb wurde fiir das Vorhaben ein Larmschutzgutachten®” nach TA

37 Schalltechnischen Untersuchung vom 12.08.2015: Schallimmissionsprognose Geschaftshaus ,Hettstedter
StraBe” in 06124 Halle (Saale), Bericht 3990/15; Verfasser: Dipl.-Ing. M. Goritzka und Partner, Ingenieurbiiro
fir Schall- und Schwingungstechnik, Immissionsschutz, Bau- Raum- und Elektroakustik. Handelsplatz 1,
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Larm® erstellt. Die Resultate dieser Schallimmissionsprognose weisen nach, dass die Im-
missionsrichtwerte der TA-Larm einschlieBlich der dort vorgegebenen erhéhten Immissions-
richtwerte fir kurzzeitige Gerauschspitzen an den relevanten Immissionspunkten nicht tber-
schritten werden, wobei aber fir die klima- und lufttechnischen Anlagen des Lebensmittel-
marktes maximal zulassige Emissionsdaten entsprechend einem Ansatz der Schallimmissi-
onsprognose einzuhalten sind.

Mit dem damit notwendigen Einsatz verflgbarer schallreduzierter Gerate und Anlagen wird
dann auch weiterhin die schalltechnische Vertraglichkeit mit gesunden Lebensbedingungen
in den angrenzenden Wohnh&usern gewéhrleistet und schlieBt Stérungen der Nachbarschaft
aus. Die Schallimmissionsprognose bestatigt somit, dass mit dem Betrieb des Lebensmittel-
marktes keine wesentlichen negativen Auswirkungen fir die Lebens- und Wohnbedingungen
des Wohnumfeldes eintreten.

Zur vorsorglichen Vermeidung der Erhéhung der Larmbelastung wird der Kundenstellplatz
mit seinen 70 Pkw-Stellplatzen fir den gréBeren Markt hinsichtlich seiner Kapazitat nicht
entsprechend angepasst, sondern unverandert weiter genutzt. Diese Entscheidung basiert
auf der Beobachtung des Marktpersonals, nach der ein beachtlicher Teil der Kunden ohne
Kfz ihren Einkauf erledigt.

Dieser Kundenstrom beweist, dass der Einzelhandelsbetrieb an der ,Hettstedter StraBBe” als
angenommener Nahversorger fur die in seiner Umgebung lebenden Einwohner gelten kann.
Deren Anzahl wird sich in der Zukunft quantitativ kaum oder nur unwesentlich erh6hen. Da-
mit ist zu erwarten, dass mit dem Neubau keine wesentlich negativen Auswirkungen fir die
Lebens- und Wohnbedingungen des vorhandenen Wohnumfeldes verbunden sind und somit
die Wohnqualitét in der Nachbarschaft des Einzelhandelsbetriebes bewahrt bleibt.

3.1.7. Kulturgiter und sonstige Sachguter

In der ndheren Umgebung sind in der Vergangenheit archdologische Kulturdenkmale gefun-
den worden (Fundstelle Nr. 375 bronze-/eisenzeitlicher Einzelfund ,Hettstedter StraBe,
Fundstelle Nr. 399 mittelalterliche/neuzeitliche Siedlungsstruktur). Fir den Fall, dass im Zuge
der Erdarbeiten fir die Erweiterung des Lebensmittelmarktes ggf. archdologische Funde
festgestellt werden sollten, wird auf die gemaB Denkmalschutzgesetz Land Sachsen-Anhalt
(DenkmSchG LSA) geltende Melde- und Dokumentationspflichten verwiesen.

3.1.8. Zusammenfassende Bewertung

Fir den Bebauungsplan Nr. 163, der die planungsrechtliche Grundlage fir die Erweiterung
eines bestehenden Einzelhandelsbetriebes mit maximal 1.500 m2? Verkaufsflache einschlie3-
lich 70 vorhandener Kundenparkplatze auf einem ca. 6.283 m2 groBen Grundstiick im unbe-
planten Innenbereich schaffen soll, um dort weiterhin die Nahversorgung der angrenzenden
Wohngebiete zu gewahrleisten, wurden die Umweltauswirkungen auf die Schutzglter ermit-
telt.

In Hinblick auf die Schutzguter Klima/Luft (verkehrsbedingte Vorbelastung durch die stark
befahrene StraBe ,An der Magistrale®), Boden und Menschen (Larm) ist der Standort als
vorbelastet einzustufen. Im Vergleich mit der bestehenden baurechtlichen Situation bewirken
die Festsetzungen des Bebauungsplans keine weiteren nachteiligen Auswirkungen auf die
Naturbestandteile.

So kénnen die vorhandenen Gehdlze weitgehend erhalten und verlorengehende durch ada-

quate Biotopstrukturen ersetzt werden durch die Pflanzung von vier Gruppen aus jeweils
wenigstens sieben Gehdlzen, darunter mindestens einen Laubbaum.

04319 Leipzig. Tel.: 0341 6510092; Fax: 0341 6510094; eMail: info@goritzka-akustik.de. Ergénzt durch Nach-
richt 01 vom 10.03.2017 zum Bericht 3990/15.

38 Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-
Immissionsschutzgesetz.
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Durch den erweiterten Markt steigt die Versiegelung quantitativ um ca. 1.347 m2. Bezogen
auf die GRZ tritt aber keine Anderung im Vergleich zur bestehenden ein, weil das urspriingli-
che Marktgrundstick durch die Einbeziehung eines nicht mehr bebauten Flachenanteils in
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit der fir eine GRZ = 0,8 notwendigen mafBge-
benden Grundsticksflache ausgestattet wird.

Die dadurch eintretenden Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind aber als gering ein-
zuschatzen, weil der Boden durch den bereits hochversiegelten Zustand des Standortes so-
wie der inzwischen nicht mehr vorhandenen Bebauung® hinsichtlich seines urspriinglichen
Zustandes zerstort ist und praktisch nicht mehr existiert. Dagegen bewirkt die Umsetzung der
LarmschutzmaBnahme, dass auch mit dem klnftig gréBeren Lebensmittelmarkt keine nega-
tiven Auswirkungen fir die Lebens- und Wohnbedingungen des Wohnumfeldes verbunden
sind.

AbschlieBend ist einzuschatzen, dass insbesondere bei Umsetzung der Larmschutzmaf-
nahme sowie der grinordnerischen Festsetzungen zu Pflanz- und ErhaltungsmaBnahmen
durch die Realisierung des Bebauungsplanes keine weiteren erheblichen Beeintrachtigungen
der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes im Sinne des § 18 Abs. 1 BNatSchG bzw. der
Schutzgiter zu erwarten sind.

3.2. Umweltbezogene MaBnahmen

Folgende MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung nachteiliger Auswirkungen sind in
der Planung zu berlcksichtigen:

= Begrenzung der Versiegelung durch Festsetzung der GRZ sowie am geplanten Baukdrper
eng angepasste Baugrenzen.

= Begrlnung nicht Gberbaubarer Flachen zur Schaffung einer ékologischen Wertigkeit (4hn-
liche Habitate) fUr die potentiell vorkommende Tierart (Végel) im raumlich-funktionalen

Zusammenhang zu bestehenden Habitaten.

= Mit Boden ist sparsam und schonend umzugehen. Bodenversiegelungen sind auf das
notwendige MaB zu begrenzen.

= Gewahrleistung der schalltechnischen Vertraglichkeit durch folgende aktive Schallschutz-
maBnahmen:

- Bei Installation lufttechnischer Anlagen, wie Warmeriickgewinnungsgerate und Kalt-
wassersatze hat deren Ausflihrung und Betreibung entsprechend dem Ansatz der
Schallimmissionsprognose* vom 12.08.2015 fiir den Bebauungsplan Nr. 163 zu erfol-
gen.

» Bepflanzung der nicht bebauten Flachen.

Mit folgenden MaBnahmen des Vorhabentragers/Betreibers des Einzelhandelsbetriebes
kann Uber die Festsetzungen des Bebauungsplanes hinaus zur Verbesserung der klimatisch-
lufthygienischen Bedingungen im Wohngebiet beigetragen werden

» Durchfiihrung geeigneter MaBnahmen zur Reduzierung des Gebaudeenergiebedarfs.
= Nutzung regenerativer Energieformen.

39 Die Erweiterungsflache fur den vergréBerten Markt stellt eine Nachnutzung einer begriinten, bis etwa 2008
durch Wohnungsbau genutzten und mindestens zu ca. 50% versiegelten Flache dar, die im Zuge des Stad-
tumbaus durch den Abbruch eines dort stehenden mehrgeschossigen Wohnblocks entstand.

40 Schalltechnischen Untersuchung vom 12.08.2015: Schallimmissionsprognose Geschéaftshaus ,Hettstedter
StraBe” in 06124 Halle (Saale), Bericht 3990/15; Verfasser: Dipl.-Ing. M. Goritzka und Partner, Ingenieurbiiro
fir Schall- und Schwingungstechnik, Immissionsschutz, Bau- Raum- und Elektroakustik. Handelsplatz 1,
04319 Leipzig. Tel.: 0341 6510092; Fax: 0341 6510094; eMail: info@goritzka-akustik.de. Erganzt durch Nach-
richt 01vom 10.03.2017 zum Bericht 3990/15.
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Anhang 1: Luftbilder aus den Jahren 2006 und 2013
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Luftbild 2013 (©GeoFly GmbH-6392-2013)
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Anhang 2: Standortfotos

41 Siehe hierzu die Kap 3.2. und 5.4. im Teil A der Begriindung.

Satzung

Suadlicher Blick von der StraBe ,An
der Magistrale” zur Nordfassade
des Dbestehenden Lebensmittel-
marktes. Links an ihrem &stlichen
Ende befindet sich der Eingangsbe-
reich, wéhrend an der westlichen
Seite die Anlieferzone mit der ein-
gehausten Warenannahme im Hin-
tergrund zu sehen ist.

Etwa in der Mitte ist die Konzessio-
narsflache eingeordnet, die von ei-
ner Backerei angemietet wurde. Im
Vordergrund der mit 70 Stellplatzen
ausgestattete Kundenparkplatz, der
unverandert auch fir die grdBere
Verkaufseinrichtung weiterverwen-
det wird.

Blick von der ,Hettstedter StraBe” in
nordwestliche Richtung auf die Sid-
fassade des Marktgebdudes. Die
Strauchgehdlze unmittelbar vor der
Fassade, bei denen die Haselnuss
(Corylus avellana) dominiert, mar-
kieren die jetzige sudliche Grund-
stlicksgrenze. Sie mussen der Ge-
b&udevergréBerung weichen.

Im Vordergrund die ehemals mit ei-
nem mehrgeschossigen Wohnblock
bestandene Erweiterungsflache des
Marktes, die jetzt als 6ffentlich nutz-
bare ,Hundewiese“ gewidmet wor-
den ist, was ein zugehdriges Hin-
weisschild bekannt gibt.

An der Ostseite des Plangebietes
hat sich die vor etwa sechs Jahren
angepflanzte Baum- / Strauchhecke
prachtig entwickelt. In ihr dominie-
ren mehrere an Boden und Lage
auBerordentlich anspruchslose at-
traktive Olweiden (Multiflora Elaeag-
nus).

Aber wegen des darunter befindli-
chen Verlaufes einer Gasnieder-
druckleitung®' kann ihr Erhalt bau-
planungsrechtlich nicht gesichert
werden.

27. Méarz 2017
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Satzung

Gegenliber dem Plangebiet an der
Ostseite der ,Hettstedter StraBe”
befindet sich die bereits erwéhnte
Begegnungsstatte mit Sozialbera-
tung und Tagespflege eines freien
Betreibers.

Die in die ,Hettstedter StraBe” ein-
mundende StraBe ist die ,Harzgero-
der StraBe”. Im Hintergrund zwei far
Halle-Neustadt typische Wohnbl6-
cke, hier die elfgeschossige Varian-
te.

An der Westseite des Marktgebé&u-
des ist die auch kiinftig dort belas-
sene Anlieferzone mit abgesenkter
Zufahrt und eingehauster Warenan-
nahme angeordnet, was auBerdem
Schallemissionen mindern soll.

27. Méarz 2017
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Anhang 3: Baumbestand
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Anhang 4: Baumbestandsliste

Kronendurchmesser

Nr. Baumart in Metern®
1 Grau-Pappel (Populus canescens) 20
2 Trauben-Kirsche (Prunus padus) 4

3 Trauben-Kirsche (Prunus padus) 4

4 Robinie (Robinia pseudoacacia) 2

5 Scharlach-Eiche (Quercus coccinea) 3

6 Scharlach-Eiche (Quercus coccinea) 3

7 Scharlach-Eiche (Quercus coccinea) 3

8 Scharlach-Eiche (Quercus coccinea) 3

9 Scharlach-Eiche (Quercus coccinea) 3
10 Rot-Ahorn (Acer rubrum) 5
11 Rot-Ahorn (Acer rubrum) 3
12 Rot-Ahorn (Acer rubrum) 3
13 Rot-Ahorn (Acer rubrum) 4
14 Rot-Ahorn (Acer rubrum) 3,5
15 Unbekannt 10
16 Rot-Ahorn (Acer rubrum) 3
17 Rot-Ahorn (Acer rubrum) 3
18 Kugel-Ahorn (Acer platanoides ‘Globosum) 2
19 Kugel-Ahorn (Acer platanoides ‘Globosum’) 2
20 Kugel-Ahorn (Acer platanoides ‘Globosum’) 2
21 Kugel-Ahorn (Acer platanoides ‘Globosum’) 2
22 Kugel-Ahorn (Acer platanoides ‘Globosum’) 2
23 Kugel-Ahorn (Acer platanoides ‘Globosum’) 2
24 Kugel-Ahorn (Acer platanoides ‘Globosum’) 2
25 Kugel-Ahorn (Acer platanoides ‘Globosum’) 2
26 Kugel-Ahorn (Acer platanoides ‘Globosum’) 3
27 Kugel-Ahorn (Acer platanoides ‘Globosum’) 3
28 Kugel-Ahorn (Acer platanoides ‘Globosum’) 2
29 Kugel-Ahorn (Acer platanoides ‘Globosum’) 2
30 Rot-Ahorn (Acer rubrum) 3,5
31 Rot-Ahorn (Acer rubrum) 3,5
32 Baumhecke aus Olweiden (Multiflora Elaeagnus) | -

42 Stammdurchmesser siehe Baumbestandsplan im Anhang 3.
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Anhang 5: Bebauungskonzept
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Anhang 6: Pflanzenliste (Pflanzempfehlungen)

Baume:

Feldahorn (Acer campestre)
Spitz-Ahorn (Acer platanoides)
Kugel-Ahorn (Acer platanoides ‘Globosum’)
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Esche (Fraxinus excelsior)
Zitterpappel (Populus tremula)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Traubeneiche (Quercus petraea)
Vogelbeere (Sorbus aucuparia)
Feldulme (Ulmus minor)
Obstbaume:

Apfel

Birne

Pflaume

SiBkirsche

Sauerkirsche

Straucher:
Blutroter Hartriegel
Eingriffliger WeiBdorn

Cornus sanguinea)
Crataegus monogyna)

Pfaffenhitchen Euonymus europaeus)
Schlehe

Hundsrose Rosa canina)
Himbeere Rubus idaeus)

Gemeiner Schneeball

Kletterpflanzen:

(
é
(Prunus spinosa)
(
(
(

Viburnum opulus)

Waldrebe (Clematis vitalba)

Efeu (Hedera helix)

Deutsches GeiBblatt (Lonicera periclymenum)
Wilder Wein (Parthenocissus quinquefolia)
Kletterrosen (Rosa spec.)

Bodendecker:

Scheinquitte Chaenomeles japonica)
Storchschnabel Geranium macrorrhizum)
Efeu

Gefleckte Taubnessel
Immergrin

Lamium maculatum)

(
(
(Hedera helix)
(
(Vinca major)

Pflanzqualitat der Geholze:

Béaume: Hochstamm, zweimal verpflanzt, 14 -16 cm Stammumfang
fir Hecken: leichter Heiser, einmal verpflanzt

Solitérs: Hochstamm, dreimal verpflanzt, 16 - 18 cm Stammumfang

Obstbaume: Hochstamm, 18 cm bis 20 cm Stammumfang

Straucher: Zweimal verpflanzt, 40 bis 60 cm hoch

fir Hecken: einmal verpflanzt

Hinweis: Auf die nicht in der Liste enthaltenen Arten Birke, Erle und Hasel sollte verzichtet werden,
weil diese ein hohes allergenes Potential aufweisen. Die Pollen von Birke, Erle und Hasel
I6sen sehr haufig allergische Reaktionen aus und erhdhen zudem die Sensibilisierungspo-
tenz gegeniiber anderen Pflanzenallergenen. Zusatzlich kommt es bei Allergikern mit Sen-
sibilitdt gegen die Pollen von Birke, Erle und Hasel besonders haufig zu Kreuzallergien und
pollenassoziierten Lebensmittelallergien.
Durch den Verzicht auf diese Baumarten werden die in der Umgebung der Verkaufseinrich-
tung wohnenden und arbeitenden Menschen geschutzt.
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