Magistrat der Stadt Halle
Dezernat Vv

Stadtplanung und Bauwesen

BEGRUNDUNG

zum Vorhaben- und Erschliefungsplan Nr. 27

Einkaufs- und Dienstleistungszentrum "Gimritzer Damm" in Halle,
Stadtteil Neustadt

1. Lage des Plangebietes

Das geplante Einkaufs- und Dienstleistungszentrum soll west-
lich der Saale im Stadtteil Neustadt entstehen. Bei dem vor-
gegebenen Standort handelt es sich um ein in West-Ost-
Richtung leicht abfallendes Geldnde siidwestlich des Ver-
kehrsknotens Gimritzer Damm, siidlich der Magistrale.

Im Norden wird das Plangebiet durch die etwas erhSht ver—
laufende Magistrale und deren Abfahrtrampe zum Knoten.Gim-
ritzer Damm begrenzt.

Im Sliden bildet der Rennbahnring, eine Wohnsammelstrafle, die
Planungsgrenze.

Im Westen schlieft ein 5-geschossiges Wohngebdude am Rappen-
weg (ehemals Block 368) das Planungsgebiet ab.

Im Osten schlieBen vorhandene Rasenfldchen, die sich bis an
die B 80 hinziehen, an das Grundstick an. Die Rasenfliche
wird in Nord-Sidrichtung durch die Brunnengalerie der Grund-
wasserabsenkung durchzogen, die jedoch am Auflersten Rand des
Geltungsbereiches dieses Vorhaben- und Erschliefungsplanes
liegt. :

2. Gr&Be des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
umfaBt entsprechend dem Aufstellungsbeschluf Nr. 91/I-19/360
vom 18. September 1991 eine Fldche von ca. 1,7500 ha und ist
Bestandteil des Flurstiickes 89 (Grdfe 7,3894 ha), Karten-
blatt 4406,

Im Laufe des Planungsverfahrens ergab sich in Abstimmung mit
den stddtischen Amtern die planerische Notwendigkeit, den
Geltungsbereich im westlichen Abschnitt im Interesse einer
zusammenhidngenden Gestaltung von dffentlichen Freiraum um
ca. 700 m* erweitern.
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Auch die Bstliche Grenze des o. g. Geltungsbereiches wurde
korrigiert. Damit der weiter 8stlich liegende AnschluBpunkt
 flir die notwendige Umverlegung der Trinkwasserleitung
innerhalb des Geltungsbereiches liegt, werden ca. 150 m? im
ndrdlichen Abschnitt zusdtzlich einbezogen und als Ausgleich
ca. 430 m* im siUdlichen Abschnitt ausgegrenzt, da dieser
Flichenteil weder durch Baumafinahmen noch durch irgendwelche
Ausgleichsmafnahmen in Anspruch genommen wird.

Vorhandene Nutzung und Eigentumsverhdltnisse

Das Plangebiet kann zur Zeit als brachliegende, inner-
stiddtische Freiflédche bezeichnet werden, auf der sich
Spontanvegetation mit nur geringem Artenvorkommen ange-
siedelt hat. Nur ca. 2.000 m? von insgesamt ca. 17.500 m?2
sind versiegelt. Auf dieser Fliche befinden sich die Reste
der baulichen Hilille der ehamaligen SERO-Annahmestelle,
Objekt 307. Das Gebhdude war Eigentum des ehemaligen VEB SERO
und wurde von diesem im Jahre 1990 weitervermietet und seit-
her nicht genutzt.

Im Ergebnis der Verhandlungen, die das Liegenschaftsamt und
der Baubetreuer, die Berliner Eigenheimbau GmbH, mit dem
neuen Eigentiimer der Bauruine, der SERO-Recycling Halle GmbH
fihrten, konnte eine Einigung zum notwendigen Abriff er-
reicht werden, '

Im nordwestlichen Bereich steht auBerdem ein Kiosk, der An-
fang 1991 in Fertigteil-Leichtbauweise errichtet wurde. Dem
Eigentimer und Betreiber wurde unter Hinweis auf die zu er-
wartende Bauplanung eine Kurzfristig kiindbare Nutzungsge-
nehmigung erteilt.

Im Grundbuch Halle-Neustadt ist die gesamte Flidche (Flur-
stlick 89) als Eigentum des Volkes, Rechtstrédger Rat der
Stadt Halle-Neustadt eingetragen. Rechtsnachfolger und Ver-
figungsberechtigter ist der Rat der Stadt Halle.

. Lage und GropBe_ _des Baugrundstiickes

Das innerhalb des Geltungsbereiches neu gebildete und fir
das Bauvorhaben vorgesehene Grundstick wird eine Gr&f8e von
ca. 12,970 m?2 haben.

Fir dieses Flurstilick 40 ist eine Teilungsvermessung erfor-
derlich.

Im Norden wird die kiinftige Grundstiicksgrenze im westlichen
Bereich am siidlichen BtschungsfuB der Abfahrtsrampe der Ma-
gistrale und in &stlicher Richtung am siidlichen Rand des
FuBweges liegen.

Im Stiden ist die Grundstiicksgrenze mit der nordlichen Kante
des neu zu bauenden Rad-~FuBweges entlang der Nordseite des
Rennbahnringes identisch.

Im Westen grenzt das Grundstiick an die neu gebildeten Flur-
stiicke 37 und 41, die gemeinsame Grenze ist die ©stliche
Kante des Rappenweges.



Im nordwestlichen Bereich wird die Grenze an der westlichen

Kante der zu bauenden Feuerwehrumfahrt liegen, was eine Kor-
rektur des Flurstiickes 30 zur Folge haben wird.

Die dstliche Grenze zum Flurstiick 91 ist auch zu verdndern,

sie wird in einem Abstand von 218 m zur westlichen Grenze
verlaufen.

Raumordnung und st#dtebauliche Zielplanhung

Mit dem durcdh die Landesregierung verabschiedeten "Vor-
schaltgesetz zur Raumordnung und Landesentwicklung des
Landes Sachsen-Anhalt vom 02.06.92 wurde die Stadt Halle
(Saale) als Oberzentrum bhestdtigt.

Im Stadtteil Neustadt, der seit 1964 westlich der Saale neu
entstand, leben iiber 25 % der Einwohner der Stadt in {iber-
wiegend 5- und 10-geschossigen Wohnbauten.

Die ehemals geplanten Wohngehietszentren wurden nur in Teil-
abschnitten realisiert, so daf erhebliche Probleme der In-
frastruktur zu verzeichnen sind. So wurden im sogenannten
Wohngebiet Gimritzer Damm nur die Teilflidchen des Zentrums
nérdlich der Magistrale mit Kaufhalle {(jetzt "PFANNKUCH")
und Dienstleistungseinrichtungen bebaut, die sildlich der
Magistrale gelegene Planfliche wurde nicht in Angriff ge-
nommen und befindet sich in dem oben beschriebenen Zustand.

Im unmittelbaren Einzugsbereich dieses Wohngehletszentrums
leben ca. 14.000 Menschen, deshalb ist die Verbesserung der
Versorgung durch den Bau eines Einkaufs- und Dienst-
leistungszentrums an diesem Standort dringlich erforderlich.
Dies gilt auch fir die Schaffung von Arbeitsplidtzen. Nach
Schdtzung des Investors werden ca. 250 bis 300 Arbeits-
pldtze im Center geschaffen.

Die Planung steht in Ubereinstimmung mit dem Baunutzungs-
plan und dem in Arbeit befindlichen Flichennutzungsplan.

Die stddtebauliche Planungsabsicht entspricht auch den
Empfehlungen des durch die GWH Gesellschaft fiir Wetthe-
werbs- und Handelsinformation Unternehmensbheratung mbH,
Hamburg, im Jahr 1991 erstellten Einzelhandelsgutachten fir
die Stadt Halle, das u. a. fir den Stadtteil Neustadt neben
der Entwicklung des Stadtteilzentrums zum B-Zentrum den Aus-

bau von 3 Wohngebietszentren zu sogenannten D-Zentren vor-
sieht.

Dazu zdhlen entsprechend Anlage 1 - Ausbaufidhige Neben-
Zentren:

1. das Zentrum am westlichen Ende der Magistrale (V. und VI.
Wohnkomplex) mit dem geplanten Bauvorhaben "An der Esels-
miithle" (Vorhaben- und Erschliefungsplan Nr. 26},



2. das Zentrum, das sich im II. Wohnkomplex und dem angren-
zenden Wohngebiet "Am Siidpark”™ mit den Objekten "INTER-
SPAR" (Vorhaben- und Erschliefungsplan Nr. 38) und dem
SB-Warenhaus "allkauf-OTTEN" (B-Plan-Nr. 3) heraus-
bildet und i

-3. der hier beschriebene Standort im Wohngehiet Gimritzer
Damm, am 8stlichen Ende der Magistrale (VII. und VIII.
Wohnkomplex ).

Art der baulichen Nutzung

Durch das Bauvorhaben soll das Wohngebiet "Gimritzer Damnm"
ein Handels- und Dienstleistungszentrum erhalten, das zu
einer wesentlichen Verbesserung der Lebensqualitdt der
Anwohner flihren soll.

Entsprechend der geplanten Art der baulichen Nutzung wird
das zu bebauende Grundstiick gemdfl Paragraph 11 (3) BauNVC
als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Einkaufszentrum"
festgesgetzt.

Zulidssig sind Einzelhandels-, Dienstlejstungs— und Hand-
werksbetriebe verschiedener Art und Grdfe sowie Rdume fur
freie Berufe und Kulturelle Einrichtungen, wie z. B.
Bibliothek, Galerie u. a.

Kerngebietstypische Vergnligungsstitten sind nicht zulissig;
Spielhallen werden ausgeschlossen.

Der gegenwidrtige Stand der Planung sieht einen Branchenmix
mit folgenden Angebotsschwerpunkten veor:

1

Textilien/modischer Bereich, Drogerie und Kosmetik
SB-Markt und kleinteiliges Fecod-Sortiment
Bilicher/Freizeit-Center

vielfdltige Gastronomie.

Die Flédchen an der LadenstraBe beinhalten kleinteilige Shop-
Spezialsortimente, wie

~ Damen—, Kinder- und Herrenbekleldung etc
- Backerel Metzdgerei, Frischobst etc.

und Dienstleistungen wie z. B. Bank, Friseur, Schliissel-
dienst etc.

Die Geschédfte und Dienstleistungseinrichtungen erstrecken
sich im Erdgeschoffi entlang einer Passage, widhrend im

1. Obergeschof die Zugdngigkeit {iber eine Galerie ge-
sichert ist. Die R&umlichkeiten im 2. Obergeschoffi sind
freien Berufen (Bliros, Praxen) und Kultur-/Freizeitein-
richtungen vorbehalten. Das Kellergeschofl ist bhis auf eine
geringe Anzahl technischer Rdume und Lager als Tiefgarage
mit ca. 200 Pkw-Stellpl&dtzen auszubauen.
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Die maximal zul&ssige Verkaufsraumfliche innerhalb des Ein-

“kaufszentrums (ohne Dienstleistungen und Gastropomie) wird

gemidfl Paragraph 11 (2) BauNVO auf max. 5.500 m? beschrénkt;
in dieser Gr&fe ist die Verkaufsraumfldche des SB-Marktes
mit max. 1.200 m? enthalten.

Ma der baulichen Nutzung

Im Interesse der Wahrung und Sicherung 6ffentlicher Belange
{Rad-, Fuflweg, Zugang FuBgédngertunnel, Erhaltung von Grin-
flichen) wurde das kiinftige Grundstick mit 12.970 m? auf
das unbedingt notwendige MaB begrenzt. '

Bruttogeschofifldchen: Erdgeschof ca. 5.475.00 m?
1. Obergeschof ca, 4.856.00 m?
2. Obergeschof ca. 2.129.00 m?

gesamt: Erdgesch.-2. OG ca. 12.460.00 m?
davon: allgem.Verkehrsfl. ca. 4.400.00 m?

UG-Tiefgarage ca. 6.210.00 m?
GRZ - anrechenbare Grundfliche (Anteil des Baugrundstiicks,
- der von baulichen Anlagen iiberdeckt werden darf) ge-
mdfB Paragraph 19 BauNVO

Grundfliche Gebdude
(einschl. Uberbauung 0G u.

Unterbauung UG) ca. 5.980,00 m® -~ GRZ 0,46
Versiegelte Flé&che ca. 3.148,00 m? - GRZ 0,24
Verkehrsflidche unversiegelf ca. 889,00 m2 - GRZ 0,07

gesamt ca. 10.017.00 m? - GRZ 0,77

Die ermittelte GRZ 0,77 liegt unter der gemdf Paragraph 17
Absatz 1 festgesetzten Obergrenze des Mafes der baulichen
Nutzung in sonstigen Sondergebieten mit der GRZ 0,8,iber-
schreitet jedoch die im Aufstellungsbeschluf gesetzte

GRZ 0,6. Diese Uberschreitung ergibt sich im wesentlichen
augs der ¢. g. und bhegriindeten sparsamen Festlegung der
Grundstilcksfldche, die flr die Ermittlung der zuldssigen
Grundfldche mafgebend ist.

Eine reale Einschidtzung des kinftigen Grundstiickes war zum
Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses wegen des unaus-
gereiften Planunsstandes noch nicht méglich.

Vertretbar ist die Uberschreitung der vorgegebenen GRZ

auch durch die Festlegunyg, die ca. 48 Parkstellfldchen auf
der Ostseite des Grundstiicks unversiegelt in Rasenpflaster
auszufihren und diese Stellfldchen auBerhalb der iUblichen
Geschéftszeiten den Anwohnern in Doppelnutzung zur Verfligung
zu. stellen.



Da der Griinordnungsplan eine intensive Bepflanzung der Frei-
fldchen und andere AusgleichsmafBnahmen, wie Dachbegriunung,
Fassadenbegriinung, strafenbegleitende Alleepflanzung aus-
weist, wird eingeschédtzt, daf es sich damit um eine Uber-
gchreitung mit geringen Auswirkungen auf die natiirlichen
Funktionen des Bodens handelt.

Als obere Grenze wird im Vorhaben- und Erschliefungsplan

die GRZ 0,8 festgesetzt.

GFZ - Geschopflidchenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Ge-
schoBfldche je Quadratmeter Grundstiicksfldche im Sinne
des Paragraphen 19 (3) BauNVO zuldssig ist.

Grundstiicksfléche 12.970 m2
Geschoffléche 12.460 w®
GFZ 0,96

Dieser Wert liegt wesentlich unter der Obergrenze fiir die
Bestimmung des Mafes der baulichen Nutzung gemdf Para-
graph 17 (1) BauNVOQO fiir sconstige Sondergebiete mit GFZ 2,4
und auch wesentlich unter der laut Aufstellungsbeschluf
zum Vorhaben- und Erschliefungsplan vorgegebenen GFZ 1,6,

Da das Baugebiet an zwel Seiten von b-geschossiger Wohn-
bebauung umgeben ist, wird es sehr positiv gewertet, dafB die
gesetzte GFZ 1,6 wesentlich unterboten wird. Unter Berick-~-
sichtigung des gegenwdrtiden Planungsstandes wird fir den
Vorhaben~ und Erschliefungsplan die GFZ 1,2 festgesetzt.

Eine Verschiebung des BaukOrpers bzw. Verdnderung der Grund-
risse ist nur innerhalb der festgesetzien Baugrenzen mbg-
lich.

Gestaltung des BaukOrpers

Der Standort siidlich der Magistrale am Verkehrsknoten
Gimritzer Damm liegt am Rande der Saaleaue, die die Alt-
stadt Halle und den Stadtteil Neustadt voneinander trennt.
Wegen der angrenzenden Freirdume und der weiten Sichtbe-
ziehungen ist eine einfiihlsame Gestaltung des Baukodrpers
zwingend erforderlich.

Das geplante 2 bis 3-geschossige Bauvorhaben filigt sich mit
seiner spannungsreichen Architektur in den stddtebaulichen
Raum ein. Die gewdhlte Form und Gliederung stehen im Kon-
trast zur umliegenden Wohnbebauung. Die Attraktivitdt wird
auch durch eine starke Gliederung der Dachlandschaft er-
reicht. Terrassenartige Rilickspringe, die mit einer Dachbe-
grinung versehen werden, Kennzeichnen die Abflachung zur
Saaleaue hin.
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Der gesamte Baukbrper entwickelt sich um eine Achse, die in
Ost-West-Richtung parallel zur bestehenden Wohiibebauung am
Rennbahnring verl&uft. Unter Bezugnahme auf vorhandene
Hauptwegebeziehungen wurde im Erdgeschofs eine y-fdrmige
Passage eingeordnet. Der Hauptzugang wurde an der Nordwest-

ecke zum vorhandenen FuBgingertunnel. in Richtung Magistrale

orientiert und durch eine abgerundete Stahl-Glaskonstruktion
gestalterisch einladend hervorgehoben. (Anlage 2)

Vom FuBgédngertunnel und dem Vorplatzbereich ausgehend ver-
l13uft die glasiiberdachte Passage in das Center. Gesdumt wird
die Passage zZu beiden Seiten von kleinen Shops, Dienst-
leistungseinrichtungen sowie Gastronomiebetrieben undg
gipfelt im Zentrumshereich in einen kuppelliberspannten Raum,
der sogenannten "Aktionsfldche", die Mbglichkeiten fiir
unterschiedlichste Nutzungen bietet.

Die Passage &ffnet sich auch auf der Slidseite, wo sie an
vorhandene Hauptfufwegeverbindungen, insbesonders aus west-
licher und slidlicher Richtung des Wohngebietes, anbindet.
Uber Rolltreppen gelangt man von der Passage auf die Galerie
des 1. Obergeschosses, die auch von Dienstleistungsein-
richtungen, Shops und kleinen Gewerben flankiert wird.

Das gesamte Center wird behindertengerecht geplant, so daf
ein ungehinderter Zugang fiur Rollstuhlbesitzer und dltere
Personen méglich ist.

Das dupere Erscheinungsbild des Centers wird geprigt durch
Klinker-~-und Putzfassaden und attraktive Stahl-Glaskon-
struktionen. (Anlage 3)

Verkehrserschliefung

Die Anlieferung fiir das Center erfolgt auf der Ostseite fiir
den SB-Markt und auf der Nordseite fiir die kleineren Shops
bzw. gastronomischen Einrichtungen.

In Auswertung der im Rahmen der Einholung der Stellungnahmen
der Trdger &ffentlicher Belange und der stddtischen Amter
vorgetragenen Anregungen und Bedenken wurde die M8glichkeit
zur Einordnung einer separaten Anlieferzu- und abfahrt von der von
der Magistrale in siUdostlicher Richtung abzweigenden Ab-
fahrtsrampe gefunden.

20 m weiter &stlich ist noch eine gesonderte Anbindung fir
die Besucher des Zentrums vorgesehen, iUber die die Kunden
die Tiefgarage mit ca. 200 Parkplétzen als auch die auf der
Ostseite angeordneten ca"*48 Parkstellflichen erreichen. Die
Bewohner des sildlichen Wohngebietes konnen Tiefgarage und
Stellplédtze auch vom Rennbahnring aus anfahren.
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Allerdings wurde aufgrund von Hinweisen und Anregungen
die nbrdliche und die siidliche Zufahrt zu den.Parkstell-
fldchen mit starker rédumlicher Versetzung angeordnet, um
einen modglichen Durchgangsverkehr im Falle eines Ver-
kehrsstaus auf der Magistrale weitgehend zu verhindern.
Die Uberschaubarkeit dieser mdglichen Verkehrsfilhrung
wird durch die Anpflanzung einer Vielzahl von Bdumen
bewuBt erschwert.

Auferdem plant der Bauherr und kiinftige Betreiber, die an
der Abfahrtsrampe der Magistrale gelegenen Zufahrten
mittels geeigneter Schranken auflerhalb der iiblichen Ge-
schdftsbffnungszeiten zu schliefBen. Dies wird nachts und
an Sonn- und Feiertagen eine eventuelle Durchfahrt total
ausschlieBen und auch den Anwohnern, denen gestattet
werden so0ll, die ebenerdigen Steillfldchen in der o. g.
Zeit zu nutzen, mehr Sicherheit und Ruhe geben.

Die Nutzung der Tiefgarage ist den Kunden des Centers vor-
behalten. Es besteht iiber Treppenhduser und Aufzige eine
direkte und begueme Anbindung an die Passage.

Auf Anregung aus der Blirgerversammlung wird vom Bauherrn
ein Bewirtschaftungskonzept ‘erarbeitet, das nach Mbglich-
keit den Anwohnern auferhalb der Geschdftszeiten Park-
mbglichkeiten einrdumt.

Die ca. 36 Stelli'3217& auf der Nordseite des Gebdudes
sind vor allem fiir die Beschdftigten im Hause, die

ca. 12 Stellplidtze auf der Siidseite flir die Arztpraxen und
behinderte Kunden gedacht. Insgesamt sind fiir das zu
bauende Center ca. 296 Parkstellprici:€ geplant.

Dem Wunsch der Anwohner nach Ausweisung zusédtzlicher Park-
stellfldchen wurde auch dadurch Rechnung getragen, dap
noérdlich des Blockes 367, auBerhalb des Geltungsbereiches
dieses Vorhabens- und ErschliefBungsplanes, durch di®-Stadt
weitere 40 Stellpldtze gebaut werden. :

Die Funktionsfdhigkeit des Rennbahnringes wird durch die
Anlage eines FuB- und Radweges auf der Siudseite des zu be-
bauenden Grundsticks sinnvoll ergdnzt. Diese Wege sind vor
allem hinsichtlich ihrer Weiterfllhrung zu den Bus- und
Strafenbahnhaltestellen im Verkehrsknotenbereich und
welter iiber die B 80 zur Pferderennbahn und in die
Saaleaue von Bedeutung.

Brandschutz

Pen Anforderungen des Brandschutzes wird entsprochen. Das
Vorhaben ist von allen Seiten anfahrbar, womit eine Brand-
bekdmpfung sichergestellt ist.
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Da der befahrbare Rappenweg auf der Westseite die Haupt-

fuBgdngerverbindung zum voérhandenen Fufgdngertunnel ist; . -

wurde er im Plan als "Verkehrsfldche besonderer Zweckbe-
stimmung" gekennzeichnet,

Diese Feuerwehrdurchfahrt wird notbefahrbar ausgestaltet
und durch Steckpoller vom iUbrigen Kfz.-Verkehr abgetrennt.

Stadttechnische Erschliefung

Alle Versorgungsarten sind im Plangebiet sichergestellt.

Die Abwasserentsorgung schliefit an das vorhandene Misch-
wasserkanalnetz, das im Bereich des Rappenweges. und des
Rennbahnringes liegt, an.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt in Abstimmung mit der
MIDEWA, Betrieb Wasser iUber das vorhandene &ffentliche
Trinkwassernetz. Der Anschlufpunkt liegt im Kollektor
des Blockes 382. ‘ Co

Die Realisierung des Bauvorhabens erfordert auBerdem die
Umverlagerung einer vorhandenen Leitung im ndrdlichen
Geltungsbereich. Umzuverlegen sind ca. 220 m Rohrleitung

DN 900. Die Einordnung der Rohrleitung, d. h. die Umver-

legung in ndérdlicher Richtung, in den Bereich des
BoschungsfuBes der Abfahrtsrampe der Magistrale, obliegt
der Berliner Eigenheimbau GmbH in Abstimmung mit der
MIDEWA, Betrieb Wasser.

Die Elektroenergie kann von der MEAG aus dem 20-Kv-Schalt-
haus Gimritzer Damm zur Verfiligung gestellt.werden. Bestand-
teil des Vorhabens werden eine kundeneigene und eine MEAG-
eigene Trafostation sein, die beide im Bereich der Tief-
garage untergebracht werden.

AuBerdem ist im nordwestlichen Bereich des geplanten Ge-
bdudes eine vorhandene Mittelspannungskabeltrasse der MEAG
umzuverlegen. Der Auftrdag dazu ist durc¢h dern Bautriger aus-
zZuldsen, ‘

Die Wirmeversorgqung wird vom vorhandenen Fernwdrmenetz aus
erfolgen., Der Anschlufpunkt liegt am Rappenweg, auf der
Westseite des Bauvorhabens.

Die fernmeldetechnische Versorgung ist méglich. Dafilr ist
laut Aussage der Deutschen Bundespost TELEKOM, Direktion .
Magdeburg, die Verlegung neuer Fernmeldeanlagen in An-
schluff an vorhandene Leitungen entlang der Magistrale er-
forderlich:. Die notwendige XKoordinierung erfolgt durch den
Bautrdger.
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Abfallentsorgung

Fiir die Entsorgung werden in den Bereichen der Anlieferung
M&glichkeiten zur Aufnahme von Millcontainern und anderen
Entsorgungseinrichtungen vorgesehen. Die Entsorgung von
Hausmiill und hausmiilldhnlichen Gewerbeabfdllen ist durch
die Stadtwirtschaft GmbH Halle gesichert. Ansonsten ist die
Abfallwirtschaftssatzung der Stadt Halle und die VerpackVo
vom 12. Juni 1991 zu beachten.

Unter Bezugnahme auf die geplanten Arztpraxen u. 4. wird
auf Paragraph 11 Abs. 3 in Verbindung mit Paragraph 2
Abs. 2 AbfG hingewiesen.

Freifldchengestaltung (Ausgleichmafnahmen})

Wenn die Gestalt der Nutzung von Grundflédchen verdndert und
die Leistungsfidhigkeit des Naturhaushalts oder das Land-
schaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrédchtigt wird,
liegt rechtlich ein Eingriff in den Naturhaushalt vor.

Aufgrund dieser Tatsache wurden Anregungen und Bedenken von
Trdgern dffentlicher Belange 2um Vorentwurf dieses Bauvor-
habens vorgetragen, die bel der Konkretisierung der
Planungsunterlagen weitgehend beriicksichtigt wurden.

Von einem Blirc freier Landschaftsplaner, Berlin wurde ein
landschaftsplanerisches Gutachten fir das Bauvorhaben er-
arbeltet. Als Ausgleich filir den Verlust von ca. 15.000 m?
Spontanvegetation, die durch das Vorhaben entfallen, werden
im Grin- und Freiflédchenplan, MafBstab 1:250 folgende Map-
nahmen festgelegt:

- Ca. 4.700 m?# (27,7 %) Vegetationsfl&dche mit Bodenanschluf
sind im Geltungsbereich entsprechend der Pflanzliste
(Anlage 4) neu zZu gestalten. Die Pflanzfldchen liegen
im Westen als Schutzpflanzung vor dem 5-geschossigen
Wohnblock, umschliefBen den ndrdlich anschliefBenden
Kinderspielplatz und den Vorplatz am Zugang zum- Fufi-
gdngertunnel, bedecken die Béschung und Anschlufflichen
‘entlang des Fufweges auf der Nordseite, begrenzen die An-
lieferzone, die Strafenzufahrten und Parkstellfl&dchen auf
der Nordseite und begleiten den Rad- und Fuflweg auf der
Silidseite.

- Ca. 1.400 m? (8,3 %) Dachbegriinung sind auf dem geplanten
Einkaufszentrum als extensive Begrinung (Sedumdach) vor-
gesehen.

- Ca, 40 m?2 (0,2 %) Vertikalbegriinung sind fiir Teilbereiche
der Fassade geplant.
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- Ca. 3.450 m® (20.%) teilversiegelte Flidchen werden
durch fachgerechte Anlage unversiegelter Parkstell-
fldchen und Wegefl&dchen angestrebt.

- 59 8tck. Gropbdume werden im Bereich der Vegetations-
fldchen innerhalb des Geltungsbereiches gepflanzt.

- 19 Stck. Kleinbdume werden die Gestaltung der Vege-
tationsfldchen ergénzen.

Der gesamte Komplex soll trotz seiner Geschiftigkeit

eine Atmosphire ausstrahlen, die zum Verweillen einlddt.
Hierdurch soll die Qualitidt als "Treff- und Kommunikations-
punkt" gefdrdert werden.

Der Platzbereich zwischen FuBgdngertunnel und dem Eingang
des Centers wird gestalterisch besonders hervorgehoben
werden.

Um einen alleeartigen Charakter des Rennbahnringes zu er-
reichen, ist, ergdnzend zu o. g. Mafnahmen, der vorhandene
Baumbestand auf der -Sidseite dieser Strafe sinnvoll zu er-
gédnzen.

Altlastenverdacht

GeduBerten Bedenken hinsichtlich eventueller Kontamination
wurde nachgegangen. Der Vorhabentrdger veranlafBte eine Alt-
lastenuntersuchung. Das Geldnde wurde bis ca. 1966 klein-
gidrtnerisch genutzt und lag im Uberschwemmungsgebiet der
Saale.

Pie jetzt angetroffenen Auffillungen sind im Zuge von Ge-
ldnderegulierungen im Zusammenhang mit Wohnungsbau- und
StraBenbaumafinahmen entstanden. Das Gelidnde wurde mit Aus-
nahme der ehemaligen SERO-Annahmestelle nicht gewerblich
genutzt.

Auf der Grundlage von vier mittels Rammkernsondierung ent-
nommenen Bodenproben wurde das Vorhandensein von Schad-
stoffen untersucht. Beli der Anlage des Kinderspielplatzes
wird flir die obere Bodenschicht ein Bodenaustausch
empfohlen. Die gemessenen Werte liegen alle im Bereich
von Richtwerten.

Immissionsschutz

Der Forderung nach Verminderung der Belastung durch Abgase,
Liarm und Erschiitterungen durch den StrafBenverkehr fiir an-
grenzende Wohngebiete konnte durch die im Absatz 8 be-
schriebene Verkehrsldsung erreicht werden.



e

16.

12

Die Zufahrt fiur den gesamten Anlieferverkehr liegt an einer
vorhandenen Hauptverkehrstrasse, der slidlichen.Abfahrts-
rampe der Magistrale. Ein Durchfahren des Wohngebietes

wird ausgeschlossen. : ‘

_Wihrend kleinere Lieferfahrzeuge fiir Shops und Dienst-

leistungen an der Nordseite, der dem Wohngebiet abge-
wandten Seite, abgefertigt werden, befindet sich die An-
lieferzone fir den SB-Markt auf der Ostseite.

Der Mindestabstand zur Wohnbebauung am Rennbahnring betrégt
55 m. Nach Angaben des Bauherrn werden in Abhingigkeit vom
Umsatz montags bis samstags voraussichtlich in der Zeit von
6.00 Uhr bis 9.00 Uhr ca. 3 bis 5 Sattelschlepper und in
der Zeit veon 9.00 Uhr bis 12.00 Uhr ca. 5 Lkw das Centerx
anfahren, :

Zur Reduzierung des Larms wurde die 6stliche Anlieferzone
hinter die Anfahrtsrampe zur Tiefgarage gelegt, die durch
eine Bristung begrenzt wird. Auferdem wurde die An-
lieferzone durch einen ca. 3,50 m breiten, intensiv be-
pflanzten Griinstreifen in Richtung Wohnbebauung abge-
riegelt.

Wegen der geduferten Bedenken des Staatlichen Amtes filr
Umweltschutz ist, sobald der Stand der Projektierung eine
detaillierte Beurteilung der Ldrmqguellen, wie Kundenpark-
verkehr, Anliefergerdusche und Haustechnik zul&dfit, eine
Schallimmissionsprognose zu erstellen, die Bestandteil
des Baugenehmigungsverfahrens wird.

Das.geplante 3-geschossige Bauvorhaben wird den gegen-
wirtigen Verkehrsl&rm auf der Magistrale abschirmen, zu-
mindest einschr&nken. Positiv wird der geplante Bau der
Tiefgarage gewertet.

Bereits in der Umsetzungsphase befindet sich die Fest-
legung, fiir das gesamte Wohngebiet, einschliefBlich dem
Rennbahnring, das TEMPO-30-Limit durchzusetzen, was auch
zur Verkehrsberuhigung beitragen wird.

Bodenordnende MafBnahmen

Vorhabentrdger ist die BEB Wohn- und Gewerbebauten GmbH

& Co. Saale-Center KG, die das oben beschriebene Grund-
stlick mit einer GrdBe von 12.970 m? von der Stadt Halle als
Eigentum erwirbt. Die Gesellschaft wird das Vorhaben
planen, bauen und betreiben.

Notwendige Wegerechte, Leituhgsrechte und Fahrrechte werden
mit der Eigentumsidbertragung detailliert ausgewiesen und
als Baulasten eingetragen.
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Finanzielle Auswirkunden

Das Investvolumen einschlieflich Grundstiick, Bau,
Finanzierungs- und Nebenkosten betrdgt ca. 50,0 Mio DM.
Es ist eine Bauzeit von 15 bis 18 Monaten geplant.

Flir die Realisierunagsphase ist zwischen dem Vorhaben- _
trdger und der Stadt Halle ein Durchfiithrungsvertrag abzu-
schliefen; -der alle Details hinsichtlich der Verantwort-

lichkeiten und der Finanzierung festlegt.

Teilé "dér Freifldchengestaltung im Zuganagsbereich zum FuB-
gidngertunnel sind im Ergebnis der Festlegungen im Durch-
fihrungsvertrag finanziell durch die Stadtverwaltung zu
planen. '

von der Stadt Halle sind auch die zusdtzlichen 40 Park-
stellflédchen auBerhalb des Geltungsbereiches nérdlich
Block 367 zZu planen.

Anlagen zur Begdrindung:

P S

-

Ausbaufidhige Nebenzentren in Halle
Ubersichtsgrundrip (Erdgeschog)

Ansichten :

Pflanzliste zum Grin- und Freifldchenplan

Die Begriindung wurde ausgearbeitet vom Stadtplanungsamt der
Stadt Halle (Saale).

Kautz " Halle, den 10. August 19972

Stadtrat fir .
Stadtplanung -und -Bauwesen

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Halle (Saale) hat die

Begrindung am 23. September 1992 gebilligt.

Dr

. Rauen
Oberbilirgermeister
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ANIAGE 2 zur Begriindung zum

Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 27
Einkaufs- und Dienstleistungszentrum
Gimritzer Damm - ERDGESCHOSS
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ANIAGE 3 zur Begriindung zum

Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 27
Einkaufs- und Dienstleistungszentrum
Gimritzer Damm - ANSICHTEN
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ANLAGE 4

zZur Begrﬁndung zum Vorhaben- und ErschlieBungsplén Nf.

"Einkaufs- und Dienstleistungszentrum Gimritzer Damm"

'PFLANZLISTE zunm Griin- und-Freifléchenplanﬂ

GROSSBAUME

Quercus robur
Tilia X intermedia

‘STRASSEN-/ALLEEBAUME

Acer platanoides
Quercus robur "Fastigiata"
Tilia Palladia '

KLEINBAUME FUR PARKPLATZBEREICH

Crataegus levigata "Pauls Scarlett"
Prunus cerasifera "Nigra"
Sorbus aria "Magnifica”

SOLITARGEHOLZE

Amelanchier lamarckii
Buddleia davidii
Cornus mas

Cornus sanguinea
Euonymus europaea

" Laburnum "Vossii®

Ribes sanguineum "Atrorubens":
Syringa vulgaris .

KLEINSTRAUCHER UND BODENDECKER

Berberis candidula

Euonymus fortunei

Lonicera xylosteum *Claveys Dwarf"
Potentilla frutlcosa _
Rosa nitida

Rosa multiflora

Spiraea "Little Princess”

RASEN

Trittrasen

27



