URSCHRIFT

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 3 DER STADT HALLE

STADTTEIL NEUSTADT, ZOLLRAIN (SUDPARK)

EINKAUFSZENTRUM ZOLLRAIN (SUDPARK)

Plangebiet

1. Lage und Grdbe

Das Planungsgebiet liegt im ndérdlichen Anschluf an
das Wohngebiet Sldpark im Stadtteil Neustadt, Zoll-
rain und schlieft mit seiner westlichen Grenze un-
mittelbar an die LandesstraBe 1. Ordnung nach Merse-
burg {(Zollrain) an, wdhrend die norddstliche Ecke im
Ubergangsbereich des Wohngebietes Sudpark zur Ortsla-
ge Passendorf liegt.

Die exakte Gebietsabgrenzung wird wie folgt beschrie-
ben:

Die westliche Grenze f&llt mit der Hinterkante des be-
stehenden Gehweges entlang der Landesstrafe 1. Ordnung
(Zollrain) zusammen.

Die nérdliche Grenze wird gebildet durch den FuBweg,

der parallel zum AWG-Bauhof, Objekt Nr. 530, in west-
Hdstlicher Richtung fiihrt. Der FuBweg wird dabei durch
das Baugebiet nicht berihrt.

Die &éstliche Grenze wird gebildet durch die Wohngebiets-
strafe (Johann-Sebastian-Bach-Str.) entlang der 544-er und
549-er Gebaude und schlieBt dabei die bestehenden Park-
pldtze auf der westlichen StraBenseite ein, wahrend die
StraRe selbst auBerhalb des Plangebietes liegt.

Die sidliche Grenze wird gebildet durch die Wohngebiets-
straBe nérdl. der Kaufhalle, schlieBt dabei ebenfalls die
bestehenden Parkplidtze nérdlich dieser StraBe ein, die
StraBe selbst gehdrt nicht mit zum Baugebijet.

Ostlich des vorhandenen Trafos schwenkt die Grenze des
Geltungsbereiches entlang der Geb&udestraBenkante nach
stiden und folgt dann der nérdlichen Kante der vorhandenen
Mischverkehrsflidche (befahrbarer Wohnweg) ndrdlich

Block 563, wobei dieser Wohnweqg nicht in das Plangebiet
einbezogen ist.

Die Gebietsgrenze folgt dann nordwestlich schwenkend dem
FuBweg zwischen dem 563-eér Bau und dem Zollrain, wo sie
wieder mit der westlichen Gebietsgren:ze zusammentrlfft.
Der Geltungsbereich des Planes umfaBt eine Fl&che von
33031,9 gm und erstreckt sich iliber einen Teil des Flur-
stucks Nr. 66, Kartenblatt 14205
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Das Gebiet wir 2z.Z. von im wesentlichen leerste-
henden barackenahnlichen Gebduden, ruderalisierten
Pflanzenbesténden, einem GroRbestand von Pappeln
und einer Betonmischanlage, sowie den angrenzenden
Nutzungen (Wohnblocks, Parken, etc.) geprédgt. Im
Ubrigen ist es unbebaut.

Die verkehrliche Situation ist im Hinblick auf das
umgebende, gut ausgebaute StraBennetz und die Ein-
bindung in den &ffentlichen Personennahverkehr (Om-
nibus, S-Bahn) gut. Das Gebiet wird z.Z. einerseits

im Westen unmittelbar an den Zollrain durch die Zufahrt
zur Betonmischanlage erschlossen. AuBerdem fihrt der
verkehrsberuhigte Bereich entlang des 544-er und S63-er
Gebdudes unmittelbar an der sidlichen und éstlichen
Plangebietsgrenze vorbei.

Neben den beiden im Norden und im Sildwesten angrenzen-
den FuBwegen existieren trampelpfaddhnliche Wegebezie-
hungen kreuz und quer durch das Wildwuchsgeldnde, wobei
eine geordnete FuBwegebeziehung zwischen den 544-er bis
549-er Gebduden zum S-Bahnhof Zscherbener Strafe ver-

mipt wird.

Die StraBe am Zollrain stellt dabei eine Haupterschlies-
sungsachse des Stadtteiles Neustadt aus Richtung Siden
{Merseburg) und der in West-Ost-Richtung verlaufenden

B 80 (Eisleben-Halle) dar.

Die Stellplédtze entlang der WohngebietsstraBen im Osten
dienen der umgebenden Wohnbebauung.

Die Umgebung des Gebietes wird geprégt:

im Westen durch den Zollrain mit westlich daran an-
schlieBenden Griinanlagen und S-Bahnlinie, im Norden
durch den AWG-Bauhof mit seiner hofartigen, vom Bauge-
biet abgewendeten ErschlieBungsstruktur,

im Osten durch die sechs Geschosse aufweisenden Wohn-
blocks des Wohnkomplexes Siudpark, sowie im Siden durch
vergleichbare Wohngebdude, einen kleineren Verbraucher-
markt und im Silidwesten einen griinzugartigen Pflanzstrei-
fen parallel 2zum Zollrain mit Parkpldtzen der angrenzen-
den Wohnkomplexe.

Auf Verkniipfungspunkte und Verbindungen mit dem Griin-
ordnungssystem der umgebenden Gebiete wird in der Be-
grindung zum Grinordnungsplan (Anlage II) genauer ein-

gegangen.

Raumordung und Landesplanung

Die Stadt Halle ist als Sitz eines Regierungsbezirkes
gréfte Stadt im Bundesland Sachsen-Anhalt

(1990: 316.000 Einwohner) und im mitteldeutschen Bal-
lungsraum Oberzentrum. (Entsprechend dem durch Kabi-
nettbeschluf verabschiedeten "Vorschaltgesetz zur
Raumordnung und Landesentwicklung des Landes Sachsen -

Anhalt, Nr. 6/91%).
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Diesem Oberzentrum obliegt dabei die Aufgabe, den vVer-
flechtungsbereich mit hochwertigen Einrichtungen des
spezialisierten hdheren Bedarfes in den Bereichen Bil-
dungs- und Erziehungswesen, Forschung, Gesundheitswesen,
Kultur und Sport, Handel und Kreditwésen, Verwaltung und
Gerichtsbarkeit, Kommunikation, Verkehrswesen, einschl.
einem breitgeficherten Angebot an qualifizierten Arbeits-

plédtzen zu versorgen.

Um der angestrebten zentraldrtlichen Bedeutung Halles
bzgl. seiner Versorgungsfunktion Nachdruck zu verleihen,
hat die Stadt Halle ein Einzelhandelgutachten erstellen
lassen (Anlage 1) mit dem Ziel, fir die Stadt und den Raum
ein leitbildorientiertes Grundkonzept fiir eine kunftige
Einzelhandelsdelspolitik in den H&nden zu halten. Dieses
Einzelhandelsgutachten kann die Ziele von Raumordnung und
Landesplanung bzgl. der Versorgung des Verflechtungsbe-
reiches untersetzen.

Durch die geplante Errichtung des SB«Warenhauses wird
seitens der Nachbargemeinde Angersdorf ein Anwachsen der
VerKkehrsstréme aus Richtung Sliden und damit ein Ansteigen
der Verkehrsdichte auf der L 1.0 163 befilirchtet.

Mit dem Ausbau der Stadt Halle als Oberzentrum und der
Wahrnehmung von Versorgungsfunktionen auch fidr das Umland
sind diese Sorgen der Nachbargemeinde durchaus ernstzu-
nehmen. : :
Es wird Aufgabe der zusténdigen StraBenbehdérde sein, in
Abwagung der Dringlichkeiten iliber Ausbau, Riuckbau oder
Ortsumgehungen im Gefiige des Uberdrtlichen Verkehrswege-
netzes des Landes Sachsen-Anhalt zu befinden.

Ein Hindernis fiir die Realisierung des in dem Bebauungs-
plan Festgesetzten ergibt sich daraus nicht! .

Flachennutzungsplan

Ein Flachennutzungsplan ist noch nicht aufgestellt, auch
nicht in Teilen.

Fir das Stadtgebiet Halle besteht ein Baunutzungsplan,
der am 15.08.1990 durch die Stadtverordnetenversammlung
Halle als Arbeitsgrundlage bestidtigt wurde. Dieser Bau-
nutzungsplan stellt die Gebietsarten entsprechend eines
Fldchennutzungsplanes dar.

Fiir das Gebiet des Bebauungsplanes ist im Baunutzungs-
plan ein "Sondergebiet fir ein Einkaufszentrum" vorge-

sehen.

Der vorliegende Bebauungsplan kennzeichnet die Art der
vorgesehenen baulichen Nutzung ebenfalls als "Sondergebiet
Einkaufszentrum ". Der Bebauungsplan steht somit mit dem

Baunutzungsplan in Einklang.




Die bestehende Situation rechtfertigt die Aufstellung
eines Bebauungsplanes vor der Aufstellung des Fli-
chennutzungsplanes.

Dies liegt darin begriindet, daR die Verbesserung der
Versorgung der Beuvdlkerung dringend geboten ist. Das ]
gilt auch fir die Schaffung neuer Arbeitsplédtze. Diese
Grinde sind nachfolgend néher erlautert.

Der Bebauungsplan stimmt mit der beabsichtigten stidte-
baulichen Entwicklung des Stadtgebietes lberein, ins-
besondere mit den kiinftigen Darstellungen des in Auf-
stellung befindlichen Flédchennutzungsplanes und erfiillt
damit die Forderungen des § 8 Abs.3 BauGB in der Fassung
des § 8 Abs. 2 bis 4 BauZVO unter Beachtung der MaBgabe
des § 246 a Abs. 1 Nr. 3 BauGB. ,

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde am 20.03.1991
durch die Stadtverordnetenversammlung Halle {(BeschluBf
Nr. 91/I-14/211) beschlossen.




II. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

1. Allgemeines

Der Stadtteil Neustadt weist rund 89.000 Einwoh-

ner auf und stellt den bevdlkerungsreichsten

Stadtteil in Halle mit einer extrem hohen Einwoh-
nerdichte von ca. 8.940 E/gkm dar.

Die radumliche Trennung von Wohnung, Versorgung und Ar-
beitsstitte filihrte in Verbindung mit einer seit 1989
erfolgten anndhernden Verdoppelung der Motorisierung
wdhrend der StoBzeiten zu einer vélligen Uberlastung des
innerstadtischen StraBenverkehres.

Der &6ffentliche Personennahverkehr ist in Halle, insbe-
sondere in der Neustadt, besonders gut ausgebaut. Das
S-Bahnliniennetz, welches das Plangebiet am westlichen
Rand unmittelbar beriihrt, ist fir die kinftige Nut-
zung des Plangebietes von besonderer Bedeutung.

GroBRrdumige Verkehrsverbindungen der Stadt Halle be-
stehen im Osten lber die vierspurig ausgebaute B 100,
die eine Verbindung zur Autobahn Halle - Leipzig und
etwa 11 km weiter 6stlich zur Autobahn nach Berlin

und Nirnberg (A 9) herstellt. Weitere wichtige Verbin-
dungen sind die B 80 in westlicher und die B 6 in ndrdli-
cher bzw. siidlicher Richtung.

Gute Verkehrsverbindungen bestehen auch zu den Gemein-
den mittlerer Gré8e im Neubereich. Die Entfernungen be-
tragen:

nach Bernburg 42 kn

nach Bitterfeld 25 km

nach Merseburg 16 kn

nach Eisleben 32 km

Halle weist eine auffdllig hohe Einwohnerdichte auf,
die mit 2.341 E/gkm den zweithdchsten Wert in der
ehemaligen DDR darstellt. In der ilberpropotional

hohen Bevélkerungsdichte im Stadtteil Neustadt do-
kumentiert sich eindrucksvoll die einseitige Ausrich-
tung der ehemaligen Neustadt auf die Wohn~ und Schlaf-

funktion.

Um diese Monostruktur in Zukunft abzubauen, beabsich-
tigt die Stadt Halle grofflédchig den Stadtteil Neustadt
mit alternativen, vertrdglichen Funktionen zu durchmi-
schen. Diese Planungsabsicht soll einerseits an den
bestehenden Gebiudekomplexen ansetzen, sich andererseits
aber auch auf brachliegende Grundstiicke innerhalb des

stadtteiles ausweiten.

Das Plangebiet einschl. seiner Umgebung wird innerhalb
dieser Zlelsetzung einem Versorgungsschwerpunkt im Ein-
zelhandel gewidmet, es wird Bestandteil eines entstehen-
den Versorgungszentrums,
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Mit dem Bebauungsplan werden folgende Planungsziele
angestrebt
Freilenkung der Fl&che von ihrer derzeitigen Nutzung
(Mischanlage eines Tiefbaubetriebes, Lagernutzung in
ehemaligen Stallungen), da diese Nutzung stadt-
strukturell und stadtgestalterisch nicht sinnvoll ist,
und Abbruch aller vorh. Behelfsbauten (Flidchenberiu-

mung).

- Neubeplanung der Fldche in Ubereinstimmung mit dem
Baunutzungsplan (Sonderbaugebiet) filir ein Einkaufs-
zentrum als groBfldchige Einzelhandelseinrichtung

- Einschdtzung der Vvitalitdt und der stddtebaulichen
Bedeutung des vorh. GroBbaumbestandes und Berticksich-
tigung der erhaltenswerten Baume bei der Entwurfs-
planung (Erstellung eines Griinordnungsplanes in in-
tegrierter Form, dessen Begrindung als Anlage 2 des
B.-Planes beigeheftet ist).

- Verkehrstechnische Anbindung des Einkaufszentrums
an die LandesstraBe 1. Ordnung (Zollrain), ausrei-
chende Abdeckung des Stellplatzbedarfes, wobei Be-
listigungen des Wohngebietes gemdf einem Schallschutz-
gutachten (Anlage 3} auszuschlieBen sind.

- Sicherung der stadttechnischen ErschlieBung.

Das geplante Einkaufszentrum wird zur Verbesserung
der Infrastruktur im Stadtteil Neustadt sowie im Ver-
flechtungsbereich des Oberzentrums Halle beitragen.
Eine solche Ansiedlung ist fir den Verflechtungsbe-
reich von grofer Bedeutung, da von dem Vorhaben we-
sentliche wirtschaftliche Impulse zu erwarten sind.
Vor allem die Aufldésung der bisherigen Monostruktur
"Wohnen" mit den bekannten Nachteilen (Verdédung, auf-
wendlge Verkehrsbeziehungen, mangelnde Identitat, ge-
ringe Lebensqualitét) kann durch das Vorhaben unter-
stiitzt werden. Positive Impulse sind auch in bezug
auf den Arbeitsmarkt zu erwarten.

Das Einkaufszentrum soll die Versorgung der Blirger des
Bereiches des Stadtteiles Neustadt, sowie auch der Kern-~
stadt Halle und der umliegenden, vor allem siidlichen,
siidwestlichen und nordwestlichen Orte, die verkehrs-
technisch giinstig an das Gebiet angeschlossen sind,
dienen. Die Versorgung erfolgt dabei mit hochwertigen
und preiswerten Glitern, die geeignet sind, die derzeit
bestehende akute Unterversorung abzubauen.



Das hierfur vorgesehene Gebiet ist fir die Ansiedlung
eines Einkaufszentrums bestens geeignet.

Es handelt sich um die Ausweisung eines integrierten
Standortes mit dem Ziel, auch nicht mobile Bev&lkerungs-
schichten nah zu versorgen und sparsam mit Bauland um-
zugehen. An einem solchen Standort sind jedoch weit héhere
Anspruche bezliglich Beachtung der vorhandenen stidtebau-
lichen Situation und Vermeidung negativer Auswirkungen auf
umgebende Bebauung zu stellen.

Entsprechend dem Einzelhandelsgutachten (Anlage 1) wird
neben Nahversorgung und Versorgung des Kerneinzugsgebietes
(316.00 E) bei einer Fahrtdauer der Verbraucher (PKW) von
bis zu 30 min. zus&tzlich ein Gebiet mit ca. 265.000 Per-
sonen im Umland erfafBt.

Die rdumliche Ausdehnung dieses Gebietes wird markiert
durch die Stadt Koéthen im Norden, den Verlauf der Au-
tobahn Berlin - Leipzig - Nirnberg im Osten und die
Stidte Weissenfels und Eisleben im Sitden und im Westen.

Welche Einzelhandelszentralitdt Halle als Oberzentrum
einmal erreichen wird, ist schwer vorherzusagen. Neben
der Ansiedlungspolitik der Stadt ist dies vor allenm

von der Genehmigung von Planvorhaben im Umland abhédngigqg.

Entsprechend einer Bilanz im Rahmen des Einzelhandels-
gutachtens entf&llt noch nicht einmal ein Finftel der
insgesamt geplanten Einzelhandelsfldchen im Stadtgebiet
Halle auf den dicht besiedelten stadtteil Neustadt, der
knapp ein Drittel der Gesamtbevélkerung Halles beher-
bergt. Bei diesen Zahlen ist bereits das geplante Objekt
im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes eingeschlos-
sen. Bei diesen Zahlen (10 % Anteil an der Gesamteinzel-
handelsfliche, 28 % Anteil zur Gesamteinwohnerzahl,
spiegelt sich die Notwendigkeit zur Erstellung des Be-
bauungsplanes flir ein Sonderbaugebiet "Einkaufszentrum"

wieder.

Zu den Festsetzungen

a) Als Art der baulichen Nutzung wurde ein Sonderge-
biet gem. § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung
(BauNvo) festgesetzt mit der Zweckbestimmung "Ein-
Kaufszentrun". Eine solche Festsetzung ist Voraus-
setzung fir die baurechtliche Zulassung des ge-
planten Vorhabens.

Nach der Festsetzung sind nur Einzelhandels-,
Dienstleistungs- und Handwerksbetriebe verschiede-
ner Art und GréBe sowie Raéume flir freie Berufe im
Baugebiet zulédssig. Dementsprechend sind Vergni-
gungsstdtten im Baugebiet nicht zulédssig, da sie
zweifelsohne nicht zu den Einzelhandels- und Handwerks- .
betrieben zdhlen und auch nicht zum Dienstleistungs-

bereich gehdren.
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"Die maximal zuldssige Verkaufsfliche innerhalb des
Einkaufszentrums wird gem#B den Regelungsmdglichkeiten des § 11

Abs. 2 BauNVO auf 8000 m? beschriankt.
Damit orientiert sich der Bebauungsplan an den Hinweisen des der
Stadt Halle vorliegenden Einzelhandelsgutachten (S 52 in Anlage

Dem Baugebiet dienende Nutzung stellt die.Stell-
platzanlage mit insgesamt etwa 620 Stellplédtzen

dar, die auBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicks-
fliche als Fliche fiir Stellpl&dtze nach § 9 Abs. 1
Nr. 4 BauGB festgesetzt ist.

Im Bereich der Stellplatzanlage befindet sich auch
eine elngesch0551ge offene GroBgarage mit Dachstell-
plétzen, die im Bebauungsplan durch Planzeichen ge-

kennzeichnet ist.

Eine weitere dem Gebiet dienende Nutzung stellt
der Betriebshof am westlichen Rande des Baukd&rpers
dar, der keiner bauplanungsrechtllchen Festset-

zung bedarf.

b) Das Mabf der baulichen Nutzung variiert innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiucksflédche, so daf sich
eine bewegte, héhengestaffelte Dachlandschaft er-
gibt. Die Bereiche mit unterschiedlichem Maf der
baulichen Nutzung sind innerhalb der bebaubaren
Grundsticksflédche durch die Perlschnursignatur
entsprechend der Planzeichenverordnung voneinan-

der abgetrennt.

So erglbt sich in der Gebdudekonzeption ein einge-
schossiger Hauptbaukérper mit Flachdach, der eine
max. Gebdudehdhe von 7,0 m aufweisen w1rd Vor die-
sen Hauptbaukdérper ist innerhalb der iiberbaubaren
Grundsticksfldche an der 6stlichen und siddlichen
Seite sowie in einem kleinen nérdlichen Winkel eine
-Zone vorgesetzt, die den Hauptbaukbrper in- der Hbhe
un mlnd. 3,50 m uberragen wird. In diesen Bereichen
ist eine 2we1gesch05519ke1t zZugelassen. Durch das
Ansteigen der Geb3udehdhe nach aufen wird die Struk-
tur der parallel zu dieser Zone stehenden vorhande-
nen und bis zu sechs Geschossen hohen Wohnkomplexe
aufgenommen und w1edergegeben. So erfolgt eine Her-
abzonierung der Gebidudehéhen in nordwestlicher
Richtung von 18 - 20 m im Bereich der Wohnkomplexe
ttber 10,50 m im Bereich der Caleriezone bis 7 m im
Hauptbaukdrper und 3 m im Bereich der elngesch0551gen

offenen GroBgarage.

-

o 13



c) Gem. der Ermdchtigung des § 9 Abs. 4 BauGB werden
gestalterische Festsetzungen nach § 83 BauO in den
Bebauungsplan aufgenommen und als Gestaltungssatzung
beschlossen. In Anpassung an die alte Ortslage Passen-
dorf und um eine zusitzliche Gliederung der Baukérper zu
erreichen, wird neben der Hoéhenstaffelung auch eine
Variation in den Dachformen als Ausnahme zugelassen,
so daB turmartige Dachaufbauten sowie Bereiche mit
Sattelddchern die Obergrenzen der Gebdudehdhen
Uberschreiten kénnen.

Dariiber hinaus sollen ausnahmsweise auch Abweichungen
von der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse zuléds-
sig sein, wobei im Hauptbaukorper ausnahmsweise zwei
Vollgeschosse und im Bereich der Vorbauten (Galerie-
zone u.4.) max. drei Geschosse als Ausnahme zugelas-

sen werden.

Die HOhenlage der Gebdude bezieht sich auf die be-
stehende HOhe der angrenzenden Wohnstrafe (Johann-
Sebastian-Bach-Strafe ) mit einem Spielraum +/- 50 cm.
Das Gebiet weist einen max. Héhenunterschied wvon

ca. 1 m auf, so daB der H6henangleich auf der westli-
chen Seite 2zum Zollrain problemlos erfolgen kann.

Die Mindestbreite des erforderlichen FuBweges &stlich
und sudlich des geplanten SB-Warenhauses wird auf 3 m
festgesetzt um in notwendigen Teilbereichen duch ein
Gehrecht gesichert. Der FuBweg darf durch Obergeschosse
iiberkragt werden. In einem solchen Fall sind Arkaden
auszubilden.

Zwischen Block 544 und Block 548 trifft eine fuBliufige
Verbindung auf die WohngebietsstraBe auf, die durch das
Einkaufszentrum hindurch zur Stellplatzanlage und zum
Zollrain verléngert werden soll.

Zu diesem Zweck ist ein Durchgang durch das geplante
Gebiude mit einem Gehrecht im ErdgeschoBR (§9 Abs. 1

Nr. 21 BauGB) gesichert.

Im Baugeblet soll gemdB der Festlegung der Ober-
grenzen der baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO eine
GRZ von 0,8 nicht Uberschritten werden.

Innerhalb der durch Baugrenzen umfaften dberbauba-
ren Grundstiicksflidche zuziiglich der im Plan darge-
stellten Stellplatzfldchen ergibt sich eine bauli-
che Ausnutzung des kunftlgen Grundstiickes von 76 %
entspricht GRZ 0 ¢ 76). Die Obergrenze fir die Bestimmung
des MaBes der baullchen Nutzung nach § 17 BauNVO wird
damit im Gebiet knapp unterschritten. Diese hohe
bauliche Ausnutzung ist notwendig, um denm Stell-
platzbedarf des Einkaufszentrums gerecht zu werden.
Zur Kompensierung dieser relativ grofen Baudichte
sollen die Stellpl&tze weitgehend unversiegelt
bleiben und eine intensive Begriinung erfolgen.
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d)

e)

- 10 -

Die "i{iberbaubaren Fl&chen" sind durch Baugrenzen
festgesetzt. Diese Baugrenzen sind vergleichsweige
eng gefaBt, so daB unter Einhaltung der zulédssigen
GRZ eine geringe Bewegung des Baukdrpers innerhalb
der Grenzen ermdglicht wird, eine Reduzierung der
Grundfldche jedoch nach unten unbeschrénkt realisier~

bar ist.

Mit Riicksicht darauf, daB der Baukdrper mit Sicher-
heit i{iber 50 m lang werden wird, muBte die "ge-
schlossene Bauweise " festgesetzt werden. Durch die
enge Festlegqung der Baugrenze und max. zuldssige
Ausnutzung der GRZ ist aber sichergestellt, daB sich
die Baukérper in angemessener Grofe halten.

Die "Verkehrsflichen" und die "Fl&chen fiir die Ver-

und Entsorgung“ wurden entsprechend den &6rtlichen
Erfordernissen festgesetzt.

Im Ubrigen wird dieserhalb auf Abschnitt III (Erschlies-

sung) Bezug gencmmen.

Als "Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung" wurden
die bestehenden, im Plangebiet liegenden, Parkflichen
entlang der Johann~Sebastian~Bach-StraBe festgesetzt.
Sie bleiben in ihrer Gesamtzahl (22 im nérdlichen An-
schluB an die J.-S.-B.-Strafe und 30 im westlichen An-
schluf an diese) erhalten, wurden jedoch neu angeordnet
(50 Querparker und 8 Lingsparker), gestaltet und be-
grint.

Hinzu kommt eine Notdurchfahrt fir die Feuerwehr zwi-
schen der J.-S.-B.-StraBe und der Stellplatzanlage,
welche durch Steckpoller fir den tibrigen Kfz-Verkehr
gesperrt wird. Durch diese Notdurchfahrt wird die
Erreichbarkeit des Einkaufszentrums fir die Brandbe-
Kdmpfung von allen Seiten gewdhrleistet.

Ostlich angrenzend ist ein Kinderspielplatz vorgesehen,
dessen méglichen Flachenumgrenzung im Plan dargestellt

ist.

Fahrradstdnder sind als Nebenanlagen im Baugebiet
grundsédtzlich zulédssig, ohne daf ihre Standorte ge-
sondert festgesetzt werden miissen. Es ergeht jedoch der
Hinweis an den Bauherren, Fahrradabstellpldtze in aus-
reichender Anzahl und ginstiger Lage zu den Zugidngen
des SB-Warenhauses zu bericksichtigen.



_ll_

f) Entsprechend dem Grinordnungsplan, dessen Begriin-

g)

h}

dung als Anlage II dieser Begriindung gesondert bei-
geheftet ist, wurden Pflanzgebote rund um das Bau-
gebiet sowie innerhalb der Stellplatzfldchen und
auf den Flachdichern des Baukérpers festgesetzt,
Zus&tzlich besteht ein Pflanzgebot in Form einer
Wandbegrinung entlang der Stellplatzanlage auf zwei
Ebenen.

Die Pflanzgebote sollen sicherstellen, daB sich die
baulichen Anlagen in die umgebende stark iliberbaute
Wohnsituation einfigen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB).

Die festgesetzten Ausnahmeregelungen sehen vor, daf

- bei dem Hauptbaukérper die Zweigeschossigkeit un-
ter Beriicksichtigung der maximalen Geb&udehéhe
-erlaubt ist, um etwaige Verwaltungsebenen oder
Technikrdume mit niedrigeren GeschoBhéhen zu
erméglichen,

- beil dem Vorbaukérper (Galeriezone o.4.) die Drei-
geschossigkeit erlaubt ist, um ebenfalls Verwal-
tungsebenen, Technikrdume oder aber auch Einzel-
handels- Dienstleistungs- und Handwerksnutzungen
mit niedrigeren GeschoBhdhen zu erméglichen,

- flUr alle Gebdudeteile Dachaufbauten auRerhalb
der festgesetzten Gebdudehdhe erlaubt sind,
wenn deren bestimmte Gesamthéhe nicht lberschrit-
ten wird.
Grund fir die Ausnahme ist eine angestrebte Be-
wegung der Dachlandschaft, die den grofvolumigen
Baukérper in die monotone Umgebung der Wohnkom-
plexe einpassen helfen soll.

- alle notwendigen, der Versorgung des Gebietes
dienenden Einrichtungen und Anlagen im Sinne des
§ 14 Abs. 2 BauNVQO in dem Gebiet zulidssig sein
sollen, um eine angemessene Infrastruktur im
Sondergebiet zu gewédhrleisten; eingeschlossen
sind die Millbeh&lterstellplatze des Wohngebiudes
563.

Aus der zuldssigen Hb6he der Gebdude und den Bau-
grenzen k&énnen sich geringfligige Unterschreitun-
gen der zulissigen Abstandflichen in der sidlichen
und 6stlichen Baugrenze ergeben.

Zu den benachbarten Wohngebduden ergeben sich tat-
sdchliche Gebidudeabstidnde von 28 m, 30 m bzw. 40 m,
wodurch eine ausreichende Beleuchtung und Beliiftung
gesichert ist (§ 6 Abs. 14/15 BauO).

- i6
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i) Insgesamt halten sich die Festsetzungen in dem
Rahmen, der durch die Sozialpflichtigkeit des Eji-
gentums gebildet wird. Unbedingt erforderliche
Festsetzungen wurden vorgesehen. Den Bauherren
wurde weitestgehend der Freiraum zu eigenverant-
wortlicher Gestaltung gewadhrt, so daf dem (lber-
maBverbot durchaus Rechnung getragen wurde.

Damit wurden die privaten Belange im Abwdgungs-
prozeRf von vornherein groBzigig gewichtet.

Es wurden aber auch die &6ffentlichen Belange
(Immissionschutz, Grineinbindung, Leichtigkeit des
StraRenverkehrs, Gestaltung der Landschaft u.a.)
ausreichend gewiirdigt.
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ITI. ErschlieBung

1. Verkehr

Die Anlagen zur Erschliefung des Gebietes und zur Ein-
bindung in das vorhandene Erschliefungsnetz sind neu
herzustellen. Die ErschlieBung des Gebietes fir den
6ffentlichen Verkehr erfolgt vom Zollrain unmittelbar
in das Baugebiet hinein. Hierzu wird in dem betreffen-
den Bereich eine Knotenpunktsgestaltung entsprechend
der Darstellung im Bebauungsplan mit Links- und Rechts-
abbiegespur, Lichtsignalsteuerung unter Einbeziehung
der Fihrung der FuBganger und einem das Gebiet tangie-
renden Radweg vorgenommen. In das Gebiet hinein fithrt ein
separater Gehweg, der sich als fuBldufige Verbindung an
der nérdlichen Gebdudeseite entlang zum parkseitigen
Hauptzugang des Einkaufszentrum verldngert. Zu diesem
Haupteingang fuihrt ebenfalls eine fuBldufige Verbindung
aus Richtung der im Osten anschliefenden WohnstraBe,

so daB eine durchgdngige Wegebeziehung von letztge-~
nannter Wohnstrafe durch das Gebiet hindurch zum
Zollrain besteht. Das FuBwegenetz wird komplettiert
durch einen Umgang an der ostlichen und siidlichen
Gebdudeseite, der den im siddstlich gelegenen Winkel
zweiten Hauptzugang erschlieBt und sich in eine
park&dhnliche Landschaft mit einem organischen FuB-
wegenetz verldngert. Weitere fuBldufige Verbindungen
bestehen an der nérdlichen Gebietsgrenze unmittelbar
wieder zum Zollrain sowie zu dem bestehenden FuB-

weg parallel des 530-er Gebdudes.

Die straBenverkehrliche Anbindung erfolgt ausschlieB-
lich vom und zum Zollrain, so daf keine Beeintréchti-
gung der umgebenden WohnstraBen besteht.

Von den WohngebietsstraBen kénnen zusdtzlich fufléu-

fige Erschliefungen des Gebietes erfolgen.

Zum Schutz der umgebenden Bebauung vor schédlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutz-
gesetzes wurde ein Schallschutzgutachten (Anlage III)
erstellt. Dieses Schallschutzgutachten ergab die Not-
wendigkeit zu MaBnahmen fiir eine Schallabschirmung an
der siidlichen Grenze des Betriebshofes, um unzulédssige
Schallpegel von den Fahrzeugbewegungen auf dem Be-
triebshof zur siidlich gelegenen allgemeinden Wohnbebau-
ung innerhalb der zuldssigen Grenzwerte zu halten. Der
Schallschirm soll dabei eine Gesamthdhe von 5 m aufwei-
sen und nach einer bestimmten Héhe 2 -~ 3 m Uber den
Betriebshof auskragen.

Der Standort fir den Schallschirm ist im Bebauungsplan
als Anlage zum Schutz vor schiddlichen Umwelteinwirkun-
gen im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzt
und maBlich beschrieben.

A i - 18
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Abwasser

Das Gebiet wird an die bestehende Abwasserentsorgung
der Stadt Halle, Stadtteil Neustadt, Zollrain ange-
schlossen. Die bereits bestehenden hydraulischen Be-
lastungen des Regenwassernetzes werden durch das Bau-
vorhaben nicht verstadrkt. Es sind entsprechende bauli-
che Mafnahmen getroffen (Drosselstrecke, Grindach).
Weitergehende Einzelheiten sind im Baugenehmigungsver-
fahren zu regeln.

Brandbekdmpfung

Die Brandbekdmpfung ist tiber die bestehenden und ge-
planten ErschlieBungsstraBen und Wege von allen Sei-
ten des Gebdudes moéglich und sichergestellt. Eine vor-
gesehene und im Plan als "Verkehrsfldche besonderer
Zweckbestimmung" gekennzeichnete Feuerwehrdurchfahrt
erméglicht zudem die Vebindung zwischen den westlichen
Gebdudeteilen und den, an der Johann-Sebastian-Bach-
StraBe liegenden 6stlichen und slidlichen Gebdudefassa-
den. Diese Feuerwehrdurchfahrt wird notbefahrbar ausge-
staltet und durch Steckpoller vom ilbrigen Kfz-Verkehr
abgetrennt. Weitergehende Einzelheiten sind im Bauge-
nehmigungsverfahren zu regeiln.

Versorgung mit Wasser, Strom und Postanlagen

Diese Versorgungsarten sind sichergestellt. Im sud-
lichen Bereich ist eine bestehende Trafostation als
Versorgungsflédche gem. § 9 Abs. 1 Nr. 12 gekennzeich-
net.

Eine erforderliche neue kundgneigene Trafostation wird
in das Gebdude integriert. Eine im Baugebiet vorhande-

ne 20-KV Leitung wird umverlegt.

. Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung ist durch die Stadt Halle sicher-
gestellt. Weitere Einzelheiten sind im Baugenehmigungs-

verfahren zu regeln.
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Auswirkungen des Bebauungsplanes

1.

a)

Auswirkungen auf die Umwelt und Umgebung

Einbindung in die Landschaft

Bei dem Gebiet handelt es sich um eine Art "Restfla-
che" im stdlichen Teil des Wohnkomplexes 2 am Zoll-
rain in Halle Neustadt. Es wird von barackendhnlichen
Gebduden, ruderalisierten Pflanzenbestdnden, einem
GroBbestand von Pappeln und einer Betonmischanlage,
sowie den angrenzenden Nutzungen (Wohnblocks, Parken,
etc.) bestimmt. Grofe Teile sind z.Z. vegetationsfrei.
Vereinzelt finden sich Bauschutt, Autoteile und

Mill. Kleinere Erd- und Bauschutthiigel sind iiber das
Geldnde verteilt. Ansonsten ist das Geldnde weitgehend
eben; der Hdhenunterschied zum Zollrain betréagt ca.
0,5 - 1 m.

Durch die BaumaBnahme werden die jetzige Fl&chennutzung
und das Fldchenbild nachhaltig veridndert. Obwochl es

sich bei der Flédche augenscheinlich nicht um eine &ko-
logisch wertvolle Landschaft handelt, wird im Zuge der
Erstellung eines Griinordnungsplanes gepriift, ob es sich
bei dem Vorhaben um einen Eingriff nach § 8 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatsSchG) handelt, der die Leistungsfahig-
keit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheb-
lich oder nachteilig beeintrachtigen kénnte. Die Erkennt-
nisse dieser Untersuchung sind als Anlage II (Begriindung
zum Grinordnungsplan)} dieser Begriindung beigeheftet. Aus
den Erkenntnissen dieser Untersuchung erwachsen For-
derungen an die Griingestaltung des Gebietes und hin-
sichtlich notwendiger Ausgleichsmafnahmen im Sinne des

§ 8 Abs. 4 Bundesnaturschutzgesetz.

Diese kénnen nur zum Teil innerhalb des Bebauungsplan-
gebietes realisiert werden, némlich zum einen durch

die im Plan festgesetzte Einbindung, Gestaltung und
burchgriinung des Plangebietes - insbesondere der Stell-
pldtze und des Parkdecks - sowie zum anderen durch die
Festsetzung von Flachen fiir landespflegerische Mafnah-
men in Verbindung mit anderen Nutzungen (z.B. grof-
flachige Dachbegriinung sowie Fassadenbegriinungen).

Hinsichtlich der noch verbleibenden Eingriffe, die
nicht im Plangebiet ausgeglichen werden kénnen, wird
als Ersatz die Bereitstellung von Mitteln fiir Aus-
gleichs~-/Ersatzmafnahmen vorgeschlagen, die gemdB den
Vorschlidgen des Gutachtens in unmittelbarer N&he des
Plangebietes eingesetzt werden scollten, etwa zur

- - 20
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Wohnumfeldverbesserung und Biotopentwicklung in den
Blockinnenbereichen stidlich Block 563 oder 6stlich
der Blécke 549/544 oder - alternativ - zur gestal-
terischen und funktionalen Aufwertung eines 6rtlichen
Grinzug-Abschnittes.

Der finanzielle Rahmen diirfte sich bei etwa DM 80.000,-
bewegen.

Sobald die vorstehend festgesetzten MaPfnahmen gemiB

den Vorschlagen des Gutachters durchgefihrt und die

die mit dem Ablésebetrag zu realisierenden Ausgleichs-
und ErsatzmaBnahmen verwirklicht sind, sieht die Stadt
Halle den in Natur und Landschaft erfolgten Eingriff
als vollsté&ndig ausgeglichen an.

Die Verwirklichung im Einzelnen bhleibt Regelung im

Zuge nachfolgender Genehmigungsverfahren vorbehalten.

Die Einkindung des neuen Baukdrpers in die umgebende
Stadtlandschaft wurde bereits im Zuge der Erliuterun-
gen zum MaB der baulichen Nutzung und zur Bauweise
dargestellt (s. Dachlandschaft, Geschossigkeit, Héhen-
staffelung).

Schutz des Wohnens

Wohnnutzungen grenzen in einem Abstand von etwa 30 m
an der &6stlichen und sidlichen Gebietsseite an das

neue Sondergebiet an.

Eine grundsdtzliche Forderung an die Bauleitplanung
besteht darin, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern
und die natirliche "Lebensgrundlage" zu schiitzen und
zu entwickeln (§ 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB). Dies bedeu-
tet, daf im Rahmen der planerischen Konfliktbewdlti-
gung die durch die Planung selbst aufgeworfenen Pro-
bleme geldst werden missen. Aus diesem Grunde wurde
entgegen einer urspriinglichen Planung das Gebdude des
Einkaufszentrums an den sldlichen und é&stlichen Rand,
also im AnschluB an die bestehende Wohnbebauung, gelegt,
so daB die Stellplatzanlage als mdglicher Verursacher
von schiadlichen Umwelteinwirkungen durch einen massi-
ven baulichen Riegel von den Wohnnutzungen abgetrennt
liegt. Im Rahmen eines Schallschutzgutachtens (Anlage
3) wurde dariiber hinaus untersucht, ob trotzdem schad-
liche Umwelteinwirkungen durch L&rm von den Verkehrs-
fladchen im Baugebiet zu der umgebenden allgemeinen
Wohnnutzung iliber die Grenzwerte der Bundesemmissions-
schutzverordnung hinaus zu erwarten sind. Die daraus
resultierende SchutzmaBnahme wurde im Bebaungsplan als
"besondere Anlage zum Schutz vor -schidlichen Umwelt-
einwirkungen" festgesetzt. Es handelt sich um einen
Schallschirm von etwa fiinf Meter HOhe.

o 21
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Durch die ErschlieBung des Gebietes von und zum Zoll-
rain sind Keine zusdtzlichen Beeintrachtigungen der
umgebenden Wohnbereiche zu erwarten.

Das umfangreiche FuBwegenetz, welches das Baugebiet in
verschiedenen Richtungen durchquert, fiihrt zu einer
Attraktivierung aller fuBl&ufigen Wegebeziehungen zwi-
schen dem Wohnkomplex und dem Zollrain (hier insbeson-
dere zu nennen: S-Bahnhaltestelle Zscherbener Str.).
Dariiberhinaus ist die beabsichtigte Planung einer zu-
sdtzlichen Bushaltestelle in der Rechtsabbiegespur des
Zollrains zum Sondergebiet zu nennen, die die OPNV-Er-
schliefung des Wohnkomplexes in erhebllchen MaBe ver-

bessert.
Auswirkungen auf den ruhenden Verkehr

Es sind keine negativen Auswirkungen auf die bestehen-
de Parkplatzsituation zu erwarten.

Die im Plangebiet liegenden &ffentlichen Parkpl&tze an
der J.~S.~B.~StraBe (58 Parkpléatze) werden vollzdhlig
wieder hergestellt, neu geordnet, gestaltet und begrint.

Dariber hinaus wird die Stellplatzanlage des Einkaufs-
zentrums auBerhalb der Geschidftszeiten 6ffentlich zugédnglich
gehalten und kann zu grcoBen Teilen durch die Anwohner als
Nacht- und Wochenendstellplatz genutzt werden. Einzelheiten
sind vertraglich zu regeln.

Die Situation des ruhenden Verkehrs im Bereich der Johann-
Sebastian-Bach-StraBe kann durch diese MaBnahme in den
parksuchverkehrsrelevanten Zeiten deutlich verbessert
werden, eine Verbesserung der Stadtgestalt wird entlang
der Johann-Sebastian-Bach-StraBe durch die vorgesehenen
Neuordnungen ebenfalls deutlich erzielt.

Auswirkungen auf die sozialen Verhdltnisse der in dem
Gebiet wohnenden Menschen

In dem Plangebiet gibt es keine Wohnungen. Die Verwirk-
lichung des Bebauungsplanes wird fiir die in der Umgebung
wohnende Bevdlkerung keine negative Auswirkung haben.
Insbesondere wird es zu keiner Veschlechterung der so-
zialen Verhidltnisse kommen. Denn, wie bereits ausge-
fiihrt, das Einkaufszentrum wird eine umfassende und
nahe Versorgungselnrlchtung darstellen, die dariberhin-
aus viele neue Arbeltsplatze bietet, was angesichts

der besonderen Situation in den neuen Bundeslindern

von grofer Bedeutung ist.

Vor allem die attraktive Struktur des Einkaufszentrums
mit Einzelhandels-, Dienstleistung- und Handwerksnut-
zungen verschiedener Art und Grébe wird zu einer Auf-
wertung des Wohnunfeldes bzgl. einer cityartigen Ver-
weil-, Bummel- und Shoppinggqualitét fihren.
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Die Auswirkungen auf die naturraumbezogene Wohnumfeld-
qualitdt wird in der Begriindung zum Grinordnungsplan
(Anlage II) erlédutert, wobel versucht wird den entspre-
chenden Ausgleich inner- und auBerhalb des Gebietes zu
schaffen.

Nérdlich des vorhandenen Wohngebdudes 563 wird einer
ausgleichenden Begriinung mit Anlage einer Spielfl&dche
auch zur Sicherung der Einhaltung des héchstzulédssigen
MaBes der baulichen Nutzung gegeniiber einer urspring-
lich angedachten Anlage von Stellpldtzen planerisch
der Vorzug gegeben.

3. Bodenordnende MaBnahmen

Der Geltungsbereich des B.-Planes stellt eine 3,3 ha
groBe Flache des insgesamt ca. 15 ha groBen Flursticks
Nr. 66 dar. Der abgegrenzte Bereich wird mit Ausnahme
der Verkehrsflichen in das Eigentum des Investors ilber-
gehen, der als alleiniger Bauherr im Plangebiet auf-
treten wird. Deshalb sind weder eine Umlegung noch

eine Grenzregelung erforderlich, jedoch eine Grund-

stiicksteilung.

4. Auswirkungen auf die Kosten der Stadt

Fiir das gesamte Plangebiet muf die ErschlieBfung neu
hergestellt werden. Die Herstellung der beitragsfdhigen
ErschlieBungsanlagen wird mittels eines ErschlieBungs-
vertrages dem Investor iibertragen. 10 % der entstehen-
den Kosten in H6he von ca. 63.000,~- DM hat die Kommune

Zu begleichen.

Im Plangebiet besteht zur Zeit noch eine Nutzung
(Hallescher Tief- und Wasserbau) ohne vermdégensrechtli-
che Bindungen filir den Bauherrn.

Das Einversténdnis zum Verlassen der Fldche und Rickbau
vorhandener Anlagen wurde erkldrt, jedoch wird ein fi-
nanzieller Anspruch erhoben, der ggfls. zivilrechtlich
zu kl&ren ist. :
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