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1 Erfordernis der Planaufstellung

Der Stadtteil Halle-Neustadt mit gegenwdnig ca.72.000 Einwohnem stelit das grofte
Wohngebiet der Stadt Halle dar. Hier iebt ca. ein Drittel der Bevdlkerung der Gesamtstadt.
Neben dem historischen Stadtzentrum soll das Stadfteilzentrum Halle-Neustadt als B-
Zentrum die zweitwichtigste Versorgungsfunktion der Stadt ibemehmen. Das Plangebiet ist
in einem Bereich mit hoher Bevilkerungsdichte { 2.094 Einwohner / km? ) angesiedelt.
innerhalb des Kemeinzugsbereiches von 5 Fahr- und Gehminuten leben 38.000 Menschen,
innerhalb des Naheinzugsbersiches von 15 Fahr- und Gehminuten 84.000 Menschen.

Der Ausbau eines gréfieren Versorgungszentrums an dieser Stelle war bereits wesentiicher
Bestandteil der Generalbebauungsplane der von 1967-1990 selbstdndigen Stadt Halle-
Neustadt, konnte aber aus finanziellen Griinden nur in Teilabschnitten realisiert werden.

im Flachennutzungsplan, der durch den Stadtrat der Stadt Halle am 16.07.1997 beschiossen
wurde und durch die Obere Verwaltungsbehtrde am 27.07.1988 genehmigt werden muf, ist
der Bereich Stadttsilzentrum Neustadt als gemischte Bauflache dargestelit, d.h. das geplante
Kemgebiet (MK) steht hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung in Ubereinstimmung mit der

Ubergeordneten Planung.

Der Vorhabentrdger, die MENGLER Gewerbeimmobilien — Management KG, plant in
Abstimmung mit der Stadt einen grofflichigen Neubau mit Handels-, Dienstleistungs- und
Freizeiteinrichtungen auf bisher weitgehend unbebauter Flache. Zur Erangung des
Baurechtes wird ein Vorhaben- und Erschliebungsptan als notwendig erachtet.

Die vorliegende Planung nimmt die Absicht auf, die Zentrumsfunktion des Standortes weiter
auszubauen.

Planungsziel ist die Errichtung eines Einkaufs- und Dienstieistungszentrums. Ein SB-
Warenhaus und eine Kombination  groRfldchiger Betreiber (Drogeriemarkt,
Lebensmitteldiscount, Technik-, Sport- und Heimtextiimarkt) sollen dabei wesentliche
Magneten innerhalb des Zentrums bilden. Ca. 50 weitere Shops und gastronomische
Einrichtungen bieten einen ausgewogenen Branchenmix.

Das im Plangebiet vorhandene Kinogebaude soll klinftig durch einen Neubau an zentraler
Stelle im neuen Komplex ersetzt werden.

2 MarktmiiBige Begrilndung

Das Prisma-Institut fir Handelsforschung Hamburg hat vier Gutachten zum
Nutzungskonzept, zur Tragféhigkeit und zu den Auswirkungen erstellt. '

tm Juli 1996 wurde ein umfassendes Standortgutachten, im Februar 1997 eine Analyse der
Handels- und Sortimentserfordernisse sowie im Juii 1997 eine Studie zur Tragfihigkeit eines
Kino-Centers mit 2.000 Plétzen erstelit. Nach erfoigter Abstimmung mit den Amtern ‘wurde
auf Wunsch der Stadt die geplante Verkaufsfiiche von 17.000gm um 15% reduziert.
Dementsprechend erstellite das Prisma-Institut eine emeute Tragféhigkeitsanalyse, in der
insbesondere die Auswirkungen auf Halle-Neustadt und den Gesamtraum Halle untersucht
wurden. Die drei ersten 0.g. Analysen fihrten zu folgenden Ergebnissen und Beurteilungen:

1. Der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 52 bestimmte Standort fir ein B-
Einkaufszentrum ist sowohl als Mikro- und Makrostandort positiv zu beurteilen.

2. Die Tragfshigkeit fiir ein Einkaufszentrum, das bis zur Reduzierung der Verkausflache
auf Grundlage der Forderungen des Amtes fir Wirtschaftsférderung mit 17.000 gm
Verkaufsflache geplant war, ist grundsétzlich gegeben.
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3. Erforderlich ist aber eine wohl ausgewogene Sortimentsstruktur, die sowohl Potential,
d.h. Nachfrage- und Angebotsstruktur im periodischen und aperiodischen Bedarf
beriicksichtigt, als auch auf den Fern- und Naheinzugsbereich ausgerichtet ist.

4. Dieser Gesamteinzugsbereich besteht aus Halle-Neustadt und den ndrdiichen und
westlichen Umlandgemeinden im 15 his 30 Minuten Fahrbereich., Er wird im Osten

eindeutig von der Saale begrenzt (EngpaB Briicke).

Entsprechend den Analysen des Prisma-Institutes wurde der Branchen- und Sortimentsmix
geplant. Der jetzige Vermietungs- und Verhandlungsstand a8t eine volle Realisierung dieses
Konzeptes erwarten und stellt sicher, da bereits im August 1998 ein Vermietungsstand von
ca. 76% erreicht wird. Dies ist ungewdhnlich positiv. Vergleichsweise

wird bei derartigen Projekten im Bundesgebiet ein so hoher Vermietungsstand erst drei bis
vier Monate vor Fertigsteliung erreicht.

Die Tatsache, daR sich bereits viele Einzelhandelsuntemehmen fir- den Standort
entschisden haben, von denen im Gbrigen jedes einzelne Untermehmen seine eigenen
Prifungen durchgefiihrt hat, ist nicht hoch genug einzuschitzen.

Auf Grundlage einer Umsatzhochredung wurden durch das Institut flir Handelsforschung

Kéin ca. 650 Dauerarbeitsplétze und ca. 100 bis 150 Teilzeitverhélitnisse prognostiziert.

Der von der Stadt geforderten Reduzierung der Verkaufsfidche ist Mengler mit siner
Reduzierung um 15% auf 14.400 gm gefolgt. Dieser Reduzierung liegt das Konzept dieses
Vorhaben- und Erschliefungsplanes Nr. 52 zugrunde.

Das Prisma-Institut hat in einer Studie vom September 1997

+ die Tragfdhigkeit dieses verkleinerten Objektes,
die marktméaBigen Auswirkungen auf Halle-Neustadt und die Stadt Halle
sowie .

« die Frage der ausreichenden kritischen Masse

geprift.

Als Ergebnis ist festzuhalten, daR der Einzugsbereich der gleiche bleibt, d.h. insgesamt
westlich der Saale liegt, daR die Tragfahigkeit noch gut gegeben ist und zwar bei einer
reduzierten Umsatzplanung von ca. 125 Mio. DM.

Durch die Einbettung in ein dicht besiedeltes Wohnumfeld, die zentren-hierarchische
Funktionszuweisung, die guten verkehriichen Voraussetzungen und die gleichermafien
zentrale wie prominente Lage ist dem Projektareal eine hohe Sfandortgunst flr
publikumsintensive Nutzungen zu attestieren.
Zudem sind durch die Ermichtung des Einkaufszentrums positive Synergie- und
Agglomerationseffekte (Wechselwirkung) mit/zu der direkt oOstlich anschlieRenden
"Neustadter Passage" zu erwarten, die -auf sich allein gestellt- langfristig kaum nachhaltige
Uberlebenschancen héatte.

Erfahrungsgem&B wird sich das neue Einkaufszentrum belebend auf die vorhandenen
Handels- und Dienstleistungseinrichtungen auswirken, das Stadtteilzentrum wird neuer
stadtischer Mittelpunkt sein. Bei Nichtrealisierung kann jedoch davon ausgegangen werden,
dal die vorhandene "Neustadter Passage" weiter an Attraktivitat verliert und im Laufe der
Zeit weitestgehend verfilt.
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Im (brigen stelit Prisma fest, dal die Verkaufsfiachenausstattung in Halle-Neustadt (ohne
den befristeten HIT-Markt) lediglich bei rund 0,7 qm VKF pro Einwohner liegt. Damit im
Zusammenhang steht der derzeit sehr hohe Kaufkraftabfiul (ca. 177 Mio.DM p.a.) und die
damit zusammenhéngende deutiich negative Zentralitat von nur 68,3 flr den Bereich Halie-
Neustadt. Daraus ergibt sich ein Teill des erwarteten Potentials. (im Vergleich dazu zeigt
Leipzig-Griinau heute eine Zentralitat von 94,5. In Halle-Neustadt wére ein Faktor von 80 bis
85 realistisch, was einem zusatzlichen Umsatzpotential von ¢a. 75 Mio.DM entspréche und

fur Halle-Neustadt adéquat wére.)

Die moglichen Auswirkungen eines derart Kkonzipierten Einkaufszentrums auf die
bestehenden Einzethandelsstrukturen hat Prisma in einer Modellrechnung analysiert.

Vom geplanten Umsatz {ron 125 Mio.DM rekrutieren sich 100 Mio.DM aus in Halie-Neustadt
selbst iokalisiertem Nachfragevolumen. Davon stammen 50 Mio.DM aus einer Vemringerung
des Kaufkraftabflusses und 50 Mio.DM aus derzeit vor Ort getatigtem Umsatz.

Die restlichen 25 Mio.DM flieRen aus dem brigen noérdlichen und westlichen Einzugsgebiet -

in das neue Einkaufszentrum.

Die Vemingerung des Kaufkraftabflusses von 50 Mio.DM betrifft mit ca. 25 Mic.DM die Ein-
kaufszentren HEP, Kaufland Center, Halle-Center in Peiflen sowie Eisieben und Leipzig.
Weitere 25 Mio.DM wiirden die Alistadt betreffen. Bai einem derzeitigen Altstadtumsatz von
rund 500 Mio.DM (inklusive Karstadt) bedeutet dies einen Umverteitungsanteil von rund 5%.
Im wesentlichen entfélit dieser Umverteilungsanteil jedoch auf die Eigenkonkurenz von
Filialisten, die sowohl in der Altstadt tétig sind, als auch in Zukunft im EKZ Halle-Neustadt
tatig sein werden (H&M, Douglas, Gértz, Deichmann, MacPaper efc.). Die Auswirkungen auf
den &rtlich spezialisierten Facheinzelhandel sind eher zu vemachléssigen.

Prisma sieht die jetzt geplante GroRenordnung von 14400 gm VKF als die eindeutig
kritische Masse an. Bei einer weiteren Vermingerung wiirde sowohi der jetzt gegebene
Abflu@ von 50 Mio.DM als auch der geplante ZufluB von 25 Mio.DM, d.h. eine
Gréenordnung von ca. 75 Mio.DM, nicht verhindert bzw. geschaffen werden kénnen und
damit die Tragféhigkeit des geplanten Einkaufszentrums unmdglich werden.

Da die Marktchancen flr die geplante Centeraniage gut sind und die Auswirkungen auf die
bestehenden Einzelhandelsstrukturen in Halle-Neustadt und in der Altstadt aus
Gutachtersicht Uberschau- und kalkulierbar sind, ist das Projekt in der vorgesehenen
Groftenordnung und Struktur aus Gutachtersicht zu beflirworten.

3 Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des V+E - Planes umfafit eine Fléche von ca. 46.600m2.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Flurstiicke 199 (volisténdig) und 25
(teilweise) sowie Splifterflachen aus dem Flurstiick Magistrale und ,Strae Am Bruchsee®
{(Flurstiick Nr. 24) der Flur 3 der Gemarkung Halle-Neustadt.

Das Gebiet wird begrenzt:

Im Norden : im westlichen Bereich durch das Wohnhochhaus
"Am Bruchsee" Nr.4/6 mit seiner Freifidche und im
Gstlichen Bereich durch die Albert-Einstein-Strafie
(stdliche Fahrbahnkante)
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Im Osten : durch die westliche Fiurstiicksgrenze des
Flurstiickes Nr.28 (unterirdische S-Bahn-Trasse)

Im Siiden : durch den nordiichen Fahrbahnrand der
-~ HaupterschlieBungsstrake "An der Magistraie"

Im Westen im nérdiichen Bereich durch die Wohnhochhduser
"Am Bruchsee" Nr.4/6 und Nr.8/10/12 mit
ihren Freifldchen und im siidlichen Bereich durch
die Strafe "Am Bruchsee" (dstliche Fahrbahnkante)

Die Grenzen des Geltungsbereiches schlieBen die vorgesehene Parzelle EKZ Halle-
Neustadt (s.a. Kapitel Parzellengrenzen) sowie unmittelbar angrenzende private Flachen der
GWG Halle - Neustadt und offentliche Freiflachen bzw. Verkehrsfidchen ein.

Einbezogene geplante Verkehrs- und Freiflidchen sind dabei:

- der geplante Knotenpunkt Zu- und Abfahrt Parkdecks sowie notwendige Fischen fiir die
Ausbildung der Anschliisse an die vorhandene Fahrbahn mit Grinstreifen, Rad- und
Gehwegen nordlich, stdlich und westlich der Parzelle des EKZ

- eine Flache fir die Anlage einer gestaiteten Griinflache sowie Fiache fur
FuBwege und Feuerwehrzufahrien innerhalb des innenwinkels der Bebauung

- ein 5m breiter Streifen des Fullgdngerbereiches fir geplante Um- und
Neuveriegung von &ueren ErschlieBungsieitungen entlang der éstlichen -
Gebéaudefront (zwischen Gebdude EKZ und Flurstlick S-Bahn)

Der Geltungsbereich des V+E-Planes schiieRt direkt an den Geiltungsbereich des™
Bebauungsplanes Nr.90 der Stadt Halle "Halle-Neustadt Magistrale" an, welcher die
planerische Grundiage fUr den Bau einer StralRenbahntrasse schafft. Die Grenze zwischen
beiden Plangebieten verlduft entlang der nordiichen Auflenkante der vorhandenen Fahrbahn

Magistrale.

4 Stadtebauliche Einordnung und Gestaltung

Der Gebaudekomplex ist eingebettst in ein Umfeld mit Gberwiegender Wehnnutzung in
Hochhausstrukturen sowie Freizeit-, Bildungs- und Verwaltungseinrichtungen und ergédnzt
die vorhandenen Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen der Neustadter Passage.
Abgerundet wird der stiddtebauliche Rahmen durch den sich nbérdlich anschlieffenden
Stadtpark. :

Das Einkaufszentrum markiert den notwendigen westlichen AbschiuR des Stadtteilzentrums
Halle - Neustadt mit der zweigeschossigen, offengestalteten FuRgéngerzone "Neustédter
Passage"”. - ‘

Der tntwurf sieht einen grundsatziich L-formigen Baukdrper vor, der mit seinen Schenkeln
die westliche Begrenzung des zentralen Platzes an der Neustddier Passage bzw.
stralRenbegieitend die Magistrale flankiert.

Eingénge und Verlauf der Ladenstrafen im Einkaufszentrum nehmen die vorhandenen
Wegebeziehungen, insbesondere die Verbindung zwischen den Neustédter Passagen und
dem Kreuzungsbereich Strafle " Am Bruchsee / An der Magistrale " auf und reagieren auf
Quelipunkte des OPNV ( Bus, StraRenbahn, S-Bahn ) sowie geplante
Radwegeverbindungen.
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Auf dem erdgeschossigen Basiskérper des Einzelhandels erheben sich, aus stédtebaulich -
architektonischen und funktionalen Kriterien entwickelt, die aufgehenden Geschosse flr die
Kino-, Biiro-, Technik- und Parkplatznutzung. Die Sitid - Ost - Ecke des Komplexes schiebt
sich in den nach Osten zuriickweichenden Strallenraum hinein und signalisiert mit dem hier
angeordneten hoheren Gebaudeteil Kino mit schrdg ausgeklappten, gekrimmien
Fassadenflachen den Zentrumsneubau weit in den Verlauf der Magistrale. :

Uber dem Dachparken wird ein zweites fidchenreduziertes, L-férmiges Parkdeck angebaoten.
Das Deck folgt der orthogonaien Gebaudestruktur und erscheint an der Magistrale als subtil
gegen den gekriimmten Verlauf der Erdgeschoffassade verdrehter Baukdrper. Eine
geradlinige Rampe o6ffnet sich zur Magistrale und betont mit ihrer AuBenwand den
verschwenkten Verlauf der Erdgeschoffassade. Die Gebaudekonfiguration bildet durch die
Kiarheit ihrer Figur auf der Westseite im Ensemble mit den vorhandenen Wohnhochh&usem
einen intimen Stadtplatz, der Uber den sldlichen Passagenarm direkt mit dem zentralen

Stadtplatz verknipft ist.

Das Konzept wertet das Stadtteilzentrum funktionell und stadtgestalterisch maRgeblich auf.
Der Geb&dudekomplex bietet in seiner Gesamtheit eine attraktive Mischung differenzierter
Angebote des Einzethandels, der Dienstleistung, der Verwaltung und der Freizeitgestaltung
und wird somit integraler Bestandteil des Stadtteilzentrums Halle-Neustadt.

Die Fassadengestaltung verfolgt zwei Themen:

1 das innerstadtische Ambiente zum Stadtplatz (Gstlicher Schenkel) als
Steinfassade in Klinker, Stah-Glas-Konstruktionen, auskragends
Vordécher, Schaufenster ,

2 die begriinte Fassade zur Wohnbebauung (westlicher Schenkel und Teile
des 8stlichen Schenkels) als vor dem warmegedammten Rohbau
abgestellte berankte Stahlkonstruktion (teilweise mit LArmschutzfunktion)

Einbezogen wird dabei auch die Gestaltung der Dachfldchen als "flinfte Fassade".

Als Abschirmung zur Wohnbebauung umhiillt eine leichte Stahlkonstruktion als berankte,
grine Fassade wesentliche Teile der Zufahrten und Parkplatzflchen. Diese "grine Hille" in
Kombination mit Mauerwerk, in Teilbereichen Sichtbeton und Stahl- bzw. Leichtmetall-
Glaskonstruktionen soll dem Komplex, dem Standort angepafit und seiner Bedeutung
entsprechend, eine unverwechselbare Architektursprache verieihen.

5 Funktionsstruktur | -

Das erdgeschossige Einkaufszentrum wird durch verglaste Ladenpassagen erschlossen. In
ihrem Verlauf werden Einrichtungen des Handels und der Dienstleistung angeboten. Ein SB-
Warenhaus und eine  Kombination  groffiichiger Betreiber (Drogeriemarkt,
l.ebensmitteldiscount, Textil- und Schuhmarkt) im Norden bilden wesentliche Magneten in
dem Uber 4 Haupteingénge erschlossenen Mallsystem. Die Eingdnge und der Verlauf der
Ladenstrale nimmt vorhandene Wegebeziehungen auf bzw. reagiert auf geplante und
vorhandene Quelipunkte der Passantenstrdome (StraRenbahnhaltestelle, Bus und S-Bahn).
Ca. 50 Shops bieten ein ausgewogenes Branchenmix incl. gastronomischer Einrichtungen.
Uber dem Erdgeschof der Siid - Ost - Spitze des Gebaudekomplexes sind Nutzungen der
Kultur und Freizeit mit Anspruch auf gréere GeschoRhéhen vorgesehen (s.a. Pkt. MaR der
baulichen Nutzung). Die Planung sieht ein Kinozentrum mit acht Sélen vor, das Gber eine 2-
geschossige Lobby "An der Magistrale" erschlossen werden kann.
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Die Parkdecks auf dem Erdgescholl und im zweiten Obergeschofd sind aus den Lichthéfen
iiber Fahrsteige, Rolltreppen und Aufziige kundenfreundlich erreichbar. Im stadtebaulich
sensiblen Bereich Stadtplatz werden, um dem Komplex stédtischen Charakter und Gewicht
zu verleihen, Verwaltungsfunktionen sowie Biro - und Praxisflachen integriert.

Lager-, Neben- und Technikrdume wurden (berwiegend am wastlichen bzw. nérdlichen Kopf
des Komplexes untergebracht. Lastenaufziige verbinden die im ersten Obergeschol
untergebrachten Flachen mit den jeweiligen Anbieterzonen.

Die ErschlieBung des Parkdecks erfolgt iber Rampen von der Strafe “Am Bruchsee" und
von der Magistrale direkt.

Das SB-Warenhaus erhélt eine separate Anlieferung im westlichen Bereich mit Zufahrt von
der Magistrale. Die Belieferung aller anderen Centereinrichtungen erfolgt Gber die Ladezone
im nérdlichen Bereich (ber die Strale "Am Bruchsee" und gegebenenfalls im geringen
Umfang Uber den Stadtplatz.

Vorgesehene GrundriRidsungen sind als Anlage dieser Begrindung beigefﬁgt.‘

6 Begrlindung der Planungsrechtlichen Festsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung (Punkt A der textl. Festsetzungen)

Die Satzung zum Vorhaben- und Erschiiefungsplan 188t die nach § 7 BauNVO in einem
Kemgebiet aligemein zuldssigen Nutzungen zu. Zu den Vergndgungsstditen zéhlende
Einrichtungen wie Sex-Shops und Bordelle werden im Plangebiet jedoch ausgeschiossen.

Die konkrete Planung sieht die Unterbringung von

- Einzelhandelseinrichtungen

- Freizeiteinrichtungen

-  Dienstieistungseinrichtungen

- Raume flr Verwaltung und Bliros
- Arztpraxen

- gastronomische Einrichtungen

-  Stellpatze

Vor.
Genannte Nutzungen sind in Anlehnung an §7 BauNVO innerhalb eines Kemgebietes
aligemein zuldssig.

6.2 Maf} der baulichen Nutzung (Punkt B der texil. Festsetzungen)

Die Hohenentwickiung der Bebauung wird durch maximal zuldssige Gebdudehdhen
begrenzt. Die Hohenangaben beziehen sich auf das HN-H&hensystem. Die vorgesehene
Hoéhe Oberkante FuBboden Erdgeschof entspricht 82.85 m (.HN. Die Hohenangaben
lassen dabei Spielrdume flr geringfiigige konzeptionelle oder konstruktive Anderungen im
Rahmen der Genehmigungspianung. Sie sind als Héchstbegrenzung, nicht als Solthéhen zu
verstehen.

Die bebaubare Flache wird in vier Flachen unterschiediicher Héhenbegrenzungen unterteilt:

1 Sid - Ost - Spitze

Am Kreuzungspunkt StraRe " An der Magistrale " - Stadiplatz soll das Gebiéude eine
zentrale, dominante Gestaltung erfahren. Der V+E-Plan sieht hierzu auf einer Fidche von ca.
4.000m* die Moglichkeit einer gréReren Gebdudehéhe vor. In diesem Bereich kénnen Uber
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dem Erdgeschold auch Raume flr besondere Funktionen wie z B. Kino, Freizeit, Kultur mit
notwendigen Gescholhéhen bis 15m untergebracht werden.

Die zulassige Gebaudehodhe betragt 105m .HN bzw. ab Geléndeoberfldche max. 23m.

2 Hauptfidche Geb&udekomplex

Die angebene Hbhenbegrenzung &8t den Bau eines Verkaufsgeschosses (ErdgeschoR) und
zweier Park- bzw. Verwaltungs- und Lagergeschosse (erstes und zweites Obergeschof) zu.

Die zuldssige Gebaudehthe betragt 98m i.HN bzw. ab Gelandeoberfléche max. 16m.

3 Nebenflache Rampe an der Magistrale

Diese Fidche umfaft einen vorspringenden Teil des Erdgeschosses sowie die
Zufahrtsrampe Parkdeck. Die Hohenbegrenzung lat entsprechend eine erdgeschossige
Bebauung zu.

Die zuléssige Gebéudehdhe betrégt 90m G.HN bzw. ab Gelandeoberfiiche max. 8m.

4 Nebenfldchen Zufahrisrampe und Anlisferung im Norden des Gebdudes

Die notwendige Hb6he wird hier durch die Zufashrt zum ParkgeschoB bestimmt. Die
Zufahrtsrampe kann Uberdeckelt werden und erreicht damit am hﬁchsten Punkt eine Héhe
von ¢a.92m U. HN bzw. 10m Uber Geldndeoberfidche.

Die Festsetzung, dal die maximale Gebdudehdhe durch Mallddcher, Technikrdume,
technische Aufbauten und Werbetrdger bis zu 3m, jedoch nur auf max. 10 % der
Gesamtgebdudefliche Oberschritten werden kann, 4Bt notwendige Freiheiten fiir die
konstruktive und gestalterische Projektierung im Rahmen der Genehmigungsplanung.

6.3 Ubarbaubare Grundstiicksfliche (Punkt C der texti. Festsetzungen)

Die Baugrenzen schiieRen jeweils das Geb&ude mit notwendtgen Anbauten wie
Zufahrtsrampen, die Uberdachung fir den nordlichen Anlieferbereich sowie au&enllegende
Fiuchtireppen ein.

Da in derzeitigen Planungsstadien die genaue Lage von konstruktiv notwendigen kleineren
Treppen, Rampen und Vordichem bzw. von Vordichem, Uberddchem oder anderen
auskragenden Bauteilen zur Gliederung der Fassade noch nicht festgelegt werden kann,
wird in Ausnahmeféllen eine mogliche Uberschreitung der Baugrenzen durch diese Bauieile
bis zu 5m zugelassen. «

Weiterhin soll auch ein " Auskragen " der Fassadenflichen als gestalterischer Akzent
mdglich sein. Der FuBpunkt der Fassade befindet sich dabei innerhalb der Baugrenzeh bzw.
auf der Baulinie, die Fassadenflache wird nach oben hin " ausgekiappt *. Die derzeitige
Pianung sieht eine solche Situation fir den Gebédudeteil Kino vor. ( siehe hierzu auch Kapitel
"stadtebauliche Einordnung" )

6.4 Verkaufsfliche (Punkt D der textl. Festsetzungen)

Auf Grund der vom Ausschuf fur Wirtschaftsforderung, Beschaftigung und Liegenschaften
der Stadt Halle gegebenen Hinweise wurde eine Begrenzung der zuidssigen Verkaufsfiéiche
auf 14.400 m? in die textlichen Festsetzungen des Vorhaben- und ErschiieBungsplanes
aufgenommen.
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Ziel der Begrenzung ist die Wahrung der Interessen der bereits ansassigen
Handelsunternehmen.
(Siehe hierzu auch Kapitel "Marktmatige Begriindung").

6.5 Siellplatze (Punkt E der textlichen Festsetzungen)

Es werden ca. 1.000 Stellpldtze auf zwei Parkdecks angelegt. Die Zahl der Stelipléatze regelt
sich nach der BauOLSA i. V. m. der VVBauQ und wird deshalb hier nicht nochmals in den
textlichen Festsetzungen festgeschrieben.

Festgelegt wird wie auch nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB zulassig, die Lage der Stellplatze -
auf Parkdecks. (Siehe hierzu auch Punkt 8.3 Notwendige Stellplatze®)

6.6 Vorkehrungen zum Schutz vor schadiichen U'mwelteinwirkunqen im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzqesetzes (Punkt F der textl. Festsetzungen)

Das Lammgutachten weist Uberschreitungen des zuldssigen Larmpegels aufgrund der
Nachinutzung der Parkdecks nach. Eine Uberschreitung der nach VDI 2058 geforderten
Grenzwerte wurde laut Larmprognose in der Zeit zwischen 22.00 und 6.00 Uhr vor den
Fassaden der Wohnhochhduser "Stralle Am Bruchsee" Nr.4/6 und Nr.8/10/12 auftreten.
(siehe hierzu auch Kapitel "Larmschutz")

Schiuftfolgemnd hieraus soll die Zufahrt zum Parkdeck im zweiten Obergeschol in der Zeit
zwischen 22.00 und 6.00 Uhr fir Nutzer des Einkaufszentrums und. des Kinos
ausgeschlossen werden. Die Regelung erfolgt durch Schrankenantagen. Darlber hinaus
sind keine baulichen MaRnahmen erforderlich.

Die fiir Anwohnerparken vorgesehenen ca. 100 Steliplatze sollen jedoch ganztégig anfahrbar
sain.

Fir das Parkdeck im ersten Obergeschof sind zur Einhaltung der fir die angrenzende
Wohnnutzung (Wohnhochhduser) zuldssigen Gerduschpege! bauliche Mafinahmen im
Fassadenbereich erforderich.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan setzt hier die entsprechenden vor der Fassade des
Einkaufszentrums zul&ssigen maximalen flachenbezogenen Schalleistungspegel fest und
zdhlt konkrete MaRnahmen die eingesetzt werden kdnnen, auf. Es handelt sich hier um
bauliche MaRnahmen oder MaBnahmen an haustechnische Anlagen.

6.7 Festsetzungen nach dem Grunordnungsplan (Punkte G und H der textl. Festsetzungen)

Die Forderungen des Grinordnungsplanes wurden in den V+E-Plan als planzeichnerische
und textliche Festsetzungen aufgenommen. (Griinordnungsplan siehe auch Kapitel
Grinordnerische Mainahmen) .

Da der Ausgleich im Gebiet nicht volistdndig moglich ist, wurden angrenzende Flachen und
weltere Ersatzfidchen auf noch nicht gestalteten Fldchen des Stadtparkes flir den Ausgleich
herangezogen.

Diese Flachen wurden nicht in den Geltungsbereich aufgenommen, jedoch nachrichtlich in
der Planzeichnung dargesteiit.

Die Realisierung der Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen wird im Durchfiihrungsvertrag
geregeit.
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7 Grinordnerische Malknahmen

7.1 Grinordnungsplan

Durch den Bau des Einkaufszentrums Halle-Neustadt treten Verluste an Flachen mit
Bedeutung flr das Arten- und Biotoppotentia! auf.

Der Grunordnungsplan zielt im wesentlichen auf die Schaffung neuer Lebens- und
Entwicklungsmoglichkeiten fir Pflanzen und Tiere, Eingrinung des Bauwerkes zur
Aufwertung des Siediungsbildes sowie die Schaffung neuer Fullwegebeziehungen hin.

Die notwendigen Ausgleichs- und Ersazmafnahmen fir das Bauvorhaben liegen einerseits
in der Eingrinung des Bauwerkes durch grofidchige Berankung des Parkdecks, intensive
und extensive Dachbegriinung, Fassadenberankungen sowie Baumpflanzungen auf dem
Stadtplatz. Andererseits miissen ca. 50% der erforderlichen A/E- Mainahmen aulerhalb des
Geltungsbereiches des V+E- Planes, jedoch in unmittelbarer Ndhe, realisiert werden.

7.2 StraBenraum, StraBenbegieitgrin, FulRwegeverbindungen

Entlang der Magistrale sind zwischen Rad- und Fuweg Baume zu pflanzen, wobei Platanus
x acerifolia (Platane} in der Qualitét: Hochstdmme, 3 x v., 18-20 cm Stammumfang mit Ballen
zu verwenden und auf Dauer zu erhalten sind. Die Pflanzflachen fur die Baume soliten mit

einer Mindestgrofte von 10 m ausgebildet und mit bodendeckenden Gehdlzen bepflanzt
werden Fir diese sind foigende Leitarten zu verwenden:

Mahonium aquifolium

Ribes alpinum

Berberis in Sorten

Spiraea in Sorten

Symphoricarpos x chenauitii “Hancock”

Cotoneaster in Sorten

Euonymus in Sorten

Stauden wie Geranium, Waldsteinia

Die an der Magistrale vorhandenen Linden sind, wie im Grinordnungsplan dargesteiit, zu
erhalten.

Fir Eingriffe in den Wurzelbereich bestehender Gehdlze sind die DIN 18920 sowie die RAS-
LG 4 in aktuelier Fassung zu beachten.

Entlang der nbrdlichen Anlieferzone (Abschnitte der ,Strale Am Bruchsee" und der ,Albert —
Einstein ~ Strafe") sind entsprechend Plandarsteliung Grobdume der Art Acer platanoides
in Sorten zu pflanzen (Qualitét: Hochstdmme, 3 x v. 18-20 cm Stammumfang mit Ballen), Die
Ausbildung und Bepflanzung der Baumscheiben erfolgt analog der Pflanzungen an der
Magistrale.

Entlang der ,StraBe Am Bruchsee” im Elnmundungsberelch .Strake An der Magistrale”
kdnnen aufgrund vorhandener Hauptversorgungsleitungen keine B&ume angepflanzt
werden. Hier werden Strauchbepflanzungen vorgesehen.

Zur Reduzierung der Flachenversiegelung mit den negativen Folgen, insbesondere fGr den
Wasserhaushalt, sind die Feuerwehrumfahrien mit Rasenwaben, Rasenpflaster oder
Schotterrasen zu befestigen.

Resffiachen im StraRenbegleitgrin, auf denen keine B&ume gepflanzt werden dlrfen,
erhalten eine Mischpflanzung aus folgenden Straucharten:

Cornus in Arten

Corylus avellana

Crataegus in Arten

Deutzia in Arten
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Philadelphus in Arten
Prunus mahaleb
Ribes in Arten

Rosa in Arten
Spiraea in Arten
Syringa vulgaris

Innerhalb der Einm{indungsbereiche sind dabei speziell Stauden und Straucher bis zu einer
Hoéhe von maximal 60 cm zu pflanzen:

Cotoneaster dammeri in Sorten
Euonymus fortunei in Sorten
Hypericum calycinum
Geranium macromhizum
Walsteinia geoides

Die Mischpfianzung solite nicht mehr als 4-5 unterschiedliche Arten enthalten.

7.3 Stadiplatz

Notwendige Ersatzmafnahmen sollen auch im Bereich Stadtplatz umgesetzt werden. Eine
Baumallee nimmt den wichtigen freiraumplanerischen Griinbezug in Nord-Sid-Richtung auf.
Die Flache vor dem Verwaltungsgeb&ude des Landes erhéalt weitere Baumpflanzungen in
guadratischer Form bei Integrierung der Kunstbrunnenaniage "Nasreddin”.

Flir die Bepflanzung des Platzes sind zwei Baumarten/ Sorten auszuwéhlen.

Fur die Nord-Sitd gerichtete Allee des Stadiplatzes ist eine Art mit kegelférmiger Krone zu
verwenden, z.B. Tilia cordata "Greenspire" (Qualitdt Hochstdmme, 4 x v., 18-20cm
Stammumfang mit Balien).
Als Baume vor dem Verwaltungsgebdude sind Aesculus X camea Briotii (Qualitat,
Hochstidmme, 4 x v,, 18-20cm Stammumfang mit Balien) zu verwenden.

Die Baumscheiben missen mindestens 3 x 3m betragen und sind im Bereich der
begehbaren Flachen mit Baumrosten zu versehen.

Die weitere Platzgestaltung im Detail ist im Rahmen des zwischen Stadt und Vorhabentréger
abzuschlieRenden Durchfihrungsvertrages und im Zuge der Ausfithrungsplanung zu regein.

7.4 Stadtgarten

Eine Grinfliche soll westlich des Einkaufszentrums entstehen. Sie dient der
wohnungsnahen Erholung. Notwendige Flachenbefestlgungen far Wege und SIthGFEIChE
sind in wassergebundener Decke auszufihren,

Die Baumpflanzungen sind mit Tilia cordata oder Tilia x euchlora (Quatlitat: Hochstﬁmme. 3 X
v., 18-20cm Stammumfang mit Ballen) zu realisieren. Die Baumscheiben sollen zu 70% im

Rasen liegen bzw. in wassergebundener Decke eine Mindestgroe von 10mz haben und mit
Bodendeckem bepflanzt sein,

Die PflanzmaRnahmen im Stadtgarten spielen bei der Erfillung der Ausgieichs- und
Ersatzmafnahmen eine Rolie.

Auf Wunsch des Eigentimers, der GWG Halle — Neustadt, ist ein Kleinkinderspielplatz in die
Freiflachengestaltung einzubinden.

7.5 Stadtteilpark

Eine weitere, bisher ungestaltete Griinflache ndrdiich der Strafle "Am Bruchsee” fungiert als
wesentliche Ausgleichs- und Ersatrmaftnahme fir das Bauvorhaben und unterstiitzt damit
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den geplanten weiteren Ausbau des Stadtteilparkes, der eine wichtige Griinverbindung zur
Heide darstellt.

Die Bepflanzung dieser Fldche ist mit standortgerechten Arten -je 200m2 Flache ein mittel-
bis groRkroniger Baum (Qualitét: 3 x v., 16-18cm Stammumfang)- auszufuhren Dabei sind
folgende Baumarten zu verwenden:

- o Quercus robur

Carpinus betulus

Tilia cordata

Acer pseudoplatanus

Fraxinus excelsior

Prunus padus

Flachenbefestigungen miissen wasserdurchldssig ausgebiidet werden.

Die detaillierte Gestaltung der &ffentlichen Grinflichen ist in Freifischengestaltungsplénen
zu regeln.

7.6 Dach- und Fassadenbegriinung

Zur bessersn optischen Eingliederung des BaukOrpers in seine Umgebung werden
umfangreiche Dach- und Fassadenbegriinungen vorgesehen.

Dachberankung Parkdeck

Das Parkdeck soll in Wand und Dach mit einer Gitterkonstruktion (herdeckt werden, die
volifiichig mit Kletterpflanzen berankt wird. Dabei sind folgende Arten mit dem
Qualitatsmafistab 3 x v., 100-150cm Héhe zu verwenden:

+ Aristolochia macrophyiia

» Parthenocissus quinquefolia

» Polygonum aubertii

« (Celastrus orbiculatus

Dachbegrinung extensiv

Die im Griinordnungsplan ausgewiesenen Fidchen sind mit einer extensiven Dachbegriinung
in folgender Art vorzusehen:

« Krauterfiur auf 8cm Substraththe

+ Sedumteppich auf Secm Substrathdhe

Fassadenbegriinung

Die in der Planzeichnung dargestellten Flachen fir Fassadenbegrinungen sind ab einer
Gréke von 40m? mit Rank- und Kietterpflanzen stufenweise zu begriinen, soweit das
konstruktiv méglich ist und die zuldssige Nutzung dies erlaubt. Dabei sind foigende Arten mit
dem QualitdtsmaBstab 3 x v., 100-150cm Hbhe zu verwenden:

« Parthenocissus in Sorten

» Polygonum aubertii

» Hedera helix in Sorten
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8 Verkehr/ Liarmschutz

8.1 Verkehrliche ErschiieRung

Die Planung fir das Einkaufszentrum sieht ein Steliplatzangebot von max. 1.000 PKW-
Stefiplétzen vor. Diese liegen im ersten und zweiten Obergescholk des Gebaudes und sind
dber Rampenanlagen mit den Straenziigen “An der Magistrale” und "Am Bruchsee"
verknipft.

Die Rampe "An der Magisfrale” dient dabei ausschlieflich dem Zuflud aus Richtung Osten
(Halle - Mitte) wahrend die Rampe im Bereich der Strale "Am Bruchsee" Verkehre aus allen
und in alie Richtungen Gbemimmt (Uberblick duRere ErschlieBung s. Anlage 2.1).

Der fiir die Zu- und Abfahrt zu den Parkdecks im Bereich des StraRenzuges "Am Bruchsee"
notwendige AnschiuBpunkt ist als lichtsignalgesteuerter Knoten auszubilden.

Fir die Realisierung des notwendigen Vollanschiusses (Ein- und Ausfahrt in und aus zwei
Richtungen) sind spezielle (Links-) Abbiegespuren und damit eine vierspurige
Verkehrsfithrung innerhalb der Stafle "Am Bruchsee" noiwendig. Die wvorhandene
Verkehrsfihrung innerhalb der "Stralle am Bruchsee" erlaubt eine entsprechende
Knotenpunkiausbildung.

Hierbei sollen auch die geplante Fuwegverbindung zwischen dem zentraten Stadtplatz und
dem Bereich Sportanlagen / Bruchsee in lichtsignalgeschlitzter Form (ber diesen
Knotenpunkt gefihrt werden.

Die langfristige Planung der Stadt Halle, den Anschiufpunkt "Am Bruchsee/ Albert-Einstein-
StraBe" als Krejsverkehr auszubauen, ist méglich unter der Voraussetzung, daf die
Vierspurigkeit zwischen Magistrale und Kreisplatz mit dem oben beschriebenen Vollanschlufs
gesichert werden kann,

Fir die Ver- und Entsorgung des geplanten Centers sind zwei Anlieferzonen geplant. Die
eine Anlieferzone liegt an der Westseite des zum Einkaufszentrum gehdrenden SB-
Warenhauses und verfiigt Uber drei Andockstelien, die Gber den Strakenzug "An der
Magistrale" angefahren werden. Der Abflu von dieser Anlieferzone erfoigt tber die Stralle
"Am Bruchsee".

Die andere Anlieferzone liegt an der Nordseite des geplanten EKZ und wird ebenfalls Uber
den StraBenzug "Am Bruchsee" erreicht; der Abflul kann sowoh! in Richtung "Am Bruchsee”
als auch in Richtung Albert-Einstein-Strale erfoigen. Im vorhandenen Kreuzungsbereich
"Am Bruchsee / Albert-Einstein-Stafte” ist eine Verkehrsinsel geringfigig zuruckzubauen um
ein problemloses Einbiegen in die Strale "Am Bruchsee" zu ermdglichen.

Das Bauvorhaben wird gemal Rahmenplan Halle-Neustadt wvon folgenden
Radwegeverbindungen tangiert: : '

- dem "Hauptradweg im StaRenraum", der entlang der Strate "Am Bruchsee" und der
Albert-Einstein-Strale verlauft

- dem "Radweg zweiter Ordnung im Strafienraum” in der Strale "Am
Bruchsee"

Innerhalb der Stralenraumprofile des V+E-Planes werden 160 m bzw. 1,50 m breite
Radwege fir Einrichtungsverkehr vorgesehen.

Das Plangebiet ist durch den OPNV gut erschlossen. Unmittelbar dstlich angrenzend
befindet sich der Tunneilbahnhof der S-Bahn, dessen Sanierung gegenwdéirtig von der
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Deutschen Bahn AG geplant wird. Mehrere Buslinien tangieren das kunftige EKZ, deren
Haltestellen sich an der Magistrale und der Albert-Einstein-Strae befinden. Geman
Bebauungsplan Nr. 90 "Halle-Neustadt Magistrale” planen Stadt und HAVAG die
Straflenbahnanbindung der Neustadt an das vorhandene Strallenbahnnetz der Altstadt auf
dem Mittelstreifen der Magistrale. Eine Umsteigehaltestelle S-Bahn/Strakenbahn wird sich
gegeniiber dem siidlichen Passagenzugang des EKZ befinden. Mit der BaumaRnahme
"StraBenbahn" wurde im Friihjahr 1998 begonnen.

8.2 Leistungsféhigkeitsberechnung Verkehr

Es ist davon auszugehen, dal durch das geplante EKZ Halle-Neustadt ein tagliches
Verkehrsaufkommen von ~3.200 Kfz-Fahrten im Quellverkehr sowie im Zielverkehr ausgelést
wird, Hiervon entfalien ~80 Fahrten auf den Lieferverkehr, der zu etwa 50% von Fahrzeugen
mit einem zul&ssigen Gesamtgewicht von mehr als 2,8 t bestimmyt ist.

Das fur Leistungsféhigkeitsberechnungen mafgebliche, stiindliche Verkehrsaufkommen des
EKZ errechnet sich zu ~600 Kfz-Fahrten im Quellverkehr sowie im Zielverkehr. Dieser Wert
gilt far die Nachmittagsspitzenstunde, in der gleichzeitig auch der Ubrige stadiische Verkehr
seine maximale Auspragung hat.

Das bedeutet, daf zu diesem Zeitpunkt die insgesamt hochsten Belastungen im
umgebenden Stralennetz auftreten und die Leistungsfahigkeitsberechnungen auf diesen
Zeiraum sinnvollerweise abzustimmen sind.

Zur Erkundung der Leistungsfdhigkeit der StraRenknoten im umgebenden Strallennetz
wurden Leistungsfahigkeitsbetrachtungen fir eine Kurzfrist-Prognose und eine Langfrist-
Prognose durchgefihit.

Die Berechnungen zur Kurzfrist-Prognose gehen in einem ersten Schritt von der heutigen
Belastungssituation im stédtischen Stralennetz mit einer Uberlagerung der durch das EKZ
ausgeldosten Verkehrsstrome aus. Als bauliche Situation wird dabei der heutige
Verkehrsausbau berlicksichtigt.

In einem zweiten Schritt wird die Belastungssituation einer Langfrist-Prognose untersucht.
Diese geht davon aus, dafl der StraRenzug "An der Magistrale” infolge des Baus der
geplanten Stralenbahnirasse um eine Fahrspur far den flieRenden Kfz-Verkehr
zurtickgebaut wird.

Als Grundiage fir die Leistungsfahigkeitsberechnungen der Langfrist-Prognose wurden
Belastungsangaben fir den Zeithorizont 2010 von der Stadtverwaltung Halle Gbemommen.
Aufgrund der vorgesehenen RickbaumaBnahmen und verénderten Verknipfungen des
StraBenzuges "An der Magistrale” mit dem Ubergeordneten StraBennetz ergeben sich fir
den StraBenzug "An der Magistrale" zum Zeitpunkt 2010 gegentber der heutigen Situation
Belastungsriickgénge. '

Die Leistungsfahigkeitsberechnungen fir die zur ErschlieBung des EKZ Halle-Neustadt
mafRgebenden Knotenpunkte

- "An der Magistrale / Am Bruchsee"
- "Am Bruchsee / Ein-/ Ausfahrt EKZ"
- "Am Bruchsee / Albert-Einstein-Strafle"
fihren zu dem Ergebnis, daft die Leistungsfahigkeit aller StraRenknoten sowohl fur den Fall

der Kurzfrist-Prognose als auch fur den Fall der Langfrist-Prognose gesichert ist. Alien Féllen
stehen letztlich auch noch Leistungsfahigkeitsreserven zur Verfagung.




Seite 17 der Beqrindung zum V+E-Plan Nr.52 der Stadt Halle

Hierbei sei darauf hingewiesen, daR diese Aussage sich auf die Ergebnisse der
"Verkehrsuntersuchung flir das Einkaufszentrum Halle Neustadt" vom Mai 1997 abstitzen.
Die hierin durchgefiihrten LeistungsfahigkeitsGberprifungen basierten dabei auf einem
Stellplatzangebot fur das Einkaufszentrum von rd. 1.100 Steilpldtzen. Da die zwischenzeitlich
vorgenommenen Verdnderungen im Fidchenangebot sich auf die angebotene Steliplatzzahi
auswirkten und diese auf nunmehr 1.000 Stellplétze reduziert wurde, ergeben sich bei der
unverdandert beibehaltenen Form der &uBeren ErschlieBung zwangsidufig noch ginstigere,
dh. in jedem Falle ausreichende Leistungsfahigkeiten an den verschiedenen
Knotenpunkten. Demzufolge wurde auf eine emeute Ermittiung aller Detailbelastungen und
die Durchfiihrung von weiteren Leistungsféhigkeitsnachweisen verzichtet.

8.3 Notwendige Steliplétze

Die Planung sieht die Méglichkeit der Schaffung von max. 1.000 PKW-Stellpl&tzen vor.

Fur die Ermittlung der fur den Gesamtkomplex notwendigen Anzahl an PKW-Stelipidtzen
wurden die Gberbrtliche Bedeutung des Zentrums und das Ziel, einen groken Einzugsbereich
zu ermreichen, zu Grunde gelegt. Diese Aussage trifft besonders auf das SB-Warenhaus zu.
For die Zahl der erforderlichen Stellptétze wurde der Mittelwert zugrunde gelegt, mit
Ausnahme der Verkehrsquellen, deren Besucher erwartungsgemél Uberwiegend Kunden
des Einkaufszentrums sind bzw. deren Hauptbetrieb auRerhatb der Offnungszeiten der
Léden liegt (Kino ).

Die endglltige Gréfienordnung der Parkstelifidchen bedarf noch weiterer Prifung. Hierbei ist
die Reduzierungsmbglichkeit der notwendigen Stellpldtze, die geméaR Steliplatzrichtlinie
ermittett wurden, infolge der optimalen OPNV-Erschliefung durch die Stralenbahn konkret
zu berechnen.

Da durch Flacheninanspruchnahme fir den Bau des Einkaufszentrums im Bereich der-
vorhandenen Wohnhochhduser 120 Parkstellflichen (50%) verloren gehen, ist ein
Ersatzangebot fiir die Anwohner zu realisieren. Entlang der funktionell notwendigen
Feuerwehrumfahrt kdnnen 22 Parkstelifidichen angeordnet werden. Die Ubrigen 98
Parkstellflichen werden auf dem Parkdeck nachgewiesen, woflr jedoch ein Mietvertrag
erforderiich ist. Hierbei ist zu prifen, inwieweit eine Mehrfachnutzung des Parkdecks bei der
Berechnung in Ansatz gebracht werden kann.

8.4 Offenthche Verkehrsflichen und Offentliche Verkahrsfiachen besonderer
Zweckbesttmmung

Die Offentliche Verkehrsflache entlang der StraBe "An der Magistrale”, der Strafle "Am
Bruchsee" und der Albert-Einstein-Strafle, jeweils zwischen geplanter privater
Flursticksgrenze und FahrbahnauBenkante, wurden in den Geltungsbereich des, V+E-
Planes einbezogen {(siehe hierzu auch Punkt Geltungsbereich).

Innerhalb der Plangebietsfliche befinden sich damit notwendige Gehwege, Radwege und
stralenbegleitende Griinstreifen.
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Die Profilgestaltung nimmt die im angrenzenden Bebauungsplan Nr.80 "Halle-Neustadt
Magistrale" vorgegebenen Querschnittsbreiten fir Fahrbahn, Gehweg und Radweg sowie die
vorgesehene Ahomallee auf.

Der Bebauungsplan Nr.90 sieht einen Rickbau der StralRe "An der Magistrale" auf zwei
Spuren vor, d.h., dal die Abbiege- bzw. Rickstauspuren zum Parkdeck bzw. zur Anlieferung
auf der z.Z. vorhandenen dritten Spur der Magistrale hergestelit werden.

Die dem oéffentlichen Verkehrsraum zuzuordnenden Flachen fur Gehwege, Radwege und
Grunstreifen werden in der planzeichnerischen Darstellung nach Fléchen fir Gehwege,
Flachen fiir Radwege und offentliche Grinflachen unterschieden.

Die Geltungsbereichsgrenze befindet sich jeweils am derzeit vorhandenen Fahrbahnrand.
Der Plan wurde nach Offenlage im Januar / Februar 1898 nochmals an die nun detailierter
vorliegende Planung der Halleschen Verkehrs AG angepaBt. infolge der Einarbeitung der
Straenbahnplanung der Halleschen Verkehrs AG (Stand 15.04.1988) reduziert sich der
urspriinglich mit 0,75 m geplante Randstreifen auf 0,5 m zugunsten der Fahrspuren der

Magistrale.

innerhalb der offentlichen Verkehrsﬂéiche kénnen folgende (fett gedruckte)
Strafenraumprofile umgesetzt werden:

"An der Magistrale" Stralle "Am Bruchsee" Alberi-Einstein-Strale

- 0,25 m Fahrbahn - 0,25 m Fahrbahn - Fahrbahn
Randbereich :

- 0,5 m Randstreifen - 0,5 m Randstreifen | - 0,75 m Randstreifen

- 1,6 m Radweg - 1,6 m Radweg - 1,5 m Radweg

- 2,0 m Griinstreifen - 2,0 m Griinstreifen - 2,0 m Gehweg

{(vorh. Stréucher u.
gepl. Alieepflanzung)

- 3,25 m Gehweg - 2,0 m Gehweg - 2,0 m Griinstreifen
mit Alleepflanzung

- Grinstreifen

- Gebdude - Anlieferzone bzw. - Anifieferzone

Granflache

Die festgesetzten "Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestimmung" entsprechen den
Freifidachen, die Oberwiegend dem Fufllgénger- und Radverkehr vorbehalten sein sollen

(Platzflachen).

innerhalb dieses Fufganger- und Einkaufsbereiches wird keine Trennung des Fulganger-
und Radverkehrs erfolgen. Genannter Fullgangerbereich wurde so abgegrenzt, daf
samtliche Haupteingdnge des Einkaufszentrums an diesen Bereich direkt angeschlossen
sind. ‘

Parallel zur Planung des Einkaufszentrums soll auch die Zugangsgestaltung zur S-Bahn-
Station "Halle-Neustadt" durch die Deutsche Bahn AG gelést werden. Die Deutsche Bahn
AG beabsichtigt, hier neue Treppenaniagen kombiniert mit Aufziigen einzubauen.
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Vor den Eingangsbereichen des Einkaufszentrums werden Anlagen zum Abstellen von
Fahrrédern vorgesehen. Angenommener Bedarf sind ca. 80 Radabstellplétze, die anteilig an
den vier Haupteingdngen installiert werden. Bei Bedarf kann die Zahi der Stellplatze spéter
erweitert werden.

8.5 Larmschutz

Die durch das geplante EKZ Halle-Neustadt ausgeldsten Verkehrsstrdbme bewirken
zwangslaufig auch eine Verénderung der Larmsituation im Umfeld des geplanten Projekts.
Um die im einzelnen ausgeldsten Larmveranderungen zu erkunden, wurden spezielie
Larmuntersuchungen durchgefiihrt.

Die Berechnungsergebnisse geben zu erkennen, dafl an der den Strafenziigen "An der
Magistrale” und "Am Bruchsee" zugewandten Wohnbebauung durch die zusétzlichen EKZ-
Verkehre  keine  Larmsteigerungen  auftreten, aus  denen  Anspriche  auf
Larmschutzmalnahmen abgeleitet werden kénnen.

Anders stellt sich die Larmsituation im Bereich der in unmittelbarer Nachbarschaft des EKZ
vorhandenen Gebdude(-seitert) der Wohnhochhduser dar. Hier werden durch die
Steliplatzantagen im ersten und zweiten Obergeschof des EKZ nachts Uberschreitungen der
zuldssigen Larmimmissionsgrenzwerte bewirkt,

Aus der Annahme heraus, dal zwischen 22.00 und 24.00 Uhr 300 Pkw vom Parkdeck 1 aus
das Einkaufszentrum verlassen, wurden fir die Nachtstunden an der ( gedachten ) Fassade
flachenbezogen Schalischutzpege! von 60 dB(A)Ym? ermitteit. Auf der Rampe stellt sich bei
einem zu erwartenden Tempo von 10 km/h ein lAngenbezogener Schallschutzpegel von
70dB(A)m. Um die nach VDI 2058 geforderten Richtwerte einzuhalten, bedarf es bauseitiger
Maftnahmen zur Reduktion der Schallabstrahlung flr das erste Parkdeck bzw. einer:
Einschrankung der Nutzung des zweiten Parkdeckes wahrend der Nachtstunden. i

Die den Punkthochhdusermn zugewandte Fassade wurde darauthin in Abschnitte unterteilt
und der Einflu® der einzelnen Abschnitte sowie der Einflul der Rampe an jedem einzelnen
immissionsort Uberpriift. Durch Einfigen von Reduktionsmafien konnte so mittels lteration
ein Dampfungsmaf fir jeden einzelnen Fassadenabschnitt und flr die Rampe festgelegt
werden.

Nach Rechnung ergibt sich folgendes Bild:
(Bereiche erforderiicher LArmschutzmaBnahmen s. Anlage 2.2)

maximal zuldssige
Wand Nr. Abschnitt Nr. Reduktionsmal dB(A) Schalleistungspegel
_ dB(A)

4 1 16 ' 44

2 16 44 "
3 16 44
Technikraum 20 40
5 1 8 52
2 8 52
3 8 52
4 10 50
5 10 50
6 10 50
7 6 54
Rampe 12 58
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Durch geeignete bauliche MaBnahmen und Maflnahmen an haustechnischen Anlagen an
der Fassade werden die Schallimmissionen an den, dem geplanten EKZ zugewandten
Fenstern der Wohnhochhduser auf die zuldssigen Richtwerte abgemindert. Konkrete
Malnahmen die zur Einhaltung der maximal zuldssigen Schallieistungspegel angewandt
werden kénnen, werden in den textlichen Festsetzungen aufgeflhirt.

9 Erschiiefung - Medien

9.1 Brunnenaniagen

Im geplanten Baufeld befinden sich 4 Brunnenanlagen.

Bis auf einen Brunnen (Nr.17), welcher der Pegelbeohachtung dient, werden die
Brunnenanlagen nicht mehr bendtigt bzw. genutzt. Die nicht mehr benétigten Brunnen
werden fachgerecht verschlossen.

- Der Pegelbeobachtungsbrunnen Nr.17 kann um ca. 20m in westlicher Richtung in den
Grinbereich zwischen Strafte und FuBweg verlegt werden.

9.2 Elektrotechnische Aniagen

Es befinden sich mehrere Kabelfrassen im geplanten Baufeld. Zum Teil sind noch
Kabelfrassen vorhanden, welche der Baustromversorgung wahrend der Errichtung des
Stadtteiles dienten.

Zur Aufrechterhaltung der Versorgung der Wohnhochhduser "Am Bruchsee" Nr.4/6 und
Nr.8/10/12 (WHH) und der angrenzenden Bebauung mit Elektroenergie ist eine Umveriegung

bzw. ein Neuanschiuf von Kabeltrassen notwendig. Eine Umverlegung ist fir eine 20-kV- -

Trasse an der ¢stlichen Gebiudekante parailel zur bestehenden S-Bahn-Trasse erforderlich.
Zur Versorgung der beiden WHH ist eine neue Kabeltrasse entlang “An der Magistraie”

sowie “Am Bruchsee“ zu veriegen.

Zur Erschliefung des geplanten Gebdudekomplexes sind zwei AnschluBpunkte an das
Mittelspannungsnetz geplant. Ein Anschlufpunkt versorgt den SB-Markt an der westlichen
Gebdudegrenze im Bereich der Kreuzung “An der Magistrale/ Am Bruchsee" und kann mit
der neu zu emrichtenden Trasse realisiert werden. Ein zweiter AnschiufZpunkt ist im Bereich
der An- und Abfahrtsrampe an der ndrdlichen Geb&udegrenze geplant. Die Erschliefung
dieses Ubergabepunktes kann mit der umveriegten 20-kV-Trasse erfoigen.

Die ausreichende Versorgung des Gebaudekomplexes mit Elektroenergie ist abgesichert.

9.3 Fermmmeldetechnische und Antennenanlagen

An der westlichen Gebdudekante im Bereich der Kreuzung “An der Magistrale/ Am
Bruchsee" befinden sich Kabeitrassen der Telekom zur femmmeldetechnischen Versorgung
des Gebietes. Auferdem ist eine Kabeltrasse einer privaten Kabelgesellschaft Zur
Versorgung mit Funk- und Fernsehen vorhanden.

Diese Kabeitrassen missen zur Aufrechterhaltung der Versorgung zwischen der Strale “Am

Bruchsee" und dem FuBweg umveriegt werden. Gleichfalls umveriegt werden muf die -

Kabeitrasse (Antenne) im nordwestlichen Bereich der Auf- und Abfahrrampe.

Zur femmeldetechnischen Versorgung des Gebdudekomplexes sind zwei Anbindepunkte
vorgesehen. Sie befinden sich an der westichen Gebaudeseite des EKZ im Bereich “Am
Bruchsee" sowie an der westlichen Gebaudeseite des WHH "Am Bruchsee" Nr.8/10/12. -
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9.4 Gasversorgung

Das geplante Baufeld wird von einer Hochdruckgasieitung durchschnitten , weiche jedoch
nicht mehr in Betrieb ist. Diese Leitung kann im Rahmen der Baumafnahme geborgen

werden.

9.5 Fernwédrmeanlagen

Die vorhandenen Primérieitungen im westlichen Bereich “Am Bruchsee" tangieren die
Gebiudekante in einem Abstand von ca. 1.00m . In diesem Bereich ist der Aufbau einer
HausanschiuBstation vorgesehen. Ein weiterer Ubergabepunkt ist im Bereich des WHH "Am
Bruchsee" Nr.8/10/12 geplant Dieser Ubergabepunkt kann durch Rickbau der
Sekundarietungen, welche zur Versorgung des derzeitigen Kinos dienen, realisiert werden.
Die geplanten Hausanschlufistationen werden an das vorhandene Primédmetz
angeschlossen. Eine ausreichende Versorgung des geplanten Gebdudekomplexes ist

moglich.

9.6 Wasserversorgungsanlagen

Entlang der geplanten Gebaudekante “An der Magistrale” befindet sich die
Hauptversorgungsleitung Trinkwasser fiir das anschlieBende Bebauungsgebiet. Diese
Hauptversorgungsleitung wird unter Beachtung der Versorgungssicherheit umveriegt.

Im geplanten ostlichen Gebaudeteil ist eine Trinkwassereitung zur Versorgung des Kinos
sowie der zwei WHH vorhanden. Zur Sicherstellung der Versorgung der zwei WHH mit
Trinkwasser ist ein Neuanschiuf an die Trasse “Am Bruchsee" erforderlich. Die Verlegung
kann im begehbaren Teil des Fernwarmekanals erfolgen.

Die Erschliefung des geplanten (Gebdudekomplexes wird (iber zwei Hausanschliisse

realisiert. Vorgesehen ist die Nutzung der Versorgungsleitung an der sud-dstiichen

Gebdudekante als Hausanschiull und ein neuer Hausanschiull am westlichen Gebdudeteil

“Am Bruchsee" . Die Versorgung mit Loschwasser ist im Rahmen der gesetzlichen

Vorschriften abgesichert. Die erforderliche Wassermenge flr den Betrieb der
Sprinkleranlagen kann nicht bereitgestellt werden und muf bevorratet werden.

9.7 Abwasseranlagen

Im geplanten Bebauungsgebiet wird eine getrennte Erfassung von Schmutzwasser und
Regenwasser realisiert. An der ostlichen geplanten Gebaudekante befinden sich Kanéle fir
Regen- und Schmutzwasser , welche in Richtung S-Bahn-Trasse verlegt werden. Entiang
“An der Magistrale* tangieren ebenfalls Kanédle die Gebdudekante. Der geringste Abstand
betragt dabei ca. 1m. |

Flir die Einleitung von Schmutzwasser sind mehrere Ubergabestellen denkbar. Die

anfallenden Schmutzwassermengen kénnen mit den vorhandenen Kanalen abgefiinrt .

werden. Die Ableitung der anfallenden Regenwassermenge bei einem 15-Minutenregen von
192I/s*ha in die vorhandenen Kanale kann nicht vollsténdig abgesichert werden, so daR eine
Ruckhaltung erforderlich ist. Das Einleiten des Regenwassers ist an mehreren Stellen
vorgesehen,

10 Baugrund

Durch das Ingenieurbiiro Hartmut Brugger, Dessau wurde 1995 flr das Gebiet nordlich der
Magistrale zwischen Strafe "Am Bruchsee" und Kino "Prisma" ein Baugrundgutachten
aufgestellt. Geplantes Vorhaben war zu diesem Zeitpunkt

- ein unterkellertes 4-geschossiges Blrogebaude mit Laden im Erdgeschoft und- ein
nicht unterkellertes 3-geschossiges Warenhaus mit Parkdecks im 2, und 3.
Geschol}.
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Die untersuchte Flache entspricht weitestgehend dem Geltungsbereich des heutigen V+E-
Planes.

Aussagen des Baugrundgutachtens vom Ingenieurbiro Hartmut Brugger, Dessau:
"Am Standort kann die geplante Bebauung erfolgen...

...Baugrund

Anhand der Aufschitisse und Unteriagen ergibt sich fiir den erkundeten oberflichennahen
Bereich folgende idealisierte Schichtenfolge:

0 - 1,5/3,3m unter Gelande Aufflllung (anthropogen),
- 2,113, 7m unter Geldnde Schiuff (Holozén)*,
- 3,9/5,7m unter Gelénde Ton (Buntsandstein),
unter - 3,8/5,7m unter Gelénde zersetztes/verwittertes (Buntsandstein).

Festgestein

* dieser Erdstoff kommt nicht im gesamten Standortbereich vor...

...Hydrologische Verhaltnisse

Das Baugeldnde befindet sich westlich des Saaieurstromiales auf einer Hochlage des
Buntsandsteines.

Das Grundwasser fliet dem natlriichen Gelanderveriauf folgend, als Schichtwasser Gber
dem als Wasserstauer wirkenden Ton und als echtes Grundwasser im Bereich der Zersatz-
und Verwitterungszone des Festgesteins an Klifte und Spalten gebunden in dstliche
Richtungen...

...FUr die Planung und Realisicrung der Bauaufgabe sind folgende Grundwasserordinaten
anzusetzen:

Mittlerer Grundwasserstand (MGW) 77,4 m G HN,

Héchster Grundwasserstand (HGW) 79,2 m U HN.

Das am Standort auftretende Grundwasser wird nach DIN 4030 als stark. betonangreifend
bewertet. Auffallend sind die hohen Sulfat- und Chloridgehaite.

Das angetroffene Schichtwasser wird analog DIN 4030 als schwach betonangreifend
bewertet..."

11 Eigentumsverhéltnisse / Parzellengrenze / Geh,- Fahr- und Leitungsrechte / -
Abstandsflachen

Das Flurstlick Nr.199 der Flur 3 der Gemarkung Halle — Neustadt, das sich in Eigentl.fm der
UFA (Universum-Film-AG) befand, wurde vom Vorhabentrédger erworben,

Far den Teil des Flurstiickes Nr.25 der Fiur 3 der Gemarkung Halle — Neustadt, den der
Vorhabentrdger fir die Realisierung des Vorhabens bendtigt, ist die Stadt Halle
verfugungsberechtigt und bereit, auf Grundlage eines Investitionsvorrangbescheides das-
erforderliche Bauland zu veréduern. Ein entsprechender Kaufvertrag wurde vorbereitet und
wird nach Satzungsbeschiuf} dem Stadtrat zur BeschluRfassung vorgelegt.

Die im V+E-Plan vorgeschiagene Parzellengrenze schiiet das Gebaude mit notwendigen
Rampen, Treppenldufen, Vorddchem und Anlieferzonen und angrenzenden Frei- und
Griunflachen, die nicht dem &ffentlichen Verkehrsraum zugeordnet werden sollen, ein.
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Gemaft den vorgeschlagenen Parzeligrenzen des V+E-Planes wurde fur das Flurstiick 25
paraliel zur Planaufstellung eine Zerlegungsmessung durchgefihrt. Die im V+E-Plan
dargestellten vorgeschiagenen Parzellgrenzen entsprechen dieser Zerlegungsmessung.

Zur Erhaltung notwendiger fultiaufiger Verbindungen werden Gehrechte flr die Allgemeinheit
auf dem kinftigen Flurstick des Einkaufzentrums eingetragen. Die Passagenabschnitie
westlich und nordiich des Kanokomplexes die Wegeverbindungen zwischen Stadtplatz bzw.
zwischen der Strale "An der Maglstrale“ und den Freiflichen an den Wohnhochhausern
'sind, kénnen damit durch Fuflgénger ganztigig genutzt werden, d.h. die entsprechenden
Passagen im Erdgeschoff des Einkaufzentrums bleiben hierfur gedffnet.

Da die Freiflachen westlich des Stadfteilzentrums durch erfolgte Zuordnung in privates
Eigentum der GWG iUbergegangen sind, missen auf den notwendigen Flachen fur
Feuerwehrzufahrten Fahrrechte eingetragen werden. Parallel sind hier auch Leifungsrechte
fur Anschiisse des Geb&udekomplexes an die Versorgungsnetze vorzusehen. Zur
Anbindung der mit Fahrrechten belasteten Flachen an das Sffentliche Verkehrsnetz sind bej
Grundstickszuordnungen Baulasten auf privaten Flachen auch auBerhalb des
Geltungsbereiches einzutragen. Hier handelt es sich speziell um die Freifléchen westlich des
Gebaudekomplexes zur Stralke ,Am Bruchsee hin.

Die nérdliche Antieferzone wird durch Sammler des st&dtischen Abwassemetzes, die
slidwestliche Anlieferzone durch einen Haubenkanal des Femwérmenetzes gekreuzt. Im
Bereich der privaten Grundstticksfléchen sind fir diese Anlagen Leitungsrechte einzutragen.

Da das Vorhaben sich innerhalb eines innerstadtischen Gebietes befindet, kann von der
Einhaltung der nach BauOLSA allgemein geforderten Abstandsfléichen abgesehen werden.
Die Begrenzung der bebaubaren Flache sowie die zuléssige Gebdudehdhe regelt hier der
Bauileitplan.

12 Hinweise zur weiteren Planung und Bauausfihrung
Im Rahmen der Offenlage und der Beteiligung der Trager offentlicher Belange wiesen das

- Regierungsprasidium Halle, Obere Denkmalschutzbehodrde
- Landesamt fiir Umweltschutz
- Landesamt fir Arch&oiogie Sachsen — Anhalt

auf die gesetzlichen Bestimmungen und die Meldepflicht bei unerwarteten Funden hin.

Die Deutsche Bahn AG, Geschéftsbereich Netz, Niederlassung Sldost Halie verwies in ihrer
Stelilungnahme auf die notwendige Abstimmung zur zeitichen Realisierung der
Zugangsgestaltung zum S-Bahnhof Halle -~ Neustadt und zur Frei- und
Verkehrsflachengestaltung sowie Leitungsumverlegungen im Bereich Flurstlick 28 (S-
Bahntrasse).
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13 Fachplanungen, Gutachten

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan stltzt sich u.a. auf folgende Fachplanungen bzw.
Gutachten:

1 Grunordnungsplan vom Mai 1997 erstelit durch Landschaftsarchitekturbiro
Noack + Petzold .

2 Verkehrskonzept vom 13. Mai 1987 mit Bewertung der verdnderten Larmsituationen vom
Oktober 1997 erstelit durch die Ingenieurgruppe IVV Aachen

3 Baugrundgutachten vom 29.03.1995 erstellt durch das ingenieurbUro fiir
Baugrunduntersuchungen Hartmut Brugger

4  AuRere Erschliefung bearbeitet durch PlanBau Dresden GmbH

5 QGutachten vom Prisma-institut fir Handelsforschung Hamburg
Standortgutachten vom Juli 1996

Analyse der Handels- und Sortimentserfordemisse vom Februar 1997
Studie zur Tragfahigkeit eines Kino-Centers vom Juli 1997
Tragféhigkeitsanalyse vom August 1897

* & 9 B
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