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A - Stadtebaulicher Teil

1. Planungsanlass und Grundlagen

Die Anderung des Bebauungsplanes und die parallele Anderung des Flachennutzungsplaw
.nes werden aufgestellt, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung von

Einzelhandelsbetriecben im geplanten Zentrumsbereich Halle- Buschdorf zu verbessern, |

- nachdem hier bisher keine bauliche Entwickluhg erfolgt ist, Diese Zentrumsentmcklung istim .
Zentrenkonzept der Stadt aus dem Jahr 2004 vorgesehen - :

Ein Investor hat die. konkrete Absicht, hier einen Nahversorgungsmarkt mit ca. 1 500 gm .
Verkaufsflache zu entwickeln. Die dafir vorgesehene Grundstiicksflache bildet den. Ande-
| jrungsberelch : )

Dle Stadt hat zur Schaffung von Planungsrecht einen stadtebaullchen Vertrag mlt dem Inves-
tor geschlossen :

2. " Riumlicher Geltungsberelch

Der Plangeltungsbereich befindet sich in der Gemarkung Biischdorf, Flur 1.

Er umfasst das Flurstiick 1044 mit einer Fiache von ca. 6.010 gm und befindet sich sudllch;
der Delitzscher StraRe, zwischen der Wilhelm-Trol}- -Strafle im Westen, dem Seerosenweg im
Stiden und dem Kreuzotterweg im Osten

3. Ubergeordnete und sonstlge Planungen planungsrechtllche Sltuatlon
31 Ubergeordnete und sonstlge Planungen

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stetlt im Anderungsberezch derzeit Mischbauflache (M) dar. Auf-
grund der vorgesehenen Nutzungen, insbesondere des Lebensmittelmarktes mit 1.500 gm
- Verkaufsflache, ist eine Anderung dieser Darstellung in Sondergebiet fur den Elnzelhandel
(SO) erforderlich. Diese erfolgt parallel mit dem Bebauungsplanverfahren. . :
- Zu der Flachennutzungsplan- Anderung liegt die raumordnensche Zustimmung des Lan-‘-

. desverwraltungsamtes vor.

-3 1.2 Zentrenkonzept und Emzelhandelsentwmkiung

Das -Zentrenkonzept der Stadt enthalt fur den Standortberelch die Darstellung elnes D- .
Zentrums (Staditeilzentrum). Diese war auch berelts |m Zentrenkonzept des Ffachennut-‘ B
zungsplanes aus dem Jahr 1998 enthalten, :
Hierfur war auch ein Sondergebiet fiir den Einzelhandel dargestel!t allerdings an einer etwas
_wel'_[e_r sudlich gelegenen-Stelle an der Gunter-Mayer-StraRe. Diese Darstellung wurde im
Zuge einer Anderung des Bebauungsplanes 8.1 zugunsten von Wohnbebauung aufgegeben -
- (Anderung des FNP im Jahr 2004), zunéchst ohne sie an-anderer Stelle zu ersetzen.

- Dies soll erst jetzt nachvollzogen werden, nachdem eine konkrete lnvestltlonsabsmht fur die . -

- Entwicklung des- Stadtteilzentrums besteht. g

Das D-Zentrum Bijschdorf soll die Versorgung des Stadtteils Buschdorf und dariber hinaus

auch von Teilen des Stadtbezirks Ost (u.a. mit den Stadtteilen Reideburg und Daufzsch) G-
bernehmen. Eine wesentliche Voraussetzung dafiir ist der im Gegensatz zum gesamtstadti-
schen Trend hier erkennbare Emwohnerzuwachs und das bestehende Bauflichenpotenzial
~ fir weitere Zuwéchse, insbesondere in der unmittelbaren Umgebung des Standortbereiches
“um den Hufeisensee. in den letzten 10 Jahren sind _zah'lreich‘e Baugebiete, vor allem mit Ein-
familienhdusern, neu entstanden. Allein der Staditteil Bischdorf verzeichnete vom Jahr 2000




b|s emsch[leﬁllch 2005 einen Elnwohnerzuwachs von 2 699 auf 3 862 Personen das ent-’ .

- spricht 43,1 % Zuwachs.
~ Aufgrund des vorhandenen Bauf!achenpotenz:als ist in , Buschdorf ein werteres Anwachsen )
" der Bevélkerung bis auf 4.700 Einwohner zu erwarten’. '

'lm gesamten’ Stadtbezirk Ost leben derzelt ca. 14 400 Personen Ein adaquates Stadttell-
_ zentrum besteht bisher nicht. '

- GemaR. dem Zentrenkonzept soll dieses Eritwm’klungsdeﬁmf jetzt beseitigt werden. Dabei
wird nicht nur auf die Ausstattung mit Einzelhandelsfléchen, sondern gemaf der Krrtenende~' '
finition des Zentrenkonzeptes auch auf Dlenstlelstungsnutzungen Wert gelegt. _
Angestrebt fur ein D-Zentrum sind dabei D:enstleister wie Arzte, Friseur, Retnlgung, Blstrol ‘
Imblss : :

Zur Deflnltlon eines stadtebaulich Vertragllchen Angebotsumfanges wurde ein: standortbezo-
- genes Gutachten durch das Biro Dr. Lademann & Partner, Hamburg erstellt.

- Die Untersuchung kommt bezugllch ‘Sortimenten und Verkaufsﬂachen zZu folgenden Ergeb-

: ntssen

= Ansiedlung eines Lebensmittelvollversorgers mit bis zu 1.500 gm Verkaufsflache -

» Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters mit einer Verkaufsfliche von ca. 700 qm (bei
Aufgabe des bisherigen Standortes am Kreuzotterweg) ‘

»  Getrénke- oder Drogerlemarkt gofs. anstelle des Dlscounters

. Kiemere Fachmarkte (Bek!eldung, Schuhe)

= Insgesamt erd for den Standort eine Verkaufsflache von 2.400 - 2, 800 qm for vertragllch '
gehalten.

Die Gutach'ter gehen dabei ebenso w:e der Investor selbst von eiher Entw;ck[ung in ZWEIl- o
Baustufen aus. Ih einer ersten Stufe soll als ,Ankernutzung” ein Lebensmittelvollversorger o

~mit -breitem Sortiment und ca.. 1. 500 gm Verkaufsflache angesiedelt werden. Nur-diese Ent- .

wicklung .ist Gegenstand des. Bebauungsplanverfahrens Weitere Ansiedlungen wie oben
‘dargestellt sind grundsatzhch auch in den bereits angrenzend festgesetzten Mischgebieten
mogllch . _

343 Ausbauplanung fiir die Delltzscher StraBe

Fur den grundhaften Ausbau der Delitzscher StraRe, einschlieRlich der Elnrlchtung einer
Straenbahnlinie mit eigénem Glelsbett und wurde bls Ende 2008 eine Vorplanung erarbei- ©
~ tel - . o

Da der Einzelhandelsstandort vor dem Ausbau der Stralle. errichtet werden soli, wird zu-
- nachst der Bau einer Grundstiickszufahrt erforderlich, wie sie in der Planzeichnung darge-
~ stellt ist. Diese Zufahrt ist durch den Investor als EinzelmaRnhahme Zu errlchten und ist mcht-

Bestandtei! der nachfolgend behandelten Ausbauplanung ! '

Der Ausbau der Delitzscher StraRe ist Gegenstand einer Fachplanung, die in ein Planfest-
stellungsverfahren miinden wird. Die erste Planungsphase dazu ist die oben bereits ange-

sprochene Vorplanung. Darin ist die kiinftige Grundstiicksanbindung mit einer Linksabbiege- =

spur als Option dargestelit. Deren Reahsnerung ist ggfs. davon abhéngig, dass einé Lichtsig-
nalanlage eingerichtet wird, wenn Verkehrsaufkommen und/ oder Sicherheit der Strallen-
. bahnquerung dies kinftig erfordern sollten. Elne reine Rechtsabblegebe2|ehung kann als
Alternative bereits jetzt zugesichert werden. '
Die planerische Entscheidung und verbindliche Festlegung der Zufahrtslosung erfolgt nicht
im Aufstellungsverfahren der Bebauungsplandnderung sondem in der Fachpianung mit der ¢
~ Planfeststellung. :

! Quelle: br. Lademann & Paﬂher,' Standortgutachten gém_. Angabe im Text




Far weiter gehende MaBnahmen zur Grundstucksanblndung (Llnksabblegemogllchkelten
von der bzw. zur Delitzscher StraBBe nach Errichtung der Straenbahntrasse) sind die ent-
stehenden Kosten durch den Eigentimer des begunstlgten Grundstiicks Delitzscher Strafle, -
- Gemarkung: Blschdorf, Flur 1, Flurstiick 1044 .zu tragen. Voraussetzung fur die Durchfiih-
rung weiter gehender Maf&nahmen Zur Grundstucksanbmdung |st deshalb der Abschluss -
_elner dlesbezugllchen Kostenubernahmeverelnbarung '

3.2 Derzeltlges Planungsrecht

Der Bebauungsplan Nr. 8.1 setzt fur den jetzt vorgesehenen Anderungsbereich Mlschgeblete
(MI) fest. Die Grundflachenzah! betrégt 0,6. Es sind bis zu vier VoIIgeschosse zuIaSS|g

4:_ _Bes.tandsaﬁfnahm'e

4.1 Elgentumsverhaltmsse

Das Grundstiick 1044 st Privateigentum. Dze nordlzch angrenzende EnNelterungstache fur -
dle Delltzscher Stralle (Flurstuck 1043) und d[e Verkehrsflachen sind Elgentum der Stadt. - -

4.2 Baullche Nutzung

Die Flachen innerhalb des Anderungsbereiches smd unbebaut und selt Iangerer Zelt unge-‘ .
nutzt. Es hat sich entsprechende Ruderalvegetation entwickeit.

Westlich angrenzend befindet sich ein dreigeschosmges Burogebaude aus der Mltte der '

1990er Jahre.
Ostlich angrenzend Ilegt zunachst eine weitere, als Mlschgeblet festgesetzte Brachflache. An
diese grenzen zunéchst Freiflichen, die als offentliche Parkanlage (Griinzug) vorgesehen. )
sind. Ostlich daneben liegt dann ein vier- bis funfgeschossrger Komplex m|t Geschosswoh-
nungsbau und einzelnen Ladengeschaften ' :

' Nordl!ch der Delitzscher Strafie ist dle Umgebung vollstandlg bauhch genutzt. Es uberwregen
Einfamilienh&user in einer lockeren Mischung aus frei stehender, Doppel- und Hausgrup-
penbebauung. Die Hauser sind Uberwiegend eingeschossig mit Dachgeschossausbau, ver-
einzelt auch zweigeschossig. Eingestreut finden SICh emzelne Handels- und Gewerbenut-
zungen (ua Apotheke Imblss) : : : :

Im Suden grenzt ein Bereich an, der im Bebauungsplan als Allgémeines Wohngebiet (WA) - o

ausgewiesen ist. Unmittelbar an den Anderungsberelch grenzt der Seerosenweg. Sadlich .
_davon ist eine zwageschossuge Bebauung mit Doppeihausem festgesetzt die jedoch bisher
‘nicht realisiert wurde :

43 Erschlleﬂung ‘ o - o ‘_ o
a) . Verkehrsanbindung ‘ I S
Das Planungsgeblet grenzt im Norden an die Delitzscher Strarse und im Stiden an den See-

7,

rosenweg. Die Delitzscher Strafle ist eine stadtische Hauptverkehrsachse zwischen der In-

nenstadt und der A 14. Der Seerosenweg ist eine reine Anliegerstrafie mit 5,50 m Fahrbahn--
brelte sowie Senkrechtparkstanden und Gehweg auf der Stdseite. :

Fur die Dehtzscher Strafse besteht dle Absicht, eine StraRenbahnstrecke neu zu bauen und
die Stralle msgesamt grundhaft auszubauen und zu verbreitern s. weiter oben. '

Die Anbindung durch offenthche Verkehrsmettel erfolgt blsher durch Busverkehr
Eine Radweganblndung besteht berdselts der Dehtzscher Strafse |
b} Technlsche ErschI[eBunq '

~_In der Delitzscher Stral3e- und dem- Seerosenweg bef;nden sich Ver- und Entsorgungsle;tun--'
"gen. Die erforderlichen Anbindeméglichkeiten sind gegeben. : : -



http:S�dli.ch

5. Planungs.konzeptk _

51 Stadtebaullches Zlelkonzept _

" Das stadtebaullche Konzept des Bebauungsplanes geht von einer Entwmkiung der Brachfla- S
~ chen als Einkaufszentrum aus. . _ .

Das Konzept sieht einen Baukorper vor, der parallel zur Delltzscher Strale angeordnet W|rd
In dem Baukorper wird der vorgesehene Lebensmlttelmarkt untergebracht. 3

Die Stellpldtze werden nérdlich des Baukdrpers angeordnet Durch Baumpflanzungen ent-
‘lang der Delitzscher Strale und die Pflanzung einer Laubgehdlzhecke stdlich des Baukér-
pers wird der Baukérper des Marktes gestalterisch in die Umgebung mtegnert

5.2 Griinordnerisches Zlelkonzept

Das griunordnerische Konzept foigt im wesentlichen den Anforderungen d|e 3|ch aus dem
notwendigen Eingriffsausgleich ergeben. Dazu werden im Plangeltungsbereich - Baumpflan-
zungen entlang der Delitzscher Stralle und eine Laubgehdlzhecke siidlich des ‘Baufeldes
vorgesehen. Aufterhalb des Geltungsbereiches werden weitere Ausglelchsmaﬁnahmen vor- ..
gesehen. Naheres dazu wird im Umweltbericht ausgefiihrt.

5. 3 Verkehrskonzept

" Es wird angestrebt, das geplante- Nahversorgungszentrum an das bestehende Strarsennetz
bedarfsgerecht anzubinden. Des Weiteren sollen Flachenreserven sichergestelit werden, die-
einen Ausbau der Delitzscher Straﬁ.e mit besonderem Bahnkorper in Mlttellage in einer
zweiten Baustufe ermogllchen :

i Fur die erste Baustufe, in der Ein- und Ausfahrt ohne Ausbau der Delltzscher StraBe zZu ge-

wiahrleisten sind, soll das Nahversorgungszentrum so. angebunden werden, dass sowohl von _

der Delitzscher StraRe links hinein, als auch aus dem Nahversorgungszentrum links heraus

" abgebogen werden kann. Alle hierfiir erforderlichen technischen Voraussetzungen sind

durch den Investor zu realisieren und zu flnanzuaren D|e Regelung erfolgt tber eine Kosten- .
ubernahmeverelnbarung :

Der Ein- und Ausfahrtsbereich befmdet smh im nordastlichen Bereich-der Flache. D|e beno- - A

tzgten PKW- Stellplatze werden nordllch des Baukorpers angeordnet

Der Ausbau der Delitzscher Straf&e ist Gegenstand einer Fachplanung, dle in ein F’Ianfest~- _ :
stellungsverfahren miinden wird, s. dazu die Ausflhrungen unter Nr. 3.1.3.

Eine riickwartige Anbindung fur Kfz. ber den Seerosenweg ist auszuschliefen. -

6. Begriindung der Festsétzungen
_ 61 Baullche Nutzung

6.1.1 Art der baulichen Nutzung :
Entsprechend dem Nutzungszweck eines Nahversorgungszentrums wird ein Sondergebvet- -
mit bis zu 1.500 m? zuldssiger Verkaufsflache festgesetzt. o
- Erganzend werden entsprechend. den. Ztelen des Zentrenkonzeptes Dlenstlelstungsnutzun—
gen zugelassen . ,




6. 1 2 MaR der bauhchen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Grundf[achenzahl die Hohe baultcher Anla-,/ |
gen und die Traufhéhe bestimmt. Die mittlere vorhandene Gelandehohe dient: als Bezugs- -

al's fur die Hohenfestsetzungen

Die zulasenge Grundflache far den Hauptbaukorper betragt in dem Sondergeblet gemaB der .

- Grolke der Uberbaubaren Flache 2.500 gm..

Fir die Steliplatze, Nebenanlagen etc. ist eine. Obergrenze von 0,9 festgesetzt B|s 2u der .

allgemeinen Kappungsgrenze von 0,8 entspricht dies dem ohnehin: zuléssigen Hochstwert,

Die dariiber hinaus zuldssige Versiegelung bis zu. einer Grundflachenzah! von 0,9 ist stadte-

baulich vertretbar, weil die Bodenfunktionen nicht iiber Gebiihr elngeschrankt werden. Dies

wird durch die Bestimmung unter Nr. 1.5.1 der Textlichen Festsetzungen errelcht wonach-, '

: due Steilplatze in tenlversnegelter Bauweise auszufihren sind.

Als zweites Festsetzungsmlttel w:rd d|e Hohe der baulichen Anlagen (HbA) vorgegeben Aus
stadtgestalterischen Griinden wird ein Héchstmal von 12, 00m festgesetzt Es soll ein- HG-
hensprung zu dem benachbarten Burogebaude erkennbar sem .

Als drittes Festsetzungsmlttel wird die Traufhohe auf 7,00 m begrenzt um eine vertraghche.

Emordnung des Baukgrpers in seine Umgebung su:her zu stellen.

- B8.1.3 Uberbaubare Flachen, Bauwelse

~ Die Uberbaubare Grundstucksf!ache wird mit Baugrenzen festgesetzt
Die GroRenordnung entspricht der’ vorgesehenen Nutzung

Die Bauwelse wird als abweichende Bauweise ,a" festgesetzt. Dabei smd die Grenzabstande -

wie in'der offenen Bauweise einzuhalten, die Lange ‘der Gebaude kann Jedoch wie dies flr
Emkaufszentren haufig erforderhch ist, 50 Meter Gberschreiten. : 4

\ .

6 1.4 Grundstuckszufahrten

Im Sinne des unter Nr. 5.3 dargelegten Verkehrskonzeptes ist es erforderhch die Lage der :
Zufahrt im. Bebauungsplan festzusetzen. Zugleich werden Ein- und Ausfahrten zum Seero-
 'senweg ausgeschlossen. Letzteres dient dazu, vermehrte, nicht aus der Wohrinutzung resul- -
~tierende Verkehrsbewegungen, die zu einer spurbaren Beelntrachtlgung der Wohnqualltat_

fuhren wirden, auf dieser Anliegerstraie zu vermelden

' 6:1.5 Flachen fiir Stellplatze '

Fur die zula55|gen 1.500 gm Verkaufsflache und die Nebennutzungen die dartiber hlnaus
innerhalb der Uberbaubaren. Grundstiicksflache méglich sind, ergeben sich nach blichen.
Berechnungsansétzen ca. 80 notwendige Steliplatze, die auf dem Grundstirck untergebracht -
werden missen. Die dafiir notwendige FléchengréRe wird als Flache fur Stellptatze festge-

setzt. Uber die festgesetzte Flache hinaus sind weitere, nicht notwendige Stellptatze zulds-

sig, soweit nlcht andere Festsetzungen wie zum Belsplel fur Anpfianzungen entgegen ste-

hen. , 7 . .

.6 2 Begrundung der grunordnerlschen Festsetzungen

Eine tellverSIege!te Bauweise der Pkw-Einstellplatze tragt Uber die Kapillarwirkung und Ver-
dunstung zu einer anteiligen Verbesserung des Mikroklimas am Standort bei. Die versi-
ckernden Niederschlagsanteile der Einstellflichen werden damit dem naturlnchen Wasser-
kreislauf wieder zugefiihrt und bleiben somit dem Naturraum erhalten. :

' Unterhalb der Belage bleibt ferner Bodenleben erhalten. :

Um die Standsacherhelt und die Vitalitat von Baumen zu erhalten wn'd ein MlndestabstandV

von neuen Versorgungsleltungen zu Baumen festgesetzt.

- Zur Slcherung der Umsetzung der. extern herzustellenden Kompensatlon erfolgt die flur-

' stuckskonkrete Festlegung von EntS|egeIungen




‘Die Begriinung nicht Oberbaubarer Grundstiicksfidichen hat zum Ziel, die Wohlfahrtswirkun-
gen vegetationsbestandener Freifldchen zur Absicherung einer hohen Qualitat des Arbeits-
‘umfeldes und damit der Lebensqualitdt zu sichern (verbessertes Mikroklima, Staubbindung,
psychologische Wirkungen), vorhandene 6kologische Qualititen zu sichern (Vegetationsbe-
stand/Bodenschutz) und AusgleichsmalRnahmen sicherzusteflen.:

Dieses erfolgt im Anderungsbereich durch die Sicherung eines Sockelbestandes an groRkro-
nigen Baumen und die Pflanzung einer Laubgehdlzhecke sowie durch den Erhalt von Teilen
des Baumbestandes : ‘

6.3 Immnssnonsschutz‘

Die Immissionsrichtwerte nach TA L&rm sind durch das Vorhaben das mit dem Bebauungs—
plan zugelassen werden soll, einzuhalten.

Auf der Grundlage eines entsprechenden Gutachtens® werden imm|SS|onsw1rksame ﬂachen-
bezogene Schallleistungspegel festgesetzi, bei deren Einhaltung die mal&gebhchen Immissi-
- onswerte an der benachbarten Bebauung nicht Gberschritten werden. ‘
Die Festsetzung ist entsprechend der Planungsstufe Bebauungsplan abstrakt. In der Umset- _
zung wird eine Reihe von MaRnahmen zu treffen sein, vor allem eine Schallabschlrmung des
' Anlleferungsberelches und Begrenzung der Anlleferungszelten

Die maBgebllchen Immlssmnsorte liegen jeweils an den nachstgelegenen zuldssigen bzw.
. vorhandenen Wohnbaustandorten bzw. sonstigen Gebduden mit Aufenthaltsrdumen. Die TA
Larm, nach der die Prognose rechnerisch .durchgefihrt wurden, enthélt detaillierte Festle-
gungen zu den Berechnungsverfahren und zur Wahl der Immissionsorte.

Das Gutachten, dem die Einzelheiten zu entnehmen sind, wurde in der offentllchen Ausle-
gung zur Elnszchtnahme bereit gehalten

Nach der offentlichen Auslegung wurde aufgrund einer entsprechenden Anregung aus der

Offentlichkeit eine Festsetzung erganzt, nach der die Ladezonen flr den An- und Abtransport -

einzuhausen sind. Die Festsetzung ist sinnvoll, weil mit dieser ohne erheblichen Aufwand

umsetzbaren baulichen Maflnahme Geradusche aus den Verladevorgidngen gegeniiber der

benachbarten Wohnbebauung abgeschirmt werden kénnen. Diese Gerdusche werden we-

. 'gen ihrer UnregelmaRigkeit und ihrer unterschfedllchen Frequenzen haufig als besonders
storend empfunden. _ : :

T Stadttechnlsche Erschhel&ung

" Die erforderlichen Ver- und Entsorgungsanschlusse smd Vorhanden
Im Elnzelnen besteht folgende Sltuatlon .

HWA Abwasser '

'Es besteht ein Grundstucksanschluss DN 200 im Seerosenweg (Mlschsystem) ‘

Das Regenwasser kann bei einem Versregelungsgrad von bis zu 50 % ungedrosselt abgelel~
tet werden. Bei einem darUber hinaus gehenden Versiegelungsgrad, wie er hier vorgesehen
ist, ist eine Abflussdrosselung auf 45 I/(s*ha,.q) vorzusehen. Dies bedeutet, dass eine Riick-
haltung und / oder Versmkerung von Regenwasser zZur Abfiussdrosselung zwmgend notwen-
dig wird. : :

HWA Wasser ' '
Der Bereich ist trrnkwasserseltsg von der Delitzscher StraRe erschlossen.

EVH Elektroversorgung
~Die Versorgung ist gesichert. Es kann j je nach der angemeldeten Lelstung eine Trafostatnon |
erforderltch werden.

2 Manfred GORITZKA und Partner: Schallgutachten 2132/06; Leipzig 2006




EVH Gasversoqunq ‘
Im nérdlichen Grenzbereich der Delltzscher StraBe verlauft eine Gashochdruckleltung Elne
Nlederdruckversorgung war vorhanden |st jedoch derzeft auf&er Betrieb. :

Telekom
Eine Grundstucksanschlussleltung ist vom Seerosenweg aus vorhanden

8. Flichenbilanz

Fliichenbezeichnung 'GréBe in gm Lo Anteil in % von_
- g : - Gesamtfliche

‘Sondergebiet 8010 - 100

9. Planve'rw'irklichung

9.1 Bodenordnung

Da die Planung auf die bestehenden Elgentumsverhaltmsse abgestellt ist werden Bodenord-. |

‘nungsmarsnahmen nach BauGB nicht erforderlich

9.2 Kostenschatzung .’ Kostentragung, Vertragllche Regelungen ‘
Fur die Anbindung des Planbereiches an die 6ffentlichen Verkehrsflichen entstehen der

Stadt keine Kosten. Hierzu wird ein stadtebaullcher Vertrag geschiossen. Dies betrifft auch -
die ‘Kosten der duReren Anbindung in einer zweiten Baustufe bei Ausbau der Delitzschér
Stralle oder bei erheblicher: Steigerung des Verkehrsaufkommens auf der\Delltzscher Stra- o

Re.

Zur Fmanaerung der externen Ausg!erchsmarsnahmen die dem Investor obhegt besteht die
* Maglichkeit der vertraglichen Regelung sowie die Maglichkeit der Beitragserhebung aufgrund
der Satzung Uiber die Erhebung von Kostenerstattungsbeitragen nach § 135¢ BauGB.- N

Die erforderlichen externen AusgleichsmalRnahmen sollen.im hier vorliegenden Planungsfall

durch den Investor auf Grundlage eines stadtebaulichen Vertrages zu fmanzuart werden
Hlerbei wird eine konkrete KostengréBe noch vertragllch festgelegt

' 10.  Wesentliche Auswi‘rkuhgen der Planung
- Kinderfreundlichkeit

Die Planung lasst grundsatzhch keine nachtelllgen Auswwkungen fur Kinder und Jugendh- ‘

4

che erwarten.

Im Rahmen des mit dem Vorhabentrager zu schlleBenden stadtebaullchen Vertrages W|rd’

vereinbart, dass innerhalb der PKW- Stéliplatzanlage fufslauflg zu nutzende Flichen ein-

deutig markiert werden. Davon soll sowohl far den Fuf&ganger als auch fur den PKW- Fah-,

rer eine Signalwirkung ausgehen.
Dadurch wird die Voraussetzung flr mehr Rucks:chtnahme gegenuber dem schwacheren

- Verkehrsteilnehmer geschaffen und es erhdht sich die Slcherhelt bei der Benutzung der’

 Parkplatzfliche insbesondere fir Kinder.

‘Im Bebauungsplan ist eine dlesbezugllche Festsetzung nach der neuen BauO LSA durch'

den Wegfall der Moglichkeit, triliche Bauvorschriften zu integrieren, nlcht mehr mogllch
~Aus diesem Grund werden die Marklerungen nur vertragllch geregelt.

- Auswwkunqen auf die stadtebaullche Entwicklung ‘ '
Die Reaktivierung von Brachflachen ist nach wie vor, auch vor dem Hintergrund des Stadt-
~umbaus ein wesentliches stédtebauliches Ziel. Die hier uberplante Flache bietet die Moglich-
keit, ein Emkaufs- und Dlenstletstungszentrum anzus:edeln das den Zentrumscharakter des
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Stadtteils Bschdorf starken soll. Mit der Planung wird Investitionssicherheit geschaffen. So
entsteht die Moglichkeit, kurzfristig auf Ansiedlungsinteressen reagieren zu kénnen. '

- Ortshild ' ' ' ' :
Durch eine Realisierung des Bebauungsp[anes wird d|e gegenwartlg brachllegende Flache' L
" neu geordnet und das Ortsb:!d dam;t verbessert ' : -

- Verkehr ‘ '
Die verkehrliche Erschlieung des Gebletes wird (iber das vorhandene Strarsennetz und den
zukiinftigen Ausbau der Delitzscher Strafle gewahrlelstet Eine gute -Anbindung an den
OPNV ist von der Delitzscher Stralle aus ebenfalls gegeben '

- Belanqe der Bevolkerunq und der Wirtschaft *
Die Belange der Wirtschaft werden mit der.geplanten Umstrukturlerung gefordert Fur die
umgebende Wohnbevdlkerung entsteht keine problematische Nachbarschaft, maRgebliche

" Immissionsrichtwerte werden eingehalten, zudem ist- “die Neuans:edlung wohnungsnaher .

. Arbeitsplatze und DlenstIE:lstungsbetnebe von Vorteil.

- Auswwkunqen auf den stadtischen Haushalt.
- kelne - -
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B- Umweltber:cht

- nach Anlage zu§2 Abs 4 und § 2 a Satz Nr. 2 BauGB
1. Einleitung
14 Kurzdarstellun_g des Iphalfs und der Ziele des Bauleitpians |

Mit der 2. Anderung des Bébauungspfanes Nr. 8.1 werden bisher als Mischgebiet féstgesetié
te Flachen in einer GroRe von ca. 6.010 gm als Sondergebiet fir ein Nahversorgungszent-

rum festgesetzt, das ca. 1.500 gm Verkaufsflache und ca. 100 Stellplétze umfassen soll. Der

‘Bereich soII dann einen zentralen Teil des Nahversorgungszentrums BUSchdorf bilden.

Das Konzept S|eht einen Baukdrper vor der parallel zur Delitzscher StraBe stehen soll In:

dem Baukérper wird der vorgesehene Lebensmittelmarkt untergebracht.

Die Stellplstze werden nérdlich des Baukdrpers angeordnet. Durch Baumpflanzungen entn:
lang der Delitzscher Stralle und die Anlage einer Laubgeholzhecke stdlich des Marktes wird -

der Baukodrper gestaltensch mtegrlert

Das grunordnerische Konzept folgt im wesentlichen den Ahforderﬁngen die sich-aus dem

notwendigen Eingriffsausgleich ergeben. Dazu werden im P[angeltungsberelch Baumpflan-.
zungen im Stellplatzbereich vorgesehen AuBerhalb des. Geltungsberelches werden weltere =

' Ausglelchsmaﬁnahmen vorgesehen

Wesentliches verkehrliches Zlel ist. es, das gepiante Nahversorgungszentrum an das beste- .

hende StraBennetz bedan‘sgerecht anzublnden

1.2 Zle|e des Umweltschutzes mit Bedeutung fiir den Bauleitplan und dle Art der"

Berucks;chtngung der Ziele und Umweitbelange

Berlicksichtigung. der gesetzhchen Ziele des Umweltschutzes die in §1 (6) Nr. 7 BauGB ver- _

ankert sind: .

-~ Das sind msbesondere die Auswwkungen auf Tiere, Pflanzen; Boden, Wasser Luft'

Klima und das erkungsgefuge zwischen ihrien sowie .die Landschaft und die. bIO|Ogl-

sche Vielfalt und sind dariiber hinaus die umweltbezogenen Auswnrkungen auf den Men-

schen und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt.”

Weitere Umweltbelange sind nach §1 (6) Nr. 5 Bau GB und &1 (6) Nr. 8 BauGB zu beruck— '

_ S|cht|gen
- - Die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der. Denkmalpflege die erhal—

tenswerten Ortsteile, StraBen und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stad- -

tebaulicher Bedeutung und dle Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes -

-+~ Diese betreffen besonders die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mltteistandlgen Struk-

tur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung
- Konkret leiten sich folgende Ziele fir das Bearbeitungsgebiet ab:

- Aufwertung des Orts- und Landschaftsbildes. Der Bereich ist von der Delrtzscher StraBe'
und dem Seerosenweg gut einsehbar. Dle zukunftlge Gestaltung der Flachen solite auf '

diese ,,AuBenwwkung reagleren

ENP

 Der Flachennutzungsplan stellt im Anderungsberelch derzeit Mischbaufiiche (M) dar. Auf— ' .
grund der vargesehenen Nutzungen, insbesondere des Lebensmittelmarktes mit 1.500 gm

Verkaufsflache, ist eine Anderung dieser Darstellung in-Sondergebiet fir den Emzelhandel
(SO) als Voraussetzung far. dle Bebauungsplananderung erforderhch -

Landschaftsplan
- keine fur den Planbereich relevanten Aussagen-
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Landschaftsrahmen_p!an .
- - keine fir den Planberelch relevanten Aussagen-

qutoqnsches Verbundsystem Sachsen Anhalt
- keine fur den Planbereich relevanten Inhalte - -

2. | Beschre'ibung'und Bew'eﬁung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustands einschlieBlich der Umweltmerkmale, die *

voraussrchtllch erhebl:ch beeinflusst werden

211 Planungsgeblet und welterer Untersuchungsraum ‘

- Das B-Plan- Bearbeltungsgeblet ist im Bestand eine Brachfliche, die ZWISChen der Delstz- S
scher Strafle. im Norden und einem vorhandenen Wohrgebiet im Stden liegt. So beeinflusst
die Delitzscher Strafle mit verkehrsbedingten Immissionen den’ nérdlichen Bereich des B-
Plan-Gebietes. Da die Flache seit langerer zeit unbebaut und —genutzt ist, hat sich’ entspre- SR

chende Ruderaivegetatlon entwickelt.
Das Gebiet ist rechtswirksam festgesetztes Bauland

Die Umgebungsberelche sind Baugeblete unterschiedlicher Struktur und Nutzung (IVIlsch-r ‘

und Allgemeine Wohngeblete)

2. 1 2 Belange des Umweltschutzes, emschhel&hch des Naturschutzes und der Land-
schaftspﬂege ‘ : S _

2.1.2.1 Tiére' und Pflanzen -

. Allgemelne ‘ ‘
Das Plangebiet selbst ist eine grofitenteils nicht verS|egelte Brachfliche, welche eine germge

- Bedeutung fur Arten- und Lebensgemeinschaften besitzt. Der Bereich- war - bis Mitte der -
1990er Jahre mit den Gebaduden einer K:ndertagesstatte bebaut der VerS|egeiungsante|I auf

dem Grundstiick betrug ca. 2.100 gm..
- Da die Flache unbebaut und ungenutzt ist, hat sich Ruderalvegetatlon entwickelt.

Flora;

_- Potenziell naturliche Vegetation - '
Fr den Planungsraum ist als potenziell naturllche Vegetatlon also die Pﬂanzengeseifschaft
welche sich ohne Einfluss des Menschen im Planungsraum entwickein wiirde bzw. vor einer

erstmaligen Ackernutzung. vorhanden. war, der ,Typische und Haselwurz-Labkraut- )

Traubeneichen-Hainbuchenwald" kennzeichnend, eine Pflanzengesellschaft innerhalb der
Traubenelchen Halnbuchenwa[dgeblete (Carpm.ron betul).

- Vorhandene Vegetahon

Durch relativ geringen Bewuchs zum einen und durch fehlende Standortentsprechung bei.
vorgenommenen Pflanzungen zum anderen ist die potenziell natiirtiche Vegetation an der -

vorhandenen Vegetation nicht ablesbar. Dominant im umgebenden ‘Gebiet sind die aus
Nordamerika stammenden Gehdlzarten Eschenbléattriger Ahorn sowie Robinie. Auf den Ru-

deralbrachen des Plangebietes und der Umgebung sind insbesondere Samlmge vorgenann—_'

ter Arten sowie Hybndpappeln Weiden und Blrken kennzeichnend

I T
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Fauna: =~ ' ' N :
Die Artenindividuen- Nachwelse fr Vogel einer der w:cht:gen Kennzelger auf e|n|germaf3.en
sichere Riickschiisse zur: gesamtfaunlstlschen Situation; liegen nach dem Brutvogelatlas
von Halle und Umgebung (1989) mit den dabei gewahlten Kartierrastern von 1x1 km mit 41- .
_ 50 Individuen in der Summe knapp Uber der mittleren Artensumme des Gesamtfassungs— ‘
raumes Halle und Umiand von 31 Vogelarten/km?. Jedoch ist die Vogeldichte durch den ver-
~ gleichsweise hohen Arteénbesatz des nahe gelegenen Hufeisensees wesentlich mitbestimmt.
- Die ‘Artendichte ist auf Grund der Kleinstrukturenausstattung des siedlungsnahén Raumes
als erwartungsgemaf zu bezeichnen. Im Kartierraster befinden sich keine Rote Liste-Arten.

.2 1 2 2 Naturraumllche Emhelten geologlsche Zusammenhange und Boden

Naturraumllche Emheiten ' : C "
Das Gesamtgebiet befindet sich am Sudwestrand des "SachS|schen Hugei und Tleﬂandes"
Unterbezirk "Séchsisch-Thoringische Tieflandsbucht", vor Ubergang in die Region "Harzvor-. -
lander”, Unterbezirk "Mansfeld-Wettiner Rumpfplatte” (physisch- geographische Gliederung).
~Naturrdumlich ist es auch zum 3uRersten Ostrand der Groflandschaft "Nordéstliche Harzvor- =
‘lander", Unterregion "Ostliches Harzvorland", vor Ubergang in die "Sachsen-AnhaItmrsche- g
Ebene", Unterreglon "Halle-Leipziger Tlef[andsbucht" zuzurechnen. '

Die Gelandehohe des F’Iangebletes beflndet sich im Mlttel um 97 m 0. NHN. Das Gelande ist -
~ generalisiert in stddstliche Richtung flach genetgt Die Wasserabf!ussnchtung lSt im Mittel
nach Ost—Sudost gerichtet. .

'Geologie S
~ Geographisch- geomorphologfsch |st der Untersuchungsraum der "Lelp2|ger Tieflandsbucht”,

geologisch dem nordwestséchsischen Raum, zuzuordnen. Die Lagerungsverhalinisse dleses .
Bereiches sind von der herzynisch verlaufenden Halleschen Stdrung geprégt, welche die
- Gesteine des Rotliegenden im Norden von Halle von den Gesteinsfolgen des Zechsteins im
Siiden der Stadt trennen. Diese Stérung wird im tertiar und quartar aufgebauten Deckgebirge

jedoch nicht wirksam. Die ungestérien geologischen Verhaltnlsse des Umfeldes des Hufel- o

sensees weisen foigende Schlchtung auf.

- Durchschnlttllch 1-2 m machtfge meist felnsandlge Lol&schicht .oder deluwale So- '
lifluktionsdecke, deren Ah-Horizont als Schwarzerde ausgebildet ist, darunter 1-2 m
gelbbrauner Geschiebemergel, der lokal einem geringméchtigen Banderton, meist
aber Schmelzwassersand aufliegt. =
Darunter 0,5-2 m Geschiebemergel (hellocker bis grau. gefarbt) 8- 12 m unter Gelan-

‘de befindet sich die Basis der frilhsaalekaltzeitlichen Saaleterrasse ("Saalehauptter- -

. rasse"). Unter dieser Terrasse kann elsterkaltzeitlicher Geschiebemergel auftreten.:
- Darunter folgen tertidre Sedimente, meist beginnend mit 5- 30 m machtrgen Braun- -
‘kohtefldzen (hier: Braunkohlefléz Lochau). .
- Die erdige Braunkohle im oberen Teil (periglazial zerstorte Braunkohle) und dle brau-
" ne und gelbe Bankkohle im: unteren Teil werden von Feinsand-, Schiuff- und Ton-
~ Wechselfolgen unterlagert, die von 1-3-m méchtigen, stark wasserfithrenden Mlttel-
 bis Grobsanden durchzogen sind. '
Unter dieser Schichtung sind weitere Schluff- Ton- und Femsandabfolgen zu erwar- -
.ten darunter schlaef&llch das Braunkohlefléz Bruckdorf

: Oberboden

Das Plangebiet ist von der Standortemhelt .Schwarzerdestandorig® (Tschernoseme) in der . ©

Auspragung ,Sandiésse - mit schvarzerdeahniichen Béden* gekennzeichnet, Die Leitboden-
form ist ,,Sand!oss_tleflehm -Schwarzerde oder Braunschwarzerde® (Tschernosem aus Loss
“und Sandlgss Uber Geschiebemergel). Die Béden sind vorwiegend vernassungsfrei, bis 20%
Ftachenanteil sind Grund- oder Staunssse méglich. Die Wasser- und Luftdurchléassigkeit der
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.Sandlosstleﬂehm—Schwarzerdeboden ist gut bei Nlchtbedeckung besteht Wmderosmnsge-'

: fahr

21.2, 3 Wassef -

Oberflachenwasser ' ‘ g :
Im Bearbeitungsgebiet sind keine Oberf!achengewasser vorhanden. Das naheste Gewasser )
Zum Plangebaet bildet der "Hufeisensee” als ein kunstliches Standgewasser einer ausgehen- '
den Braunkohle- und Klesforderung

: Grundwasser \
Der Hufeisensee beelnflusst die Vorﬂutverhaltntsse im Elnzugsgeblet der Reide und die GW—
Situation der oberen grundwasserfuhrenden Schichten. Die Kiese der "Saale-Hauptterrasse”,
die in einem 8 km breiten, nordstidlich verlaufenden Stromstrtch abgelagert wurden und tber
eine durchschnittliche Méachtigkeit von 10 m verfugen, stellen den wichtigsten Grundwasser—
leiter im Bearbeitungsgebiet dar. Der gesamte Wasseraustausch mit der Vorflut volizieht sich :
tber ihn. Es besteht eine generelle Grundwasserstrdmung von Nord-Nordwest nach Sud-
Sudost. An der Ostseite des Hufeisensees bestehen sehr flache Abflussverhaltnisse, d.h.
- Seewasserniveau und GW-Spiegel liegen nahezu. identisch bei ca. + 91 m Ub.. NN. Die
- Grundwassergleiche des Grundwassers liegt im Planungsraum bei 92-93 m ub. NN und be-
findet sich damit bis zu ca. 3 m unter Oberflache. Die grundwasserfihrenden Schichten des.
- B-Planes gelten gegenuber flachenhaft eindringenden Schadstoffen als relativ geschutzt

_ 21 2 4 Luft, Kllma

. Regionalklima:

Das Reglona!kltma ist dem "Borde- und Mltteldeutschen anenlandkhma" Unterkategone |

Saale-Bezirk", kurz vor Ubergang zum "Ostdeutsches Binnenlandklima", Unterkategorie -

"Leipziger. Bucht" (im Ubergangsberelch Auskllngen der Regenschattenwcrkung des Harzes)
zuzurechnen.

- Kennzeichnendes Merkmal der kilmattschen Bedmgungen im Ostlichen Harzvorland sind

' Nlederschlagsarmut im Lee des Harzes (Jahresmittel mit 502,3 mm), bei vorherrschender.
- Westwindlage (Hauptwindrichtung: WSW mit 15,6% des Gesamtanteiies). Dieses Gebiet ist
. deshalb auch dem Mitteldeutschen Trockengebiet zuzuordnen. Allgemein kann das Stand-
~ ortklima als nlederschiagsarm wmtermlld und als sommerwarmes Trockengebiet des Harzes -

bezelchnet werden. . S

Gelandeklima: :
Die Luftqualitat wird belastet durch das Verkehrsaufkommen auf der Delitzscher StraBe mlt
ca. 14.400 Kfz am Tag Andere- Besonderhelten bestehen nlcht ‘

. 2.1.2.5 Landschaft

. Die Landschaft des Umgebungsraumes ist eine Gemengelage aus fruchtbaren, vorwiegend

- offengelassenen Ackerbdden, Ruderalbrachen, Einzelgehéizen, im Gebiet inzwischen neu’
entstandenen Wohnbauflachen, Strafsen und Wegen sowie das Geblet guerenden Elektro—-'
- freileitungen. . A
Die naheren Randbereiche sind gepragt von bestehender Klemmed!ungsbebauung und_
mehrgeschossigén Wohn- und Geschaftshausern, die weiteren Randbereiche von einer in-
dustriell gepragten Siediungsrandlage, vorhandener Wohnbebauung und der bergbaulichen

- Folgelandschaft des Hufelsensees mlt selner tafelbergahnl:chen Innenklppe

' 'Somlt erwetst sich das Landschaftsblld des Standortes als stark gestort und wird dabei vor
allem von der wenigen, im Gebiet vorhandenen GroEvegetat[on positiv beemflusst
' Die Erholungseignung des Standortes ist genng :
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| 2.1.2.6 B'i'ologis_che Vielfalt

Die Fiaéhen im Planbereich: un'terliegen seit ungefahr 10 Jahren dem Rudéra||3|erungspro- '

zess. Es handelt sich um siedlungsnahe. Freiflachen, deren Arteninventar der Darste!lung N

unter 2.1.2:1 entspricht.

- Hierbei wurden keine Rote- Ltsten-Arten nachgemesen o g
Der Biotoptyp S|edlungsnaher Ruderalﬂachen ist in der Umgebung des Standortes hauflg o
vorhanden.
Insgesamt Wll’d emer eher genngen Bedeutung des Standortes fur die b:ofoglsche Vleifalt =
ausgegangen ‘ :

2.1.2, 7 Mensch (Gesundhen Bevolkerung)

Far das Schutzgut Mensch und seine Gesundhelt hat das Planungsgeblet eine geringe Be-

deutung. Eine Erholungsnutzung flndet hier nicht statt dafur bestehen auch kelne Potenzm- -
le. '
Von erheblicher Bedeutung ist es, dass dle kunft:gen Nutzungen dle Imm:ssronsnchtwerte in
der Umgebung einhalten. - - '

2.1.2.8 Kulturgiiter und sonstlge Sachguter

‘ Im Planungsgebiet und der Umgebung befinden sich’ keine denkmalgeschitzten und histo-
risch wichtigen Gebdude und Baulxchkeiten oder andere Kulturguter und sonst|ge Sachguter
mit Relevanz fur die Umweltprufung

‘ _' 2.1.2.9 Wechselwrrkungen der Schutzguter
Es sind kelne Wechselmrkungen ZW|schen den Schutzgutern zZu erwérteh; . 3

2.1.2. 10 Gebiete von gemelnschafthcher Bedeutung (FFH) und Europaische
Vogelschutzgeb:ete :

FFH-Geblete und ‘Vogelschutzgeblete sind im Planungsbereich nicht vbfhanden;
- 2.1.211 Weitere Schﬁtzgebiefe - |

- Das‘Béarbeitungsgebiet grenzt nicht an sonstige Schutzgebieté und enthalt keine solchen.

.2 1.2.12 Zusammenfassende Bewertung | ‘ | | |

Da es sich bei dem Untersuchungsraum um berelts rechtswrrksam festgesetztes Bauland p
handelt, sind nur die Auswirkungen der Planung bewertungsrelevant die SICh aus der Ande- .
rung der Festsetzungen ergeben.. N '
Die auf-den Bestand bezogenen Feststellungen ergeben berelts msgesamt Iedlglich gerlnge'
bis mstt[ere Empflndhchkelten far Elngnffe in die Schutzguter

vgl Matthlas DARR et. al., Bestandserhebung zum Grundordnungsplan Bebauungsplan Nr 8 der Stadt Halle '
Halle, 1993- 94 . .

i
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A_2.1‘-.3' Konfliktanalyse

Konfiikt / Art des Eingriffs

Schutz- Vorhelasfung Flache/ |MaRnahmen zu Vermeidung (V), Vermin- |Fliche/ |Bilanz
gut : : Art der Auswirkung Anzahf | derung (M} und Ausgleich (A) - Anzahl
: 5 : : ca.
Tiere, Beeintrachtigung durch | Biotopverluste
| Pflanzen | Larm (Delitzscher Strake) - : ) | ' : : -
=  bau- u. anlagebedingte Féllung 158t |= Anpflanzung Baume i Geblet (A) - 95t Die  Biotopwertveriuste. .im
' von Einzelb&umen : - | = Erhalf einzelner Bédume (V) 1 7St Planbereich sind. auf- ge-| -
*  Wegfall von Ruderaiflachen 980 qm |» -Herstellen von Hecken (A) 460 gm . | samtstédtischer Ebene durch |
»  Wegfall von Einzelbdumen 266.gm- (= Herstellen von Pflanzflachen (Geholze) 200 gm AusgleichsmaRnahmen
» . Wegfall von Gehgizen/ Hecken 135gm |« Entsiegelung externer Flachen (A) und | 500 gm | kompensierbar.
«  Neuversiegelung - |=  Herstellen externer ¢ffentl. Granfl. (A) | 800 gm _ '
=  Minderung des Artenreichtums : - ‘
: ~ durch Biotopverluste - S ‘ _ - e SN
| Boden Vorhandene  Fichenver- | =  Neuversiegelung bisher unver-|800¢gm- |= Verwendung von teilversiegelnden | 1.600 qm |Die Wirkung der Neuversie-
'siegelung o snegeiter Berelche . " - Fl&chenhefestigungen. (M} : ‘ gelung ist.von -mittlerer In:
' : ‘ ’ tensitat, wenn die umfangrei-
chen Stellplatzflachen  teil-
1versiegelt (z. B. Rasenfu-| .
gehpflaster) -ausgebilde’t k
: - : . ) ‘'werden.
Wasser Vorhandene Flachenver-|=  Neuversiegelung von Erschlie- | 800-gm » Verwendung von - teﬂvermegelnden 1.600 gm | Die Wirkung der NeuverSIe-
siegelung ' ' RBungsfldchen, Parkplatzen und FIachenbefeshgungen (M) | gelung .ist ven mittlerer In-
' Gebauden B | tensitat, wenn die umfangrei-
chen Stellplatzflichen teil
N versiegelt ausgebildet  wer- |
. : _ ) ~ : ¢ ) den.

Klima, Beeintrdchtigung - durch {=- Zusstzlicher Verkehr »  Schallschutzfestsetzungen (V) Die Schalhmmtssmn in der
Luft Emissionen . (Delitzscher [« Ladevorgénge . : Umgebung l3sst sich auf ein:|
» Stralie) . *  Technische Anlagen wie Lrther Maft-begrenzen, das der TA

' Klimagerate u.. | Larm entspricht.. . = .
Land- *  Neugestaltung der Fl&chen Die Neugestaltung wird- ein-.
schaftsbild : griffsneutral bewertet.
Mensch, ‘ » Keing = Beeintrachtigung ~ von Die Schallimmission in der
Sach- und Sach- und Kulturgiitern. : o : Umgebung l&sst sich auf gin
Kulturgiiter = Beeintréchtigungen fir den Men- |= Schatls'chutzfestsetzqngen (V) MaPR_begrenzen, das der TA .

' schen durch zusétzilche EmISSI- o Larm entspncht
onen

Gesamtbeurtellung der Konﬂlkte Eingriffe in die Schutzgiter Klima; Landschaﬁsblfd Mensch Sach- und Kulturguter sind vernachlass:gbar gering bzw tritt keme Verschiechterung '
ein. Die Eingriffe in die Schutzguter Boden, VWasser, sowie Tiere / Pflanzen emsch[:ef&!lch Biodiversitat mussen ausgeghchen werden. Hierzu geniigen die: Maﬂnahmen im Gebiet nicht,

es sind externe Malinahmen erforderlich.
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2.2 _ Prognose des Umwe!tzustandes bei Durchfuhrungl Nlchtdurchfuhrung der Pla-
nung : _ o

Der And_érungs_bereich ist rechtswirksam festgesetztes Bauland. Bei Nichtdurchfihrung der -
Anderung ware in Abhéngigkeit von der wirtschaftiichen Entwickiung die Umsetzung der bis-.

herigen Festsetzungen zu erwarten. Hierbei wiirde eine Bebauung mit Mischnutzung aus

Wohnen und -Gewerbe entstehen. Bei kombinierter Auswertung des derzeitigen Festset-

' zungsrahmens aus Mall der baulichen Nutzung, lberbaubaren Grundstiicksflachen ‘und

grinordnerischen Festsetzungen wére ein realer Versiegelungsgrad von ca. 50 % der
Grundstiicksfléchen das Resuitat. Dies ergibt sich msbesondere daraus, dass die Stellplatze

in begriinten Tiefgaragen unterzubringen wéren. ‘ -
- Bei Durchfiihrung der Planung erhoht. sich der Vermegelungsantelf auf bis zu 90 . % der '

‘Grundstucksflache. Dies resultiert im Wesentlichen aus der oberirdischen Unterbringung der . -
Stellplatze. Bisher zur Erhaltung festgesetzte Gehdlze kénnen beseitigt werden. Es handeft_ S

sich um Baume, die nicht zur potenziell natirlichen: Vegetation gehdren.

Ferner entstehen aniagenbezogene Larmemissionen, die in ihrer Intensntat und Art auf eln | -

umgebungsvertragliches MaR zu beschranken sind.
Weitere wesentliche Verdnderungen werden nicht erwartet.

o

2.3 MaRnahmen zur Vermmdung, Vemngerung und zum Ausglelch der nachte:llgerl S
Ausw:rkungen : ' : :

2.3.1 - Griinordnerische FestSetzun'Qen
2.3.1.1 Vermeidungs- und Verringerungsmal!nahmen

Eine teliverszegelte Bauwe|se der Pkw- -Einstellplatze fuhrt Uber die Kaplllar\mrkung und Ver-
dunstung zu einer anteiligen Verbesserung des Mikroklimas am Standort. Die abfhe[&enden
Niederschlagsanteite'der Einsteliflichen werden damit dem natiirlichen Wasserkreislauf wie-
der zugefuhrt und bleiben somit dem Naturraum erhalten Unterhalb der Belédge ble|bt ferner :
‘Bodenleben erhalten. - Lo :

2.34. 2 Ausgle:chsmaﬁnahmen

. Die Begrunung nicht uberbaubarer Grundstucksﬂachen hat zum Ziel, die Wohlfahrtswukun— ‘
*. ‘gen vegetationsbestandener Freiflachen zur Absicherung einer hohen Qualitat des, Arbeits- -
umfeldes und damit der Lebensqualitéat zu sichern (verbessertes Mikroklima, Staubbmdung, '

‘psychologische Wirkungen), vorhandene dkologische Qualitdten zu sichern (Vegetatlonsbe-
stand/Bodenschutz) und Ausgleichsmalnahmen- sicherzustelien,

Dieses erfolgt im Anderungsbereich angesichts der hohen GRZ durch die Sicherung emes'
Sockelbestandes an groftkronigen Baumen und die Pflanzung emer Laubgehdlzhecke sowie -
das Anlegen eines Pflanzstreifens zur Delitzscher StraRe. Damit wird ein Teil des Eingriffs in
Natur und Landschaft in dlrekter Form im Bebauungsp]angeblet auszuglelchen seln

Der weitere Ausglelch erfolgt extern durch Flachenentmege[ung '
Hierzu werden entsprechend dem bilanzierten Kompensationsbedarf Teile einer komplexen -
landschaftspflegerischen Malnahme im Stadtteil Silberhdhe den Eingriffen im- Plangeltungs-. -
bereich zugeordnet. Es handelt sich hierbei um die Entmegeiung von Te:[ﬂachen der Sod-
: promenade L :
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- 2.34.3 Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz

Die zusatzhch zum bisher bestehenden Baurecht entstehenden Eingriffe in den Naturhaus--

halt sind gem. § 1a BauGB auszugleichen.

Dies ist (s. auch Nr. 2.2.2) innerhalb des Plangeltungsberexches der Anderung mcht mogllch
" Es werden daher als externe Ausgleichsmafdnahme Flachenentsiegelungen zugeordnet
Damit werden die zusatzlich entstehenden Eingriffe msgesamt ausgegilchen

2.3.2 Weitére umweltb’ez'ogene Festsetzu.hgen u_hd Ma‘Bnahmen

2.3. 2 1 Schal!schutz

Die Immlssmnsrlchtwerte nach TA Larm sind durch das Vorhaben das mit dem Bebauungs— :

plan zugelassen werden soll, einzuhalten.

Auf der Grundlage eines entsprechenden Gutachtens® werden Imm|35|0nsw1rksame flachen- )
bezogene Schallleistungspegel festgesetzt, bei deren Einhaltung die ma[&gebhchen Imm|SS|- '

onswerte an der benachbarten Bebauung nicht Giberschritten werden.

Die Festsetzung ist entsprechend der Planungsstufe Bebauungsplan abstrakt. In der Umset—
zung wird eine Reihe von Mafinahmen zu. treffen sein, wie Schallabschirmung des Anliefe- -
rungsbereiches, Begrenzung der Anlleferungsze!ten usw.. Die Fest[egungen erfolgen vorha-
“benkonkret im Baugenehmigungsverfahren.

Die malgeblichen Immissionsorte liegen jeweils an den nachstgelegenen zuIaSS|gen bzw.
vorhandenen Wohnbaustandorten bzw. sonstigen Gebauden mit:Aufenthaltsraumen. Die TA
‘Larm, nach der die Prognose rechnerisch durchgefiihit wurden, enthalt detaillierte Festfe-
gungen zu den Berechnungsverfahren und zur Wahl der Immissionsorte.

Das Gutachten, dem die Einzelheiten zu entnehmen sind, wurde in der offenthchen Ausle-
gung zur Einsichtnahme bereit gehalten.

Es wird ergdnzend die Emhausung der Anlleferzone als bauliche MaRnahme zum Schall-
schutz festgesetzt

_2322 Sonstlge MaBnahmen o ' ' - o

Moghche archaolog;sche Funde s:nd den Denkmalbehorden Zu melden

2.4 In Betracht kommende andeMeitige Planungsméglichkeiten

Vorhaben

Zum Vorhaben bestehen unter Berucksu:htigung der ubergeordneten gesamtstadtlschen

Planung (Zentrenkonzept) keine Alternativen.

Standortalternatlven

Zu dem vorgesehenen Sta'ndort bestehen in der naheren Umgebung keine Alternativen. Al

lenfalls in einiger Entfernung finden sich vor allem im Industriegebiet Ost Grundsticke, die

von der ErschlieBung, Grofte und Bebaubarkeit eine dhnliche Elgnung fur e1ne Elnzethan- -

delsansiedlung wie der Planbereich aufweisen.

Wegen der jeweils ungunstlgeren Erreichbarkeit fur die Wohnbevolkerung sind diese Stand- |

orte aus der Wt__alteren_ Betrachtung fur die Zentrumsansiedlung ausgeschieden:

Ausfuhrung ‘ : ' '
Die fir eine Funktlonsfahlgkelt des Nahversorgungszentrums erforderlichen Flachen werden .

- im Planbereich in duBerst kompakter Form vorgesehen.. Eine Verringerung des betroffenen o

Bereiches ist nicht mogllch

{

4 Manfred GORITZKA und Partner: Schallgutachten 2132/06; Leipzig 2006
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Fazit
Zu der vorgesehenen Planung bestehen kelne AIternatlven g!elcher Eignung..

3. Zusitzliche Angaben i

3.1 Beschreibung der technischen Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten - -
_Entsprechend der Planungsstufe Bebauungsplan erfolgte die Umweltprufung uberwnegend
verbal- argumentativ. Hierzu gibt es folgende Ausnahmen:

Zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs aus naturschutzfachlicher Sicht wurden als ma-;
thematisches Bewertungsverfahren Vergleichsrechungen nach dem Punktwertsystem"
,Rheinhessen-Pfalz" vorgenommen Néheres ist dem grunordnerlschen Fachbeltrag zum -
Bebauungsplan zu entnehmen. ° :

- Die Berechnungen fur das Schallgutachten wurden softwaregestutzt erstellt.”

Bei der Bearbe!tung sind keine SchWIertgkelten aufgetreten. ,

3.2 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswwkungen der oo

Durchfuhrung des Bau!eltplans auf die Umwelt

Die Absmherung der Ausglelchsmaﬁnahmen erfolgt durch einen stadtebaullchen Vertrag, der-.f . B

vor Planreife und: Satzungsbeschluss mit dem Vorhabentrager abgeschlossen W|rd o

Wichtiger Kernbeétandteil des Monitorings (Uberwachung nach‘DurChfl'jhrung der Planung)
ist die Vollzugskontrolle. der festgesetzten MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung und *
Ausgleich der Auswirkungen auf Natur und Landschaft. Diese Kontrolle erfolgt durch die Ge-

- nehmigungsbehérde unter Einbeziehung der unteren Naturschutzbehérde. Bei Verstofen -

gegen die Festsetzungen kann diese die Marsnahmedurchsetzung veran[assen oder ggf. auf )
Kosten des Verantworthchen in Ersatzvornahme treten ‘ :

Kontrolhert wxrd im Hinblick auf Fnstemhaitung des MaBnahmevoIIzugs Vol[standlgkelt und
‘ fachllche Qualltat der Umsetzung sowie deren Okologische erksamkelt _ } -

" Die Uberwachung der Auswn‘kungen des Eingriffs erfoigt durch Messungen und Erhebungen
(wie Verkehrszahlungen, Luftmessungen, Biotopkartierung, Luftbildbefliegung), die im Rahmen -

regelmaRiger Umweltdatenerhebung und —berichterstattung durchgefithit werden. Dadurch ist o

auch die’ Betrachtung des planerischen Umfeldes gewéhrieistet. Waren starke Unsicherheiten
bei den Prognosen oder waren grenzwertnahe Betroffenheiten zu erwarten, kénnen gezielte
Einzellberpriifungen veraniasst werden Wichtige Hinweise liefern auch Beschwerden und
Hlnwelse von Burgern -

Die Kontrolle soll spatestens's Jahre nach Ve’rféhrensbegmn einsetzen, bei nlchtStadtischen
- Vorhaben spatestens 5 Jahre nach Planreife. In der Regel werden innerhalb. dieses routlne-"
maiige Messungen und Erhebungen im Plangeblet vorgenommen -

® Landschaftsarchitekturbiiro Haselbach Grunordnenscher Fachbeltrag zum Bebauungsplan 8.1. 2 |
Anderung, Halle 2006 o o X
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3.3 Zusafnme‘nfassung

Wesentllche Zzele der Planunq

Mlt der 2. Anderung des BebauunQSplanes Nr. 8.1 werden bisher als Mischgebiet festgesetz—

te Flachen in einer Gréke von 6.010 gm als Sondergebiet fur ein- Nahversorgungszentrum
festgesetzt, das ca. 1.500 gm Verkaufsfiache und ca. 100 Ste!lplatze umfassen soll, dle Ge-
genstand des- Anderungsverfahrens ist. : :

Das Konzept s;eht einen Baukorper parallel zur Delitzscher StraBe vor. In dem Baukorper':- -

wird der vorgesehene Lebensmittelmarkt untergebracht.

Die Stellpldtze werden nérdlich des Baukdrpers angeéordnet. Durch Baumpﬂanzungen und '

- die Pflanzung einer Laubgeholzhecke W|rd das Vorhaben gestaltensch mtegnert

" Wesentliche Umweltauswirkungen der Planung und MaBnahmen zur-Verringerung und zum x

Ausgleich der Auswirkungen

Da es sich bei dem Untersuchungsraum um bereits rechtswirksam festgesetztes Béuland

handelt, sind nur die Auswirkungen der Planung bewertungsre[evant die sich aus der Ande- : ..

rung der Festsetzungen ergeben.
"Durch die ‘Anderung des Bebauungsplanes werden gegenuber dem blshengen Festset—

‘zungsinhalt aus GRZ und tberbaubarer ‘Flache hohere Versiegelungsgrade zugelassen.

Ferner werden Gehélze, die nach den bisherigen Festsetzungen zu ‘erhalten waren, nlcht
- mehr geschitzt und kénnen beseitigt werden. ‘

Dies ist durch KompensationsmaRnahmen in Form von Ent31ege|ung auszuglelchen D|e f

Entsiegelung erfolgt auBerhalb des Anderungsberelches

Durch dié Anderung w:rd eine starker Schall emittierende Nutzung als bisher zugeiassen

- Die Auswirkungen wurden schalltechnisch umfassend untersucht und werden durch Festset- ‘
zungen, u.a. von Schal!pegeibegrenzungen auf ein vertraghches rlchtllmenkonformes Malt _

begrenzt

Fazit

Eingriffe in die Schutzgiter Klima, Landschaftsbild, Mensch, Sach-'und Kultufguter S|nd" .
vernachlassigbar gering bzw. tritt keine Verschlechterung ein. Die Eingriffe in die Schutz-

guter Boden, Wasser, sowie Tiere / Pflanzen einschlieRlich Biodiversitit missen ausgegh—

chen werden. Hierzu geniigen dte MaBnahmen im Geblet nicht, es sind- externe MaBnah~ )

men erforderlich.
- Die Emissionen aus dem Gebiet werden hinreichend begrenzt.
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