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Teil A, Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

1. Anlass, Ziele und Zweck der Planung (8 1 BauGB)

Anlass

Das Plangebiet zwischen der Kleinen Brauhausstraf3e und der Grof3en Brauhausstral3e weist
inmitten des Zentrums von Halle (Saale) zusammenhéangende unbebaute Flachen mit einer
Grol3e von ca. 4.000 m? auf. Die Grundstucke befinden sich in unmittelbarer Nahe zur Ful3-
gangerzone Leipziger Stral3e am kulturellen, touristischen und wirtschaftlichen Mittelpunkt der
Stadt. Das Plangebiet stellt die grof3te potenzielle Bauflache in der Altstadt dar. Entsprechend
verfolgt die Stadt Halle (Saale) bereits seit vielen Jahren das Ziel, diese Flachen zu entwickeln
und dabei dem Anspruch an das Zentrum der Stadt sowohl baulich als auch in Hinblick auf die
Nutzung gerecht zu werden.

Der Stadtverwaltung liegt ein Antrag zur Einleitung eines Planverfahrens von der Vorhaben-
tragerin vor. Diese hat die privaten Grundstiicke gekauft und beabsichtigt, das Areal unter
Einbeziehung der stadtischen Grundstiicke (Gemarkung Halle, Flur 55, 56 und 57) hochbau-
lich zu entwickeln. Geplant ist die Errichtung von Wohn- und Geschéftshausern mit einer ge-
meinsamen Tiefgarage. Die Bebauung soll im Sinne der Stadtreparatur das Quartier wieder
schlief3en.

Planerfordernis (8 1 Abs. 3 BauGB)

Die Zulassigkeit des geplanten Vorhabens lasst sich aufgrund der FlachengréRe sowie seiner
Kubatur nicht allein nach § 34 BauGB beurteilen. Zur Bebauung und Neuordnung der Flachen
ist die Aufstellung einer verbindlichen Bauleitplanung erforderlich. Das Planungserfordernis
ergibt sich aus der Notwendigkeit, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung fiir die Brach-
flache zu gewahrleisten. Dies betrifft u. a. die planungsrechtliche Sicherung der ErschlieRung,
immissionsschutzrechtliche Themen, sowie die Regelung von bauordnungsrechtlichen Ab-
standsflachen.

Die Flurstucke liegen in dem gemal § 142 Abs.1 und 3 BauGB formlich festgelegten Sanie-
rungsgebiet ,Historischer Altstadtkern” der Stadt Halle (Saale). Uber die Aufstellung des Be-
bauungsplanes sollen die stadtebaulichen Ziele und die Sanierungsziele fir diesen Bereich
prazisiert werden.

Ziele und Zweck

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden insbesondere fol-
gende Ziele und Zwecke verfolgt:
¢ Reuvitalisierung der Brache unter Berlicksichtigung eines dem Standort entsprechenden
Nutzungsspektrums (Handel, Dienstleistungen, Wohnen und Gastronomie)
e Stadtreparatur dieses Altstadtquartiers durch Schaffung einer Blockrandbebauung im
Verlauf der ehemaligen historischen Struktur
o Entsprechung des zentralortlichen Anspruches als Oberzentrum bei der Entwicklung der
innerstadtischen Brache
e Starkung der Versorgungsfunktion der Altstadt
e Schaffung von attraktivem Wohnraum in der Altstadt
e Aufwertung des stadtebaulichen Umfeldes
e Verbesserung von Ful3- und Radverbindungen
e Schaffung von Rechtssicherheit fir den Grundstickseigentiimer des Plangebietes hin-
sichtlich der zukiinftig beabsichtigten Bebauungsmdéglichkeiten
e Prazisierung der Sanierungsziele

Begriindung Satzung in der Fassung vom 08. Juli 2024
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Mit der Konzentration auf Mal3nahmen der Innenentwicklung (8 1 Abs. 5 BauGB) sowie dem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden (8 1la Abs. 2 BauGB) soll das Vorhaben eine res-
sourcenschonende Innenstadtgestaltung unterstitzen.

2. Raumlicher Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

2.1. Lage und GrofRe des Planungsgebietes, Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (vBP) Nr. 180 ,GroRe/Kleine
Brauhausstral3e® befindet sich in der Gemarkung Halle, Flur 55, 56 und 57 im Bereich der
sudlichen Altstadt im Stadtbezirk Mitte.

Unter Einbeziehung der angrenzenden StralRenflachen der Kleinen Brauhausstral3e, der Gro-
Ren BrauhausstralRe sowie einer weiteren Flache (Flur 56, Flurstiick 3) ergibt sich eine GroRRe
von ca. 0,63 Hektar.

Legende

vB-Plan

LI:] Geltungsbereich
—

Vorhabengebiet

Anpassungsbereich

Abb. 1 Geltungsbereich, Kartengrundlage: Stadt Halle (Saale), FB Stadtebau und Bauordnung, Abt. Stadtvermessung

2.2. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
Das Plangebiet wird im Einzelnen wie folgt begrenzt:

¢ im Norden durch das Grundstick Kleine Brauhausstraf3e 8/9 (Flur 55, Flurstiicke 29 und
28/1) mit dem freistehenden Plattenbau, die Kleine Brauhausstrale und durch die
Brandwand des Gebaudes Leipziger StralRe 90-92 (Ritterhaus)

¢ im Westen durch die westliche Bebauung der Kleinen Brauhausstral3e,

e im Osten durch die 6stliche Bebauung der Grol3en Brauhausstralie,

e im Siden durch die sudliche Bebauung der Grol3en Brauhausstral3e sowie im Bereich
der Baullicke (Flur 56, Flurstiick 3) durch die StralRenbegrenzung des Waisenhausrings.

Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Begriindung Satzung in der Fassung vom 08. Juli 2024



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr.180 ,GrofRRe/Kleine Brauhausstrafie* 8

Das Vorhaben hat Auswirkungen auf die angrenzenden Verkehrsflachen und erfordert eine
Neuordnung der ErschlieBung. Deshalb werden zu den Flachen des Gebaudeneubaus die
angrenzenden Verkehrsflachen sowie das sidliche Flurstiick 3 (Flur 56, Gemarkung Halle)
hinzugezogen, um eine zusétzliche Ful3- und Radwegeverbindung zum Waisenhausring zu
schaffen.

3. Planverfahren

Der Stadtverwaltung Halle (Saale) liegt mit Schreiben vom 11.10.2016 ein Antrag der Vorha-
bentragerin Uber die Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens vor.

Das Verfahren zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 180 ,GrolRe/Kleine Brauhaus-
stralRe” wird als beschleunigtes Verfahren nach § 13ai. V. mit § 12 BauGB durchgefiihrt, da
die im § 13a Abs. 1 und Abs. 2 Nr. 3 BauGB genannten Voraussetzungen erfillt sind:

e Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung fir die Wiedernutzbar-
machung von Flachen.

o Der GroRenwert der zulassigen Grundflache von 20.000 m2 wird nicht erreicht (§ 13a
Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

¢ Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriufung oder nach
Landesrecht unterliegen, wird nicht vorbereitet oder begriindet.

¢ Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzgiter.

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 25.01.2017 die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 180 ,GroRRe/Kleine Brauhausstralie* beschlossen.

In der ortsiiblichen Bekanntmachung der Beschliisse wurde gemanR § 13a Abs. 3 BauGB da-
rauf verwiesen, dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung ei-
ner Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt wird.

Auch wenn bei einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach § 13a BauGB von der frih-
zeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Trager o6ffentlicher Belange abgesehen wer-
den kann, kam dieser Verfahrensschritt nach § 3 Abs.1 und § 4 Abs. 1 BauGB dennoch zur
Anwendung, um friilhestmoglich etwaige wichtige Hinweise zu erhalten und berlicksichtigen zu
koénnen.

Die fruihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung ist in Form einer 6ffentlichen Auslegung des Vor-
entwurfs zum Bebauungsplan vom 21.06.2018 bis zum 06.07.2018 erfolgt. Die zugehorige
Bekanntmachung ist im Amtsblatt der Stadt Halle (Saale) Nr. 12 vom 13.06.2018 erfolgt. Mit
Schreiben vom 01.06.2018 erfolgte die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden nach § 4 Abs. 1 BauGB.

Folgende Trager offentlicher Belange sind von der Planung nicht betroffen bzw. haben dem
Vorentwurf ohne weitere Hinweise zugestimmt:

e 50Hertz Transmission GmbH

¢ Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom mbH

e Stadt Halle FB Planen, Untere Landesentwicklungsbehdrde

¢ Martin-Luther-Universitat Halle-Wittenberg

¢ Dienstleistungszentrum Familie

e Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben

e Lausitzer und Mitteldeutsche Bergbau-Verwaltungsgesellschaft mbH (LMBV)

e Landesamt fur Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt

Begriindung Satzung in der Fassung vom 08. Juli 2024



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr.180 ,GrofRRe/Kleine Brauhausstrafie* 9

¢ Regionale Planungsgemeinschaft Halle (Saale)

e GASCADE Gastransport GmbH

e GDMcom mbH

e Hallesche Verkehrs-AG

¢ Mitteldeutsche Netzgesellschaft Gas mbH

e Fachbereich Soziales Stadt Halle (Saale)

e Fachbereich Gesundheit Stadt Halle (Saale)

e Fachbereich Immobilien Stadt Halle (Saale)

¢ Dienstleistungszentrum Wirtschaft, Wissenschaft und Digitalisierung Stadt Halle (Saale)

e Fachbereich Abteilung Brand-, Katastrophenschutz und Rettungsdienst Stadt Halle
(Saale)

e Ministerium fur Landesentwicklung und Verkehr des Landes Sachsen-Anhalt
e Fachbereich Kultur Stadt Halle (Saale)

Folgende Hinweise hatten eine besondere Bedeutung fiir die weitere Planung und sind in die
Erarbeitung des Entwurfs eingeflossen:

Von der Unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Landesamt fir Denkmalpflege und Archa-
ologie Sachsen-Anhalt gab es Bedenken und Einwande gegen die geplante Hohenentwick-
lung, die nicht ausreichende Parzellierung sowie die Schaffung einer Zufahrtsituation mit Stra-
Rencharakter Uber das derzeit unbebaute Grundstiick zwischen GroRRer Brauhausstraf3e und
Waisenhausring (Flurstuck 3, Flur 56, Gemarkung Halle).

Die Geschossigkeit und die Parzellierung der Gebaude wurden angepasst. Durch die Errich-
tung von sechs Einzelbaukdrpern wird auf die kleinteilige Parzellenstruktur Riicksicht genom-
men, auch wenn die Baukorper nicht exakt die historische Kubatur aufnehmen. Mit Staffelung
zur gegeniberliegenden Bebauung in der Grof3en Brauhausstrafe und den Verzicht eines
Geschosses der beiden Gebaude Ecke Kleine/GrolRe BrauhausstraRe wird auf die niedrigere
Bebauung im Bestand Rucksicht genommen.

Anstatt der Plan-Stral3e ist jetzt ein Geh-/Radweg uber das Flurstiick 3 (Flur 56, Gemarkung
Halle) geplant. Die Bauliicke in der Grof3en Brauhausstraf3e wird mit einem Torhaus geschlos-
sen. Am Waisenhausring wird im Anschluss an die historische Stadtmauer eine moderne
Mauer mit einem Durchgang errichtet.

Nicht vollstandig berlicksichtigt wurde die Kritik an der Lage der Zufahrt in das Neubauareal
von Siden. Unter allen untersuchten Varianten stellt diese die Optimalste dar, da der durch
Zu- und Abfahrten zur Tiefgarage verursachte Verkehrslarm so nicht bis in die Kleine Brau-
hausstralRe hineingeleitet wird. Unter Abwagung der unterschiedlichen Belange Schallschutz,
Denkmalschutz und effiziente ErschlieBung treten die Belange des Denkmalschutzes in die-
sem Fall in den Hintergrund. Allerdings kommt das Vorhaben durch die Errichtung des Tor-
hauses und der neuen Mauer am Waisenhausring, die den unmittelbaren Blickbezug verhin-
dern, den Belangen der Denkmalpflege entgegen.

Die Beriicksichtigung der arch&ologischen Belange wurde in der Begriindung entsprechend
erganzt.

Im Plangebiet liegen zahlreiche Leitungsnetze der Versorgungstrager und Telekommunikati-
onsanbieter. Die Leitungen verlaufen Uberwiegend im 6ffentlichen StralRenraum und bleiben
durch planungsrechtliche Festsetzung der StralRenrdume als offentliche Verkehrsflachen, ge-
sichert. Von besonderer Bedeutung war der Belang der Energieversorgung Halle Netz GmbH,

Begriindung Satzung in der Fassung vom 08. Juli 2024
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das Bebauungsplangebiet Gber eine Netzerweiterung inklusive neuer Trafostation zu versor-
gen. Die Abstimmungen zwischen der Vorhabentragerin und der Energieversorgung Halle
Netz GmbH sind erfolgt, auf dem Flurstiick 3 (Flur 56, Gemarkung Halle) wurde bereits eine
neue Trafostation errichtet und durch die Eintragung einer beschrankten personlichen Dienst-
barkeit zugunsten der EVH GmbH gesichert.

Aus Sicht des Handelsverbands Sachsen-Anhalt besteht kein Bedarf fir einen weiteren Le-
bensmittelmarkt und die Ausweisung von weiteren Handelsflachen sollte vermieden werden.
Mit dem Vorhaben ist kein Lebensmittelversorger vorgesehen. Einzelhandelsnutzungen wer-
den nur im begrenzen und vertraglichen Umfang zwischen ca. 100 m2 und 600 m2 zugelassen.
Diese entsprechen der zentralen innerstadtischen Lage, stellen aber keine Konkurrenz zu
schon vorhandenen — z. B. in der Leipziger Strale — dar. Nicht bertcksichtigt wurde der
Wunsch der Industrie- und Handelskammer, Aussagen zu angestrebten Verkaufsflachengro-
Ben zu ergénzen. Festsetzungen zum Ausschluss von Warensortimenten und Verkaufsfla-
chengrofRen sind aufgrund der Lage des Vorhabens im A-Zentrum nicht erforderlich.

Der Fachbereich Sicherheit beurteilte das Defizit der notwendigen Kfz-Stellplatze kritisch. In
der weiteren Bearbeitung wurde ein Mobilitatskonzept fiir das Vorhabengebiet erarbeitet, wel-
ches MalRnahmen benennt, deren Umsetzung zu einer Vertraglichkeit mit einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung beitragen.

Dem Wunsch nach Flexibilitat bei der Errichtung der PKW-Stellplatze (in welchem Geschoss)
wird nicht entsprochen. Mit einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird Baurecht fir ein
ganz konkretes Vorhaben geschaffen. Stellplatze im Erdgeschoss der neuen Gebé&ude hatten
negative Auswirkungen auf das Ortsbild und sind aufgrund der zentralen Lage nicht ge-
winscht. PKW-Stellplatze sind allein in der Tiefgarage zulassig.

Die Empfehlung des Dienstleistungszentrums Klimaschutz, einen Baum auf Hohe ,Hofbe-
reich“ der alten Brauerei anzuordnen, wird aufgegriffen. Entlang des neuen Geh- und Radwe-
ges werden planungsrechtlich drei Baumneupflanzungen festgesetzt.

Eine Fassadenbegriinung ist fir das Vorhaben aufgrund des hohen Fensteranteils nicht sinn-
voll. Die beiden grenzstéandigen Brandwéande im Norden sind nur bedingt nutzbar, da durch
die Grenzbebauung eine Begriinung zu eigentumsrechtlichen Problemen fiihrt. Zudem ist be-
absichtigt, an die Grenzbebauung des Vorhabens kiinftig baulich anzuschlie3en.

Mit der Grundversorgungsmaoglichkeit Uber Fernwarme ist bereits eine effiziente und nachhal-
tige Energieversorgung beabsichtigt.

Die Hinweise der Abteilung Baugenehmigung zu den Abstandsflachen und Gebaudehthen
wurden berucksichtigt. Durch die Anpassung der Gebaudehéhen und Staffelgeschosse haben
sich auch die Belichtungssituation und die Wahrung des sozialen Abstandes verbessert.

Aus Sicht des StraRenbaulasttragers ist die Einengung der 6ffentlichen Verkehrsflache nur
tolerabel ab einer H6he von mind. 3,60 m oberhalb der Gehwegflache. Dieser Sachverhalt ist
gegenstandlos, da die Entwurfsplanung keine auskragenden Bauteile mehr vorsieht.

Die Anmerkungen der Abteilung StraBen- und Briickenbau zu den 6ffentlichen Kfz-Stellpléatzen
auf dem derzeitigen Parkplatz Ecke GrofRe/Kleine Brauhausstraf3e sind hinféllig. Diese Stell-
platze wurden aus Uberwiegenden Griinden des 6ffentlichen Wohles gemald 8 8 Abs. 2 Stra-
Rengesetz fir das Land Sachsen-Anhalt (StrG LSA) eingezogen. Das Einziehungsverfahren
ist abgeschlossen und wurde am 09.07.2021 im Amtsblatt der Stadt Halle (Saale) verdffent-
licht.

Den zu den Belangen des Umwelt- und Naturschutzes gegebenen Hinweisen wurde gefolgt.
Der im Einmindungsbereich am Waisenhausring befindliche Baum der Art Schwedische Mehl-
beere in der stralRenbildpragenden Baumreihe kann jetzt erhalten werden. Die zum Entwurf
erstellten Gutachten zu den Themen Artenschutz und Schallschutz fanden Beriicksichtigung
in den getroffenen Festsetzungen sowie der Begriindung.

Begriindung Satzung in der Fassung vom 08. Juli 2024
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Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung ist eine Stellungnahme eingegangen,
mit folgenden wesentlichen Inhalten: Schutz der Wohnruhe durch Ausschluss von Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht wesentlich storenden Gewerbebetrieben, Einschrénkung
der Belichtung und Beliftung durch Hohenentwicklung der Neubebauung, Mangel an 6ffentli-
chen Stellplatzen, Anderung der Zufahrtsituation zur Tiefgarage des Ritterhauses.

Die Einwande wurden untersucht und abgewogen. Hinsichtlich der Nutzungszulassigkeiten
sollen Uber das Vorhaben das Wohnen erganzende und dem urbanen Charakter der misch-
genutzten Altstadt entsprechende Nutzungen zulassig werden, die im Einklang mit dem
Schutzanspruch des Wohnens in der Altstadt stehen. Die Hohenentwicklung der Neubebau-
ung wurde durch das Rickversetzen des obersten Geschosses angepasst. Bei der Reduzie-
rung von offentlichen Stellplatzen in der Gro3en Brauhausstral3e wurden im straf3enrechtli-
chen Einziehungsverfahren die privaten und 6ffentlichen Belange gegeneinander abgewogen.
Es wurde ein Mobilitatskonzept erarbeitet, welches die Parksituation untersucht und entspre-
chende Mal3nahmen benennt. Die Zufahrt zur Tiefgarage wurde geandert und erfolgt jetzt von
Suden.

Der Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung wurde am 28.06.2023 zusammen mit Ande-
rungsantragen der Fraktionen Blindnis 90/Die Grinen sowie der SPD in der Planfassung vom
18. August 2022 sowie der Begriindung zum Entwurf in der Fassung vom 21. September 2022
gefasst (Beschluss-Nr.: VI11/2022/03730). Gegenstand der Anderungsantrage waren u. a. der
Verzicht auf die Stellplatze im Innenhof zugunsten einer Begriinung sowie die verbindliche
Verpflichtung des Vorhabentragers zur Schaffung von bezahlbarem Wohnraum nach den Vor-
gaben des Wohnungspolitischen Konzepts. 20 Prozent der zu schaffenden Wohnflachen sol-
len zu einem Netto-Kaltmietpreis bereitgestellt werden, der die Hohe des jeweils aktuellen
KdU-Richtwerts um nicht mehr als 20 Prozent Ubersteigt.

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplans Nr. 180 ,GroRRe/Kleine Brauhausstraflbe® mit
der Begriindung hat, nach Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Halle (Saale) Nr. 15 vom
18.08.2023, in der Zeit vom 29.08.2023 bis 02.10.2023 stattgefunden. Mit Anschreiben vom
22.08.2023 wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die Nach-
bargemeinden gemaf § 4 Abs. 2 BauGB zur Abgabe von Stellungnahmen aufgefordert.

Folgende Trager offentlicher Belange sind von der Planung nicht betroffen bzw. haben dem
Vorentwurf ohne weitere bzw. mit redaktionellen Hinweisen zugestimmit:

I-2. Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH

I-3. Energieversorgung Halle Netz GmbH

I-5. MITNETZ GAS - Mitteldeutsche Netzgesellschaft Gas mbH
[-6. GDMcom GmbH

I-7. Gascade Gastransport GmbH

[-8. 50Hertz Transmission GmbH

[-9. Hallesche Wasser- und Stadtwirtschaft GmbH

[-10. Hallesche Verkehrs-AG (HAVAG)

I-11. Handwerkskammer Halle (Saale)

I-12. Handelsverband Sachsen-Anhalt — Der Einzelhandel e.V.
[-13. Industrie- und Handelskammer Halle-Dessau

[-14. Kreisverwaltung Saalekreis

[-15. Landesamt fur Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt
I-17. Landesamt fur Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt
[-19. LandesstraRenbaubehdrde Regionalbereich Sid

[-20. Landesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt

Begriindung Satzung in der Fassung vom 08. Juli 2024
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[-21. Ministerium fur Infrastruktur und Digitales des Landes Sachsen-Anhalt

[-22. Bau- und Liegenschaftsmanagement Sachsen-Anhalt

[-23. Martin-Luther-Universitat Halle-Wittenberg, Abt. 4

[-24. Polizeirevier Halle (Saale), Verkehrsorganisation

I-25. Regionale Planungsgemeinschaft Halle

I-32. Stadt Halle (Saale), FB Sicherheit, Abt. Brand-, Katastrophenschutz/Rettungsdienst
[-33. Stadt Halle (Saale), FB Stadtebau und Bauordnung, Untere Landesentwicklungsbehorde
[-34. Stadt Halle (Saale), FB Stadtebau und Bauordnung, Untere Bauaufsichtsbehdérde

[-35. Stadt Halle (Saale), FB Stadtebau und Bauordnung, Untere Denkmalschutzbehérde

[-36. Stadt Halle (Saale), FB Umwelt, Untere Wasserbehotrde/ Untere Bodenschutzbehorde/
Altbergbau

I-38. Stadt Halle (Saale), FB Umwelt, Untere Naturschutzbehérde

[-39. Stadt Halle (Saale), FB Gesundheit, Team Hygiene (Umweltbezogener Gesundheits-
schutz)

[-40. Stadt Halle (Saale), FB Mobilitat, Verkehrsplanung

I-41. Stadt Halle (Saale), FB Mobilitat, Abt. StrafRen- und Briickenbau
[-42. Stadt Halle (Saale), FB Mobilitat, Abt. StralRenverwaltung

[-43. Stadt Halle (Saale), FB Immobilien, Abt. Liegenschaften

Folgende Hinweise hatten eine besondere Bedeutung und sind redaktionell in die Erarbeitung
der Satzung eingeflossen:

Das Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologie Sachsen-Anhalt wies darauf hin, dass mit
dem Planverfahren Kulturdenkmale betroffen sind. Dies ist grundsatzlich mit der Planung be-
riicksichtigt worden. Die Umweltbelange zum Schutzgut Kulturglter wurde entsprechen aktu-
alisiert.

Der Fachbereich Sicherheit, Untere Verkehrsbehdrde der Stadt Halle, stimmt der Reduzierung
des Stellplatzangebotes nicht zu. Es wurde zum Nachweis des Stellplatzbedarfes ein Mobili-
tatskonzept erarbeitet, das MalRnahmen definiert, welche auf eine Reduzierung der Nachfrage
von Bewohnenden bzw. Nutzenden nach Kraftfahrzeugen und Parkraum, durch die Férderung
alternativer Mobilitdtsformen, abzielen. Das Mobilitdtskonzept erbringt den Nachweis, dass
das Vorhaben auch bei einem bestehenden Stellplatzdefizit als stadtebaulich vertretbar anzu-
sehen ist. Auf dieser Grundlage und mit einer verbindlich zugesicherten, dauerhaften Umset-
zung der im Mobilitdtskonzept verankerten MalRnahmen besteht die Mdglichkeit, dass nicht
nachweisbare PKW-Stellplatze abgeldst werden. Eine weitere Erhdhung der Stellplatzanzahl
istinnerhalb des Plangebiets unter Beachtung der Planungsziele (Herstellung des historischen
Stadtgrundrisses; Starkung der Versorgungs- und Wohnfunktion) nicht sinnvoll méglich und
aufgrund o. g. Lagebedingungen auch entbehrlich. Parkraum-Reduzierung bei gleichzeitig er-
leichterter Nutzung alternativer Mobilitdtsangebote entspricht dem durch den Stadtrat be-
schlossenen Grundsatz der autoarmen Altstadt.

Der Fachbereich Umwelt, Untere Immissionsschutzbehérde der Stadt Halle gab Hinweise zu
den schalltechnischen Untersuchungen, welche fur des Planverfahren erarbeitet wurden und
auf deren Grundlage schalltechnische MaRRnahmen durch den Bebauungsplan festgesetzt
wurden. Die Hinweise fiihrten zu keiner Anderung der Ergebnisse und den damit verbundenen
Maflnahmen. Die schalltechnischen Untersuchungen haben die Hinweise berticksichtigt und
wurden entsprechend aktualisiert.

Begriindung Satzung in der Fassung vom 08. Juli 2024
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Die Beteiligung der Offentlichkeit zum Planentwurf und seiner Begriindung sowie zu den um-
weltbezogenen Stellungnahmen und Informationen erfolgte durch Auslegung der Unterlagen
vom 29.08.2023 bis 02.10.2023.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gingen mehrere Stellungnahmen von Burgern ein.
Schwerpunkt dieser Stellungnahmen sind die geplanten Fallungen von drei Linden im
Plangebiet. In diesem Zusammenhang wurden auch auf die Themen Klimaschutz, Lufthygi-
ene, Artenvielfalt etc. hingewiesen. Der Erhalt der benannten Baume wurde im Planverfahren
umfanglich diskutiert und abgewogen. Im Ergebnis waren die Argumente, die fir die Stadtre-
paratur und Wiederherstellung des historischen Stadtgrundrisses bei Beseitigung des stadte-
baulichen Missstands sprachen, gewichtiger als die des Baumerhalts. Zudem erfolgt die grin-
ordnerische Kompensierung der 3 Baumfallungen durch Neupflanzungen und andere Begri-
nungsmaflnahmen auf dem Vorhabengrundsttick.

Die Einwénde lieRen sich wie folgt thematisch sortieren und abwégen:

gegen Baumfallung Der Erhalt der benannten Baume wurde im Planverfahren umféang-
lich diskutiert und abgewogen.
Das Vorhaben dient der Revitalisierung einer innerstadtischen Bra-
che, die einer neuen Nutzung zugefihrt wird, die die Innenstadt
starkt (Schaffung von Wohnraum mit einer sozialen Durchmischung
durch 20 % sozialvertragliche Mieten, Dienstleistungen etc.). Es han-
delt sich um eine ehemals bebaute Flache, welche eine Stadtrepara-
tur auf historischem Stadtgrundriss erfahrt. Das Vorhaben entspricht
denkmalpflegerischen, stadtebaulichen und sanierungsrechtlichen
Zielsetzungen. Mit der Umsetzung der o. g. Ziele ist der Erhalt der
B&aume nicht maoglich.

Auch im Stadtrat am 28.06.2023 wurden die Baumfallungen bereits
thematisiert, mit dem Ergebnis, dass der Anderungsantrag in diesem
Punkt abgelehnt wurde.

Baumzustand — Baumwertigkeit Die betreffenden Baume wurden noch einmal durch einen zertifizier-
ten Baumkontrolleur hinsichtlich lhrer Vitalitat begutachtet (Gut-
achterliche Stellungnahme, Beurteilung der Machbarkeit einer Grol3-
baumverpflanzung im Zuge eines Neubaus vom 25.01.2024). Alle
drei Linden sind bereits leicht geschadigt (u.a. Aufastungswunden,
Druckzwiesel). Auch die Umpflanzungsfahigkeit der Baume wurde
im Gutachten gepruft, diese ist aufgrund des engen Raumes der
Baumscheibe technisch schwer umsetzbar. Da fiir das Ausstechen
des Ballens ein Platzbedarf von 2,00 m im Radius bestehen muss.
Die Baume Nr. 2 und 3 stehen im Wurzelverbund welcher schwierig
zu trennen ist. Der Riickbau des FuRBweges im Verbund mit einer
Bestandsleitung erweist sich als schwierig, da die untergriindige
Wurzelausbreitung nicht einschéatzbar ist. Aus diesen Griinden be-
steht in Anbetracht der Qualitat der Baume beziglich einer mogli-
chen Umpflanzung eine Unverhaltnismafigkeit gegentber einer
Neupflanzung.

Begriindung Satzung in der Fassung vom 08. Juli 2024
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Baum als Lebensraum / Arten-
schutz

in der jetzigen Zeit / Uberhitzung
der Innenstadte / Klimawandel

im Umfeld wenig Griin vorhanden,
Baume sind wichtig furs Stadt-
klima

Begriindung Satzung

Fur die Realisierung des Vorhabens wird eine 6kologische Baube-
gleitung durchgefiihrt. Diese wird im Durchfihrungsvertrag gesichert.
Die 6kologische Baubegleitung stellt jegliche tatséachlich vorhande-
nen oder potenziellen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten an den Bau-
men fest und verortet einen entsprechenden vorgezogenen und
fachlich korrekten Ausgleich mindestens im Verhéltnis 1:2. Diese
MaRnahmen werden in frihzeitiger Absprache mit der unteren Natur-
schutzbehérde stattfinden.

In allen Féllen werden die Baume mit einem zeitlichen Abstand vor
Fallung / Baubeginn und nochmals direkt vor Fallung / Baubeginn
von einer Fachperson begutachtet. Eine Fallung der Baume darf zu-
dem gemaR § 39 Abs. 5 BNatSchG nur aul3erhalb der Vogelschutz-
zeit stattfinden, also nur im Zeitraum Oktober bis Februar. Im Vorha-
ben ist die Neupflanzung von drei Baumen geplant, weitere Ersatz-
pflanzungen werden in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbe-
horde erfolgen. Uber die Ersatzpflanzungen von Baumen werden die
Habitate fur Kleinlebewesen und Vogel wiederhergestellt und lang-
fristig gesichert.

Das Vorhaben reagiert auf die zunehmende Uberhitzung der Innen-
stadt, indem alle geeigneten Dachflachen einfach-intensiv begriint
werden sowie ein Pocketpark mit drei Baumneupflanzungen ange-
legt wird. Auch auf die Stellplatze im Innenhof der Wohn- und Ge-
schéftshauser wird jetzt zugunsten einer Begriinung verzichtet.
Diese MalRnahmen verbessern das Stadt- und Mikroklima sowie die
Regenwasserspeicherung gegentber dem Status quo wesentlich.
Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes findet eine stadtebauliche
Innenentwicklung statt, die im Besonderen den Grundsétzen der
Bauleitplanung § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB entspricht. Hiernach soll die
stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRhahmen der Innent-
wicklung erfolgen (zur Vermeidung von Auf3enentwicklung - Neuin-
anspruchnahme von grof3flachigen Griin- bzw. Landwirtschaftsfla-
chen am Stadtrand).

Mit dem Vorhaben wird eine ehemals bebaute Flache baulich wieder
hergestellt und eine sehr zentrale Lage im historischen Stadtzentrum
stadtraumlich repariert. Die hohe Bebauungsdichte und die ausge-
pragte Urbanitat sind typische stadtrdumliche Merkmale fir die Alt-
stadt von Halle (Saale). Dem stehen ausgepragte und weitlaufige
Park- und Freibereiche entlang der Saaleaue gegentber. Im Quartier
selbst werden die zu fallenden Baume durch Neupflanzungen ausge-
glichen. Dartiber hinaus tragen BegriinungsmafRnahmen im Quar-
tiersinnenhof und im Pocketpark sowie auf den Dachflachen der
neuen Gebaude zu einer Verbesserung des Stadt- und Mikroklimas
bei. Derzeit ist diese Flache nur ein riesiger Schotterparkplatz, der
auf3er den Baumen kein weiteres Grin aufweist. Das Vorhaben
schafft neue stadtraumliche Qualitaten durch zusatzliche Grinfla-
chen mit Aufenthaltsqualitaten.

in der Fassung vom 08. Juli 2024
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Gebaudeanpassung zugunsten
Baumerhalt

Aufgaben Stadt Halle (neue
Baume pflanzen, abgestorbene
ersetzen, Baumerhalt)

Neunutzung des Areals als Griin-
flache

Neuanpflanzung von schatten-
spendenden Stadtbaumen

historischen Stadtgrundriss

Umsetzung der Baume

Begriindung Satzung

Grole/Kleine Brauhausstralte” 15

Eine Bebauung, die den Baumerhalt beriicksichtigt, wurde gepruft.
Im Ergebnis wurde festgestellt, dass (wie in der Begriindung bereits
dargelegt)

1. das denkmalpflegerische Ziel — die Einhaltung der Baufluchten der
historischen Blockrandbebauung — nicht beriicksichtigt wird,

2. durch ein Zurticksetzen der Gebaude die erforderlichen Abstands-
flachen bei Beibehaltung der erforderlichen Geb&udetiefen nicht ein-
gehalten werden kénnen,

3. die dafur notwendige Verlegung der Tiefgaragenzufahrt im Hin-
blick auf die Einhaltung der Schallimmissionsrichtwerte &uf3erst prob-
lematisch ist, da eine unzuléassige Beeintrachtigung der vorhandenen
Wohnbebauung durch Larm ausgeschlossen werden muss.

Somit waren Teile des Vorhabens nicht realisierbar. Dies fihrt wirt-
schaftlich dazu, dass dieses Vorhaben in seiner Gesamtheit nicht
umsetzbar ware.

Die Stadt Halle (Saale) bemuht sich nach Kréften um den Erhalt von
Baumen in offentlicher Rechtstragerschaft, pflanzt nach Moglichkeit
nach und erhélt den Baumbestand. Die Baume, deren Fallung hier
diskutiert wird, befinden sich aber auf dem Vorhabengrundstiick. Im
Antragsverfahren zur Baumfallung werden alle Anforderungen an er-
forderliche Ersatzmalinahmen bestimmt werden.

Ziel der Vorhabentrégerin ist es, hier eine Bebauung zu errichten.
Eine Nutzung des Areals als private Grinflache ist fir die Vorhaben-
tragerin nicht wirtschaftlich darstellbar.

Eine Neuanpflanzung von drei Baumen erfolgt innerhalb des Pocket-
parks, wo es zwischen den Baumen auch Sitzgelegenheiten geben
wird. Weitere Ersatzpflanzungen werden in Abstimmung mit der Un-
teren Naturschutzbehdrde erfolgen.

Die in der Abbildung der historischen Karte (von 1748) dargestellten
Grinstrukturen sind immer in den Blockinnenbereichen verortet.
Dem kommt auch die Planung zum Bebauungsplan nach. Der Innen-
bereich des Vorhabens wurde vollstandig (unter Ausschluss von
Stellplatzen) begrtint. Im Vorentwurf vorgesehene Stellplatze wurden
zugunsten von Bepflanzungen entfernt. Durch die notwendige Tief-
garage ist eine Bepflanzung mit Baumen allerdings ausgeschlossen.
Madgliche Anpflanzungen auf der Tiefgarage werden umgesetzt.

Die betreffenden Baume wurden noch einmal durch einen zertifizier-
ten Baumkontrolleur hinsichtlich ihrer Vitalitat begutachtet (gutachter-
liche Stellungnahme, Beurteilung der Machbarkeit einer GroRBbaum-
verpflanzung im Zuge eines Neubaus vom 25.01.2024). Alle drei Lin-
den sind bereits leicht geschédigt (u. a. Aufastungswunden,
Druckzwiesel). Auch die Umpflanzungsfahigkeit der Baume wurde im
Gutachten geprift, diese ist aufgrund des engen Raumes der Baum-
scheibe technisch schwer umsetzbar, da fur das Ausstechen des
Ballens ein Platzbedarf von 2,00 m im Radius bestehen muss. Die
Baume Nr. 2 und 3 stehen im Wurzelverbund, welcher schwierig zu
trennen ist. Der Rickbau des FuBweges im Verbund mit einer Be-
standsleitung erweist sich als schwierig, da die untergriindige Wur-
zelausbreitung nicht einschétzbar ist. Aus diesen Griinden besteht in
Anbetracht der Qualitat der Baume beziglich einer méglichen Um-
pflanzung eine UnverhéaltnismaRigkeit gegenuber einer Neupflan-
zung.

in der Fassung vom 08. Juli 2024
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Beabsichtigte Nutzungen / Alter-  Die mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
nativstandorte Leerstand fiir Ge-  insbesondere verfolgten folgende Ziele und Zwecke sind:
werbe * Revitalisierung einer innerstadtischen Brache unter Bertcksichti-
gung eines dem Standort entsprechenden Nutzungsmixes (Handel,
Dienstleistungen, Wohnen und Gastronomie)
« Starkung der Versorgungsfunktion der Altstadt
» Schaffung von attraktivem Wohnraum in der Altstadt
+ Aufwertung des stadtebaulichen Umfeldes
* Konzentration auf MaRnahmen der Innenentwicklung sowie dem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden entsprechen genau den
durch den Stadtrat beschlossenen Konzepten fur die Stadtentwick-
lung (wie z. B. Integriertes Stadtentwicklungskonzept 2025, Inte-
griertes Entwicklungskonzept Altstadt)

weitere Reduzierung der Stell- Die mit dem Vorhaben verbundenen notwendigen Stellplatze stellen
platze das absolut erforderliche Minimum dar. Eine weitere Reduzierung,
gar ein Verzicht auf Stellplatze, ist unrealistisch.

Wieso konnte auf die férmliche Auf eine Umweltprifung kann verzichtet werden, wenn ein Bebau-

Umweltprifung verzichtet wer- ungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird. Hier liegt ein

den? beschleunigtes Verfahren nach § 13ai. V. m. § 12 BauGB und ein
Bebauungsplan der Innenentwicklung vor, sodass gem. § 13a Abs. 3
Nr. 1 BauGB keine Umweltprifung notwendig wird.
Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen.
Die Zuléssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz tber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, ist
dabei nicht vorzubereiten oder zu begriinden.
In der ortstiblichen Bekanntmachung der Beschliisse wurde gemaf
§ 13 a Abs. 3 BauGB darauf verwiesen, dass der Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren ohne Durchfihrung einer Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt wird.

4. Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Situation

4.1. Ubergeordnete Planungen

4.1.1. Landes-und Regionalplanung

Gemald § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpléane den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Landesentwicklungsplan

Die Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan (LEP) 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
trat am 12. Marz 2011 in Kraft. Die kreisfreie Stadt Halle (Saale) gehdrt zur Planungsregion
Halle (LEP Pkt. 1.2) und ist raumordnerisch als Oberzentrum definiert (Z 36).

Fur den vorliegenden Bebauungsplan sind folgende Zielstellungen des LEP relevant:

G13: Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig die vor-
handenen Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen und leerstehende Bausubstanz) in den
Siedlungsgebieten genutzt und flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen ange-
wendet werden.

Z 25: Die Zentralen Orte sind so zu entwickeln, dass sie ihre tberdrtlichen Versorgungsaufga-
ben fur ihren Verflechtungsbereich erfullen kdnnen. Zentrale Einrichtungen der Versorgungs-
infrastruktur sind entsprechend der jeweiligen zentralortlichen Funktionen zu sichern.
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Z 28: Die Zentralen Orte sind unter Beachtung ihrer Zentralitatsstufe als Versorgungs- und
Arbeitsplatzzentren und/oder Wohnstandorte zu entwickeln.

Z 41: Eine in Umfang und Qualitdt angemessene Versorgung ist mit Infrastrukturangeboten
und Dienstleistungen der Daseinsvorsorge insbesondere in den zentralen Orten zu sichern
und zu entwickeln. Hierbei sollen die besonderen Anforderungen von jungen Familien und der
unterschiedlich mobilen Bevoélkerungsgruppen, insbesondere alterer Menschen und Men-
schen mit Behinderungen, bedarfsgerecht in allen Teilrdumen gesichert werden.

Z 146: Historische Ortskerne und historische Bereiche der Stadte und Doérfer sind unter Wah-
rung ihrer historischen stadtebaulichen Strukturen und ihrer denkmalwirdigen oder Ortsbild
pragenden Substanz dauerhaft zu sichern.

Der Bebauungsplan entspricht gemal § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung.

Regionalplan

Der Regionale Entwicklungsplan fir die Planungsregion Halle (REP Halle) wurde durch die
Bescheide der obersten Landesplanungsbehérde vom 20. Juli 2010, 4. Oktober 2010 und 18.
November 2010 genehmigt. Um den Regionalen Entwicklungsplan an den Landesentwick-
lungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt anzupassen, hat die Regionale Planungsgemein-
schaft Halle (Saale) bereits 2012 dessen Fortschreibung beschlossen und das entsprechende
Planverfahren eingeleitet (Beschluss-Nr.: 111/07-2012). Das Anderungsverfahren ist zum ge-
genwartigen Zeitpunkt noch nicht abgeschlossen.

Die Regionalversammlung der RPG Halle hat in der Sitzung am 10.12.2019 mit Beschluss
V/51-2019, die im Zuge der 6ffentlichen Beteiligung zum 2. Entwurf der Plananderung des
REP Halle mit Umweltbericht (Stand 30.11.2017) eingegangenen Anregungen und Bedenken,
abschliel3end abgewogen. Dariiber hinaus hat die Regionalversammlung der RPG Halle ent-
schieden, dass im Ergebnis dieser Abwagung aufgrund wesentlicher Anderungen wenige
raumordnerische Erfordernisse durch die Geschéftsstelle erneut fachlich bearbeitet und eine
Offentliche Beteiligung/Teiloffenlage vorbereitet wird.

In der Sitzung der Regionalversammlung der RPG Halle am 01.12.2020 wurde festgelegt, die
durch die Oberste Landesentwicklungsbehdrde erlassene Handreichung zur Errichtung grof3-
flachiger Photovoltaikfreiflachenanlagen und deren raumordnerische Bewertung in Sachsen-
Anhalt anzuwenden. Dartber hinaus hat die Regionalversammlung entschieden (Beschluss-
Nr. V/05-2020), die in der Sitzung vom 10.12.2019 festgelegten, wesentlich gednderten regi-
onalplanerischen Erfordernisse einschlieZlich der entsprechenden Teile von Begriindung und
Umweltbericht mittels des ,Entwurfs Teildnderung des 2. Entwurfs der Plananderung zum REP
Halle (Stand: 30.11.2017) vom 10.11.2020" erneut in die Offentlichkeitsbeteiligung/ Offenlage
zu geben. Auf der Grundlage des Planungssicherstellungsgesetzes vom 20. Mai 2020 (BGBI.
1 S. 1041) erfolgte die Auslegung fir Jedermann in der Zeit vom 22.02.2021 bis 24.03.2021
im Internet. Am 05.05.2021 hat die Regionalversammlung der RPG Halle die Abwagung zum
"Entwurf Teilanderung des 2. Entwurfs der Plananderung zum REP Halle (Stand: 30.11.2017)
vom 10.11.2020" sowie insgesamt zur Plananderung des REP Halle 2010 durchgefihrt. Da-
nach hat sie die Plandnderung des REP Halle 2010 sowie die Einreichung zur Genehmigung
bei der obersten Landesentwicklungsbehtrde beschlossen (vgl. Beschluss-Nr. V/16-2021).
Mit Bescheid vom 06.10.2022 hat die Oberste Landesentwicklungsbehérde die Genehmigung
versagt. Die Geschéftsstelle hat zu den Griinden der Versagung eine Erwiderung erarbeitet,
die im Ergebnis der Versagung entgegentritt. Das Verfahren befindet sich derzeit in der
Schwebe.

Mit der Plananderung zum REP Halle 2010 liegen in Aufstellung befindliche Ziele der Raum-
ordnung vor, die als sonstige Erfordernisse der Raumordnung gemaf 8 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG
(Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 - BGBI. 1 S. 2986), zuletzt ge&dndert durch
Artikel 5 des Gesetzes vom 3. Dezember 2020 (BGBI. 1 S. 2694), zu bericksichtigen sind.
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Gemal § 1 Abs. 4 BauGB (Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. No-
vember 2017 - BGBI. 1 S. 3634), zuletzt geédndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August
2020 (BGBI. 1 S. 1728), sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Grunds-
atze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind nach 8 1 Abs. 7 BauGB zu berick-
sichtigen.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan sind folgende Grundséatze des REP Halle relevant:

Als Ziel fur den Ordnungsraum Halle (Saale) wird formuliert, dass durch eine weitere Verdich-
tung von Wohn- und Arbeitsstatten auf eine gesunde, flachensparende rdumliche Struktur hin-
zuwirken ist. Eine weitere Zersiedlung der Landschaft ist zu vermeiden (Z 5.1.2.8.).

Der hallesche Altstadtkern ist gemaf Punkt 5.5.7 als regional bedeutsamer Standort fur Kultur
und Denkmalpflege eingetragen. Die reiche Ausstattung mit denkmalpflegerisch wertvollen
Bauten und Anlagen im Stadtbereich begrindet die Aufnahme als regional bedeutsamer
Standort fir Kultur und Denkmalpflege.

Unter dem Punkt 6.19 Handel/Dienstleistungen soll ,[...] eine rdumlich ausgewogene und an
den Bedurfnissen der Menschen ausgerichtete Versorgung [...] sichergestellt werden.” AuRRer-
dem qilt der Grundsatz, dass ,die Urbanitat der Stadte und Gemeinden [...] durch angemes-
sene Handels- und Dienstleistungseinrichtungen geférdert werden® soll.

Der Bebauungsplan entspricht gemaf § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung.

Begriindung Satzung in der Fassung vom 08. Juli 2024



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr.180 ,Grof3e/Kleine BrauhausstraRe” 19

4.1.2. Flachennutzungsplanung

Gemal3 § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Halle (Saale) ist das Plangebiet
hauptsachlich als Wohnbauflache sowie teilweise als gemischte Baufliche dargestellt (siehe
Abb. 2).
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Abb. 2 Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale) (Ausschnitt)
Legende zu Abb.2:

B \vonnbaunicnen

- Gemischte Bauflachen

Grenzen fiir Gebiete nach Besonderem Stadtebaurecht

Das Plangebiet ist im FNP zudem als Denkmalbereich dargestellt. Laut den Erlauterungskar-
ten liegt es innerhalb des Denkmalbereichs ,Historische Altstadt und ist als archaologisches
Flachendenkmal vom Landesamt fur Denkmalpflege und Arch&ologie Sachsen-Anhalt nach-
richtlich Gbernommen. Weiterhin ist gemaf § 1 DenkmSchG LSA der ebenfalls betroffene Be-
lang des Umgebungsschutzes von Kulturdenkmalen zu bericksichtigen.

Das Plangebiet liegt an einer Grenze fur Gebiete nach Besonderem Stadtebaurecht.

Da mit dem Vorhaben eine gemischte Nutzung von Wohnen und Gewerbe (mit einem deutlich
hdheren Anteil an Wohnen) vorgesehen ist, kann der vorhabenbezogene Bebauungsplan aus
dem Flachennutzungsplan hergeleitet werden.
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4.2. Sonstige Planungen (8 1 Abs. 6 Nr. 11, sowie 8§88 136 bis 179 BauGB)

4.2.1.Landschaftsplan/Landschaftsrahmenplan sowie sonstige Plane des Wasser-
, Abfall- und Immissionsschutzrechts (8 1 Abs. 6 Nrn. 7 und 11 BauGB)

Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan der Stadt Halle (Saale) wurde in seiner Erstfassung im Jahr 1997
vorgelegt. Die vorliegende erste Teilfortschreibung von 2013 stellt die Flache wie folgt dar:

Karte 16 — Landschaftsbild (Auszug siehe Abb.3):

¢ landschaftséasthetischer Wert bebauter Flachen ,sehr hoch — hoch® und
¢ teilweise landschaftsasthetischer Wert bebauter Flachen ,gering — sehr gering*

Karte 24 — Anforderung an die Nutzungen und Mafinahmen von Naturschutz und Landschafts-
pflege:

e bebaute Gebiete/Wohngebiete,
¢ gemischte Sonderflachen und -gebiete

Landschaftsbild
A Ayssichtspunkt
A Festgesteinsdurchragung
A markantes Bau- und Kulturdenkmal
® jistorischer Rohstoffabbau/
Altablagerungen
O markante Industrie und
Gewerbebauten
©  markante Landwirtschaftsbauten
© senr stark
Y frequentierter Verkehrsweg
© sendemast
/\/ Kleinraumige Gliederung
Landschaftsasthetischer Wert
bebauter Flachen sehr hoch-hoch
Landschaftsasthetischer Wert
bebauter Flachen mittel
I:] Landschaftsasthetischer Wert
bebauter Flachen
gering-sehr gering
Landschaftsasthetischer Wert
Freiflachen sehr hoch-hoch
Landschaftsasthetischer Wert
Freiflachen mittel
Landschaftsasthetischer Wert
Freiflachen gering-sehr gering
Stand- und FlieRgewasser

Abb. 3 Landschaftsrahmenplan der Stadt Halle (Saale) (Ausschnitt)

Luftreinhalteplan fir den Ballungsraum Halle (Saale)

Fur den Ballungsraum Halle (Saale) erfolgte bereits im Jahr 2005 aufgrund der Gefahr der
Uberschreitung des festgelegten Tagesmittelgrenzwertes fur Partikel PM10 (Feinstaub) die
Aufstellung und Inkraftsetzung eines Luftreinhalte- und Aktionsplanes mit MalRnahmen zur Re-
duzierung der Partikel PM10-Konzentration. Der bereits in Kraft gesetzte Luftreinhalte- und
Aktionsplan 2005 wurde dabei in Form des Luftreinhalteplanes 2011 fir die Luftschadstoffe
Partikel PM10 und NO2 mit den Angaben gemald Anhang XV der Richtlinie 2008/50/EG /6/
bzw. Anhang 13 der 39.BImSchV /22/ fortgeschrieben.
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Das Plangebiet befindet sich in den Grenzen der Umweltzone. Der Voraussetzung einer fla-
chenhaften Verbesserung der Luftqualitat, die die Belastungsschwerpunkte einschlie3t und
die dauerhafte Minderung der Immissionsbelastung absichert, wird auch eine Umweltzone ge-
recht. Bei der Umweltzone handelt es sich um eine eingreifende Mal3nahme, deren Angemes-
senheit aufgrund ihrer Intensitat besondere Beriicksichtigung beizumessen ist.

Larmaktionsplan der Stadt Halle (Saale)

Bei Bebauungsplanen in Gebieten, in denen die Orientierungswerte tUberschritten werden, hat
die Stadt Halle (Saale) Festsetzungen zum aktiven und passiven Schallschutz getroffen.

Der Aktionsplan sieht ,in einer kompakten Stadtstruktur und daraus resultierenden kurzen in-
nerstadtischen Wegen [...] ein wesentliches Potenzial zur Larmminderung. Durch die Flachen-
nutzung und das Verkehrsangebot kann hierbei langfristig Einfluss auf das Kfz-Verkehrsauf-
kommen und den damit verbundenen Verkehrslarm genommen werden.

Im Sinne einer Stadt der kurzen Wege sind der Erhalt und die Schaffung hoher Nutzungsmi-
schungen und -dichten sowie Einkaufsmoglichkeiten in den Wohngebieten sehr wichtig. Durch
Orientierung auf kurze Wege, die nach Mdglichkeit ohne individuelle Kraftfahrzeuge zu bewal-
tigen sind, kdnnen larmverursachende Verkehre reduziert oder zumindest ein weiterer Anstieg
vermieden werden. Dartber hinaus ist eine Siedlungsentwicklung in gut durch 6ffentliche Ver-
kehrsmittel erschlossenen Bereichen Voraussetzung fir eine umweltfreundliche Abwicklung
auch von Wegen auf mittlerer Distanz.*

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht somit den Grundséatzen des Larmaktionsplanes der
Stadt Halle (Saale) in der Fassung vom 19. Juni 2017 und setzt diese durch die Entwicklung
einer innerstadtischen Verbindung aus Gewerbe- und Wohnflachen zielfihrend um.

4.2.2. Verkehrspolitische Konzepte (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Verkehrspolitische Leitlinien

Am 26.09.2016 neu beschlossen wurden die verkehrspolitischen Leitlinien der Stadt Halle
(Saale). Neben ubergeordneten Verkehrszielen sind die folgenden grundlegenden Ziele
Grundlage der daraus entwickelten Leitlinien:

Gute Erreichbarkeit und leistungsfahige Netzstruktur
Nachhaltige urbane Mobilitét

Attraktiver OPNV in einem starken Umweltverbund
Aktive Burgerbeteiligung

Folgende resultierende Leitlinien sind fir das Planvorhaben relevant und werden durch die
Planung beriicksichtigt:

Leitlinie Nr.1 ,,...gute Erreichbarkeit der Stadt, vor allem der Innenstadt.”

Durch das Vorhaben wird die Erreichbarkeit von Altstadt und Franckeschen Stif-
tungen verbessert.
Leitlinie Nr.2 ,,...Nutzungsmischung [...] kompakte Stadtstruktur mit kurzen Wegen...”

Das Vorhaben bertcksichtigt durch verschiedene Gewerbeeinheiten im Erdge-
schoss, Wohnnutzungen in den Obergeschossen und Aufenthaltsbereichen im
Blockinneren sowohl die Nutzungsmischung als auch die Stadt der kurzen Wege.

Leitlinie Nr.7 ,,...multifunktionale Verkehrsanlagen mit Aufenthaltsqualitaten fiir das
Miteinander von schnellen und langsamen Verkehrsarten
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Das Vorhaben erganzt das vorhandene Wegenetz durch eine neue Verbindung
fur den Ful3- und Radverkehr.

Leitlinie Nr.8 ,,...autoarme Stadt, [...] Unterstiitzung der Wirtschaftlichkeit der Parkhduser und
Tiefgaragen*

Durch die oben bereits genannte Nutzungsmischung und die Stadt der kurzen
Wege wird durch das Vorhaben auch das Ziel der autoarmen Stadt unterstitzt.
Stellplatze fir KFZ werden ,versteckt in der Tiefgarage untergebracht. Zudem
wird weniger PKW-Parkraum geschaffen als nach Stellplatzsatzung gefordert so-
wie als bislang auf dem Areal vorhanden.

Leitlinie Nr.9 ,,...deutliche Fbérderung des Rad- und Ful3verkehrs*

Durch das Vorhaben wird eine neue Wegeverbindung in Verlangerung der Un-
terfihrung der B80 zwischen den Franckeschen Stiftungen und der Altstadt ge-
schaffen und damit der Rad- und FuRverkehr in der Innenstadt geférdert. Miet-
Pedelecs und -Lastenfahrrader fur die Bewohnenden des neuen Geb&dudekom-
plexes tragen ebenfalls zur Férderung des Radverkehrs bei.

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht somit den Grundséatzen des verkehrspolitischen
Leitbilds.

Stadtmobilitdtsplan

Der seit Juli 2019 vorliegende Stadtmobilitatsplan gibt konkrete Handlungsanweisungen fir
den Zeithorizont bis 2025 und dartiber hinaus.

Die darin formulierte Zielstellung ist, eine nachhaltige Mobilitatsstrategie zu entwickeln, die im
besonderen Mal3e die finanzielle Leistungskraft und die anstehenden Aufwendungen zum Inf-
rastrukturerhalt berticksichtigt. Der Stadtmobilitatsplan stellt damit eine nachhaltige urbane
Mobilitat, durch die Foérderung der Verkehrsmittel des Umweltverbundes sowie modale Verla-
gerung des Kfz-Verkehrsaufkommens, in den Vordergrund.

Unter den vier Leitlinien der Verkehrsentwicklung finden sich im Hinblick auf das zu erstellende
Mobilitatskonzept folgende besonders herauszustellende Zielstellungen:

o Gute Erreichbarkeit und leistungsfahige Netzstruktur

,Das Grundprinzip der Stadt einer stadtebaulichen Nutzungsmischung wird weitergefiihrt und
damit die Vorteile der kompakten Stadtstruktur der kurzen Wege fir alle Biirger und Birgerin-
nen beibehalten. Im Rahmen der Flachennutzungsplanung und der Bauleitplanung wird darauf
geachtet, dass verkehrserzeugende Strukturen weitgehend vermieden werden. Fir den inner-
stadtischen Verkehr bildet das Mobilitdtsangebot des Umweltverbundes, insbesondere der
OPNV, das Grundgeriist. Pramisse ist eine gute Erreichbarkeit des gesamten Stadtgebietes
mit allen relevanten Verkehrsmitteln.”

o Nachhaltige urbane Mobilitat

,Der Grundsatz der autoarmen Altstadt wird beibehalten. Hierzu soll der OPNV einen wach-
senden Beitrag leisten. Zur Unterstitzung der Wirtschaftlichkeit der Parkhauser und Tiefgara-
gen in der Innenstadt tragt auch die flachenhafte Parkraumbewirtschaftung mit Bewohnerpar-
ken im 6ffentlichen Raum bei.”

° Attraktiver OPNV in einem starken Umweltverbund

,Der stadtische OPNV ist im Umweltverbund zu stérken und im Sinne der Attraktivitatssteige-
rung auszubauen. Gefordert werden soll die Entwicklung einer vollstandigen Erschliel3ung der
Stadt mit einem guten OPNV-Angebot sowie die Verknupfung mit anderen Verkehrsmitteln
(Multimodalitat) einschliellich eines optimalen Park & Ride-Angebotes fur Pendler. Es werden
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innovative Mobilitatsketten aufgebaut. Eine kontinuierliche Finanzierung des OPNV soll auch
fur die Zukunft gesichert werden. Dazu werden auch alternative Finanzierungsformen gepruft.
Die Konkretisierungen sind in den Nahverkehrsplan aufzunehmen.”

Mit der Erstellung des Mobilitatskonzeptes fir das Vorhaben Grof3e/Kleine Brauhausstral3e
wird den Zielstellungen des Stadtmobilitatsplanes vollumfanglich Rechnung getragen und
eine nachhaltige urbane Mobilitat in Halle (Saale) aktiv unterstitzt.

Verkehrskonzeption Altstadt und Grundsétze der Verkehrsorganisation in der Altstadt

Die Hallesche Altstadt erfordert durch ihre historische Bebauungsstruktur mit grof3tenteils
schmalen und kurvigen Strafl3en eine besondere Verkehrsorganisation. Als Fundament gelten
die "Grundséatze der Verkehrsorganisation in der Altstadt von Halle (Saale)" von 2011 sowie
die "Verkehrskonzeption Altstadt" von 1997 mit ihren Festlegungen zum Leitbild der autoar-
men Altstadt:

- sektorales ErschlieBungssystem

- Beschrénkung des LKW-Verkehrs

- Reduzierung der Fahrgeschwindigkeiten
- Parkbevorrechtigung fir Bewohnende

Alle Stral3en innerhalb des Altstadtringes der Stadt Halle (Saale) befinden sich in einer Tempo-
20-Zone, in die Verkehrsberuhigte Bereiche (Mischverkehrsflachen) integriert sind, wo nur
Schrittgeschwindigkeit zulassig ist. Auf dem Altstadtring (Universitatsring, Hansering, Waisen-
hausring, Moritzzwinger, Hallorenring, Robert-Franz-Ring und Moritzburgring) darf mit 50 km/h
und abschnittsweise mit maximal 30 km/h gefahren werden.

Der flieBende und ruhende MIV soll auf ein fur die Altstadt vertragliches Mafl3 beschrankt blei-
ben. Das bedeutet, dass vor allem Bewohner*innen der Altstadt die Mdglichkeit haben, die im
offentlichen StralRenraum befindlichen Stellplatze zu nutzen. Kund*innen, Besucher*innen und
beschaftigte Personen sollen hingegen die grof3en offentlichen Tiefgaragen, die bewirtschaf-
teten Parkplatze und -streifen am Altstadtring sowie (beschaftigte Personen) die bestehenden
Stellplatze am bzw. im Gebaude der Arbeitsstelle ansteuern.

Das Plangebiet ist im Bestand uber die Kleine Brauhausstral3e an das ubergeordnete offentli-
che Stral3ennetz angeschlossen. Im Rahmen der Planung wurden verkehrsplanerische Unter-
suchungen zur Ermittlung ggf. notwendiger Anpassungen der ErschlieBungssituation, u. a.
vom Waisenhausring, angestellt.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird den Zielen der Verkehrskonzeption Altstadt und
den Grundsatzen der Verkehrsorganisation in der Altstadt von Halle (Saale) entsprochen.

4.2.3. Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK Halle (Saale) 2025)
(8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Das ISEK 2025 wurde am 25.10.2017 vom Stadtrat beschlossen (Beschlussvorlage
V1/2017/03185).

Grundsatzlich unterscheidet sich das ISEK Halle 2025 von den Stadtentwicklungskonzepten
aus den Jahren 2001 und 2007 dadurch, dass erstmals wieder von einem leichten Bevolke-
rungszuwachs ausgegangen wird.

Nachfolgend werden die strategischen Ziele und Leitlinien der verschiedenen Bereiche darge-
stellt, die fur das Planvorhaben relevant sind:
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Stadtebau, Denkmalschutz und Baukultur:

In Halle (Saale) soll der Prozess der Entwicklung einer qualitativ hochwertigen und ausgewo-
genen Stadtstruktur mit einer Schwerpunktsetzung auf Innenentwicklung fortgesetzt und ver-
starkt werden.

Das grof3tenteils unversehrte Stadtgeflige auf einem wesentlichen noch mittelalterlichen Stra-
Bennetz mit einer groRen Zahl denkmalgeschitzter Gebaude und Stadtrdume ist in dieser
Form und GroRRenordnung im Vergleich zu anderen deutschen Grol3stadten einmalig. Ein
Hauptanliegen der Stadtsanierung ist es, die historisch wertvolle Bausubstanz zu sanieren
sowie die historische Struktur zu starken und, wenn nétig, sinnvoll mit neuen Bausteinen zu
erganzen.

Das Alleinstellungsmerkmal der historischen Innenstadt ist zu bewahren und zu starken, um
u. a. die stadtetouristische Attraktivitat zu erhéhen.

Wohnen:

Der Wohnungsbestand soll weiter diversifiziert werden, da sich Haushaltsstrukturen und
Wohnwiinsche andern. Wichtiges strategisches Ziel ist eine sozial gerechte Wohnungsmarkt-
entwicklung und eine gute Bevdlkerungsmischung in den Quartieren. Auch Einwohner*innen
mit geringeren Einkommen sollen entsprechend ihren Wiinschen und Bedurfnissen adaquaten
Wohnraum finden.

Ein weiteres strategisches Ziel bildet die Erhéhung der Wohneigentumsquote.

Verkehr:

Die Stadt Halle (Saale) entwickelt und gestaltet nachhaltige Verkehrssysteme kontinuierlich
weiter, insbesondere mit der Forderung von stadt- und umweltvertraglicher Organisation des
Verkehrs durch Erhéhung der OPNV-, Rad- und FuRganger-Anteile. Der Erhalt und Ausbau
des leistungsfahigen und kompakten Verkehrsnetzes ist eine strategische Zielstellung, die u.
a. durch die strategischen Leitlinien ,Gewahrleistung der guten Erreichbarkeit der zentralen
Stadtbereiche® und ,Starkung des Rad- und Fuldverkehrs“ untersetzt ist.

Einzelhandel und Dienstleistungen:

Strategische Ziele sind die Weiterentwicklung und Starkung der Einkaufsinnenstadt sowie die
Starkung der Stadtteilzentren und die Sicherung der Nahversorgung.

Freiraum, Umwelt & Klima:

Die Stadt Halle (Saale) entwickelt sich als die griinste GroRRstadt Deutschlands mit der Fluss-
landschaft Saale weiter. Das Image als ,griine Stadt” soll ausgebaut sowie die Grun- und Frei-
zeitflachen fur Naherholung und Tourismus aufgewertet, verknipft und ausgebaut werden.

Halle (Saale) ist mit geeigneten Maflinahmen gerustet, sich sowohl den Folgen des Klimawan-
dels zu stellen (Klimaanpassung) als auch aktiven Klimaschutz zu betreiben. Dazu will Halle
(Saale) durch konkretes Handeln zum Erreichen der Energie-Kernziele der Europa-2020-Stra-
tegie beitragen, z. B. durch Senkung der CO2-Emissionen und Erhéhung des Anteils der er-
neuerbaren Energien sowie der Steigerung der Energieeffizienz.

Zusammenfassend soll die Innere Stadt nach dem Leitbild einer kompakten, integrierten und
umweltfreundlichen/klimagerechten Stadt entwickelt werden. Die wichtigsten Zukunftsthemen
des Stadtentwicklungskonzeptes sind:

e Nutzungsvielfalt und -mischung: die Innere Stadt als Gewerbe-/Dienstleistungsstandort
und Arbeitsort;
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e Wohnen & Erhalt der sozialen Mischung;
e Ausbau der sozialen Infrastruktur.

Das Vorhaben entspricht im Wesentlichen den Zielen und Leitlinien des ISEK 2025.

4.2.4. Einzelhandels- und Zentrenkonzept (8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

In der offentlichen Sitzung des Stadtrates der Stadt Halle (Saale) am 28.10.2020 wurde das
neue Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Halle (Saale) beschlossen (Beschluss-Nr.
VI1/2019/00059). Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Halle (Saale) verfolgt ver-
schiedene Leitziele:

¢ Erhalt und Starkung der oberzentralen Funktion der Stadt Halle (Saale) sowie eines at-
traktiven Einzelhandelsangebotes (qualitativ wie quantitativ)

e Sicherung einer nachhaltigen Stadtentwicklung, d. h. einer langfristig angelegten Ent-
wicklung des Einzelhandels durch klare raumlich-funktionale Zuordnungen unter Berlick-
sichtigung des Stadtumbauprozesses

o zielgerichtete Weiterentwicklung der Einzelhandelszentralitdt und Funktionsvielfalt der
Altstadt als bedeutendster Einzelhandelsstandort

Das Gebiet liegt im zentralen Versorgungsbereich ,Hauptzentrum Altstadt‘. Durch die Schaf-
fung von Gewerbeflachen im Erdgeschoss des Neubauvorhabens wird durch den vorliegen-
den Bebauungsplan den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes entsprochen.

4.2.5. Besonderes Stadtebaurecht (88 136 bis 179 BauGB)

Sanierungssatzung Nr. 1  Historischer Altstadtkern®

Die Flurstiicke liegen in dem gemalR § 142 Abs. 1 und 3 BauGB férmlich festgelegten Sanie-
rungsgebiet ,Historischer Altstadtkern“ Halle (Saale). Die Sanierungssatzung Nr. 1 wurde am
30.06.1995 im Amtsblatt der Stadt Halle (Saale) bekanntgemacht und ist damit rechtsverbind-
lich.

Mit der Ausweisung des Sanierungsgebietes ,Historischer Altstadtkern® wurde die Altstadt als
Schwerpunkt stadtebaulicher Sanierungstétigkeit im Stadtgebiet von Halle (Saale) herausge-
hoben.

Zeitgleich mit dem Satzungsbeschluss erfolgte der Beschluss des Stadtrates iber die Sanie-
rungsziele fir die Durchfuhrung der Sanierung. Als wesentliche Ziele wurden

¢ die Qualifizierung von Handel, Dienstleistung und Tourismus,

¢ der Erhalt der Wohnfunktion als ein wesentlicher Nutzungsbestandteil der Altstadt,
e die Umgestaltung und Sanierung des o6ffentlichen Raumes,

o der Erhalt und die Ergdnzung des historischen Stadtgefiiges und

¢ die Sanierung der bedeutenden Baudenkmale

definiert.
Diese Ziele gelten somit fiir den Geltungsbereich des sich in Aufstellung befindlichen Bebau-
ungsplanes.

Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die stadtebaulichen Ziele und die Sanie-
rungsziele fur diesen Bereich préazisiert werden.
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Integriertes Entwicklungskonzept Altstadt

Das im Januar 2013 beschlossene Konzept arbeitet die vielfaltigen Potenziale und die noch
vorhandenen Defizite der baulichen, stadtgestalterischen und funktionalen Aspekte fur die
stadtebauliche SanierungsmalRnahme ,Historischer Altstadtkern“ heraus und schreibt die Ent-
wicklungsziele fur die historische Altstadt als Grundlage fir das Sanierungsverfahren fort.

Hinsichtlich der oberzentralen Versorgungsfunktion der Stadt soll die Einkaufsinnenstadt als
Hauptgeschéaftszentrum weiterentwickelt werden, die Versorgungsfunktion ist zu sichern und
zu starken, die Qualitdt und Nutzungsvielfalt zu erhalten und zu entwickeln und dabei eine
Verbindung mit den vielfaltigen gastronomischen Einrichtungen herzustellen.

Das Wohnen in der Altstadt soll weiter gefestigt und die Bedeutung als junger Wohnstandort
ausgebaut werden. Hinsichtlich der stadtebaulichen Belange wird die Altstadt als Schnittstelle
zwischen Tradition und Moderne gesehen. Es ist ein Hauptanliegen, die Struktur im Umfeld
der historisch wertvollen Bausubstanz der Altstadt zu erhalten und sinnvoll mit neuen Baustei-
nen zu erganzen. Im ,Integrierten Entwicklungskonzept Altstadt” ist der Bereich GroRe/Kleine
Brauhausstral3e / Leipziger StrafRe als Neustrukturierungsbereich markiert, in dem die histori-
sche Struktur gestéarkt und durch Neubauten ergéanzt werden soll.

Das derzeit unbebaute Grundstiick zwischen Grol3er BrauhausstraRe und Waisenhausring ist
im ,Integrierten Entwicklungskonzept Altstadt” als ein Bereich gekennzeichnet, in dem Wege-
beziehungen zu den Franckeschen Stiftungen und umliegenden Griinrdumen entwickelt und
die Erreichbarkeit der sudlichen Altstadt verbessert werden soll.

Im ,Integrierten Entwicklungskonzept Altstadt” ist die Vorhabenflache als Flachenpotenzial fur
Einkaufszentren ausgewiesen (weitere Ausfiihrungen zu dem Thema finden sich unter Punkt
6.6.1 Planungsalternativen — gesamtstadtisch). Diese Mdglichkeit der Realisierung grof3flachi-
gen Einzelhandels nimmt die Vorhabentragerin nicht in Anspruch. Das Konzept der Vorhaben-
tragerin, das neben der Schaffung umfangreicher Einzelhandelsflachen und Flachen fir nicht
stérendes Gewerbe die Mischung mit allgemeiner Wohnnutzung vorsieht, widerspricht den
Entwicklungszielen des ,Integrierten Entwicklungskonzeptes Altstadt® nicht. Die Versorgungs-
funktion des A-Zentrums Altstadt bleibt gesichert, die Wohnfunktion der Altstadt wird partiell
gestarkt.

Erhaltungssatzung Nr. 59

Die Grundsticke liegen auch im Bereich der Satzung der Stadt Halle (Saale) zur Erhaltung
der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets der ,Erweiterten historischen Altstadt* auf Grund
seiner stadtebaulichen Gestalt (Erhaltungssatzung Nr. 59). GemaR der Erhaltungssatzung
durfen wichtige Architekturmerkmale der Gebaude, wie bestehende Geschosshdhen, Trauf-
kanten und Firstlinien nicht wesentlich verandert werden und sind bei Neuplanungen als Be-
zugsgrolle anzusetzen. Das Vorhaben ordnet sich den Grundsatzen der Erhaltungssatzung
Nr. 59 unter.

4.2.6. Wohnungspolitisches Konzept 2018

Das Wohnungspolitische Konzept 2018 knipft an das ISEK und die dort enthaltenen woh-
nungspolitischen Ziele und Leitlinien an. Es stellt die Handlungsprioritdten und Orientierung
auf die Umsetzung strategischer MalRnahmen in den Vordergrund, mit denen die Ziele erreicht
werden sollen. Das qualitative Angebotsdefizit soll demnach u. a. durch eine zielgruppenori-
entierte Qualifizierung der Bestande, den Erhalt sozialer Mischung in der Inneren Stadt sowie
mehr Angebot in nachgefragten Lagen sowie mehr Angebot an familienfreundlichem Wohnei-
gentum behoben werden. Hinzukommen, aus den Herausforderungen des demographischen
Wandels und des Klimawandels, Querschnittsaufgaben wie z. B. die generationengerechte
Anpassung von Wohnraum und Wohnumfeld als Quartierslosungen sowie die Weiterentwick-
lung und Starkung des OPNV.

Begriindung Satzung in der Fassung vom 08. Juli 2024



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr.180 ,GrofRRe/Kleine Brauhausstrafie* 27

Um preisglnstigen Wohnraum in der Inneren Stadt zu erhalten, soll u. a. die soziale Vertrag-
lichkeit und Diversitat bei gréf3eren Neubau- und Modernisierungsprojekten beachtet werden.
Dazu soll im Dialog mit Vorhabentragerinnen ein angemessener Anteil an Wohnungen mit
sozialvertraglichen Mieten bereitgestellt werden. Dartiber hinaus sollen zur Flachenaktivierung
auch kleinteilige Innenentwicklungspotenziale v. a. in den Grinderzeitquartieren genutzt wer-
den.

Die Vorhabentragerin soll sich verpflichten, einen 20%-igen Anteil der geschaffenen Wohnfla-
che zur sozialen Wohnraumversorgung bereitzustellen und somit dazu beitragen, die soziale
Mischung in der Inneren Stadt erhalten. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich im Durchflh-
rungsvertrag, auf einer Netto-Wohnflache von insgesamt ca. 1.830 m2 Wohnungen mit Miet-
preis- und Belegungsbindung, basierend auf den Mietwohnungsbauforderrichtlinien des Lan-
des Sachsen-Anhalt vom 06.04.2021, herzustellen.

5. Stadtebauliche Bestandssituation

5.1. Denkmalschutz

Das Plangebiet befindet sich in der historischen Altstadt von Halle (Saale), die in ihrer Ge-
samtheit als Denkmalbereich im nachrichtlichen Denkmalverzeichnis des Landes Sachsen-
Anhalt eingetragen ist. Viele der Einzelbauten in der Altstadt sind zusatzlich als Baudenkmale
erkannt und erfasst.

Die Schutzbegriindung aus dem nachrichtlichen Denkmalverzeichnis benennt u. a. die beson-
dere bau- und kunstgeschichtliche und stadtebauliche Bedeutung, die sich aus der hohen Ar-
chitekturqualitat, aber auch aus dem Uberlieferten weitgehend erhaltenen mittelalterlichen
Stadtgrundriss ergibt.

Schutzbegriindung

Historischer Stadtkern von Halle (Saale) innerhalb der ehemaligen Befestigung Uber weitge-
hend erhaltenem mittelalterlichem Stral3engrundriss mit Markt, Altem Markt und Hallmarkt als
zentrales Platzensembles; allenthalben pragend der dichte, von bemerkenswerten mittelalter-
lichen und frihneuzeitlichen Bauten durchsetzter, durchweg sehr repréasentativer Baubestand
des spaten 19. und frilhen 20. Jahrhunderts, darunter vorzigliche Beispiele der Neugotik, des
Neubarock, der Neurenaissance und des Jugendstils.

Die historische Parzellierung nur an sehr wenigen Stellen erhalten bzw. nachvollziehbar. Be-
eindruckend hier die weitgehende Kontinuitat im Quartier zwischen Mittelstral3e 17, 17a, 18,
GroRRe SteinstralRe 16-19, Joliot-Curie-Platz 1 und 1a und der Schulstrale. Die hallesche
Stadtmauer am Hallorenring und an der Waisenhausmauer in eindrucksvollen Pesten erhal-
ten, am Joliot-Curie-Platz auf der Westseite als Reminiszenz des 19. Jahrhunderts, zumindest
im historischen Verlauf nachzuvollziehen (aus: Nachrichtliches Denkmalverzeichnis des Lan-
des Sachsen-Anhalt).

Das Plangebiet befindet sich im stdostlichen Bereich der Altstadt, in der Nahe des Waisen-
hausringes im ehemaligen Ulrichsbezirk. Es handelt sich um eine Flache, die nach verschie-
denen Abbriichen historischer Bausubstanz bereits seit Jahren als Parkflache genutzt wird.
Historisch umfasst das Gelande mehr als 10 Parzellen.

Ostlich und suidlich des Gebietes befinden sich entlang der GroRen BrauhausstraRe zahlreiche
historische Bauten aus dem Zeitraum von 1800 bis ca. 1915. Sie sind bis auf ein Haus alle
auch als Baudenkmale im nachrichtlichen Denkmalverzeichnis des Landes Sachsen-Anhalt
ausgewiesen.
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Die Grol3e Brauhausstral3e ist eine seit dem Mittelalter existierende Verbindung zwischen Gro-
Ber Berlin, Rannische Strafl3e und Leipziger Stral3e. lhren Namen verdankt sie den dort ehe-
mals anséssigen Brauereien, von denen sich noch Speicher- und Wirtschaftsbauten in der
Grol3en Brauhausstralie 5, einschlief3lich eines Darreturms, erhalten haben.

Die Hauser der StraRenzeile sind meist dreigeschossig, teils mit historischen Dachausbauten
in den hohen Satteldachern, die je nach Zeitraum der Errichtung und Nutzung unterschiedliche
Gaupen, Zwerchhauser und abgeschleppte Lichtbander (ehemals Liftungsgaben) zeigen. Es
gibt dazwischen auch nicht ausgebaute Décher, die den ansonsten eher heterogenen Bestand
optisch beruhigen.

Die zunéchst nur gering variierenden Trauf- und Firstlinien werden im Bereich der alteren Be-
bauung zum Waisenhausring niedriger. Hier nimmt auch die 3-Geschossigkeit teils bis auf 2,5
Geschosse ab. Die Baullicke zwischen Nr. 6 und Nr. 8, in der urspringlich ein zweigeschos-
siges Haus stand, stellt einen erheblichen stadtebaulichen Missstand dar. Hier wird der friiher
geschlossen bebaute StraRenzug jah unterbrochen und durch die fehlende Bebauung auch
auf der Rickseite dieses Grundstiicks die Altstadt abrupt nach auf3en in Richtung der ehema-
ligen Amtsstadt Glaucha gedffnet. Die beiden Mauerscheiben im Bereich Waisenhausring sind
wohl der Versuch die ehemalige Geschlossenheit des Mauerrings zu versinnbildlichen.

Die im Bestand vorhandene Offnung ist an dieser Stelle stadtebaulich besonders kritisch zu
bewerten, da sich unmittelbar an das Grundstiick beachtliche Teile der alten Stadtmauer, die
als Baudenkmal ausgewiesen ist, anschlieR3en.

Westlich wird das Planungsgebiet im Bereich der Kleinen Brauhausstral3e durch unmafistéb-
liche Plattenbauten der 1980er Jahre begrenzt, welche flinf und sechs Geschosse hoch sind.
Die in diesem Kontext ebenfalls entstandene héhendifferenzierte Bebauung am Jerusalemer
Platz flgt sich dagegen weitgehend in die vorhandene historische Bebauung in ihrer verschie-
denen Geschossigkeit ein.

Im Norden begrenzen das Gebiet ein weiterer Plattenbau der 1980er Jahre von fiinf Geschos-
sen mit einer sechsgeschossigen Eckbetonung und das sogenannte Ritterhaus mit 4 bis 6
Geschossen, von denen die beiden oberen Geschosse in einer riickgestaffelten Dachland-
schaft angeordnet worden sind.

Die Schutzbegriindung aus dem nachrichtlichen Denkmalverzeichnis benennt u. a. die beson-
dere bau- und kunstgeschichtliche und stadtebauliche Bedeutung, die sich aus der hohen Ar-
chitekturqualitat, aber auch aus dem Uberlieferten weitgehend erhaltenen mittelalterlichen
Stadtgrundriss ergibt.

Sowohl die Grol3e Brauhausstralle als auch die Kleine Brauhausstral3e sowie der Waisen-
hausring sind unter anderem als Denkmalbereiche i. S. des § 2 Abs. 2 Nr. 2 Denkmalschutz-
gesetz LSA erfasst. Das gesamte Areal befindet sich innerhalb des archéologischen Flachen-
denkmals ,Halle Innenstadt” entsprechend § 2 Abs. 2 Nr. 4 Denkmalschutzgesetz LSA.

Folgende Gebaude und Anlagen im Umfeld des Plangebietes sind als Baudenkmal im Denk-
malverzeichnis des Landes Sachsen-Anhalt eingetragen:

e GrolRe Brauhausstrafle 1, 2, 3, 4, 5, 5a, 6 und 8
e Waisenhausring 9, 11

e Stadtmauer

5.2. Planungsrechtliche = Bestandssituation und deren Auswirkungen,
Wechselwirkung mit der Umgebung

Durch die Lage innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist prinzipiell eine Beur-
teilung der Bebaubarkeit gemaf 8 34 BauGB gegeben. Das geplante Vorhaben fiigt sich hin-
sichtlich Art der baulichen Nutzung (Wohn- und Geschéaftshauser mit Tiefgarage) und der Bau-
weise (geschlossen) grundsatzlich in die bestehende Umgebung ein.
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Dennoch lasst sich das geplante Vorhaben nicht allein nach § 34 BauGB beurteilen. Das Pla-
nungserfordernis ergibt sich aus der GroRRe der Flache und des daraus resultierenden fehlen-
den Bebauungszusammenhangs, aus immissionsschutzrechtlichen Themen und der Rege-
lung von bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen. Diese Punkte haben Auswirkungen auf die
vorhandenen Nutzungen im Umfeld des Vorhabens. Zur Bebauung und Neuordnung der Fla-
chen ist die Aufstellung einer verbindlichen Bauleitplanung erforderlich, um eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten. Die Planung soll qualifizierte Aussagen zur zu-
lassigen Art und dem zulassigen Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Organi-
sation der verkehrlichen Erschlie3ung treffen. Ziel ist es, die historische Stadtstruktur wieder-
herzustellen bzw. zu erneuern, um die stadtebauliche Gestalt und das Ortsbild baukulturell
erhalten und weiterentwickeln zu kénnen.

Im Nordosten schlief3t das geplante Neubauvorhaben direkt an das Ritterhaus an, wobei die
Traufh6he des Bestandsgebaudes aufgenommen wird. Durch die geplante Stadtreparatur ent-
lang der historischen Baufluchten kommt es bei gleichzeitiger Orientierung an den vorhande-
nen Geb&audehohen, auch zum StraBenraum hin, zu einer Uberschneidung der Abstandsfla-
chen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans besteht gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB die
Mdglichkeit, aus stadtebaulichen Griinden von den Abstandsflachenregelungen nach § 6
BauO LSA abzuweichen (siehe 7.2.4.).

Das im Nordwesten des Plangebietes stehende Solitér Kleine Brauhausstraf3e 8/9 nimmt eine
Sonderstellung ein und ist mit der historischen, geschlossenen Bebauungsstruktur nicht ver-
einbar. Um die geplante Stadtreparatur umsetzen zu kénnen, wird auch fir dieses Grundstiick
langfristig eine geschlossene Bebauung vorbereitet. Das Vorhaben ,rickt daher mit seinen
Brandwéanden an die Grundstucksgrenzen des Solitars heran, um spéater die Blockrandschlie-
Bung zu ermoglichen. Erforderliche Festsetzungen zum Erreichen dieses Ziels sind Inhalt der
Planung. Die Einzelheiten werden parallel zur Planaufstellung zwischen den Eigenti-
mer*innen verhandelt.
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5.3. Eigentumsverhaltnisse

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst folgende Flursti-
cke:

Flur-

Gemarkung Flur stilck Bemerkung
Halle 55 25
Halle 55 26/2
Halle 55 27
Halle 55 28/2 | y Ny
Halle 55 3172 e N
Halle 55 37 ‘ SIS B4
Halle 55 38
Halle 55 46
Halle 55 47
Halle 55 48
Halle 55 49
Halle 55 50
Halle 55 51
Halle 55 52
Halle 55 53
Halle 55 54
Halle 55 55
Halle 55 56
Halle 55 57 LT
Halle 55 58 S
Halle 55 59 Abb. 4 Ubersichtskarte des vBP Nr. 180
Halle 55 60 Auszug aus dem Liegenschaftskataster/Liegenschaftsplan
Halle 55 61
Halle 55 62
Halle 55 63
Halle 56 3
Halle 56 29
Halle 56 30
Halle 56 31 Teilflache
Halle 57 88
Halle 57 84 Teilflache
Halle 57 89 Teilflache

Tab.1  Ubersicht zu den Flurstiicken®

Die offentlichen Verkehrsflachen (6ff. VF) sind im Eigentum der Stadt Halle (Saale). Alle wei-
teren Flurstiicke befinden sich im Eigentum der Vorhabentragerin bzw. kdnnen durch diese

1 Stadt Halle (Saale): FB Planen, Abt. Stadtvermessung, ALKIS Stand Marz 2024, Flurstticksliste als Anlage 2
des Aufstellungsbeschlusses zum vBP Nr. 180.

2 Stadt Halle (Saale): FB Planen, Abt. Stadtvermessung, Ausschnitt aus Anlage 1 des Aufstellungsbeschlusses
zum vBP Nr. 180.
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erworben werden. Die Stadt Halle (Saale) war bereit, die fir das Vorhaben notwendigen
stadtischen Grundstiicke (Gemarkung Halle, Flur 55, Flurstiicke 53 und 55; Flur 56, Flursti-
cke 29 und 30; Flur 57, Flurstuck 88) im Interesse einer Gesamtentwicklung zu verkaufen. Im
Finanzausschuss vom 23.05.2023 wurde der Verkaufsbeschluss BV VII/2022/03822 gefasst.
Damit sind aus liegenschaftsrechtlicher Sicht die Voraussetzungen fir die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans gegeben.

5.4. Vorhandene Nutzung und Bebauung, soziale Infrastruktur

Die Grundstiicke befinden sich in der suddstlichen Altstadt in zentraler Lage in unmittelbarer
Néhe zur FuRgangerzone Leipziger Strale am kulturellen, touristischen und wirtschaftlichen
Mittelpunkt der Stadt.

Folgende Nutzung und Bebauung ist angrenzend vorhanden:

Ritterhaus

Das nordlich an die Baugrundstiicke angrenzende reprasentative Wohn- und Geschaftshaus
Leipziger Strale 94 (,Ritterhaus®) wurde an der Stelle des gleichnamigen alteingesessenen
Kaufhauses, das in den letzten Kriegstagen zerstort worden war, von 1995 bis 1997 neu er-
richtet. Mit ca. 10.000 m2 Handelsflachen und ca. 10.000 m2 Buroflachen beherbergt es aktuell
einen ausgeglichenen Branchenmix mit Hauptmietern wie H&M, Tom Tailor, Reno und der
Deutschen Bank. Zusatzlich befinden sich dort mehrere Wohnungen und drei Parkgeschosse
mit Gber 350 Stellpléatzen. Die angrenzende Brandwand des vier- bis sechsgeschossigen Ge-
baudes hat zur Gro3en BrauhausstrafRe hin ein Traufhohe von 104,5 m NHN und eine Ober-
kante von 111,4 m NHN (dies entspricht realen Héhen von ca. 14,2 m Traufh6he bzw. ca.
21,2 m Gebaudehothe).

Grol3e BrauhausstraRe

Die GroRRe Brauhausstral3e und die Kleine Brauhausstraf3e wurden nach den ehemals dort in
groRer Anzahl gelegenen Brauereien benannt und verlaufen noch auf dem mittelalterlichen
Stral3engrundriss.

Die Hauser GrolRe BrauhausstralRe 1, 2, 3, 4 und 8 wurden Mitte des 19. Jh. bis Anfang 20.
Jh. als Wohnhauser erbaut. Im Erdgeschoss der Grof3en Brauhausstralle 1 und 2 befinden
sich ein Restaurant, ein Friseursalon, ein Kosmetikstudio und in den Obergeschossen Woh-
nungen. Die Gebaude GroRe Brauhausstraf3e 5, 5a und 6 gehdren zur ehemaligen Rauchful3-
schen Brauerei, die im 18. Jh. errichtet wurde und werden heute Uberwiegend zum Wohnen
genutzt.

Diese Gebaude haben drei Normalgeschosse sowie ein bis zwei Dachgeschosse (Ausnah-
men: Grol3e Brauhausstralle 6: 2-geschossig, Grof3e Brauhausstralie 8: 4-geschossig). Die
Traufhéhen der Gebaude liegen zwischen 98,0 m und 102,4 m NHN, die Firsth6hen zwischen
102,7 m und 108,2 m NHN. Dies entspricht realen Traufhéhen von 9,5 m — 13,4 m und realen
Firsthéhen von 15,1 m - 19,3 m.

Kleine Brauhausstral3e

Die Plattenbauten entlang der Kleinen Brauhausstral3e gehdren zu dem 1985/86 errichteten
sogenannten ,Baugebiet 3 GroRer Berlin“. Bei der Realisierung des reinen Wohnkomplexes
wurde versucht, mit den damals zur Verfigung stehenden Mitteln — wie der Ausbildung von
Eck-Segmenten und der Variation der Gebaudehthen — stadtebauliche Beziige aufzugreifen
und historische StraRen- und Platzraume beizubehalten. Die Grenzen der urspringlich fur den
Zeilenbau entwickelten Plattenbauweise bleiben aber deutlich.
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Der einzelnstehende Plattenbau Kleine BrauhausstrafRe 8, 9 fallt als Solitar aus der histori-
schen und der stadtebaulichen Struktur heraus und ist nicht in die historische Blockstruktur
integrierbar. Langfristig ist auch fur diesen Bereich die Stadtreparatur durch Blockrandschlie-
Bung stadtebauliches Ziel.

Die Gebaude sind teilweise 5-geschossig (mit Hohen zwischen 104,3 m und 105,9 m NHN)
und teilweise 6-geschossig (mit Héhen zwischen 107,1 m und 108,7 m NHN). Durch das
leichte Geléandegefélle entspricht dies relativ einheitlichen Gebaudehdéhen von 16,8 m - 17,4
m fiir 5-geschossige und 19,6 m - 20,2 m flr 6-geschossige Gebaudeteile.

Waisenhausring

Die Bestandsgebaude Waisenhausring 8 und 9 zu beiden Seiten der Kleinen Brauhausstralie
werden von Unternehmen der Medienbranche genutzt. Der historische Gebaudekomplex ist
Uiberwiegend dreigeschossig und Uber der Kleinen Brauhausstral3e durch einen Verbindungs-
gang im 2. OG miteinander verbunden.

Plangebiet

Wahrend die umliegenden Bestandsgebaude weitestgehend saniert sind, stellt die grol3e
Brachflache des Plangebietes, auf der sich zurzeit ebenerdige 6ffentliche und private Stell-
platze befinden, einen stadtebaulichen Missstand dar, der sich negativ auf die Umgebung aus-
wirkt. Die letzten Reste des historischen Gebaudebestands wurden im Jahr 2010 abgerissen,
die entstandene Freiflache wird seitdem als temporérer Stellplatz fir Dauerparker zwischen-
genutzt. Dieser wurde als Ubergangslosung sanierungsrechtlich befristet genehmigt.

Zwischen der GrofRen BrauhausstraRe und dem Waisenhausring befindet sich ein unbebau-
tes Grundsttck (Flurstiick 3, Flur 56, Gemarkung Halle). Das Grundstlck besitzt sowohl von
der Grol3en BrauhausstralRe als auch vom Waisenhausring eine Zufahrt und wird derzeit als
Parkplatz genutzt. Entlang der siidlichen Grundstiicksgrenze verlief die ehemalige mittelal-
terliche Stadtbefestigung. Noch vorhandene Reste der Stadtmauer schliel3en dstlich an die-
ses Grundstuck an.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Anlagen der sozialen Infrastruktur.
In der ndheren Umgebung des Geltungsbereiches liegen die

e Berufsbildende Schule Il ,Gutjahr® (Bautechnik), Gutjahrstrafie 1
¢ Neues Stadtisches Gymnasium, OleariusstralRe 7

sowie Schulen und weitere Bildungseinrichtungen insbesondere im Bereich der Franckesche
Stiftungen. Das Vorhaben tangiert daher Schulwege sowie wichtige Verbindungen fir Ful3-
ganger*innen und Radfahrer*innen (siehe auch 5.5)

Im naheren Umfeld des Bebauungsplanes befinden sich folgende Kindertagesstatten:

¢ Kindertagesstatte Schlumpfhausen, Alter Markt 11
e Forderverein des Montessori Kinderhauses, Vol3stral3e 12

Im Umfeld des Bebauungsplanes befindet sich zudem folgende sonstige soziale Einrichtung:

o Outlaw gemeinnttzige Gesellschaft fir Jugendhilfe mbH, Moritzzwinger 8

5.5. Verkehrsinfrastruktur und ErschlieRung

Das Planungsgebiet ist in der studoéstlichen Altstadt von Halle (Saale) gelegen. Die Altstadt
wird durch den Moritzburg- und Universitatsring im Norden, den Hansering im Osten, den Wai-
senhausring/Moritzzwinger im Stiden und den Hallorenring bzw. Robert-Franz-Ring im Wes-
ten begrenzt.
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Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Gebiet der stiddstlichen Altstadt wird durch die Leipziger Straf3e im Norden, die Rannische
Stral3e bzw. die SchmeerstralRe im Westen sowie den Waisenhausring im Siden und Osten
begrenzt und zeichnet sich durch eine Mischnutzung aus Wohnen und Gewerbe (Einzelhan-
del, Hotel, Restaurant, Biro etc.) aus. Da die Leipziger Stral3e als FulRBgangerzone ausgewie-
sen ist und die Rannische Stral3e fur den allgemeinen MIV vom Altstadtring abgekoppelt ist,
erfolgt die Anbindung der stidostlichen Altstadt via An der Moritzkirche und vordergriindig Uber
die in den Waisenhausring einmiindende Kleine Brauhausstraf3e.

FulRR- und Radverkehr

Fur FuBganger*innen und Radfahrer*innen gibt es dstlich des Knotens Waisenhausring /
Kleine BrauhausstralRe eine Unterfihrung, welche die héher gelegene BundesstralRe und die
StralRenbahngleise unterquert. Es handelt sich hier um eine viel genutzte Fuf3- und Radver-
kehrsverbindung zwischen der Sidlichen Innenstadt und der Altstadt. In Verlangerung des
Tunnels befindet sich eine lichtsignalanlagengesicherte Querungsstelle tGber den Waisen-
hausring. Fur die Ful3ganger*innen stellt vor allem der sudliche Abschnitt der Kleinen Brau-
hausstraRe mit ca. 1 m breiten Gehwegen eine Eng- und Gefahrenstelle dar.

Auf beiden Seiten des Waisenhausrings sind Radwege vorhanden. In GroRRer und Kleiner
Brauhausstralie ist der Radverkehr auf der Fahrbahn untergebracht.

Lieferverkehr

Lieferverkehr darf im Planungsgebiet, wie in der gesamten Altstadt, grundsatzlich nur mit Fahr-
zeugen mit einem zuldssigen Gesamtgewicht von maximal 12 t und im Fall von LKW, nur
montags bis samstags in jeweils zwei Zeitfenstern (morgens und abends), erfolgen.

Ruhender Verkehr

An der Nord-Ost-Ecke der Kreuzung Grof3e / Kleine BrauhausstralRe befindet sich ein stadti-
scher Parkplatz. Gegenwartig werden diese stadtischen PKW-Stellplatze mittels Parkschein-
automat bewirtschaftet. Die nordlich und 6stlich angrenzenden Brachflachen werden temporar
als privater Parkplatz genutzt. Die Baullicke zwischen GroRRer Brauhausstral3e und Waisen-
hausring (Flurstiick 3, Flur 56, Gemarkung Halle) wird ebenfalls als Parkplatz genutzt. Insge-
samt gibt es innerhalb des Plangebietes ca. 170 KFZ- und null Fahrrad-Stellplatze.

Offentlicher Personennahverkehr

Mit den im Umfeld liegenden Haltestellen ,Am Leipziger Turm®, ,Franckeplatz“ und ,Markt-
platz® ist das Plangebiet durch die Stralenbahnlinien 1, 2, 3, 4, 5, 7, 8, 9, 10 und 16 Uber-
durchschnittlich gut mit den anderen Stadtteilen verbunden.

Hauptbahnhof und Busbahnhof (ZOB) befinden sich in einer Entfernung von unter 1000 m
Ostlich des Vorhabengebietes.

5.6. Sonstige technische Infrastruktur

Durch die Lage an der GroRRen / Kleinen Brauhausstral3e ist die Ver- und Entsorgung durch
die gangigen versorgungstechnischen Medien (Wasser, Abwasser, Strom, Gas, Fernwarme,
Telekommunikation) gegeben. Die Notwendigkeit von Anpassungen und Ergdnzungen der
technischen Infrastruktur wird im weiteren Verfahren gepriift.
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Trink- und Léschwasser:

In der GroRen BrauhausstraRe befindet sich eine Trinkwasserleitung 125 x 11,4 PE-HD. Uber
diese Versorgungsleitung kénnen die an der Gro3en Brauhausstral3e anliegenden Grundsti-
cke mit Trinkwasser versorgt werden.

In der kleinen Brauhausstral3e beabsichtigt die HWS zwischen der Sternstral3e und der Gro-
Ben BrauhausstralRe die Verlegung einer Trinkwasserleitung DN 150 zur Stabilisierung der
Trinkwasserversorgung, der Erh6hung der Versorgungssicherheit sowie der Abldsung der vor-
handenen Versorgungsleitung im Installationsgang der Gebaude Kleine Brauhausstraf3e Nr.
20-22. Eine Versorgung der Grundstticke an der Kleinen Brauhausstrafe wird Gber diese neue
Trinkwasserleitung sichergestellt. Durch die derzeitige Lage der Versorgungsleitung im Instal-
lationsgang ist die Versorgung der Grundstticke ostlich der kleinen Brauhausstraf3e nur einge-
schrankt maoglich.

Ldschwasser kann aus den Hydranten 06486, 06483 und 01728 in der Grof3en und der Kleinen
Brauhausstral3e bei gleichzeiliger Enthahme in einer Menge von 96 m3/h entnommen werden.

Schmutz- und Niederschlagswasser:

Zur Ableitung von Schmutz- und Niederschlagswasser ist die 6ffentliche Vorflut durch den in
der Kleinen Brauhausstral3e liegenden Mischwasserkanal DN 300 sowie durch den in der Gro-
Ben Brauhausstrale liegenden Mischwasserkanal DN 400 bzw. DN 500 gegeben.

Die Ableitung von Niederschlagswasser aus dem Bebauungsplangebiet ist bei Regenereignis-
sen mit n >= 02/a auf maximal 60 I/s zu begrenzen. Davon kénnen maximal 40 I/s Uber den
Mischwasserkanal in der Grol3en Brauhausstra3e und maximal 20 I/s Uber den Mischwasser-
kanal in der Kleinen Brauhausstral3e abgeleitet werden.

Sofern keine fiir die angedachte Nutzung uniiblichen Schmutzwassermengen anfallen, ist eine
ungeminderte Einleitung des Schmutzwassers in das umliegende Mischwasserkanalnetz
mdglich.

Strom:

Eine Stromleitung der Netz Halle GmbH befindet sich siidwestlich auf dem Baugrundsttick.
Diese wird umverlegt. Auf dem Flurstiick 3 (Flur 56, Gemarkung Halle) wurde eine Trafostation
eingeordnet, welche unter anderem die Versorgung des Plangebietes sichert. Der neue Stand-
ort ist mit der Netz Halle GmbH abgestimmt.

Weitere Medien:

Innerhalb des Plangebietes verlaufen Leitungen des Parkleitsystems der Stadt Halle (Saale)
(Kleine BrauhausstraRe) und eine Leitung des internen Kommunikationsnetzes der Martin-
Luther-Universitat Halle-Wittenberg.

Abfallentsorgung:
Es ist die Abfallwirtschaftssatzung der Stadt Halle (Saale) (AbfWS) zu beachten.
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5.7. Natur und Landschaft/natirliche Gegebenheiten

5.7.1. Naturrdumliche Einordnung

Gemal der Landschaftsgliederung fur das Land Sachsen-Anhalt liegt Halle (Saale) im Bereich
der Landschaften Unteres bzw. Halle-Naumburger Saaletal, Ostliches Harzvorland und Halle-
sches Ackerland. Innerhalb des Stadtgebietes, insbesondere in den dicht besiedelten Berei-
chen, ist eine Zuordnung jedoch nicht mehr wahrnehmbar. Daher wird das Stadtgebiet einem
eigenen Landschaftstyp — der Stadtlandschaft — zugerechnet.

Das Landschaftsbild der Innenstadt wird durch eine hohe Dichte und Geschlossenheit der
Baumassen bestimmt. Straf3en und Platze sind versiegelt und nahezu vegetationslos. Eine
naturbezogene Erholungsfunktion weist das Plangebiet nicht auf.

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage im bebauten Stadtgebiet seit langer Zeit deutlich
uberformt. Naturliche Ausstattungselemente sind kaum noch vorhanden. Im Zusammenhang
mit der intensiven baulichen Nutzung ist von einer sehr starken Uberpragung aller Schutzgiiter
auszugehen.

5.7.2. Pflanzen und Tiere

Der Untersuchungsraum wird durch das urbane Umfeld und die vorhandene geschlossene
Bebauung charakterisiert. Durch die fast vollstandige Versiegelung und Nutzung des Plange-
bietes als Parkplatz sind die meisten naturraumlichen Potenziale und Schutzgiter nur noch
sehr eingeschréankt funktionstiichtig. Der Umweltatlas Halle stellt das Plangebiet als Siedlungs-
flache mit geringer, bis sehr geringer Bedeutung fiir das Schutzgut Arten- und Lebensgemein-
schaften dar.

Die nachstgelegenen naturschutzfachlich bedeutsamen Schutzgebiete sind

e SPA ,Saale-Elster-Aue stdlich Halle “
o FFH-Gebiet ,Saale-, Elster-, Luppe-Aue zwischen Merseburg und Halle*
¢ NSG “Rabeninsel und Saaleaue bei Bollberg®

Und befinden sich in einer Entfernung von ca. 1.700 m zum Plangebiet. Aufgrund der Entfer-
nung und der dazwischenliegenden Bebauung ist eine Beeintrachtigung der Schutzgebiete
durch das Planvorhaben ausgeschlossen.

Nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist zu prifen, ob geschitzte Tier- und/oder
Pflanzenarten durch das Vorhaben betroffen sind (hier: Européische Vogelarten und Arten des
Anhang IV der FFH-RL) und ob dadurch die Schadigungs- oder Stérungsverbote des § 44
BNatSchG erflillt werden.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich 4 Baume, die gefallt werden muissen. Vier Baume
sind nach der Baumschutzsatzung der Stadt Halle (Saale) geschutzt:

Baum- | Bot. Name Dt. Name | Stamm-D/ Kronen- Baum- |gem. Baum-
Nr. Stamm-u durchmesser | héhe | Schutzsatzung
geschutzt
1 Tilia cordata | Winterlinde | 41/ 130 cm 11m 11m ja
2 Tilia cordata | Winterlinde | 25/ 79 cm 7m 8m ja
3 Tilia cordata | Winterlinde | 31/ 99 cm 6 m 12m ja
4 Robinia pseu- | Robinie 30/ 95 cm 9m 12m ja
doacacia

Tab. 2  Ubersicht Baumbestand
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Im Plangebiet werden entlang der neuen Geh- und Radwegverbindung zwischen Grol3er Brau-
hausstraRe und Waisenhausring drei neue Baume gepflanzt (siehe Kap. 7.7.3). Weitere erfor-
derliche Ersatzpflanzungen fir die zu fallenden Baume erfolgen auf der Grundlage der Baum-
schutzsatzung in Abstimmung zwischen dem Fachbereich Umwelt und der Vorhabentragerin.
Der Ersatz der planinternen Neupflanzungen wird festgesetzt.

Als potenzielle Habitate befinden sich einige Einzelgehdlze im Gebiet. Weiter ist zu berlick-
sichtigen, dass durch das Vorhaben vorhandene Giebel bzw. AuRenwande der vorhandenen
Gebaudestruktur verbaut und damit als Habitat unbrauchbar werden.

Gemal3 vorliegendem Artenschutzbeitrag (siehe Anhang) wird fir das Vorhaben eine verein-
fachte 0kologische Baubegleitung erforderlich, um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
auszuschlieen. Vor der Baumafinahme muss speziell die Brandwand des angrenzenden Rit-
terhauses auf Vorkommen geschutzter Arten (Fledermause, Mauersegler, Mehlschwalben)
Uberprift werden. Der im Plangebiet vorhandene Baumbestand ist auf Brutstatten zu tberpri-
fen. Baumfallungen sind generell nur aul3erhalb der Brutzeiten vom 01. Oktober bis zum 28.
Februar des jeweiligen Jahres durchzufiihren. Gegebenenfalls ist eine Ausnahme auch inner-
halb der Brutzeiten méglich. Die 6kologische Baubegleitung wird im Durchfiihrungsvertrag ge-
regelt.

5.7.3. Klima/Luft

Die Stadt Halle (Saale) ist dem Binnenklima zuzurechnen. Innerhalb des Stadtgebietes hat
sich ein Stadtklima herausgebildet, das durch eine starke Erwarmung oberflachennaher Luft-
schichten, Verringerung der Luftfeuchtigkeit und einer erhéhten Schadstoffbelastung entlang
der Hauptverkehrsachsen gekennzeichnet ist.

Auch das Plangebiet tragt mit seinem hohen Anteil an nicht verschatteten Schotterflachen und
der erhdéhten Staubentwicklung durch die Parkplatznutzung zu den negativen Veranderungen
des Stadtklimas bei.

5.7.4. \Wasser

Innerhalb des Plangebietes sind keine Wasserflachen vorhanden. Trinkwasserschutzgebiete
sowie sonstige nach Wasserhaushalts- bzw. Landeswassergesetz zu beachtende Schutzge-
biete sind von der Uberplanung nicht betroffen.

Altbohrungen (Landesbohrdatenbank) im Bereich und in der Nahe des Plangebietes trafen
den Grundwasserspiegel bereits zwischen 2 und 6 m unter Geldnde an. Der Ruhewasserspie-
gel stellte sich meist zwischen 3,50 und 4 m unter Gelande ein.

5.7.5. Topografie

Das Gelande verflgt tber ein leichtes Gefalle in Richtung Stidwesten. Der Hohenunterschied
zwischen der Nordost- und der Stdwestecke des Vorhabens betragt ca. 2,50 m.

5.7.6. Boden/Baugrund/Altlasten

Boden

Innerhalb des Plangebietes ist kein nattrlich gewachsener Boden vorhanden. Durch im Unter-
grund vorhandene Keller der Vorgangerbebauung und durch die intensive Nutzung als Ver-
kehrsflache/Parkplatz sind die Bodenfunktionen wie Ertrags- und Biotopbildung gestért, durch
die Versiegelung und Befestigung sind auch die Austauschprozesse, wie Versickerung, Ver-
dunstung bzw. Grundwasserneubildung, im Bestand bereits stark gestort bzw. unterbrochen.
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Der Umweltatlas Halle stellt das Vorhabengebiet als Flache mit einer Versiegelung > 80 %
dar.

Baugrund

Das Plangebiet befindet sich im Grenzbereich der Halleschen Verwerfung. Es ist bekannt,
dass fir das nordliche Grundstiick Leipziger Stral3e 94 ein Baugrundgutachten existiert. Fur
das Plangebiet wird im Rahmen der nachgelagerten Planungen ein Baugrundgutachten er-
stellt.

Es bestehen keine bergbaulichen Beschrankungen, die den Mal3gaben des Bundesbergge-
setzes unterliegen. Hinweise auf mogliche Beeintrachtigungen durch umgegangenen Altberg-
bau liegen dem Landesamt fir Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt ebenfalls nicht vor.

Vom tieferen geologischen Untergrund ausgehende, durch natirliche Subrosionsprozesse be-
dingte Beeintrachtigungen der Gelandeoberflache (bspw. Erdfélle) sind dem Landesamt fur
Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt im zu betrachtenden Vorhabenbereich nicht be-
kannt.

Der oberflachennahe Baugrund wird aus anthropogener Auffillung gebildet. Je nach Lagerung
der anthropogenen Aufschiittungen kénnen durch Belastungen des Baugrundes ungleichma-
Bige Setzungen aktiviert werden, zudem kann es bei einem zusatzlichen Wassereintrag (bspw.
Versickerung) zu zusatzlichen Setzungen kommen. Deshalb ist eine standortbezogene Unter-
suchung des Baugrundes nach DIN 4020 bzw. DIN EN 1997-2 zu empfehlen, so dass die
Grundung den Begebenheiten angepasst werden kann.

Zudem kdnnen auch relativ oberflichennah Kohle-Schichten bzw. stark kohlehaltige Schich-
ten vorhanden sein. Den Auswirkungen ungleichmaRiger Setzungen ist durch geeignete bau-
technische Malinahmen zu begegnen.

Hydrogeologie

Aus dem Bereich des Plangebietes und daran angrenzend sind in der Landesbohrdatenbank
des LAGB mehrere Altbohrungen mit Angaben zur Lage des Grundwasserspiegels erfasst.
Danach erfolgte der Anschnitt des Grundwassers in einem Grof3teil der Bohrungen zwischen
2 m und 6 m unter Geldnde. Der Ruhewasserspiegel stellte sich haufig zwischen 3 m und 4 m
unter Geléande ein,

Es ist mit einer erhéhten Sulfatkonzentration (500 — 1000 mg/l nach Karte der Hintergrund-
werte) des Grundwassers zu rechnen.

Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 180 sind folgende Grundstlicke in der ,Datei
schadlicher Bodenveranderungen und Altlasten” erfasst:

e Grol3e Brauhausstralle (mehrere, auch ehemalige Hausnummern)
Gemarkung Halle, Flur 55, Flurstiicke: 31/2; 37; 38; 27; 28/2; 25; 26/2; 60; 61; 58; 59;
56; 57; 50; 51; 48; 49, 62; 63

¢ Kleine Brauhausstral3e 11
Gemarkung Halle, Flur 55, Flurstiicke: 46; 47 (ehemals Flurstiick 30)

Folgende Grundstiicke im Umfeld des Bebauungsplans sind im Archiv der ,Datei schadlicher
Bodenveranderungen und Altlasten® erfasst:

e GroRRe BrauhausstralRe 5/5a-6,7
Gemarkung Halle, Flur 56, Flurstticke:8, 27, 28, und im Bereich des Bebauungsplanes
Flursttick 3 (Flurstiick 3 = Hausnummer 7)
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Weitere Gutachten zum Baugrund, Altlasten sowie geotechnische Gutachten werden im not-
wendigen Umfang im Vorfeld der Realisierung durchgefihrt.

Fur den Bereich des Bebauungsplanes 180 der Stadt Halle ,GrolRe/Kleine Brauhausstrafe*
liegt folgender Untersuchungsbericht vor:

e Historische Recherche Altstandorte Bereich B-Plan 180 ,GroRRe/Kleine Brauhaus-
strafle“ der G.E.O.S.mbH, Halle vom 17.12.2018

Weitere Quellen sind in dieser Historischen Recherche genannt.

Vorhandene Untersuchungsberichte zu den Flachen, welche in der ,Datei schadlicher Boden-
veranderungen und Altlasten” erfasst sind, kénnen im Fachbereich Umwelt, Untere Boden-
schutzbehorde eingesehen werden.

Im Plangebiet befinden sich demnach zwei Flachen, die als Tanklager genutzt wurden. Ob
diese noch vorhanden sind, ist im Rahmen der Bautatigkeit zu untersuchen. Die Baumalf3-
nahme ist durch ein Ingenieurbiiro, welches die Sachkunde nach § 18 BBodSchG (Bundes-
Bodenschutzgesetz) besitzt, zu begleiten, um die Sanierung der moglich vorhandenen Tank-
anlagen sicher zu stellen. Die Sicherung erfolgt im Durchfiihrungsvertrag.

5.7.7. Erholungsfunktion

Das Plangebiet und seine nahere Umgebung weisen aufgrund der innerstadtischen Lage we-
nig naturbezogene Erholungsfunktion auf.

70 m westlich des Plangebietes befindet sich die kleinrdumige Griinanlage Jerusalemer Platz,
200 m sudlich befinden sich die Franckeschen Stiftungen mit sehr hohem Grinanteil und 300
m Ostlich beginnt der innerstadtische Grinzug des Stadtparks mit Griinem Altstadtring und
Stadtgottesacker.

Im weiteren Umfeld, knapp 1.000 m westlich befindet sich die Saale mit der Saalepromenade
und dem weitraumigen Naherholungsgebiet Saaleaue.

5.7.8. Immissionen

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind insbesondere die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohnverhéltnisse zu beriicksichtigen (8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB). Die DIN 18 005 Teil |
»Schallschutz im Stadtebau — Berechnungsverfahren® mit inrem Beiblatt ,,Schalltechnische Ori-
entierungswerte flr die stadtebauliche Planung® enthélt fir die unterschiedlichen Baugebiete
Orientierungswerte.

Es handelt sich dabei jedoch nicht um Grenzwerte, sondern um Anhaltswerte fir die Planung,
von denen beim Uberwiegen anderer Belange auch nach oben oder unten abgewichen werden
kann. Beim Uberschreiten dieser Werte miissen Immissionskonflikte jedoch mittels Schall-
schutzmalRnahmen und/oder Abstandsregelungen vermindert werden.

Durch die Lage in der Innenstadt ist das Plangebiet durch Schallimmissionen bereits vorbe-
lastet, die hauptsachlich dem StralRenverkehr entspringen. Laut Umweltatlas Halle betragen
die Werte an der Kreuzung Grof3e/Kleine Brauhausstral3e zwischen 50 und 55 dB(A) nachts
und 60 bis 65 dB(A) Uber 24 Stunden. Auch der Waisenhausring tragt mit einer Larmbelastung
von 70 bis 75 dB(A) im Tagesdurchschnitt zur Belastung des Geltungsbereichs bei. Der Ein-
fluss der stdlich angrenzenden Stral3enbahntrasse und der Bundesstrafl3e B80 wurde im Rah-
men eines Schallgutachtens untersucht.

Die Fa. Arioso Mobilien GmbH & Co. KG betreibt in der Leipziger StralRe 86 eine nach dem
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) genehmigungsbedurftige Anlage. Diese Anlage
befindet sich in ca. 50 Meter Entfernung zum Geltungsbereich des Bebauungsplans. Das be-
triebene Blockheizkraftwerk ist der Nr. 1.2.3.2. des Anhangs 1 zur Verordnung tber genehmi-
gungspflichtige Anlagen (4. BImSchV) zugeordnet. Die genehmigte Kapazitat betragt 8,72
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MW. Dieser Anlagentyp ist nicht im Abstandserlass des Ministeriums fur Landwirtschaft und
Umwelt (MBI. LSA Nr. 45/2015 vom 7.12.2015) genannt.

5.7.9. Sonstige Belastungen

Zur Begrenzung und Vermeidung von Unfallfolgen fir Mensch und Umwelt aufgrund schwerer
Unféalle mit gefahrlichen Stoffen ist gemafR § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BimSchG)
langfristig sicher zu stellen, dass angemessene Abstédnde zwischen schutzbedurftigen Nut-
zungen und zu emittierenden und potenziell stérenden Betrieben eingehalten werden (Tren-
nungsgrundsatz).

Betriebsbereiche nach 8 3 Abs. 5a BImSchG im Sinne der Storfallverordnung (Seveso Il —
Richtlinie) sind in der ndheren Umgebung des Vorhabens nicht vorhanden. Dies betrifft einen
Radius von mind. 2.500 m Luftlinie. Insofern wird dem Trennungsgrundsatz Rechnung getra-
gen.

Im Ergebnis der Betrachtung der 0. g. Schutzgtiter ist festzustellen, dass diese ausnahmslos
einer starken Vorbelastung unterliegen.

5.8. Zusammenfassung der zu berlicksichtigende Gegebenheiten

5.8.1. Einfugen in die Umgebung

Als typische Bebauung innerhalb des Plangebietes in zentraler stadtischer Lage im Altstadt-
kern am Waisenhausring lasst sich eine geschlossene Blockrandbebauung mit Wohn- und
Geschaftshausern herleiten. Angrenzend an das Plangebiet sind im Stden Reste der alten
Stadtmauer vorhanden. Die Umgebung wird ebenfalls durch diese Nutzungen in einer vier- bis
sechsgeschossigen Bebauung gepragt. Die Grundstiicke sind fast vollstandig tGberbaut bzw.
versiegelt. Dachformen und Gestaltelemente variieren, typisch sind Lochfassaden.

5.8.2. Ful-und Radverkehr

Die Situation in der Kleinen Brauhausstrale (begrenzte Breite der Verkehrsflache, unzu-
reichende Gehwegbreiten) ist fir deren Funktion als wichtige Verbindung, vor allem fur Schiler
der padagogischen Einrichtungen der Franckeschen Stiftungen, absolut ungeeignet.

5.8.3. Planungsrechtliche Sicherung einer Trafostation

Die auf dem Flursttick 3 (Flur 56, Gemarkung Halle) bereits errichtete Trafostation, welche
unter anderem die Versorgung des Plangebietes sichert, wird zeichnerisch als Flache fir Ver-
sorgungsanlagen festgesetzt.

5.8.4. Schallbelastungen

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind insbesondere die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohnverhaltnisse zu bertcksichtigen (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB). Die mal3gebliche
Immissionsquelle ist der Verkehr, der durch das Vorhaben selbst erzeugt wird als auch der
Bestandverkehr der Kleinen und GroRen Brauhausstral3e.

Um die allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeits- und Wohnverhéltnisse gemal3 § 1
Abs. 6 BauGB zu gewabhrleisten, wurden Schallimmissionsprognosen erarbeitet. Die Ergeb-
nisse der Schallimmissionsprognose wurden im Umweltbericht zusammengefasst.
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5.8.5. Natur und Landschaft

Hinsichtlich des Natur- und Artenschutzes ist festzustellen, dass es keine besonders zu be-
ricksichtigenden Belange gibt. Schutzgebiete werden von der Planung nicht berthrt. Der
Baumbestand unterliegt der Baumschutzsatzung der Stadt Halle (Saale). Innerhalb des Plan-
gebietes befinden sich 4 Baume, von denen alle nach der Baumschutzsatzung der Stadt Halle
(Saale) geschiitzt sind.

5.8.6. Klimawirksamkeitsprifung

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan erfolgt eine Beurteilung der Klimarelevanz.

Die Prifung zur Klimawirkung erfolgt in einem zweistufigen Verfahren. In der ersten Stufe
(Basisprufung) ist einzuschatzen, ob fir das Vorhaben eine grundlegende Klimarelevanz
vorliegt. Liegt eine grundlegende Klimarelevanz vor, wird die zweite Stufe (Hauptprifung)
durchgefihrt. Dabei wird quantitativ und qualitativ ermittelt, welche Klimawirkung das Vorha-
ben hat.

Die Prifung des Vorhabens ergab in der ersten Stufe, dass eine Klimarelevanz vorliegt, da
neu gebaut wird. Da es sich jedoch um eine Revitalisierung einer innerstadtischen Brache in
einer geringen GrofRenordnung handelt, es keine Inanspruchnahme von Land- und Forstwirt-
schaftsflachen gibt sowie eine Verbesserung und Forderung alternativer Mobilitatsformen er-
folgt und das Vorhaben nachhaltig Uber das bestehende stadtische Versorgungsnetz er-
schlossen wird, war allein beim Handlungsfeld ,Gebaude und erneuerbare Energien® in der
Stufe 2 eine detaillierte Untersuchung erforderlich. Mit ca. 124 Tonnen Treibhausgasemmis-
sionen/Jahr und der stadtischen Fernwarmeversorgung ist eine Alternativprifung erforder-
lich.

Mit dem Verfahren wurde dies geprift und abgewogen.

Trotz der nahezu vollstéandigen Versiegelung und hohen Dichte entspricht das Vorhaben ei-
ner okologischen Stadtentwicklung. Der hohe Uberbauungsgrad fiihrt zu einer Nutzungskon-
zentration auf gut erschlossenen innerstadtischen Lagen. Vorhandene Infrastruktur kann ge-
nutzt und die Inanspruchnahme neuer, unbebauter Flachen im Au3enbereich verhindert wer-
den.

Die negativen Auswirkungen des hohen Uberbauungsgrades auf das Stadtklima kénnen
durch die intensive Begriinung von Teilen des Blockinnenbereiches und durch eine einfach
intensive Begriinung der Dachflachen gemindert werden. Gesamtstadtisch betrachtet han-
delt es sich um ein verhaltnisméaRig kleines Vorhaben, dessen Relevanz fur das (stadtische
Klein-) Klima als eher gering einzuschatzen ist.

Der Primérenergiefaktor der halleschen Fernwarme kommt weiterhin dem von Solarenergie
gleich. Der Priméarenergiefaktor der Fernwarme ist mit 0,00 zertifiziert und gehdrt zu den nied-
rigsten in Deutschland. Hier gilt: je kleiner der Primarenergiefaktor, desto umweltschonender
und effizienter ist der Energieeinsatz. Eine gute CO2-Bilanz und eine reduzierte Feinstaubbe-
lastung bescheinigen der Fernwarme eine hohe Umweltvertraglichkeit.

In Bezug auf die Baustoff-/Betonproduktion wirde die Bilanz alternativ fur nachwachsende
Baustoffe wie Holz positiver ausfallen, allerdings steht dieser Rohstoff aufgrund der grol3en
Nachfrage und des Bauvolumens in Deutschland nicht unbegrenzt zur Verfligung. Bei der wei-
teren Planung des Vorhabens sollte daher auch die Verwendung von recycelten Baustoffen
geprift werden.

In welchem Umfang von dem Bau und der Nutzung der Geb&ude tatsachlich kiinftig negative
klimatische Auswirkungen ausgehen werden, ist zudem auch von den technischen Mdglich-
keiten, die gegenwartig und kinftig zur Verfigung stehen, und dem Verantwortungsbewusst-
sein und den Gewohnheiten der kunftigen Nutzer*innen abhangig. Bei dem neuen Quartier
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soll Gber Mobilitatsangebote und Mobilitditsmanagement eine nachhaltige Veranderung des
Nutzerverhaltens erwirkt werden.

Zwar mussen vier Baume fur das Bauvorhaben gefallt werden, im Bebauungsplan werden
aber dafur Festsetzungen zur grof3flachigen Dachbegriinung sowie zur Neupflanzung von drei
Baumen getroffen (siehe Kap. 6.2).

Fazit: Insgesamt ist davon auszugehen, dass verglichen mit der Bestandsituation (Uberwie-
gende Parkplatznutzung, verfestigter Boden) keine maf3geblich nachteiligen Auswirkungen auf
den Umweltzustand im Gebiet und auf das Klima zu erwarten sind.
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6. Planungskonzept / Vorhabenbeschreibung

norden .|.
.|.

Abb. 5 Dachaufsicht Vorhaben Brauhausstral3e (Buro homuth+trappe architekten)
Kartengrundlage: Stadt Halle (Saale), FB Stadtebau und Bauordnung, Abt. Stadtvermessung
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6.1. Stadtebauliches Konzept / Vorhabenbeschreibung

Dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan liegt die im Auftrag der Vorhabentragerin erarbeitete
Vorplanung des Architekturbiros homuth+trappe architekten zugrunde. Das Vorhaben bein-
haltet die Bebauung einer innerstadtischen Brache von ca. 4.000 m2. Sie liegt im inneren Alt-
stadtring zwischen der GroR3en und der Kleinen BrauhausstraRe und misst ca. 63 m x 97 m.
Die Bebauung erfolgt altstadttypisch als Blockrandbebauung und fuhrt den Bestand fort. Die
Gebéaudetibergdnge nehmen die Trauf- und Geschosshéhen sowie horizontalen Gliederungs-
elemente der angrenzenden Bebauung auf. Die Hohenstaffelung innerhalb des neuen Gebau-
dekomplexes erfolgt in Anlehnung an die vorgefundenen Stadtstrukturen und das vorhandene
Gelandeniveau.

Entlang der Kleinen Brauhausstral3e ist das sechsgeschossige Geb&dude N1 vorgesehen, das
bis an die Grenze zum Grundstiick 29 reicht. Zusammen mit dem Gebaudeteil an der Gro3en
Brauhausstral3e misst es 127,60 m in der Lange. Das Gebéaude ist in drei Teile N1a, N1b und
N1c mit separaten Eingdngen unterteilt. Die Gebaudehohe liegt hier aufgrund unterschiedli-
cher Gelandehdhen bei 109,15 m. Die Gebaudetiefe betragt 17,00 m.

Entlang der Grof3en Bauhausstraf3e sind zwei flinfgeschossige Gebaude N2, N3 und drei
sechsgeschossige Gebaude N4, N5 und N6 geplant, die an das Ritterhaus anschliel3en. Das
Gebaude N6, das an das Ritterhaus anschlief3t, wird zusatzlich Uber die Kleine Brauhaus-
stralBe (verlangerte SternstralRe) erschlossen. Die Gebaudehdhe liegt bei 110,25 m. Die Ge-
baudetiefe variiert zwischen 16,00 m an der GrofRen Brauhausstrafl3e und 11,00 m an der Klei-
nen Brauhausstral3e (verlangerte Sternstral3e).

Das siebente Gebaude ist die LiickenschlieBung in der Gro3en Brauhausstral3e 7. Hier soll
ein viergeschossiges Gebaude mit einer Durchfahrt entstehen. Die Gebaudetiefe misst maxi-
mal 13,00 m. Im Siuden dieses Flurstiicks, zwischen dem Waisenhausring 9 und 11, soll keine
LickenschlieBung erfolgen. Durch eine Grenzbebauung ergabe sich ein Anbaurecht fir das
Ostlich angrenzende Grundsttick, auf dem sich der letzte noch vorhandene Teil der mittelalter-
lichen Stadtmauer, der besonderen Schutzcharakter hat, befindet. Um dem Charakter der
stadtebaulichen Altstadtkante gerecht zu werden, wird in Anlehnung an die historische Stadt-
mauer eine Mauer mit einem Durchgang errichtet.

Die Fassaden der Neubauten sollen in Anlehnung an die altstadtiibliche Klein-Parzellierung
gegliedert und tGberwiegend im Warmdammverbundsystem ausgefiihrt werden. Es sind alt-
stadttypische Lochfassaden mit stehenden Fensterformaten vorgesehen. Das Erdge-
schoss/der Sockel erhalt zum Teil eine Natursteinfassade. Der Gebaudeabschluss ist zum Tell
als Staffelgeschoss ausgefiihrt und besitzt zum Teil eine Dachneigung sowie Dachgauben.
Die vier Gebaude N2, N3, N4 und N5 an der Grofl3en Brauhausstral3e erhalten hofseitig Bal-
kone.

Im Erdgeschoss ist eine vorwiegend gewerbliche Nutzung vorgesehen. Es handelt sich um 10
nicht Larm emittierende Gewerbeeinheiten. Allein die Anlieferung erfolgt sowohl von der Gro-
Ben als auch von der Kleinen Brauhausstrafl3e aus. Ab dem 1. Obergeschoss ist eine Uberwie-
gend wohnwirtschaftliche Nutzung geplant. Im Geb&ude N1a/N1b/N1c an der Grof3en Brau-
hausstralRe werden Ein- bis Dreiraumwohnungen realisiert. In den Gebauden N2, N3, N4, N5,
und N6 an der GroRRen Brauhausstral3e sind kleinere Wohnungen und Apartments vorgese-
hen. Im Geb&aude N7 sind drei Vierraumwohnungen geplant. Insgesamt sollen 140 Wohnun-
gen entstehen. Neben familiengerechten Wohnungen sind auch barrierefrei erreichbare Woh-
nungen vorgesehen. Die gesamte Gewerbeflache betrdgt 1.406 m2. Die gesamte Wohnflache
betragt 9.156 mz.

20 Prozent der neu geschaffenen Wohnflachen sollen dabei der sozialen Wohnraumversor-
gung dienen. Unterschiedliche Wohnungsgrof3en lassen ein durchmischtes, generationsuber-
greifendes Wohnen zu. Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung wird vorhabenbezogen die
Festsetzung von Wohn- und Geschéaftshausern getroffen. In den Erdgeschosszonen ist zur
Starkung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes eine gewerbliche Nutzung durch Einzel-
handel und Buronutzungen vorgesehen. Ab dem ersten Obergeschoss sind vorwiegend wohn-
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wirtschaftliche Nutzungen geplant. DarUber hinaus sind durch die Festsetzungen des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans fiir die oberen Geschosse auch ergdnzende, wohnvertragli-
che Nutzungen, wie z. B. als Buroflachen oder Arztpraxen moglich.

Damit bleibt das Vorhaben fiir erganzende Nutzungen bis zu einem gewissen Grad flexibel.
Das bezieht sich auf die Anzahl und Gré3e der Wohnungen, die Ansiedlung von Biiro- und
Geschéaftsraumen sowie die Grofl3e der Verkaufsflachen.

Des Weiteren wird eine geschlossene Bebauung zur Wiederherstellung der historischen
Stadtstruktur durch die Bildung eines Blockrandes festgesetzt. Dem gestaffelten Baukorper
soll durch die Festsetzung verschiedener maximal zulassiger Gebaudeoberkanten bzw.
Traufh6hen entsprochen werden, die im Einzelnen aus dem Bebauungszusammenhang her-
geleitet, entsprechend begrindet und in ihren Auswirkungen auf die Nachbarschaft betrach-
tet werden.

Anstelle einer Grundflachenzahl nach BauNVO werden in Anlehnung an die umgebende Be-
bauung zwingende Gebaudehdhen fiir die mit Gebauden zu Uberbauende Flache bestimmt.
Daruber hinaus sind von der Bauordnung abweichende Regelungen zur Tiefe der Abstands-
flachen erforderlich.

Der ruhende Verkehr wird in der Tiefgarage untergebracht. Weiterhin werden die Flachen fir
die Bereitstellung von Lastenfahrradern/Cargobikes zur Ausleihe, Car-Sharing und Elektro-
mobilitdt ebenfalls in der Tiefgarage vorgesehen.

6.2. Freiraum- und Griinordnungszielkonzept

Aufgrund der urbanen Lage ordnen sich die Freianlagen der Bebauung unter. Mit Errichtung
einer Blockrandbebauung wird auf Grunflachen am StraRenraum verzichtet. Der Blockinnen-
bereich ist funktional zur Deckung des Stellplatzbedarfs organisiert. Wohnungsnahe Grunfla-
chen sowie ein Spiel- und Treffpunkt werden im riickwartigen larmabgewandten Bereich ge-
schaffen.

Notwendige Baumfallungen und Baumneupflanzungen

Da die kiinftige stadtebauliche Struktur sich in den historischen Kontext einfigen soll, ist die
Wiederherstellung des Blockrandes geplant. Dafiir miissen durch das Vorhaben vier Baume,
welche durch die Bauschutzsatzung der Stadt Halle (Saale) geschiitzt sind, gefallt werden.

Wesentliches Merkmal der Altstadt von Halle (Saale) ist der weitgehend erhaltene mittelalter-
liche Stadtgrundriss. Die Wiederherstellung der historischen Stadtstruktur ist ein herausragen-
des Sanierungsziel im Sanierungsgebiet "Historischer Altstadtkern" und erklartes Ziel des
stadtebaulichen Denkmalschutzes.

Eine Wiederherstellung des Blockrandes durch eine Bebauung entlang der historischen Bau-
fluchten an der Grof3en und Kleinen Brauhausstral3e ware unter Erhalt der Baume nicht mog-
lich. Die Gebaude mussten um den Radius der Baumkronen zuriickgesetzt errichtet werden,
was der Einhaltung der Bauflucht als Ziel widerspricht. Aufgrund der beengten Situation kon-
nen die erforderlichen Gebaudetiefen fir die beabsichtigte Nutzung nicht umgesetzt werden.

Zudem ware die Unterbauung mit einer Tiefgarage in diesem Bereich des Baugrundstiicks
nicht mdglich, wodurch eine oberirdische Unterbringung von Stellplatzen nétig wirde bzw. es
konnten noch weniger Stellplatze im Vorhabengebiet geschaffen werden.

Eine vollstandige Rucksichtnahme des Projekts auf die vorhandenen Baume und eine Zurick-
stellung anderer betroffener Belange ist nicht geboten. Eine Erhaltung der Baume an diesem
Standort lasst sich mit dem geplanten Vorhaben somit nicht vereinbaren.
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Im Plangebiet werden drei neue Baume gepflanzt, zusammen mit Gringestaltung und Sitz-
mdglichkeiten werden entlang des neuen Geh-/Radweges neue Aufenthaltsqualitaten ge-
schaffen. Ersatzpflanzungen fiir die nach Baumschutzsatzung geschiitzten Baume erfolgen
auf der Grundlage der Baumschutzsatzung in Abstimmung zwischen FB Umwelt und der Vor-
habentragerin.

Dachbeqgriinung

Auch alle geeigneten Dachflachen der Wohn- und Geschéftshauser werden einfach intensiv
begrunt. Diese Griunflachen stellen ein Gegengewicht zur vollstandigen Versiegelung des
Grundstticks dar und sind geeignet, das Stadtklima und das Raumklima zu verbessern (siehe
Begrindung zu Festsetzung TF 6.3).

Spielflachen

Eine Familienvertraglichkeitsprufung erfolgte am 20.10.2017 im Rahmen des Familienvertrag-
lichkeits-Jour-Fixe-Termins. Das Bauvorhaben wurde im Sinne einer familienvertraglichen
Stadtentwicklung begri3t. Die aktualisierte Planung wurde den Beteiligten des Jour Fixes Fa-
milienvertraglichkeit im Dezember 2021 noch einmal zur Beurteilung vorgestellt. In der Stel-
lungnahme heil3t es:

,Die Bebauung wird prinzipiell als familienvertraglich beurteilt, da sie der Schaffung von Wohn-
raum und der Belebung der Innenstadt dient. Die Verbesserung der Ful3- und Radwegebezie-
hungen insbesondere flr Schiler*innen wird begrif3t, wobei fir einen sicheren Schulweg eine
Beleuchtung zu empfehlen ist.

Die wohnungsnahe private Spielflache fur Kleinkinder sollte noch optimiert werden (Lage,
GroRRe, Begriinung, Beschattung), um ein qualitatsvolles Angebot zu schaffen.

Das Vorhaben verstarkt das Defizit an 6ffentlichen Spielflachen in der Altstadt. Die Versorgung
ist mit 0.59 m2 Nettospielflache/Kind aktuell bereits schlecht. Gemal Spielflachenkonzeption
der Stadt Halle (Saale) vom 30.09.2020 ist anzustreben, dass der Investor sich an der offent-
lichen Spielflachenversorgung in der Altstadt oder benachbarten Innenstadt beteiligt. Durch
ca. 140 neue Wohnungen wird ein zusatzliches Defizit von 336 m2 6ffentlicher Nettospielflache
erzeugt.

Im Innenhof des neuen Quartiers wird ein Spiel- und Treffpunkt geschaffen. Der Griinbereich
und Nachbarschaftstreffpunkt wird grundsétzlich begriift, ist aber nicht ausreichend, um den
Bedarf des gemalR § 8 BauO LSA geforderten Spielangebote fir Kleinkinder (0-6 Jahre) ab-
zudecken. Am Kleinen Berlin, der sich in unmittelbarer Nahe zum Neubauvorhaben befindet,
plant die Stadtverwaltung die Errichtung eines neuen Spielbereichs. Die Vorhabentragerin hat
sich bereit erklart, sich an der Finanzierung dieses neuen Spielbereichs zu beteiligen und so-
einen Beitrag zur 6ffentlichen Spielflachenversorgung in der Altstadt zu leisten. Umfang und
Art der finanziellen Beteiligung wird im Durchfihrungsvertrag geregelt.

6.3. ErschlieBungskonzept

Der Verkehr wird Gber die Kleine Brauhausstrafl3e zu den Zufahrten des Plangebiets und zu-
rickgefuhrt. An der Grof3en BrauhausstralRe ist die Zu-/Ausfahrt der Tiefgarage angeordnet.
Weiterhin sind im Osten an der Grof3en BrauhausstraRe und im Westen an der Kleinen Brau-
hausstralRe jeweils Zu-/Ausfahrten des Innenhofs fiir Rettungsfahrzeuge, entsprechend den
Bestimmungen des § 5 BauO LSA i. V. mit der ,Richtlinie Gber Flachen fur die Feuerwehr®,
vorgesehen. Die Anlieferung fur die erdgeschossigen Gewerbenutzungen erfolgt tber den
offentlichen Verkehrsraum und die Innenhof-Zu-/Ausfahrten. Aufgrund des Neubaus eines
Geh- und Radweges, welcher die Grol3e Brauhausstrafe und den Waisenhausring verbin-
det, wird die Durchwegung fur die entsprechenden Verkehrsteilnehmer*innen deutlich ver-
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bessert. Die Unterbringung von privaten Stellplatzen ist in einer Tiefgarage geplant. Im Rah-
men der Bebauungsplanung wurde ein Mobilitdtskonzept erarbeitet. Planungsziel ist es,
durch ein ganzheitliches Mobilitatsangebot die Mobilitéat der Bewohner*innen des neuen
Quartiers autoreduziert, komfortabel und wirtschaftlich attraktiv zu gestalten. Die Schwer-
punkte bilden dabei ein erleichterter Zugang zum OPNV, die Férderung des Radverkehrs,
Angebote der Elektromobilitat, Carsharing sowie ein Mobilitdtsmanagement. Durch Anreize
und Angebote soll der freiwillige Verzicht auf das eigene Auto bequem mdglich sein und ein
verandertes Mobilitatsverhalten im Plangebiet unterstitzt werden. Die Méglichkeiten zur Nut-
zung alternativer und innovativer Mobilitatsformen sollen fiir das Neubauprojekt in dieser ver-
dichteten Innenstadtlage daher von Beginn an bericksichtigt werden.

Mit dem Vorhaben wird ausgehend von den Mal3nahmen des Mobilitdtskonzeptes eine redu-
zierte Anzahl von PKW-Stellplatzen flur das Vorhaben geschaffen.

6.3.1. Stadtische Kfz-Stellplatze

Im stidwestlichen Grundstiicksbereich befinden sich stadtische Stellplatze, die gegenwartig
mittels Parkscheinautomat bewirtschaftet werden. Fir die Realisierung des Vorhabens wird
diese Flache tberplant.

Fur die stadtischen Stellplatze wurde ein Einziehungsverfahren durchgefiihrt. Der Stadtrat
hat am 30.09.2020 die Einziehung des Parkplatzes GroRRe/Kleine Brauhausstral3e nach § 8
Abs. 2 Stral3engesetz fur das Land Sachsen-Anhalt (StrG LSA) beschlossen. Das Landes-
verwaltungsamt als Stra3enaufsichtsbehdrde hat der Einziehung mit Verfligung vom
06.04.2021 zugestimmt. Die amtliche Bekanntmachung erfolgte am 09.07.2021 im Amtsblatt
der Stadt Halle (Saale).

Damit entfallt die Anordnung stadtischer Stellplatze auf dem Grundstiick und deren Siche-
rung.

Im Anschluss an die Realisierung des Vorhabens sollen die angrenzende Grol3e und Kleine
Brauhausstral3e grundlegend saniert werden. Die Sanierung und Neuordnung der Verkehrs-
flachen erfolgt unter Bertcksichtigung der geplanten Anlieferung der bestehenden und ge-
planten Geschéfte und der Schaffung von attraktiven Nebenanlagen fiir FuRganger*innen als
Anbindung an die Fu3gangerzone Leipziger Stral3e.

6.3.2. Notwendige KFZ-Stellplatze

Entsprechend § 48 BauO LSA sind bei der Errichtung baulicher Anlagen, bei denen Zu- und
Abgangsverkehr zu erwarten ist, Stellplatze fir KFZ und Fahrréader herzustellen. Prinzipiell
sind die notwendigen Stellplatze auf dem jeweiligen Grundstlick oder in zumutbarer Entfer-
nung unterzubringen. Die Anzahl regelt nach § 85 Abs. 1 BauO LSA die Stellplatzsatzung
der Stadt Halle (Saale).

Ist die Herstellung der notwendigen Stellplatze nicht oder nur unter groRen Schwierigkeiten
madglich, kann geman § 2 Abs. 4 der Stellplatzsatzung die Verpflichtung zur Bereitstellung
von Parkraum auch durch einen zweckgebundenen AblGsebetrag erfillt werden.

Gemal 8§ 4 der Stellplatzsatzung kann die Bauaufsichtsbehorde unter den Voraussetzungen
des § 66 BauO LSA Abweichungen von den Vorschriften dieser Satzung zulassen. Die Beur-
teilung des konkreten Stellplatznachweises erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist allerdings nachzuweisen, dass auch mit einem
Stellplatzdefizit eine geordnete stadtebauliche Entwicklung mdglich ist.

Bedarf
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Durch das Vorhaben mit maximal 140 Wohn- und zehn Gewerbeeinheiten entsteht ein Be-
darf von ca. 135 notwendigen Stellplatzen.

Innerhalb der Wohn- und Geschéaftshauser kdnnen nach jetzigem Planstand (Entwurfspla-
nung) 65 Stellplatze in der Tiefgarage untergebracht werden. Von den Stellplatzen in der
Tiefgarage werden vier als Carsharing-Stellplatze ausgewiesen.

Die Tiefgarage wird aufgrund des ungtnstigen Baugrundes nur eingeschossig ausgefuhrt.

Es wurde ein Mobilitatskonzept erarbeitet, das Malinahmen definiert, welche auf eine Redu-
zierung der Nachfrage von Bewohner*innen bzw. Nutzer*innen nach Kraftfahrzeugen und
Parkraum durch die Férderung alternativer Mobilitatsformen abzielen. Darunter fallen OPNV-
Nutzung, Radfahren und die Nutzung von gemeinsamen KFZ. Die Details sind im Mobili-
tatskonzept beschrieben.

Das Mobilitatskonzept erbringt den Nachweis, dass das Vorhaben auch bei einem bestehen-
den Stellplatzdefizit als stadtebaulich vertretbar anzusehen ist. Auf dieser Grundlage und mit
einer verbindlich zugesicherten, dauerhaften Umsetzung der im Mobilitatskonzept veranker-
ten Malinahmen besteht die Mdglichkeit, dass nicht nachweisbare PKW-Stellplatze abgelost
werden. Die Absicherung der Errichtung aller Stellplatze erfolgt im Durchfihrungsvertrag.

Vertraglichkeit mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

Bezogen auf das Bebauungsplangebiet, werden sich folgende Voraussetzungen positiv auf
das Mobilitatsverhalten der Bewohnenden und Nutzenden auswirken:

e verkehrsgunstige Lage des Plangebietes;
e Malnahmen des Mobilititskonzepts, welche die Nachfrage nach Kraftfahrzeugen
und Parkraum minimieren.

Eine verminderte Stellplatzanzahl innerhalb des Plangebiets ist vertretbar und fuhrt nicht zu
einer ungeordneten stadtebaulichen Entwicklung. Folgende Punkte sind bei der Beurteilung
der geordneten stadtebaulichen Entwicklung maf3geblich:

Lagebesonderheiten:

¢ Das Plangebiet befindet sich in der historischen Altstadt und damit unmittelbar im
Zentrum von Halle (Saale).

o Der Standort ist sehr gut an den 6ffentlichen Verkehr (drei exzellent bediente Stra-
Renbahn-Haltestellen im Umkreis) angebunden.

e Fur die kunftigen Bewohnenden sind aufgrund der hohen Nutzungsmischung in der
Innenstadt zahlreiche Einkaufs-, Infrastruktur- und Kultureinrichtungen fuR3laufig er-
reichbar.

o Der geplante Einzelhandel bezieht seine Kundschaft aus den Passant*innen der In-
nenstadt. Fur das Anfahren per PKW ist der Standort wenig attraktiv.

e Aufgrund der zentralen Lage ist der Zugang zu alternativen Mobilitadtsangeboten be-
reits jetzt vorhanden (z. B. TeilAuto - Brunoswarte, ca. 300 m oder ab Herbst 2023
Nextbike (ein Mietfahrrad-System) - Leipziger Turm, Marktplatz und Franckeplatz).

Begrenzende Faktoren:

e Durch den komplizierten Baugrund (Hallesche Verwerfung) ist schon das jetzige Vor-
haben statisch eine Herausforderung. Im Ergebnis einer Variantenbetrachtung in der
Vorplanung weist eine zweigeschossige Tiefgarage aufgrund der lokalen Begeben-
heiten und auch der deutlich grél3eren ErschlieRungsflachen kein ausgewogenes
Verhaltnis von Aufwand und Nutzen auf.

o ,Doppelparken” (zwei PKW Ubereinander) in der Tiefgarage erweist sich in der Ver-
marktung erfahrungsgemal als nicht geeignet.
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e Eine Schaffung von Stellplatzen im EG wurde zu einer Verringerung der Gewerbefla-
chen fiihren und damit dem ,Integrierten Entwicklungskonzept Altstadt (Sicherung
und Starkung der Versorgungsfunktion) sowie dem stadtebaulichen Ziel von belebten
EG-Zonen zuwiderlaufen. Auch im Innenhof sollen keine PKW-Stellplatze, sondern
ein begrinter hochwertiger Aufenthaltsbereich entstehen.

Ergebnis:

Es wurden verschiedene Moglichkeiten zur Erhdhung der Stellplatzanzahl innerhalb des
Plangebiets geprift und — soweit moglich — in der Gebaudeplanung umgesetzt. Eine weitere
Erhdhung der Stellplatzanzahl ist innerhalb des Plangebiets unter Beachtung der Planungs-
ziele (Herstellung des historischen Stadtgrundrisses; Starkung der Versorgungs- und Wohn-
funktion) nicht sinnvoll méglich und aufgrund o. g. Lagebedingungen auch entbehrlich.

Parkraum-Reduzierung bei gleichzeitig erleichterter Nutzung alternativer Mobilitdtsangebote
entspricht dem durch den Stadtrat beschlossenen Grundsatz der autoarmen Altstadt.

Ferner sind 6ffentlich zugangliche Stellplatze direkt angrenzend in der Tiefgarage Ritterhaus
vorhanden und kénnen bei Bedarf auch angemietet werden.

6.3.3. Fahrradabstellanlagen

Gemald § 2a der Stellplatzsatzung der Stadt Halle (Saale) sind bei der Errichtung baulicher
Anlagen, bei denen ein Zu- oder Abgangsverkehr mit Fahrrddern zu erwarten ist, Abstellfla-
chen fur Fahrréader auf dem Baugrundstuck oder in zumutbarer Entfernung herzustellen. Die
erforderliche Anzahl ergibt sich aus der Anlage 2 zur Satzung.

Es ist ein Bedarf von einem Fahrradstellplatz je 50 m2 Wohnflache, mindestens jedoch ein
Fahrradstellplatz pro Wohnung, festgeschrieben.

Fur Gewerberdume besteht ein Bedarf von einem Fahrradstellplatz je 120 m2 Nutzflache bzw.
ein Fahrradstellplatz je 100 m2 Verkaufsflache.

Somit sind nach aktuellem Planungsstand insgesamt 292 Fahrradstellplatze herzustellen. Da
die Richtzahlenliste der Stellplatzsatzung eine vergleichsweise geringe Anzahl an Radab-
stellplatzen vorgibt, wird per Mobilitatskonzept als eine MalRnahme ein um 20 % erhéhter Fahr-
rad-Stellplatzschlissel festgelegt. In der Entwurfsplanung der Gebaude werden aktuell 226
Stellplatze vorgesehen. Damit wird sogar noch mehr als der erhdhte Bedarf innerhalb des
Bauvorhabens untergebracht. Geeignete Flachen stehen insbesondere im Kellergeschoss
und im Innenhof zur Verfligung.

6.4. Ver- und Entsorgung

Die gesamten Flachen der neuen Gebéaude verbleiben im privaten Eigentum. Die ErschlieBung
erfolgt Uber die vorhandenen angrenzenden o6ffentlichen Flachen.

6.4.1. Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Gebietes erfolgt durch die Hallesche Wasser und Stadtwirtschaft
(SWH). Eine ErschlieBung des Gebietes ist nach derzeitigem Kenntnisstand Gber die vorhan-
denen Leitungen moglich.

6.4.2. Schmutz und Regenwasser

Die Erschlieliung des Gebietes fur Regen- und Schmutzwasser erfolgt tiber die bestehenden
Anschlisse in das offentliche Abwassernetz (Mischwasserkanal) der Stadt Halle (Saale).
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Durch die geplante Begriinung der Dachflachen erfolgt eine Regenrtickhaltung. Details zu den
Anschlissen und der Ausfihrung sind im Rahmen der Erschlieungsplanung zwischen der
Vorhabentragerin und der Halleschen Wasser- und Stadtwirtschaft abzustimmen. Die weitere
Ausfiihrung obliegt der ErschlieBungs- und Objektplanung.

6.4.3. Energieversorgung

Die Elektroenergieversorgung des Gebietes erfolgt Giber die Halle Netz GmbH. Vorgesehen
sind mehrere Hausanschliisse im Netzanschluss. Zur Versorgung des Vorhabens ist eine Net-
zerweiterung notwendig. Die Abstimmungen dazu sind bereits erfolgt. Im Bereich des neu an-
zulegenden Geh- und Radweges auf dem Flurstiick 3 (Flur 56, Gemarkung Halle) wurde eine
neue Trafostation errichtet und durch die Eintragung einer beschrankten persénlichen Dienst-
barkeit zugunsten der EVH GmbH gesichert.

In der GroRen BrauhausstralRe und der Kleinen Brauhausstral3e sind Stral3enbeleuchtungs-
anlagen vorhanden, die derzeit an der bestehenden Geb&audefront angebracht sind. Im Rah-
men des Vorhabens sind die Regelwerte fir Beleuchtungsanlagen einzuhalten.

Entlang des Geh-/Radwegs wird eine neue Beleuchtungsanlage entworfen. Die Anzahl, die
Standorte sowie der Leuchtentyp sind mit der Stadtverwaltung abgestimmit.

6.4.4. Fernwarme

Die Bebauung westlich der Kleinen Brauhausstraf3e und das an das Baugrundstuick nordwest-
lich anschlieBende Grundstlick (Kleine Brauhausstraf3e 8/9) sind an das Fernwarmenetz an-
geschlossen. Auch flur das Plangebiet ist ein Fernwarmeanschluss geplant. Der Primarener-
giefaktor der halleschen Fernwarme gehdrt zu den niedrigsten in Deutschland und kommt dem
von Solarenergie gleich (Faktor 0). Eine gute CO2-Bilanz und eine reduzierte Feinstaubbelas-
tung bescheinigen der Fernwarme eine hohe Umweltvertraglichkeit.

6.4.5. Gasversorgung

Gasleitungen liegen in der Kleinen BrauhausstralRe (westlich und nérdlich) und in der GroRRen
Brauhausstrafl3e an. Der Anschluss der Wohn- und Geschaftshauser an die Gasversorgung
wird noch geprift (in Abhangigkeit von der Fernwarme).

6.4.6. Telekommunikation

Im sidlichen Bereich der Kleinen Brauhausstralle Ecke Grof3e Brauhausstral3e liegen Tele-
kommunikationsleitungen der Tele Columbus AG sowie Anlagen der Telekom AG und der
HLkomm an. Es wird davon ausgegangen, dass eine Versorgung des Gebietes Uber die vor-
handenen Telekommunikationsleitungen moglich ist. Zur Sicherung der Grundversorgung mit
Telekommunikationsdienstleistungen fur die Wohn- und Geschaftshauser sind ggf. neue Lei-
tungen zu verlegen.

6.4.7. Abfallentsorgung

Die Entsorgung des anfallenden Hausmiills und ggf. anfallenden hausmulldhnlichen Gewer-
beabfalls liegt im Zustandigkeitsbereich der Halleschen Wasser- und Stadtwirtschaft.

Die Sammlung und Abholung der Abfélle erfolgt mit Behaltersystemen (gelbe, braune, blaue
und graue Tonne). Fir diese Sammelbehalter sind bei der Planung des Gebietes ausreichend
Stellplatze vorzusehen. Die Millsammlung erfolgt im Millraum im Erdgeschoss des Gebaudes
Nla.
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6.4.8. LoOschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung erfolgt grundsatzlich Gber das bestehende Hydrantennetz der
Stadt Halle (Saale).

6.5. Larmschutz

Aufgrund der Zentrumslage und der angrenzenden Nutzung (Berufsschule, Medienagentur)
wird das Plangebiet als Gemengelage mit dem Charakter eines Mischgebietes Richtung Ge-
werbe eingeschatzt.

Zur Beurteilung sind daher die Immissionsgrenzwerte fir Mischgebiete (tags 64 dB(A) und
nachts 54 dB(A)) anzusetzen.

Im Rahmen von zwei Schallgutachten wurde im weiteren Verfahren geprift, ob durch die Pla-
nung die Grenzwerte eingehalten werden oder ob Regelungen dazu erforderlich sind.

Im Ergebnis sind aufgrund des Verkehrslarms passive Schallschutzmaflinahmen an den Fas-
saden vorzusehen. Naheres siehe Kapitel 7.6.

6.6. Planungsalternativen

6.6.1. Gesamtstadtisch

Planungsalternativen bezlglich des Standortes gibt es fir die vorliegende Planung nicht. Ziel
ist es, die vorhandene Brachflache in der historischen Altstadt mit innerstadtischem Wohnen
und kommerzieller Erdgeschossnutzung wiederzubeleben. Es handelt sich um eine Stadtre-
paratur. Die Brachflache wird entsprechend der urspriinglich vorhandenen historischen Struk-
tur bebaut und es werden ortslibliche Nutzungen festgesetzt, die sich in das Umfeld einflgen.

Ein Belassen des jetzigen Zustands und die Nutzung der Flache als Parkplatz wére nicht alt-
stadttypisch und stellt einen stadtebaulichen Missstand dar.

Flachenpotenzial fir Einkaufszentren

Das Vorhabengebiet ist im ,Integrierten Entwicklungskonzept Altstadt” als ,Flachenpotenzial
fur Einkaufszentren“ ausgewiesen. Die Ausweisung erfolgte, da die Flache eine der wenigen
grof3flachigen Brachflachen in der Altstadt ist, die aufgrund ihrer Gro3e den Bau eines Ein-
kaufszentrums zuldsst. Mehrere Grinde haben jedoch die Bebauung der Flache mit einem
Einkaufszentrum bis jetzt verhindert:

e Trotz ihrer Lage innerhalb der Altstadt befindet sich die Brachflache abseits der vor-
handenen Verkehrs- und Fuf3gangerstromen (Franckestralle, Rannische Stralie,
Leipziger Stral3e). Sie weist daher nur einen geringen Anteil an Laufkundschaft auf.

o Aufgrund der speziellen Lage zwischen FuRgangerzone und HochstralRe (B 80) ist das
Plangebiet fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) nur umstandlich zu erreichen.
Parkraum ist nur in geringem Umfang realisierbar.

e Aufgrund des Grundstiickszuschnitts und der vorhandenen Bebauung ware das Plan-
gebiet nur unter Inanspruchnahme des Grundstlicks ,Kleine Brauhausstr. 8/9“ sinnvoll
mit einem Einkaufszentrum bebaubar.

Aus den oben genannten Punkten ist am Standort die Errichtung eines Einkaufszentrums nicht
absehbar.
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Das Konzept der Vorhabentragerin sieht eine Mischnutzung aus Einzelhandel, nicht stéren-
dem Gewerbe und Wohnen an diesem Standort vor. Diese widerspricht den Entwicklungszie-
len des ,Integrierten Entwicklungskonzeptes Altstadt® nicht. Die Versorgungsfunktion des A-
Zentrums Altstadt bleibt gesichert. Dartiber hinaus werden mit dem Bebauungskonzept wei-
tere wichtige Ziele (Revitalisierung der Brache, Erganzung der historischen Struktur, Schaf-
fung von Wohnraum) erreicht.

Weitere sinnvolle Planungsalternativen sind aus gesamtstadtischer Sicht nicht erkennbar.

6.6.2. Innerhalb des Plangebietes

Innerhalb des Plangebiets ist auch eine andere Nutzung/Nutzungsaufteilung méglich. Die prin-
zZipielle Gliederung von gewerblichen und Einzelhandels-Nutzungen im Erdgeschoss, und
Wohn- bzw. wohnvertraglichen Nutzungen in den Obergeschossen unterstitzt jedoch best-
moglich die Ziele der Stadt, die Innenstadt als Wohnstandort zu starken (zur Nutzung als Ein-
kaufszentrum vgl. Punkt 4.2.5 Besonderes Stadtebaurecht — Integriertes Entwicklungskon-
zept Altstadt).

Innerhalb des Plangebiets ware eine andere Stellung der Gebaude oder eine Reduzierung der
uberbaubaren Flache denkbar, aber zur Reparatur des Stadtgrundrisses nicht geeignet. Die
Bebauung nimmt die alten Fluchten entlang der Grof3en und der Kleinen Brauhausstraf3e auf
und stellt durch die geschlossene Bauweise den historischen StraRenraum wieder her. Das
Gebaude endet an der Kleinen Brauhausstraf3e auf der nordlichen Flurstiicksgrenze mit einer
Brandwand und ermdglicht so in Zukunft eine SchlieRung des Blocks.

Die Errichtung einer Tiefgarage zur Herstellung notwendiger Stellplatze bedingt die nahezu
vollstdndige Unterbauung des Wohn- und Geschéftsquartiers.

Die beabsichtigte Hohe der geplanten Baukdrper orientiert sich an den Oberkanten der ge-
genuberliegenden Bebauung in der Kleinen Brauhausstral3e und an der nérdlich angrenzen-
den Bebauung in der Grof3en Brauhausstralle (Ritterhaus). Die Bebauung im Osten und im
Siiden des Plangebietes ist jedoch zum Teil niedriger. Prinzipiell ware auch fir das Vorhaben
eine geringere Hohe denkbar, die zwischen der 0. g. und der sidlichen und dstlichen Bebau-
ung der Grof3en Brauhausstrafl3e vermittelt. Durch die Ausgestaltung der Baukérper (Dach-
schragen/Staffelgeschosse) wird die wahrnehmbare Hohe vom Stral3enraum, deutlich gemin-
dert. Zudem kann durch die Lage des Vorhabens (nérdlich der vorhandenen Bebauung) eine
erhebliche Beeintrachtigung bzgl. der Belichtung weitestgehend ausgeschlossen werden.

7. Begrindung der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Im Folgenden werden die Regelungen des Bebauungsplans im Einzelnen begriindet. Diesen
liegt zunachst das Konzept der Vorhabentragerin zu Grunde (Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan). Weiterhin wird auf die im § 9 Abs. 1 BauGB aufgefiihrten, festsetzungsfahigen Inhalte
des Bebauungsplans in Verbindung mit den entsprechenden Regelungen der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) Bezug genommen.

Die Festsetzungen beziehen sich im Wesentlichen auf die Art und das MaRR der zul&dssigen
baulichen Nutzung, die Giberbaubare Grundstiicksflache und die Verkehrsflachen. Diese Fest-
setzungen sind zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung notwendig.

Dartiber hinaus werden griinordnerische Festsetzungen getroffen, die den hohen Uberbau-
ungsgrad teilweise kompensieren.

7.1. Planungsrechtliches Grundkonzept (gemaf § 1 BauNVO)

Den Ausgangspunkt fur das planerische Grundkonzept bildet das Konzept der Vorhabentra-
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gerin. Zur gesamtheitlichen Entwicklung des Standortes soll auf Grundlage eines vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan Planungsrecht geschaffen
werden. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan lasst die Gesamtkonzeption sichtbar werden.
Dem stadtebaulichen Ziel entsprechend wird innerhalb des Plangebietes eine Nutzungsmi-
schung in Form von Wohn- und Geschaftshdusern mit Tiefgarage sowie Torhaus und Schaf-
fung eines Geh- und Radweges zwischen Grof3er BrauhausstraRe und Waisenhausring fest-
gesetzt.

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan nach Mal3gabe des § 12
Abs. 3a BauGB aufgestellt. Nach 8 12 Abs. 1 BauGB gelten fur den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan zunéchst folgende Grundvoraussetzungen: Die Vorhabentrdgerin muss zur
Durchfuihrung des Vorhabens bereit und in der Lage sein und sich zur Durchfiihrung innerhalb
einer bestimmen Frist verpflichten. Die Vorhabentragerin ist, bis auf die Kleine und Grol3e
Brauhausstral3e, Eigentiimerin der Grundstiicke im Plangebiet und ist zur Durchfiihrung des
Vorhabens bereit und in der Lage. Sie ist auch zum Abschluss eines Durchfihrungsvertrags
bereit.

7.2. Bedingte Festsetzung: Zulassigkeit von Vorhaben (8 9 Abs. 2 und § 12 Abs.
3a BauGB)

Textliche Festsetzung 1:

Fur den Bereich des Vorhaben- und Erschliel3ungsplanes sind im Rahmen der festgesetzten
Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfuihrung sich die Vorhabentragerin
im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des Durchfiihrungsvertrages oder der Ab-
schluss eines neuen Durchfiihrungsvertrages sind zulassig.

Begriindung:

Die Art der zulassigen Nutzung wird zum einen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan tber
diese Festsetzung verankert und zum anderen im Durchfiihrungsvertrag geregelt. Die Rege-
lungen im Durchfuhrungsvertrag spiegeln die von der Vorhabentragerin konkret vorgelegte
stadtebauliche Planung wider, die innerhalb eines gemeinsam mit der Vorhabentréagerin fest-
gelegten Zeitraums umgesetzt wird.

Im Rahmen der Anwendung des § 12 Abs. 3a BauGB ist es notwendig, im Bebauungsplan
eine Bedingung nach § 9 Abs. 2 BauGB festzusetzen: Nur solche Vorhaben sind zuldssig, zu
deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchflihrungsvertrag verpflichtet hat. Damit
wird sichergestellt, dass alle Nutzungen nur entsprechend den Vereinbarungen, wie sie der
Durchfiihrungsvertrag vorsieht, zulassig sind. Zudem wird klargestellt, dass eine Anderung
des Durchflhrungsvertrags auch nach Satzungsbeschluss méglich ist oder sogar ein neuer
Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen werden kann. Das bedeutet auch, dass dem Bebau-
ungsplan entsprechende, aber im Durchfiihrungsvertrag (noch) nicht vereinbarte Nutzungen
erst dann zuldssig werden, wenn der Durchfiihrungsvertrag entsprechend geandert bzw. er-
ganzt wurde.

Nach Maf3gabe des — ggf. erganzten bzw. fortgesetzten — Durchfiihrungsvertrags sind nur jene
Nutzungen zul&ssig, die von der allgemeinen Festsetzung TF 1 des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans erfasst werden. Im vorliegenden Fall wird ein Gebiet fir Wohn- und Geschéfts-
hauser mit Tiefgarage und ein Torhaus in Anlehnung an 8§ 4 BauNVO festgesetzt. Ob mit der
Nutzungsregelung gemaf Festsetzung TF 2.1 und TF 2.2 noch ein ,Allgemeines Wohngebiet®
i. S. des § 4 BauNVO umschrieben wird, kann dahinstehen. Denn im Bereich des Vorhaben-
und ErschlielBungsplans ist die Gemeinde bei der Bestimmung der Zuléassigkeit der Vorhaben
nicht an die Vorschriften der BauNVO gebunden. Damit sind nur Nutzungen gemaR § 4
BauNVO i. V. m. den konkretisierenden Festsetzungen des Plans zur Art der baulichen Nut-
zung zulassig.
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 180 ,Grolke/Kleine Brauhausstralle® schafft die
Grundlage fir die Realisierung eines konkreten Vorhabens, mit 10 Gewerbeeinheiten im Erd-
geschoss und 137 Wohneinheiten in den Obergeschossen sowie einem weiteren Wohnge-
baude (Torhaus) mit spezieller Erdgeschossgestaltung und 3 Wohneinheiten. Im Textteil des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes — Teil C wird das Vorhaben im erforderlichen Umfang
genauer dargestellt und beschrieben.

Mit Satzungsbeschluss ist aber nicht absehbar, ob diese im Teil C dargestellte und beschrie-
bene Nutzungsaufteilung auf langere Zeit bestehen kann. Aufgrund der Dynamik im Handels-
markt, einem zukunftig verdnderten Wohnverhalten oder der Drang weiterer Nutzungen, sich
in Innenstadtlage etablieren zu wollen, kann es erforderlich werden, die heute geregelten Nut-
zungen zu andern. Die Anderungen oder Prazisierungen im Durchfiihrungsvertrag erfolgt aber
nur aus dem Katalog der allgemein zuldssigen Arten der baulichen Nutzungen, wie sie in den
Festsetzungen TF Nr. 2.1 und TF 2.2 geregelt sind.

Deshalb und um Fehlentwicklungen entgegenzuwirken, wird im Bebauungsplan schon jetzt
auf einen erweiterten Nutzungsrahmen abgestellt und die Vertraglichkeit all dieser Nutzungen
geprift und damit ein Rahmen gesetzt.

Nach § 12 Abs. 3a BauGB sind nachtragliche Ergadnzungen des Durchfihrungsvertrags in die-
sem gesetzten Rahmen mdglich, ohne dass dadurch die Grundziige der Planung infrage ge-
stellt werden. Bei Anderung des Durchfiihrungsvertrages wird ohne Anderung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans die im Durchfiihrungsvertrag nunmehr zugelassene Nutzung zu-
lassig, wenn diese von der allgemein festgesetzten Nutzung gedeckt wird.

Diese Einsatzmdglichkeit des Instruments des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll fir
die Realisierung des genannten Vorhabens genutzt werden.

7.3. Art; Mal3 und Umfang der baulichen Nutzungen

7.3.1. Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 5 BauGB)

Planzeichnung

Als Art der Nutzung werden Wohn- und Geschéaftshauser mit Tiefgarage und ein Torhaus
festgesetzt.

Textliche Festsetzung 2.1:

Auf der mit Wohn- und Geschaftshausern mit Tiefgarage festgesetzten Flache sind folgende
Nutzungen zulassig:

a) Einzelhandelsbetriebe,

b) Beherbergungsbetriebe,

c) Schank- und Speisewirtschaften,

d) nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

e) R&ume fur Verwaltungen sowie fiir soziale und gesundheitliche Zwecke,

f) Raume fur freie Berufe,

g) Wohnnutzungen,

h) Tiefgarage,

i) Kleinkindspielplatz,

j) Raume fir Nebenanlagen der jeweiligen Nutzungen und fur die technische Geb&ude-
ausstattung.

Textliche Festsetzung 2.2:

Auf der mit Torhaus festgesetzten Flache sind folgende Nutzungen zulassig:

a) ErschlieBungsanlagen (EG),
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b) Raume fur Nebenanlagen der jeweiligen Nutzungen und fiur die technische Gebaude-
ausstattung,

c) Wohnnutzungen,

d) Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

e) Beherbergungsbetriebe,

f) Raume fir freie Berufe.

Begriindung:

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 180 ist aufgrund seiner Lage in einem formlich
festgelegten stadtebaulichen Sanierungsgebiet nach 88 142 ff BauGB ein Sanierungsbebau-
ungsplan. Er steht im Zusammenhang mit der Durchfiihrung der stadtebaulichen Sanierungs-
maflnahme ,Historischer Altstadtkern®. U. a. hinsichtlich der durch ihn begrindeten Nutzungen
stellt er eine Konkretisierung der stadtebaulichen Sanierungsziele fir den Bereich
GrolRRe/Kleine BrauhausstralRe dar. Bebauungsplane sind nach § 140 Abs. 4 BauGB geeignete
und begriindete Mittel zur Prazisierung allgemeiner Sanierungsziele zur Forcierung der stad-
tebaulichen Planung. Fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 180 sollen hinsichtlich der Nutzung die Planungsziele den Sanierungszielen folgen, bzw.
hieraus entwickelt werden. Die mit Aufstellung der Sanierungssatzung formulierten und mit
dem Integrierten Entwicklungskonzept Altstadt fortgeschriebenen Sanierungszielen zur Nut-
zung, sind fur diesen Teil der historischen Altstadt nach wie vor aktuell und zielfihrend zur
Schaffung einer ,lebendigen Stadtmitte® (siehe 4.2.5. Besonderes Stadtebaurecht).

Beim vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist die Festsetzung der Art der Nutzung nicht an
die Gebietsartfestsetzung nach BauNVO gebunden (vgl. 8 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB).

Entsprechend dem geplanten Vorhaben und dem unmittelbaren Umfeld wird innerhalb des
Plangebietes eine Nutzungsmischung in Form von Wohn- und Geschaftshdusern mit einem
gewissen Nutzungsspektrum allgemein festgesetzt. Diese Festsetzung soll den, dem zentra-
len Standort entsprechenden Zielen, zur Nutzungsmischung und zur Starkung der Versor-
gungsfunktion, dienen und solche Nutzungen als zuldssig erklaren, die typisch fir die Altstadt
sind.

Ein Wohn- und Geschéftshaus ist eine bauliche Anlage, in der sowohl eigenstandige gewerb-
liche Nutzungen mit nicht stérenden Betrieben als auch Wohnnutzungen zu finden sind. Stand-
ortspezifisch im Zentrum von Halle (Saale) sind bei einem Wohn- und Geschéftshaus gewerb-
liche Nutzungen (meist Einzelhandel oder Gastronomie) im Erdgeschoss und ggf. im 1. Ober-
geschoss und Wohnnutzung in den dariber liegenden Etagen.

Es werden die fur ein solches Gebaude typischerweise charakterisierenden Nutzungen wie
Einzelhandel, Beherbergungsgewerbe, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Ge-
werbebetriebe und Raume fur Verwaltungen und soziale oder gesundheitliche Zwecke sowie
Raume flr freie Berufe, als allgemein zuléssig erklart. So kann die Umsetzung der o. g. Pla-
nungsziele zur Starkung der Versorgungsfunktion und der oberzentralen Funktion der Stadt
Halle (Saale) gesichert werden. Durch die Lage im zentralen Versorgungsbereich ,Hauptzent-
rum Altstadt” sind keine weiteren Beschrankungen hinsichtlich Verkaufsflache und Sortiment
notwendig. Die Zulassigkeit von ,nicht wesentlich stdrenden® Gewerbebetrieben entspricht
hinsichtlich des zuléssigen Storungsgrades den Ausfihrungen der BauNVO zu Misch- und
Kerngebieten.

Das Erdgeschoss der Wohn- und Geschaftshauser soll 6ffentlichkeitswirksamen Nutzungen
zur Verfugung stehen.

In den Obergeschossen sind Wohnnutzungen und dartber hinaus auch weitere Nutzungsar-
ten wie Beherbergungsbetriebe, Bironutzung, sonstige nicht stérenden Gewerbebetriebe und
R&aume fir Verwaltungen und fiir soziale oder gesundheitliche Zwecke sowie Raume fir freie
Berufe zulassig. Das entspricht in modifizierter Form den Nutzungen gemafi § 4 BauNVO, die
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in allgemeinen Wohngebieten zuldssig sind. Dies sind in der Regel wohnvertragliche Nutzun-
gen, die parallel zum Wohnen in den Obergeschossen konfliktarm moéglich sind. Die planungs-
rechtliche Zuléassigkeit von Wohnen entspricht dem Sanierungsziel zum Erhalt der Wohnfunk-
tion als ein wesentlicher Nutzungsbestandteil der Altstadt und der Intention zur Entwicklung
von Wohnbauflachen an nachgefragten Standorten. Die Sicherung einer Funktionsmischung
aus Wohnen und Gewerbe erfolgt durch die Eintragung im Schemaschnitt des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes im Durchfihrungsvertrag.

R&aume fur freie Berufe sind nach 8 13 BauNVO in den Baugebieten nach § 4a bis 8§ 9 BauNVO
generell zuldssig. Da in diesem Fall kein Baugebiet festgesetzt wird und somit § 13 BauNVO
keine Anwendung findet, werden Raume fiir freie Berufe in die zuldssigen Nutzungen mit auf-
genommen.

Im Untergeschoss der Wohn- und Geschaftshauser ist eine Tiefgarage geplant. In den Tiefga-
ragen werden die fur das Neubauvorhaben notwendigen Stellplatze untergebracht. Der Innen-
hof soll begrint und dem Bedarf an Aufenthalts- und Spielflachen gerecht und allein dafur
vorgehalten werden. Ziel ist es, den Innenhof frei von Pkw-Stellplatzen zu halten, um die
Wohnqualitat zu steigern. Die planungsrechtliche Zulassigkeit der Stellplatze sichert eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung. Mit dem Angebot an Stellplatzen wird den h&ufig einher-
gehenden negativen Begleiterscheinungen (Parksuchverkehr) wirksam begegnet.

Gemal § 8 BauO LSA ist bei der Errichtung von Wohngebauden mit mehr als drei Wohnungen
auf dem Baugrundstuick oder in seiner unmittelbaren Nahe ein ausreichend grof3er Spielplatz
fur Kleinkinder anzulegen. Da in der unmittelbaren Nahe kein Spielplatz fur Kleinkinder vor-
handen ist, wird innerhalb des Bauvorhabens eine Flache zur Errichtung eines Kleinkinder-
spielplatzes vorgesehen.

Da der Zugang zur Spielflache tber die Treppenhduser der Gebaude erfolgt, ist der Spielplatz
fur alle Bewohner*innen zuganglich. Gleichzeitig handelt es sich um einen raumlich abge-
schlossenen und frei von Stellplatzen gehaltenen Bereich als Innenhof, der gerade fir Klein-
kinder eine hohe Sicherheit bietet.

Gebaudetechnische Anlagen sind prinzipiell in allen Geschossen mdglich, ebenso Neben-
raume fur die jeweiligen Nutzungen. So sind z. B. flr eine Einzelhandelsnutzung im Erdge-
schoss zusatzliche Lager- oder Biroflachen im Untergeschoss oder im 1. OG realisierbar.

An der Grol3en Brauhausstral3e existiert eine Baullicke, die sowonhl fiir die fuBlaufige Erschlie-
Bung als auch fiir eine Bebauung genutzt werden soll. Im Erdgeschossbereich werden allein
die notwendigen Flachen flir das erforderliche Treppenhaus, Nebenanlagen wie Mull- und Ab-
stellrAume sowie eine Stltzmauer geregelt. Die restliche Grundstiicksflache wird als Verkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung (Geh-/Radweg) festgesetzt. Ab dem 1. Obergeschoss
wird wiederum der gesamte Neubau als Torhaus mit seinen unterschiedlichen Nutzungen fest-
gesetzt.

Ziel dieser Festsetzung zum Torhaus ist es, im Rahmen der Zweckbestimmung des Bauge-
bietes als Torhaus eine Feinsteuerung der neben der Wohnnutzung allgemein zulédssigen Nut-
zung vorzunehmen, insbesondere um Entwicklungen im Baugebiet, die zu Konflikten mit der
Wohnnutzung sowohl im Baugebiet selbst als auch in dessen Umfeld fihren kénnten, zu ver-
meiden.

Die zuladssigen Nutzungen entsprechen weiterhin der stadtebaulichen Zielstellung, einen der
Umgebung entsprechenden Liickenschluss zu entwickeln. Mit der Lage innerhalb des Altstadt-
bereiches ist die Bauflache fiir eine anteilige Nutzung durch das Beherbergungsgewerbe ge-
eignet.

Aufgrund der Besonderheit, dass der Neubau im Erdgeschoss allein eine ErschlielBungsfunk-
tion Ubernimmt, sind gewerbliche Nutzungen oder Schank- und Speisewirtschaften nicht ziel-
fuhrend, da die Préasentationsmoglichkeiten nicht vorhanden bzw. sehr stark eingeschrankt
sind.
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Die Festsetzungen zur Art der Nutzung erlauben die Umsetzung des geplanten Vorhabens
und nutzten den auch im Rahmen einer vorhabenbezogenen Festsetzung noch gegebenen
Spielraum aus. Die Flexibilitat ist vertretbar, da die moglichen Nutzungen vergleichbare Aus-
wirkungen auf ihr Umfeld bzw. Anforderungen an dieses haben.

Mit dem Nutzungsspektrum fugt sich das Vorhaben in den Kontext der Nutzungen in der Um-
gebung ein. In der Nachbarschaft befinden sich sowohl die Hauptgeschéftsstralle und Ful3-
gangerzone Leipziger Stralde, die ,Kneipenmeile” Sternstral’e als auch die Wohnanlage ,,Gro-
Rer Berlin“. Die festgesetzten Nutzungen sind also in dieser Art angrenzend bereits vorhanden
und lassen keine zusatzlichen Konflikte entstehen.

Die Zulassigkeit der Nutzungen wird jedoch durch den Durchfihrungsvertrag eingeschrankt,
in dem sich die Vorhabentragerin konkret zur Umsetzung eines beschriebenen und bestimm-
ten Vorhabens verpflichtet.

Mit dieser Festsetzung zur Art der Nutzung wird sowohl der Darstellung im Flachennutzungs-
plan sowie den fiir die Gesamtstadt und fur die Altstadt formulierten Ziele entsprochen (vgl.
dazu auch Pkt. 4.1.2, 4.2.3., 4.2.4. und 4.2.5.).

7.3.2. MalR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das MaR der baulichen Nutzung nach § 16 BauNVO wird in der vorliegenden Planung durch
die Grundflachenzahl und die zwingende Hbhe baulicher Anlagen hinreichend bestimmt.

Grundflachenzahl, zulassige Grundflache

Planzeichnung

Der Uberbauungsgrad wird zeichnerisch in der Nutzungsschablone mit GRZ = 1,0 festgesetzt.
[8 9 Abs. 1 BauGB und 819 BauNVO)]

Begriindung:

Die besondere Lage (dreiseitig von StraRen umgeben) und die geplante Tiefgarage flihren zu
einer nahezu hundertprozentigen Uberbauung des Baugrundstiicks durch den Hauptbaukér-
per (entspricht einer Grundflachenzahl GRZ von 0,98).

Die Begrenzung des Maf3es der Nutzung Uber eine Begrenzung der Grundflachenzahl ist da-
her nicht zielfiihrend. Die Grundflachenzahl wird daher mit GRZ=1,0 festgesetzt; das gesamte
Grundstuck ist damit tberbaubar.

Die hochgradige Uberbauung lasst sich aus dem baulichen Umfeld der Innenstadt herleiten.
Besonders die nordlich angrenzende Bebauung zu beiden Seiten der Leipziger Stral3e weist
mit einer GRZ von 1,0 eine vergleichbare Struktur auf, aber auch sudlich des Plangebietes
(Waisenhausring 8) ist der gleiche Uberbauungsgrad vorhanden.

Ohne die geplante Tiefgarage werden ca. 75% des neu zu bildenden Grundstiicks vom Ge-
baude tiberdeckt. Dieser Uberbauungsgrad ergibt sich vor allem aus der Festsetzung der ge-
schlossenen Bauweise. Ein Abstand zu den angrenzenden Geb&uden mit dem Zweck der
Reduzierung der Uberbaubaren Flache widerspricht dem Ziel der Stadtreparatur und ist daher
keine Alternative.

Die geschlossene Bauweise bewirkt fir den Quartiersinnenbereich eine schallmindernde Ab-
schirmung zum motorisierten Individualverkehr. Der Innenhof wird intensiv begriint und auf
ihm ein Kinderspielplatz angelegt. So kénnen negative Auswirkungen durch den hohen Uber-
bauungsgrad fur die Bewohner*innen gemindert und wohnungsnahe Aufenthaltsflachen ge-
schaffen werden.

Die GFZ liegt beim Torhaus bei 1,1 und halt die Vorgaben der BauNVO damit ein. Fir die
Wohn- und Geschaftshauser hingegen wird die GFZ von 3,0 fur Kerngebiete um 0,7 tber-
schritten.
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Trotz der nahezu vollstandigen Versiegelung und hohen Dichte entspricht das Vorhaben einer
okologischen Stadtentwicklung. Der hohe Uberbauungsgrad fiihrt zu einer Nutzungskonzent-
ration auf gut erschlossenen innerstadtischen Lagen. Vorhandene Infrastruktur kann genutzt
und die Inanspruchnahme neuer, unbebauter Flachen im Aul3enbereich verhindert werden.

Die negativen Auswirkungen des hohen Uberbauungsgrades auf das Stadtklima kénnen durch
die intensive Begrinung von Teilen des Blockinnenbereiches und durch eine einfach-intensiv
Begriinung der Dachflachen gemindert werden.

Hohe baulicher Anlagen

Die Festsetzung baulicher Hohen sichert eine stadtebauliche Hohenbegrenzung fur die im
Plangebiet zuladssige Bebauung unter Berticksichtigung der umgebenden Bebauung und der
vorliegenden Vorhabenplanung.

Die Festsetzung der Hohen erfolgt im Bebauungsplan mit Bezug auf Normalhdhennull (NHN)
auf der Grundlage der 88 16 und 18 BauNVO.

Planzeichnung

Gemal Planeinschrieb wird die zuldssige Hohe baulicher Anlagen oder die Traufhdhe festge-
setzt. Die Abgrenzung der verschiedenen Hohenfestsetzungen erfolgt durch das Planzeichen
15.14 (,Knodellinie®).

Begriindung:

Die Baugrenzen/Baulinien beinhalten auch die Tiefgarage im Blockinneren, sodass die tber-
baubaren Grundstiicksflachen nahezu das gesamte Grundstiick einnehmen. Die gewiinschte
stadtebauliche Figur einer geschlossenen Blockrandbebauung mit Innenhof und zur StralRe
angeordneten Staffelgeschossen wird daher im Bebauungsplan tber die verschiedenen Fest-
setzungen zur Hohe baulicher Anlagen gesichert.

Es ist das erklarte stadtebauliche Ziel fir das Plangebiet als Teil der historischen Altstadt, dass
die Bebauung als Blockrandbebauung erfolgt und somit den Bestand fortfiihrt. Es sollen die
Trauf- und Geschosshohen sowie horizontale Gliederungselemente der angrenzenden Be-
bauung aufgenommen werden. Die Hohenfestsetzungen erfolgen daher nicht als maximale
Obergrenze, sondern als zwingendes Mal3 fur die Oberkante baulicher Anlagen. Eine Aus-
nahme stellt Teilflache 19 dar, fir die ein minimales und maximales Mal fur die Oberkannte
baulicher Anlagen festgesetzt wird. Hintergrund dessen sind die durch das Gebaude verur-
sachten bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen nach § 6 BauO LSA. Bei Umsetzung des
Vorhabens in H6he des angegebenen Mindestmalies ist gewahrleistet, dass die bauordnungs-
rechtlichen Abstandsflachen auf dem Vorhabengrundstiick selbst liegen und die Geltungsbe-
reichsgrenze des Bebauungsplanes nach Norden zum Flurstlick 22, Flur 55, Gemarkung Halle
nicht Uberschreiten. Die Festsetzung des Mindestmal3es der Hohe baulicher Anlagen sichert
die stadtebaulich gewiinschte BlockrandschlielBung mit geeigneter Gebaudekubatur. Der dar-
tiber hinaus zur Verfligung stehende Rahmen, unter Ausschdpfung der maximalen baulichen
Hohe, kann unter der Voraussetzung in Anspruch genommen werden, dass der Vorhabentra-
ger sich beziglich der dabei entstehenden Abstandsflacheniberschreitung mit den Grund-
stiicksnachbarn ins Benehmen setzt. Im Ergebnis muss o6ffentlich-rechtlich gesichert sein,
dass die von der Abstandsflachentberschreitung betroffenen Flache nicht Uberbaut werden
konnen. Die Festsetzung der maximalen baulichen Hohe sichert die stadtebauliche Hohenbe-
grenzung unter Berlicksichtigung der umgebenden Bestandsbebauung. Die Festsetzung ist
damit erforderlich und geeignet, das stadtebauliche Ziel der Blockrandschliel3ung umzusetzen.

Um der Kleinteiligkeit der Altstadtbebauung zu entsprechen, wird das geplante Gebaude in
sechs verschiedene Fassadenabschnitte unterteilt. Insgesamt werden daher mehrere unter-
schiedliche Hohenfestsetzungen gebildet, welche zusammengefasst folgende Gebéaudeteile
ausbilden:
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¢ Nordostbereich Grol3e Brauhausstraf3e am Ritterhaus (N6)

Der Anschluss an das Ritterhaus erfolgt durch eine Fassade mit zweifach zurtickgesetztem
Staffelgeschoss. Die Hohe der Hauptfassade nimmt die vorhandene Traufhdhe des Ritter-
hauses auf (Teilflache 3: Brustungshohe 104 m NHN ca. 15,0 m), die Staffelgeschosse
orientieren sich an der Dachgestaltung des Ritterhauses, bleiben aber insgesamt flacher
(Teilflachen 19, 1 und 2). Die sudlich anschlieBenden Fassadenabschnitte entsprechen
héhenmaliig dem ersten, staffeln sich aber ab (keine massive Briustung fir die Staffelge-
schosse) und vermittelt so zu der anschlielBenden Sidfassade.

e Sudbereich an der GroRen Brauhausstraf3e (N2 — N5)

Die Sudfassadengestaltung orientiert sich insbesondere in Bezug auf die Dachlandschaft
gestalterisch am Ritterhaus, bleibt aber in der Hohe um ein Geschoss darunter. Fir diesen
Fassadenabschnitt wird — entsprechend der geplanten Dachschrage im 1. und 2. Dachge-
schoss — die Traufhohe festgesetzt. Die Reglementierung der Dachhdhe erfolgt dann wie-
der Uber die Festsetzung der Oberkante.

¢ Nordwestbereich an der Kleinen BrauhausstraRe (N1a bis N1c)

Im nordlichen Bereich der Kleinen Brauhausstrale wird wieder ein Staffelgeschoss fest-
gesetzt; die Hohen orientieren sich an der gegentberliegenden Bebauung.

Abweichung Hohe baulicher Anlagen

Textliche Festsetzung 3.1

Fur die festgesetzten Hohen der einzelnen Bauflachen sind Abweichungen bis zu 50 cm zu-
lassig.

Begriindung:

Die festgesetzten Gebdudehdhen nehmen Bezug auf die unmittelbar angrenzende Bebauung
der GroRRen Brauhausstral3e im Norden sowie auf die Hohen der Bestandsgeb&ude auf beiden
Seiten der Kleinen Brauhausstraf3e. Aufgrund der hier vorhandenen Gebaudehéhen sind die
festgesetzten Abweichungen von 50 cm stadtebaulich nicht relevant und erleichtern damit ge-
ringfugige Anpassungen der Geb&udehdhen, die sich im Rahmen der Detailplanung unter Um-
standen ergeben kénnen.

Textliche Festsetzung 3.2

Von der Begrenzung der festgesetzten Oberkanten ausgenommen, sind untergeordnete Ge-
baudeteile wie Schornsteine, Aufzugsschachte, Liftungsanlagen, Telekommunikationsanla-
gen oder Photovoltaik.

Begriindung:

Die Regelung ist aus stadtebaulicher Sicht hinreichend konkret. Durch den Zusatz ,unterge-
ordnet“ geht hervor, dass die Uberschreitungsméglichkeit nur Anlagen betrifft, die stadtebau-
lich nicht relevant, also vom Stralenraum nicht (stérend) wahrnehmbar sind. So kbnnen An-
tennenanlagen bei schlanker Bauform auch mit mehreren Metern Hohe untergeordnet sein,
wohingegen grol3e eigenstandige Antennenanlagen auch stadtebauliche Relevanz haben und
damit nicht unter den Begriff ,untergeordnet” fallen.

7.3.3. Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 und 2a BauGB)

Fur das Plangebiet wird mit Bezug auf die Regelungen der BauNVO eine geschlossene Bau-
weise festgesetzt. Dies entspricht der historischen Bebauung des Altstadtkerns. Insofern er-
folgt die Festsetzung zur Bauweise in Ableitung aus den umliegenden Bestandsstrukturen.

Begriindung Satzung in der Fassung vom 08. Juli 2024



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr.180 ,Grof3e/Kleine BrauhausstraRe” 59

Planzeichnung

Zeichnerisch wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt.
[8 22 Abs. 1 und 3 BauNVO]

Begriindung:

Planungsziel ist die Reparatur des historischen Stadtgrundrisses, der tberwiegend Blockrand-
strukturen in geschlossener Bauweise aufweist.

Abb. 6 Geschlossene Blockrandbebauung in einer historischen Stadtansicht von 1748, Plangebiet mit Leipziger Turm und
Leipziger StraRBe, im Vordergrund die Kleine BrauhausstralRe (Ansicht von Westen), Quelle: Stadtarchiv Halle (Saale)

§ 22 Abs. 3 BauNVO bestimmt zur geschlossenen Bauweise ,[...], dass Gebaude ohne seitli-
chen Grenzabstand zu errichten sind, es sei denn, dass die vorhandene Bebauung eine Ab-
weichung erfordert.”

Das nordwestlich angrenzende Grundsttick (Flurstiick 29 (Flur 55, Gemarkung Halle)) bildet
eine Ausnahme in der sonst Ublichen Blockrandbebauung. Der einzelnstehende Plattenbau
Kleine BrauhausstralRe 8, 9 wurde 1985/86 als Solitar mit Abstand zu den Grundstiicksgrenzen
errichtet. Das entspricht nicht der historischen Struktur (siehe 5.2.). Da das Gebaude auf der
Sudseite und der Ostseite fensterlos ist, entstehen durch die Grenzbebauung in Verbindung
mit den getroffenen Festsetzungen zur Hohe gegenwaértig keine erheblichen Beeintrachtigun-
gen. Bei einer kiinftigen Neubebauung des Flurstiicks 29 ist durch die geplante Bebauung die
stadtebaulich gewilinschte Wiederherstellung der geschlossenen Stra3enfront méglich.

Die geplante Bebauung schlie3t im Nordosten in der GroRen Brauhausstral3e an die beste-
hende Brandwand des Ritterhauses an und bildet so eine geschlossene Bauflucht entlang der
Grol3en Brauhausstralie.

Entlang der Kleinen Brauhausstral3e folgt das Gebaude ebenfalls der Stralenflucht und endet
auf der nordlichen Grenze des Flurstucks 47 (Flur 55, Gemarkung Halle).

Weiterhin wird auch auf dem Flurstiick 3 (Flur 56, Gemarkung Halle) ein Lickenschuss in
geschlossener Bauweise vorgesehen.

Mit der Festsetzung ,geschlossene Bauweise® wird dem Ziel einer Stadtreparatur entsprochen.

7.3.4. Uberbaubare Grundstiicksflache (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Planzeichnung
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Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden zeichnerisch durch Baulinien und Baugren-
zen festgesetzt.
[8 23 Abs. 2 und 3 BauNVO]

Begriindung:

Gemal dem stadtplanerischen und denkmalpflegerischen Ziel, den historischen Stadtgrund-
riss wiederherzustellen, wird entlang der StraBen Grol3e Brauhausstralle und Kleine Brau-
hausstralRe eine Baulinie festgesetzt, auf die zwingend zu bauen ist. Die Baulinie orientiert
sich an der historisch vorhandenen Bebauung. Fur die Kleine Brauhausstral3e ergibt sich eine
sehr regelmaRige StralRenbreite von 10,50 m und fir die Grof3e Brauhausstral3e eine unregel-
malRige Breite der Verkehrsflache von 6,70 m bis 14 m.

Der ndrdliche Anschluss des Wohn- und Geschaftshauses an die Bestandsgeb&ude war mehr-
fach Thema beim Gestaltungsbeirat der Stadt Halle (Saale). Die Vorzugslésung (mdgliche
Blockschlielung und Ausbildung eines Hofes) wird im Bebauungsplan ebenfalls mittels Bauli-
nien festgesetzt.

Zu der vorhandenen Nachbarbebauung besteht aufgrund der festgesetzten geschlossenen
Bauweise eine Anbauverpflichtung. Die Bebauung Kleine Brauhausstral3e 8, 9 halt einen Ab-
stand zu den beiden betroffenen Grenzen ein. Aus den o. g. stadtebaulichen Griinden werden
zum Flurstiick 29 (Flur 55, Gemarkung Halle) daher ebenfalls Baulinien festgesetzt. So wird
sichergestellt, dass das Wohn- und Geschéftshaus bis an die Nachbargrenze herangebaut
wird und langfristig eine geschlossene Blockrandbebauung entstehen kann.

Die Gebaudefassaden zum Innenhof werden tiber Baugrenzen definiert. Der Innenbereich des
Wohn- und Geschéftsquartiers, unter dem sich die Tiefgarage befindet, wird als begriinter
hochwertiger Aufenthaltsbereich mit Kinderspielplatz ausgefiihrt. Fir diesen Bereich wird eine
Baugrenze entlang der Grundstiicksgrenze festgesetzt, so dass sie als Grenzbebauung bis
zur Grundstlicksgrenze sowie die Unterbauung mit der Tiefgarage unter Ausnutzung des ge-
samten Grundstiicks maoglich ist.

Durch die Festsetzung einer Baugrenze in Erganzung der Baulinien wird ein Baufenster ge-
schaffen, in dem das Vorhaben mit Tiefgarage umsetzbar ist.

Deutlich héher fallen die Brandwande der Blockrandschlieung an den Grundstiicksgrenzen
aus. Die zugewandten Fassaden der Hauser Kleine BrauhausstralRe 8 und 9 (HWG-Gebaude)
sind jedoch als Brandwand ohne Fensterdffnungen ausgefiihrt, sodass es auch hier durch die
Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen der Belichtung gibt. Zu vorhandenen Fenster-
offnungen halt das Vorhaben einen Abstand von 15 m ein.

Um trotz festgesetzter Baulinien noch einen gewissen Spielraum bei der Gebaudegestaltung
zu haben, werden folgende Abweichungen durch den Bebauungsplan zugelassen:

Textliche Festsetzung 3.3

Ein Zuricktreten von Gebaudeteilen hinter die Baulinien ist durch Gebaudeeinschnitte wie
Loggien bis maximal 1,60 m zulassig.
[8 23 Abs. 2 BauNVO]

Begrindung:
Durch die Festsetzung wird klargestellt, dass der Hauptbaukérper auf der Baulinie zu errichten

ist, Gliederungselemente in der Fassadenebene jedoch auch von der Baulinie abweichen kon-
nen.
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Da Einschnitte stadtebaulich weit weniger relevant sind als Vorspringe, sind sie fir Gebaude-
teile bis zu einer Tiefe von 1,60 m zulassig. Durch die dadurch mdglichen Loggien werden die
Wohnqualitat und Attraktivitat der Wohnungen zusatzlich gesteigert.

7.3.5. Abstandsflachen (8 9 Abs.1 Nr. 2a BauGB)

Textliche Festsetzung 4

Soweit sich aus den Festsetzungen zur Hohe (8§ 18 Abs. 2 BauNVO) und Stellung (§ 23
BauNVO) der baulichen Anlagen von den Vorschriften der BauO LSA abweichende Ab-
standsflachen gem. § 6 ergeben und diese Uber der StraRenmitte der 6ffentlichen Verkehrs-
flache liegen, werden diese als verkurzt festgesetzt.

Begriindung

Es ist das stadtebauliche Ziel fiir das Plangebiet, dass die Bebauung altstadttypisch als Block-
randbebauung erfolgt und somit den Bestand fortfiihrt. Es sollen die Trauf- und Geschossho-
hen sowie horizontale Gliederungselemente der angrenzenden Bebauung aufgenommen wer-
den. Die geplanten Wohn- und Geschéftshauser orientieren sich in der Kleinen Brauhaus-
straRe an der gegenuberliegenden und an der nérdlichen Nachbarbebauung in der GroRen
Brauhausstraf3e an der direkt anschlie@enden nordlichen Grenzbebauung.

Die Grundsticke liegen im gemaR § 142 Abs. 1 und 3 BauGB formlich festgelegten Sanie-
rungsgebiet ,Historischer Altstadtkern® Halle (Saale). Entsprechend der Sanierungsziele ist
"das grofitenteils unversehrte historische Stadtgeflige mit seiner grof3en Zahl erhaltenswerter,
Uberwiegend denkmalgeschiitzter Gebéaude, Ensembles und Stadtraume in dieser Form und
GroRRenordnung im Vergleich zu anderen deutschen Grof3stadten einmalig. Zukiinftige Bau-
maflnahmen und Nutzungsentwicklungen sollen deshalb diese Struktur starken und dort, wo
sie verletzt worden ist, wiederherstellen, in Teilen erneuern und stets auch erganzen.”

Die zur Fortfiihrung der bestehenden altstadttypischen Baufluchten festgesetzten Baulinien
fihren zusammen mit der festgesetzten Hohe entlang der Grof3en und Kleinen Brauhaus-
straRe zu einer Uberlagerung von Abstandsflachen. Die Uberlagerung ergibt sich damit aus
der stadtebaulichen Situation der umliegenden Bestandsbebauung und der mit der Planung
festgesetzten Baulinien und baulichen Hohen.
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Abb. 7 Abstandsflachenplan (Buro homuth+trappe architekten)
Kartengrundlage: Stadt Halle (Saale), FB Stadtebau und Bauordnung, Abt. Stadtvermessung
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Im Einzelnen ergibt sich bei Aufnahme der Baufluchten und angrenzenden Hohen eine Uber-
schreitung der StraBenmitte durch die Abstandsflachen im Sinne der Landesbauordnung. Al-
lerdings reichen in weiten Teilen der Innenstadt die Abstandsflachen der Gebaude im 6&ffentli-
chen StraBenraum Uber die Mitte der StraRe hinaus. Jedoch kommt es bei einer Uberschrei-
tung der StralRenmitte nicht automatisch zu unzumutbaren Wohn- und Arbeitsverhaltnissen
bzw. zu QualitatseinbuRen im offentlichen Raum. Vielmehr sind enge StralRen und Gassen
charakteristisch fur die historische européische Stadt und gerade auch fiur die Stadt Halle
(Saale) mit ihrem mittelalterlichen Stadtgrundriss typisch. Das Raumgeflige soll im Zuge der
Stadtreparatur fur den Bereich des Plangeltungsbereiches wiederhergestellt werden. Dabei
war zu untersuchen, ob durch das Vorhaben, welches die in § 6 BauO LSA vorgegebenen
Abstandsflachen unterschreitet, Beeintrachtigungen in Bezug auf die Belichtung, Beliftung
und den Brandschutz zu erwarten sind. Eine Beeintrachtigung der gesunden Wohnverhalt-
nisse der Nachbarn in der Kleinen und Grof3en Brauhausstral3e ist nicht zu erwarten, da die
Wohnungen zweiseitig belichtet sind.

Bei Beachtung dieser stadtebaulichen Pramissen im Plangebiet, sind von der Bauordnung des
Landes Sachsen-Anhalts abweichende Regelungen zur Tiefe der Abstandsflachen —und zwar
in Form geringerer Abstandsflachentiefen — erforderlich und nach den maf3geblichen Vorschrif-
ten grundsatzlich mdglich.

Gemal’ § 6 Abs. 1 der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) sind

,vor den Aulenwédnden von Gebéduden [....] Abstandsfldchen von oberirdischen Ge-
béuden freizuhalten. [...]. Eine Abstandsflédche ist nicht erforderlich vor AuBenwénden,
die an Grundstlicksgrenzen errichtet werden, wenn nach planungsrechtlichen Vor-
schriften an die Grenze gebaut werden muss oder gebaut werden darf.“

Zudem steht in § 6 Abs. 5 Satz 4 BauO LSA:

,Werden von einer stadtebaulichen Satzung oder einer Satzung nach § 85 Aul3en-
wande zugelassen oder vorgeschrieben, vor denen Abstandsflachen gréRerer oder ge-
ringerer Tiefe als nach den Sétzen 1 bis 3 liegen mussten, finden die Satze 1 bis 3
keine Anwendung, es sei denn, die Satzung ordnet die Geltung dieser Vorschriften an.”

In 8 9 Abs. 1 Abs. 2a BauGB ist geregelt:
»(1) Im Bebauungsplan kbnnen aus stadtebaulichen Griinden festgesetzt werden: [...]

2a. vom Bauordnungsrecht abweichende Mal3e der Tiefe der Abstandsfldchen;”

Im Bebauungsplan ist dabei aber sicherzustellen, dass es durch die getroffenen Festsetzun-
gen nicht zu einer erheblichen Beeintrachtigung der Schutzziele des § 6 BauO LSA (Brand-
schutz, ausreichende Belichtung/Beluftung) kommt.

Dem tragt die hier getroffene Festsetzung Rechnung.

Sowohl die Uberbaubare Grundstiicksflache (hier definiert durch Baulinien und Baugrenzen)
als auch die Geb&udehthen werden in der Abwagung und Planbegriindung im Hinblick auf
die bestehende Altstadtstruktur mit ihren vorhandenen Geb&udehthen abgewogen. Zudem
werden die Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundsticksflache hinsichtlich der Belichtungs-
situation und unter Brandschutzgesichtspunkten der angrenzenden Bauten abgewogen. In-
dem sich die hier vorgeschlagene Festsetzung zur Abstandsflachenunterschreitung auf ge-
rade diese — d. h. bereits an den Schutzgiitern der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen-
vorschriften und der besonderen stadtebaulichen Bestandssituation orientierten — Festsetzun-
gen bezieht, tragt sie diesen Schutzgitern unter gleichzeitiger Beachtung der stadtebaulichen
Ausgangssituation in besonderem MalRe Rechnung. Die Mindestabstandsflachentiefe wird
vom gesamten Vorhaben gewahrt, mit Ausnahme derjenigen Aul3enwande, die aus stadte-
baulichen Griinden aufgrund von Festsetzungen einer Baulinie grenzstandig errichtet werden
missen bzw. kénnen (8§ 23 BauNVO). Insoweit gilt gemank § 6 1 3 BauO LSA der Vorrang des
Planungsrechts; dem tragt Satz 2 der Festsetzung Rechnung.
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Den Schutzzielen des § 6 BauO LSA (Brandschutz, ausreichende Belichtung/Beluftung) wird
daruber hinaus durch die Festsetzung, wie folgt, Rechnung getragen:

Brandschutz:

Das Schutzziel Brandschutz wird durch keinen der sieben Baukdrper verletzt. Durch die vor-
handenen Strafl3enbreiten (Minimum 7,00 m) zur gegenuberliegenden Bebauung wird ein
ausreichender Abstand eingehalten (nach § 29 BauO LSA erforderlich: 5,00 m, gemaf3. Plan-
zeichnung 6,70 m). Gleiches gilt fir die auf der Grundstticksgrenze zum Flurstiick 22, Flur
55, Gemarkung Halle (Neubau N6) errichteten Au3enwande. Diese werden als Brandwand
in 90 Grad zur Grenze ausgefihrt. In Bereichen, in denen Offnungen in der Fassade vorge-
sehen sind, wird der erforderliche Abstand von 5,00 m eingehalten.

Die auf der Grundsticksgrenze zum Flursttick 29 (Flur 55, Gemarkung Halle) errichteten
Wande (Baukorper N1a) werden als Brandwénde hergestellt.

Belichtung:

Nach § 1 Abs. 6 Nr.1 BauGB bzw. § 34 Abs.1 BauGB bilden die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse einen bei der Bauleitplanung zu bertcksichtigen-
den Belang. § 136 Abs. 3 Nr.1 a) BauGB definiert ,gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse*
als ,die Belichtung, Besonnung und Beliftung der Wohnungen und Arbeitsstatten®. Die Be-
sonnung und Belichtung ist damit essenzieller Bestandteil der Abwagung. Ob eine ausrei-
chende Besonnung und Belichtung sichergestellt ist, ist eine Tatsachenfeststellung.

Bei Uberschreitung der nach BauNVO § 17 Abs.1 zulassigen Obergrenze des MaRes der bau-
lichen Nutzung aus stadtebaulichen Grinden muss nach § 17 Abs. 2 BauNVO sichergestellt
sein, ,dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht
beeintrachtigt werden®. Gleiches gilt, wenn die nach Landesrecht erforderlichen Grenzab-
stande unterschritten werden. Eine planungs- oder bauordnungsrechtlich verbindliche, gesetz-
liche Definition einer ausreichenden Belichtung und Besonnung besteht nicht.

Die DIN 5034-1, insbesondere die Besonnungsdauer am Stichtag 17. Januar, kann damit als
Grenze zur gesundheitlichen Beeintrachtigung bei der Beurteilung gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse gemafl § 1 Abs. 6 Nr.1 BauGB herangezogen werden. Die Norm gilt fir alle
Aufenthaltsrdume einschlief3lich der Arbeitsrdume im Sinne der Bauordnungen der Lander be-
ziehungsweise der Arbeitsstattenverordnung. In DIN 5034-1 wird ausgefuhrt: ,Vor allem far
Wohnréume ist die Besonnbarkeit ein wichtiges Qualitatsmerkmal, da eine ausreichende Be-
sonnung zur Gesundheit und zum Wohlbefinden beitréagt. Deshalb sollte die mdgliche Beson-
nungsdauer in mindestens einem Aufenthaltsraum einer Wohnung zur Tag- und Nachtgleiche
4 h betragen. Soll auch eine ausreichende Besonnung in den Wintermonaten sichergestellt
sein, sollte die mogliche Besonnungsdauer am 17. Januar mindestens 1 h betragen.?

Uberdies erfolgt eine Belichtung der vorhandenen Bebauung zuséatzlich auch uber die stra-
Benabgewandten Seiten (zweiseitig). Aufgrund der Lage sudlich und stidostlich zum Vorhaben
und deren Nordwest- bis Westausrichtung der betroffenen Bestandsfassaden in der GroR3en
Brauhausstral3e (nord-sudlich verlaufendes Teilstuick) ist die Betroffenheit hier gering. In der
Darstellung der Dachaufsicht in Kapitel 6 ist der Schattenwurf des Vorhabens Beispielhaft fiir
die Vormittagsstunden dargestellt. Aufgrund der Ausrichtung (Plangrundsttick liegt nordlich
der Stral3e) kann hier eine Beeintrachtigung der Besonnung ausgeschlossen werden. Durch
das Vorhaben wird an dem Punkt kein Schattenwurf auf die gegentiberliegende Bebauung der
Grol3en Brauhausstral3e verursacht.

Durch das Vorhaben entsteht ein Schattenwurf allein auf die westlich gelegene Bauung an der
Kleinen Brauhausstraf3e. Die Bestandsbebauung in der Kleinen Brauhausstral3e wird gut Giber

2 DIN 5034-1 — Tageslicht in Innenraumen, Teil 1: Allgemeine Anforderungen, Juli 2011. S. 13
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den groRzugigen Blockinnenbereich Sternstra3e/GroR3er Berlin belichtet, zu dem sich auch die
Hauptaufenthaltsrdume ausrichten. Lediglich in den unteren zwei Geschossen der Kleinen
Brauhausstrafl3e 20 und der GrofRen Brauhausstrafle 20 kann es zu Beeintrachtigungen der
Belichtung kommen, die jedoch fiir die Innenstadtlage typisch sind. Bei der betreffenden Be-
bauung handelt es sich um den IW 64 Typ P-Halle®. Dieser hat als Dreispanner zwei durchge-
steckte Wohnungen und eine von der Stral3e abgewandte einseitig ausgerichtete Wohnung in
Richtung Innenhof. Aufgrund der zweiseitigen Belichtungsmdglichkeit ist eine Beeintrachti-
gung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht gegeben, da mindestens ein Aufenthalts-
raum entsprechend belichtet wird und somit der DIN 5034-1 entsprochen wird. Im sidlichen
Teil der Grof3en Brauhausstralie reichen die Abstandsflachen der Bestandsgeb&ude ebenfalls
uber die StraRenmitte hinaus, wenngleich die Uberschreitung hier geringflgiger ist. Die bau-
ordnungsrechtlichen Regelabstandsflachen der Planung wiirde diese jedoch Giberscheiten.

Durch den Baukérper (Neubau N6 im Norden des Plangebietes) kénnten bei Ausnutzung der
maximalen Gebaudehohe Abstandsflachen auf das noérdlich gelegene Nachbargrundstiick
(Flurstick 22, Flur 55, Gemarkung Halle) fallen. Der Abstand zur Grenze betragt mind. 3,50
m. Die Abstandsflache des Baukorpers N6 kame allerdings nur in geringem Ausmal (und
zwar mit 4,40 m) auf dem Flurstiick 22, Flur 55, Gemarkung Halle zum Liegen. Das dortige
Gebéaude (Ritterhaus) halt zum Vorhabengrundstiick ebenfalls Abstandsflachen nicht ein.
Die Abstandsflache des Ritterhauses ist in ihrer GroR3e derjenigen des Baukorpers N6
vergleichbar. Die Abstandsflache wiirde zudem auf eine (private) Zufahrt fallen und damit
die Schutzgiter der Abstandsflachenvorschriften, insbesondere die Belichtung und Be-
ltftung des Flurstiicks 22, nicht beeintrachtigen. Die Stellung der Gebaude (N6 und Ritter-
haus) gewahrleistet im Bereich der Uberlagerung den erforderlichen Brandschutz. Der brand-
schutzrechtliche Gebadudemindestabstand ist faktisch gegeben. Die Eigentimer wurden
zudem im Verfahren beteiligt. Stadtebaulich spiegelt diese Ecksituation in der Altstadt histo-
risch gewachsene geschlossene Baustrukturen wider, beispielsweise in der Grolden Brau-
hausstraRe Hausnummer 5 und 5a.

Bellftung:

Vorherrschende Windrichtung ist die aus Sidwest bis Nordwest. Das Plangebiet liegt weder
innerhalb regional bedeutsamer Ventilationsbahnen noch in regional und lokal bedeutsamen
Frischluftentstehungsgebieten, welche fiir reliefbedingte Kaltluftabfliisse fir die Beliiftung der
Stadt eine Rolle spielen und sie somit beeintrachtigen wirde. Eine Erweiterung von klimatisch
wirksamen Griinanlagen gerade in den dicht bebauten Bereichen wie der Innenstadt ist, bau-
lich bedingt, nachtraglich kaum mdglich. Realistischer und auch im Sinne einer nachhaltigen
Verbesserung der Wohnumfeldqualitdt der historischen Altstadt, ist gemafd FNP der Stadt
Halle (Saale) sowie dem Ziel der nachhaltigen Stadtentwicklung die Durchsetzung von um-
fangreichen Dach-, Fassaden- und Hofbegriinungen. Dem kommt das Vorhaben mit der Um-
setzung der hochwertigen Begriinung des Innenhofes, mehreren Dachbegriinungen und der
Anpflanzung von B&dumen nach.

3 Bestatigung Gebaudetyp - Papenburg Hochbau, Sanierung der Kleinen BrauhausstraRe 20-22:
http://www.gp.ag/hochbau/Start/news/?newsID=114

Die Grundrisse IW 64 Typ P-Halle: https://docplayer.org/112272312-3-03-iw-64-typ-p-halle-ssen-
wohnungsanzahl-I-groe-hauptkennwerte-iw-64-p-halle-dreischichtenplatte-mit-offener-fuge-
iii.html
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Sozialer Abstand:

Wohnen in Innenstadtlagen hat immer zur Folge, dass Kompromisse eingegangen werden
missen, die sich jedoch durch die Vorziige beim Leben in der Innenstadt weitgehend ausge-
glichen werden. Die Entscheidung zum Leben in der Innenstadt trifft der Nutzer mit dem Wis-
sen darum an einem dicht besiedelten Standort mit kurzen Wegen zu leben.

Eine ,erdriickende Wirkung durch Héhe und Volumen*® hat das Bundesverwaltungsgericht bei-
spielsweise

e bei Errichtung eines 12-geschossigen Hochhauses in einem Abstand von 15 m an der
engsten Stelle zu einem 2 1/2-geschossigen Gebaude (vgl. BVerwG, Urt. v. 13.03.1981
-4 C 17.78 -, BauR 1981, 354) oder

e bei einem 3- bis 4-geschossigen Gebaude mit einer Traufhéhe von 13 bis 14 m und
einer Giebelhthe von 16 bis 17 m gegenliber einem eingeschossigen Wohnhaus, bei
dem séamtliche Fenster zum Vorhaben hin ausgerichtet waren und dass nur wenig mehr
als 1 m von der Grundstiicksgrenze und einer daran unmittelbar anschlieRenden Tief-
garagenzufahrt entfernt lag. (Beschl. v. 08.11.2007 - 3 S 1923/07 -, NVwWZ-RR 2008,
159) (vergleiche OVG Magdeburg, Beschluss vom 20.06.2012, Az. 2 M38/12).

angenommen.

Die Hohen und Volumen des Vorhabens gleichen denen der Bestandsbebauung. In allen Fal-
len des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.180 ,GroRRe/Kleine Brauhausstralle* bleibt
also grundsatzlich der so genannte soziale Abstand gewabhrt, da nicht von einer erdriickenden
Wirkung im Sinne des ,Eingemauertseins” gesprochen werden kann.

Weiterhin ist bei der Betrachtung des sozialen Abstandes auch die Wahrung des nachbar-
schaftlichen Friedens zu gewéhrleisten. In diesem Zusammenhang spielt das Nebeneinander
(direkter Nachbar) eine grof3ere Rolle als das Gegentber (das Vorhaben). Da in dem Fall das
Vorhaben einen gréf3eren Abstand einhalt, ist davon auszugehen, dass es keine nachteiligen
Auswirkungen auf den nachbarschaftlichen Frieden hat.

Fazit:

Durch die getroffenen Festsetzungen kénnen von der Planung ausgehende erhebliche Beein-
trachtigungen fur die betroffenen Geb&ude hinsichtlich gesunder Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse i. V. m. einer ausreichenden Belichtung und Beliftung und hinsichtlich des Brandschut-
zes ausgeschlossen werden.

7.4. VerkehrserschlieBung (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Planzeichnung

Die Festsetzung der 6ffentlichen Verkehrsflache und der Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung - offentlicher Geh-/Radweg erfolgt zeichnerisch.

[8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB]

Begriindung:
Offentliche Verkehrsflache:

Durch die Anpassung der offentlichen Verkehrsflachen im Bereich der angrenzenden und be-
treffenden Gehwege besteht der Bedarf, die vorhandenen offentlichen Verkehrsflachen und
den neuen Geh-/Radweg als solche im Bebauungsplan festzusetzen.

Die als StralRenverkehrsflache festgesetzte und im Bestand vorhandene GroRRe/Kleine Brau-
hausstralRe umgibt an drei Seiten vollstandig den Vorhabenbereich der geplanten Wohn- und
Geschéftshauser.
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Im Anschluss an die Realisierung des Vorhabens sollen die angrenzende Grol3e und Kleine
Brauhausstral3e grundlegend saniert werden. Die Sanierung und Neuordnung der Verkehrs-
flachen hat unter Beriicksichtigung der geplanten Anlieferung der bestehenden und geplanten
Geschafte und der Schaffung von attraktiven Nebenanlagen fur Fu3ganger*innen als Anbin-
dung an die FuRgangerzone Leipziger StralRe zu erfolgen.

Neuer Geh-/Radweg:

Erganzend zur vorhandenen ErschlieBung soll es eine weitere 6ffentliche FuR-/Radwegver-
bindung vom/zum Waisenhausring geben. Dazu wird die sudlich der GroRen Brauhausstral3e
vorhandene Baulticke auf dem Flurstuck 3 (Flur 56, Gemarkung Halle) genutzt.

Die Vorplanung des Geh-/Radwegs wird parallel zum Entwurf des Bebauungsplanes erarbei-
tet.

Die notwendigen Flachen des Geh-/Radwegs befinden sich im Eigentum der Vorhabentrage-
rin. Die Herstellung erfolgt durch die Eigentimerin und wird vertraglich geregelt.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die betroffene Flache als Verkehrsflache beson-
derer Zweckbestimmung festgesetzt.

Planzeichnung

Die Festsetzung der Einfahrtsbereiche erfolgt zeichnerisch.
[§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB]

Begriindung:

Die Einfahrtsbereiche wurden entsprechend der Vorhabenplanung festgelegt. Aus verkehrs-
organisatorischen und schalltechnischen Grinden wurden diese auf die definierten Bereiche
beschrankt.

7.5. Flache fur Versorgungsanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Planzeichnung

In der Planzeichnung ist eine Flache fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Tra-
fostation festgesetzt.
[§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB]

Begriindung:

Sudlich der Neubebauung (Torhaus) ist eine neue Trafostation errichtet worden. Zustandiger
Versorgungstrager sind die Energieversorgung Halle Netz GmbH. Die Trafostation dient u. a.
der Versorgung des Plangebietes und ist in der Planung zu berticksichtigen und von jeglicher
Umnutzung und Bebauung freizuhalten. Es erfolgte auch die Sicherung durch die Eintragung
einer beschrénkten personlichen Dienstbarkeit zugunsten der EVH GmbH.

7.6. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Maf3gebliche AuRenlarmpegel, Larmpegelbereiche
Textliche Festsetzung 5.1

In den durch Schragschraffur (\W\\\) festgesetzten Bereichen, sind an Gebaudefronten bei
Neu-, Um- und Anbauten Mindestanforderungen an den passiven Schallschutz wie folgt ein-
zuhalten:

Aul3enbauteile sind entsprechend den Anforderungen der DIN 4109-1:2018-01, ,Schall-
schutz im Hochbau — Teil 1. Mindestanforderungen® und DIN 4109-2:2018-01, ,Schallschutz
im Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfullung der Anforderungen®, auszubil-
den.
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Die Schalldamm-Mafe der AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen sind mindestens gemaf
der in der nachfolgenden Tabelle in Verbindung mit den in der Planzeichnung dargestellten
Bereichen und unter Berticksichtigung der Raumnutzung zu wéahlen.

Erforderliche Schalldamm-MalfRe der nach aul3en abschlieRenden Bauteile:

Larmpegelbereich (LBP) MaRgeblicher AuRenlarmpegel La in dB
1l 65
v 70

Die erforderlichen Schallddmm-Mal3e der AuRenbauteile sind in Abhangigkeit von der Raum-
nutzungsart und Raumgrof3e im Baugenehmigungsverfahren gemaf DIN 4109-1:2018-01
und DIN 4109-2:2018-01 nachzuweisen.

Von dieser Festsetzung kann gemal3 § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen wer-
den, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall ge-
ringere mal3gebliche AuRenlarmpegel bzw. Larmpegelbereiche an den Fassaden anliegen.
Die Anforderungen an die Schallddmmung der Au3enbauteile kénnen dann entsprechend
den Vorgaben der DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 reduziert werden.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB]

Textliche Festsetzung 5.2

Bei der Errichtung von Schlaf- und Kinderzimmern sind schallddmmende Liftungseinrichtun-
gen vorzusehen. Ausgenommen sind die strallenabgewandten Bereiche der im Teil A darge-
stellten Gebaudeteile 19 und 1.

Auf dezentrale schallgeddmmte Luftungsgeréte kann verzichtet werden, wenn die Gebaude
mit einer zentralen Liftungsanlage ausgestattet sind und hierdurch ein ausreichender und
schallgedammter Luftaustausch gewahrleistet ist.

Von dieser Festsetzung kann gemal § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen wer-
den, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall
nachts geringere AulRenpegel als 50 dB(A) an den zur Belliftung von Schlaf- und Kinderzim-
mern erforderlichen Fenstern anliegen.

Begriindung:
Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchungen (Projekt-Nr. 5889, goritzka akustik — In-

genieurbro fiir Schall- und Schwingungstechnik, 04319 Leipzig vom 09.04.2024 und akib
Sachverstandigen- und Ingenieurgesellschaft mbH vom 05.01.2024 wurden die Schallimmis-
sionsbelastung im Plangebiet, herriihrend von den aul3erhalb des Bebauungsplanes liegen-
den Schallquellen ermittelt. Es wurde von einer unbebauten Situation ausgegangen und das
Vorhaben als Neubau definiert.

Gewerbelarm

Als relevante Gewerbelarmquellen im naheren Umfeld des Plangebiets wurden die Tiefgara-
genzu- und Tiefgaragenabfahrt des Parkhauses Ritterhaus sowie der Warenumschlagsbe-
reich von REWE und Saturn angesehen. Immissionsrichtwerte wurden fur ein Mischgebiet
(MI) nach der TA Larm herangezogen.

Bezuglich des Gewerbeldrms wurden keine Konflikte nachgewiesen da die Grundrisse des
Gebaudes ,N6“ wie folgt ausgebildet sind:

e an der Nordseite ist ein Laubengang vorgesehen,
¢ an der Nordseite sind keine schutzbedurftigen Raume geplant und
e an der Westseite sind keine Fenster vorhanden (Brandschutzwand).
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Eine Uberschreitung der Orientierungswerte ist daher auszuschlieRen.

Verkehrslarm

Konkret wurden der Stralenverkehrslarm und der Schienenverkehr, der das Bebauungspl-
angebiet umgebenden Abschnitte untersucht. (StralRenverkehr nach RLS 90 und Schienen-
verkehr nach Schall-03)

Im Ergebnis der flichendeckenden Immissionsberechnung ist zu konstatieren, dass die Ori-
entierungswerte der DIN 18005 durch den Verkehrslarm tberschritten werden. Demzufolge
sind zunachst aktive und dann passive Schallschutzmaflnahmen zu prifen.

Da mit dem Bebauungsplan auch Wohnnutzung festgesetzt wird, sind bei der Bertcksichti-
gung der Immissionen die gesunden Wohnbedingungen maf3geblich.

Der Kraftfahrzeugverkehr lauft tber die anliegende Kleine und Grol3e Brauhausstral3e ab
und wirkt von dort in das Plangebiet larmtechnisch hinein.

Als aktive Schallschutzmaflinahmen kamen theoretisch in Frage:

1. ein Abricken der Bebauung zur Vergrof3erung des Abstandes der Immissionsorte zur
Larmquelle

2. die Errichtung eines Larmschutzwalls bzw. einer Larmschutzwand.

Eine Schallschutzwand und eine zurlickgesetzte Bebauung wirden dem historischen Stadt-
bild und damit den Sanierungszielen fiir das Sanierungsgebiet "Historischer Altstadtkern" wi-
dersprechen. Da Schall sich wellenartig ausbreitet, miusste die Schallschutzmauer, um eine
effektive Abschirmung zu erreichen, eine Hohe erreichen, die stéadtebaulich nicht vertretbar
ist. Zudem miusste sie weiter entlang der Grundstiicksgrenze um das gesamte Grundstiick
geflhrt werden. Dadurch wiirden geplante Einfahrten nicht mehr moglich sein.

Eine Verortung des Neubaus, weg von den Stral3en ist nicht moglich, da es weder dem stad-
tebaulichen Charakter des StralRenbildes entsprechend der Sanierungsziele, noch dem
Grundsatz des § 1a Abs. 2 BauGB zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden ent-
spricht.

Aus diesem Grund wird die Errichtung einer Schallschutzmauer und ein Alternativstandort
nicht weiter untersucht, sondern der Einsatz passiver Schallschutzmafnahmen (wie bspw.
schallgedammte Gebaudehullen und Schallschutzfenster i. V. m. entsprechenden Klima- und
Liftungsanlagen) vorgesehen. Entsprechend wird auf eine theoretische Berechnung einer
Schallschutzwand im schalltechnischen Gutachten verzichtet, sondern sofort auf die passi-
ven SchallschutzmalRnahmen abgestellt.

Die genannten aktiven Schallschutzmafnahmen sind in dieser innerstadtischen Lage (urba-
nes StralBenbild mit hoher Aufenthaltsqualitat) und diesem historischen Kontext (historischer
Altstadtkern) stadtebaulich nicht tragbar.

Da die Abwagung ergeben hat, dass ausschlief3lich passive La&rmminderungsmaf3nahmen an
der Gebaudehdille in Frage kommen, wurden die LArmpegelbereiche rechnerisch ermittelt und
die sich daraus ergebenden Anforderungen an das erforderliche Schallddmm-Malf fir Auf3en-
bauteile an Gebauden ausgewiesen. Samtliche mit den geplanten Gebauden verbundenen
Schall- und Dammschutzmafl3inahmen haben auf dem Baugrundstiick zu erfolgen.

Auf dezentrale schalldammende Luftungseinrichtungen kann auch verzichtet werden, wenn
das Gebaude mit einer zentralen Luftungsanlage ausgestattet ist und hierdurch ein ausrei-
chender und schallgedammter Luftaustausch gewahrleistet ist.

Mit der Festsetzung passiver LarmschutzmalRnahmen an den Geb&uden im Bebauungsplan-
gebiet werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse fir die im Vorhabengebiet lebenden
Menschen gegeniiber dem Verkehrslarm gewahrleistet. Im Erdgeschoss soll ,nicht stdrendes
Gewerbe“ angesiedelt werden. Zum Zeitpunkt der Erarbeitung der vorliegenden schalltechni-
schen Untersuchung ist nicht absehbar welche Gewerbe dies konkret sind. Angedacht sind
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z.B. Friseur, Zeitungsladen, Biros. Von diesen ist bei bestimmungsgemafer Nutzung von
keinem immissionsrelevanten Einfluss auszugehen.

Die im Zusammenhang mit der Tiefgarage auftretenden Emissionen und die daraus resultie-
renden Immissionen sind in der Schallimmissionsprognose von akib Sachverstandigen- und
Ingenieurgesellschaft mbH vom 05.01.2024, rechnerisch untersucht. Die Ergebnisse zeigen,
dass die Beurteilungspegel die Immissionsrichtwerte eines Mischgebietes einhalten. Die Un-
terschreitung betragt im Tagzeitraum mehr als 6 dB, im Nachtzeitraum 2 bis 3 dB. Da im Um-
feld der betrachteten Immissionspunkte (I0) keine weiteren gewerblichen Einrichtungen vor-
handen sind, kann der Immissionsrichtwert ausgeschoépft werden, d.h. - unter Beachtung der
Emissionsansétze von akib Sachverstandigen- und Ingenieurgesellschaft mbH - werden die
Immissionsrichtwerte eingehalten.

Neben den Festsetzungen sind weiterhin Regelungen im Durchfiihrungsvertrag zu treffen.
Das Gebaude N6 wird nach Norden durch einen Laubengang als 2. Rettungsweg erschlos-
sen. Schutzbeduirftige Raume sind demnach nicht durch angrenzende emittierende Nutzun-
gen betroffen. Die im Vorhaben vorgesehenen Regenrinnen und Rolltore sind larmarm und
die Ein- und Ausfahrten schallabsorbierend auszufuhren. Es sind nicht wesentlich stérende
Gewerbe vorgesehen, deren Nutzung kein immissionsrelevantes Potential in sich tragt. Zum
Zeitpunkt des Baugenehmigungsverfahrens ist das Einhalten der TA Larm nachzuweisen.
Damit bleibt gewahrleistet, dass durch das Vorhaben selbst es zu keinen schalltechnischen
Konflikten kommt.

7.7. Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Als Gegengewicht zu dem hohen Grad an Versiegelung innerhalb des Plangebietes werden
Baume und fur mehrere Bereiche Dachbegriinungen festgesetzt. Dabei wird zwischen zwei
grundsatzlich verschiedenen Teilflachen unterschieden.

7.7.1. Innenhof

Neben den notwendigen Funktionsflachen (Spielplatz, Wege, Aufstellflachen fir Rettungsfahr-
zeuge, Spritzschutzstreifen, ...) soll zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitaten und zur Verbes-
serung des Mikroklimas der Blockinnbereich begrint werden.

Textliche Festsetzung 6.1

Die nicht Gberbaubaren Grundstticksflachen, die nicht von zulassigen Nebenanlagen tber-
baut werden, sind auf einer mindestens 20 cm dicken durchwurzelbaren Substratauflage
(Verwendung heller Oberflachen) zu begriinen und auf mindestens 25 % der Flache als in-
tensiv begrunte Flachen mit Grasern, Stauden und Strauchern zu bepflanzen; dabei ist ein
Abflussbeiwert von mindestens C= 0,3 einzuhalten.

Textliche Festsetzung 6.2

Innerhalb der Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung Geh-/Radweg sind die
unversiegelten Flachen zu begrinen und auf mindestens 25 % der Flache als intensiv be-
griinte Flachen mit Grasern, Stauden und Strauchern zu bepflanzen.

Begriindung:

Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind die Flachen des Innenhofs, welche durch
eine Tiefgarage unterbaut sind. Da es sich hier um einen Aufenthaltsbereich handelt, der den
Anwohner*innen zur Verfigung steht, soll dieser zur Steigerung der Wohnqualitdt entspre-
chend gestaltet werden. Es wird eine intensive Begrinung mit Stauden und Strauchern fest-
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gesetzt. Aufgrund der stéadtebaulichen Dichte und der unter dem Innenhof befindlichen Tiefga-
rage sind keine Baume im Innenhof vorgesehen. Eine Verschattung wird bereits durch die
Bebauung verursacht, sodass eine zusatzliche Verschattung durch Baume die Aufenthalts-
qualitat beeintrachtigen wirde.

Weiterhin sind die Flachen auf dem Flurstiick 3 (Flur 56, Gemarkung Halle), welche nicht durch
den Geh- und Radweg in Anspruch genommen werden, zu begrinen.

7.7.2. Dachbegrinung

Textliche Festsetzung 6.3

Die Dachflachen sind bis zu einer Dachneigung von 5° als einfach-intensiv begriinte Flachen
auszubilden und auf einer mindestens 20 cm dicken durchwurzelbaren Substratauflage (Ver-
wendung heller Oberflachen) mit standortgerechten Grasern und Stauden zu bepflanzen,
sodass eine geschlossene Vegetationsflache gewahrleistet ist, die auf Dauer erhalten werden
muss; dabei ist ein Abflussbeiwert von mindestens C= 0,3 einzuhalten.

Begriindung:

Die Begriinung von Dachern und Fassaden bietet eine Reihe von Vorteilen gegentuber kon-
ventionell gestalteten Gebaudeoberflachen. Aus naturschutzfachlicher Sicht stehen dabei die
lokalklimatischen Funktionen, die Lebensraumfunktion sowie die positiven Wirkungen auf
das Stadt- und Ortsbild im Fokus.

Ein begrintes Gebaude stellt fir Tiere ein Extrembiotop im stadtischen Lebensraum dar. Ein

fur die Tierwelt durchdacht geplantes und angelegtes Griindach kann jedoch die Biodiversitat
in der Stadt erhéhen. Eine Verwendung regionaltypischer Saatmischungen und gebietseige-

ner Wildpflanzen bietet viel Potenzial und ist aus Naturschutzsicht zu bevorzugen.

Bei der Auswahl der Pflanzen ist darauf zu achten, welche Klimazone und welche Substratei-
genschaften diese bendétigen. Durch die nachgewiesenen kihleren Dachoberflachen und die
geringere Adsorption und Reflexion von Warmestrahlung wird weiterhin priméar das Mikro-
klima im unmittelbaren Dach- und Fassadenbereich verringert.

Die Anwendung von hellem Substrat mit guinstiger Albedo (MaR fir das Ruckstrahlvermégen
(Reflexionsstrahlung) von diffus reflektierenden, also nicht selbst leuchtenden Oberflachen) ist
entscheidend fur den Anwuchserfolg der Dachbegriinung sowie die erwiinschte klimatische
Ausgleichswirkung. Weiterhin ist der Anwuchserfolg Uber eine temporare Bewasserung in der
Anwuchsphase zu sichern, um ein erfolgreiches Anwachsen und eine geschlossene Vegeta-
tionsdecke zu erzielen. Da die Dachbegrinung aufgrund der schweren Zugénglichkeit und
mangelnden Einsehbarkeit im Nachgang nur schwer zu kontrollieren ist, sollte der fachliche
Nachweis einer erfolgreichen Vegetationsbedeckung des Daches in Form einer formellen Ab-
nahme erfolgen.

Baulich ist die Regenentwéasserung der Dachbegriinung so vorzusehen, dass das Regenwas-
ser nicht so schnell wie moglich abgeleitet wird, sondern dass eine gewisse Riickhaltung er-
folgt, ohne dass Staunasse entsteht; damit kann die Dachbegrinung auch zum Regenwas-
serruckhalt und damit auch zur Klimaanpassung beitragen.

Griundacher leisten einen Beitrag zur Dampfung von Abflussspitzen bei Starkregenereignis-
sen durch Regenwasserriickhalt. Durch die direkte Versickerung des Wassers auf Grinda-
chern und die Retentionswirkung der Dacher wird die ¢rtliche Kanalisation durch verzégertes
Einleiten des Niederschlags vom Dach zumindest fiir einzelne Geb&aude bzw. Gebaudekom-
plexe entlastet.

Weiterhin haben Grindacher einen positiven Einfluss auf die Luftqualitdt am Geb&ude. Dies
geschieht durch die Bindung von Feinstaub aus der Luft, durch die natirliche Verdunstung
der Pflanzen (Feuchtigkeit bindet nicht nur den Staub in der Luft, sondern auch die darin be-
findlichen Schadstoffe) sowie durch die Staubbindung an den Blattern der Pflanzen.
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7.7.3. Anpflanzung von Baumen

Teil B: Text, Nr. 6.4

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Badumen sind
3 Laubb&ume Stammumfang mindestens 16-18 cm, Hochstamm zu pflanzen, dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang gleichartig zu ersetzen.

[§ 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a BauGB]

Begriindung:

Zur Aufwertung des Stadtraumes entlang des Geh- und Radweges zwischen GrolRer Brau-
hausstralRe und Waisenhausring werden drei wegbegleitende Baume festgesetzt.

Durch das Vorhaben sind vier nach Baumschutzsatzung der Stadt Halle (Saale) geschitzte
Baume zu fallen. Ersatzpflanzungen dafir erfolgen auf der Grundlage der Baumschutzsatzung
in Abstimmung zwischen FB Umwelt und der Vorhabentragerin. Die drei Baumneupflanzungen
konnen auf diese angerechnet werden.

In Verbindung mit der Festsetzung TF 6.2 soll eine Baumbestandener Griinraum entstehen,
der auch zum Verweilen einladen soll.

8. Vermerke / Hinweise / Sonstiges

Vermerke bzw. Hinweise verweisen auf standortspezifische Randbedingungen, die vor allem
bei der Objektplanung zu beachten sind.

Anlagenbezogener Immissionsschutz

Die Fa. Arioso Mobilien GmbH & Co. KG betreibt in der Leipziger Stral3e 86 eine nach dem
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) genehmigungsbediirftige Anlage. Das betrie-
bene Blockheizkraftwerk ist der Nr. 1.2.3.2. des Anhangs 1 zur Verordnung tber genehmi-
gungsbedirftige Anlagen (4. BImSchV) zugeordnet. Die genehmigte Kapazitat betragt 8,72
MW. Diese Anlage befindet sich in ca. 50 Meter Entfernung zum Geltungsbereich des Be-
bauungsplans. Dieser Anlagentyp ist nicht im Abstandserlass des Ministeriums fiir Landwirt-
schaft und Umwelt (MBI. LSA Nr. 45/2015 vom 7.12.2015) genannt.

Denkmalschutz /Archéaologie

Betroffen sind die Belange des Umgebungsschutzes von Kulturdenkmalen geméan § 1 Denk-
mSchG LSA. Weiterhin ist das Plangebiet Bestandteil eines Denkmalbereiches gemal § 2
Abs. 2 DenkmSchG LSA.

Bei Erdeingriffen ist mit archaologischen Kulturdenkmalen zu rechnen. GeméaR § 14 Denk-
mSchG LSA bedurfen daher samtliche Erdarbeiten einer denkmalrechtlichen Genehmigung
der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde.

Angesichts der zu erwartenden arch&ologischen Befunddichte ist davon auszugehen, dass
durch das zustandige Landesamt fiir Denkmalpflege und Arch&ologie Sachsen-Anhalt (LDA)
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nicht unerhebliche Dokumentationsanforderun-
gen formuliert werden.

Die zeitlichen und finanziellen Lasten gehen gemal § 14 (9) DenkmSchG LSA zu Lasten des
Bauherrn.
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Altlasten

Zur Sicherstellung der Sanierung, Sicherung und Entsorgung von schadlichen Bodenkontami-
nationen, festgestellten Altlasten und Abfallen ist die geplante BaumaflRnahme durch ein Inge-
nieurblro begleiten zu lassen, welches die Sachkunde nach § 18 BodSchG besitzt. Durch den
Fachgutachter sind im Vorfeld der geplanten BaumalRnhahme samtliche vorhandenen Untersu-
chungsberichte einzusehen.

Im Hinterhof der ehemaligen Grof3en BrauhausstralRe 24 (wahrscheinlich im Bereich des Flur-
stiickes 59, der Gemarkung Halle, Flur 55) befindet sich ein ehemaliger Brauereibrunnen. Der
Brauereibrunnen ist inaktiv und wird nicht zur Trinkwassergewinnung genutzt. Ein Rickbau ist
der Unteren Bodenschutzbehorde nicht bekannt.

Parkleitsystem

An der Grenze des Bebauungsplangebiets gegeniiber vom Grundstiick Kleine Brauhaus-
stral3e 20 steht das statische Parkleitschild 53/8 mit der Wegweisung zum Parkhaus Ritter-
haus. Die Anlage darf im Rahmen der Baumaflinahme an eine geeignete Stelle versetzt wer-
den.

Kampfmittelbelastung

Das Vorhaben befindet sich Uberwiegend im kampfmittelbelasteten Bereich (ehemaliges
Bombenabwurfgebiet). In diesem Gebiet sind somit Funde von Kampfmitteln, insbesondere
von Bombenblindgangern, moglich. Vor der Durchfiihrung von Tiefbauarbeiten und sonstigen
erdeingreifenden MalRnahmen sind die Flachen durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst
oder ein geeignetes Privatunternehmen Uberprifen zu lassen. Bei erdeingreifenden MalRnah-
men ist mindestens 16 Wochen vor Beginn ein Antrag an die Polizeiinspektion Halle (Saale);
06110 Halle, Merseburger Str. 06 als zustandige Gefahrenabwehrbehorde zu stellen, um die
weitere Verfahrensweise abzustimmen.

Artenschutz

Bei Vorkommen von Nestern geschutzter Tierarten sind entsprechende MalBhahmen einzulei-
ten um das Eintreten der Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG zu verhindern.

Es muss bei Brutnachweisen bei jeder geschitzten Tierart neben einer Bauzeitenregelung
auch eine vorgezogene AusgleichsmalRnahme in Form von bspw. Nistkédsten an nahegelege-
nen Baumen (Feldsperling, Meisen, Flederméuse, etc.) oder an einer nahe gelegenen Fas-
sade (Haussperling, Flederméuse) durchgefiihrt werden. Diesem Aspekt kann auch vorgegrif-
fen werden, indem solche Nistkasten bereits in die Planung mitaufgenommen und unabhéangig
vom Ergebnis der 6kologischen Baubegleitung / der Kartierung aufgehangt werden.

Es wird daher empfohlen in den Neubau zahlreiche Haussperlingsnistkasten (bspw. Sperlings-
koloniehaus 1SP » Schwegler Natur (schwegler-natur.de)) und verschiedene Fledermauskas-
ten (bspw. Fledermaus-Universal-Sommerquartier 1FTH » Schwegler Natur (schwegler-na-
tur.de), Fledermaus-Winterquartier 1WI » Schwegler Natur (schwegler-natur.de)) zu integrie-
ren, sowie an Baumen in ndherer Umgebung (ca. 100 m Luftlinie) Feldsperling- (Art: Feldsper-
ling (nistkasten-hasselfeldt.de)) und Meisenkasten (meise (nistkasten-hasselfeldt.de)) anzu-
bringen. Dies dient auch dem Artenschutz im Allgemeinen und sollte bei jeglichen Neubauvor-
haben avisiert werden, unabhéngig von der Notwendigkeit von Ausgleichsmalinahmen.

In allen Féallen missen die Baume mit einem zeitlichen Abstand vor Fallung und bestenfalls
nochmals direkt vor Fallung von einer Fachperson begutachtet werden. Wenn die Nistkasten
nicht bereits in die Planung integriert worden sind, muss der zeitliche Vorlauf so weit sein, dass
die Nistkasten bestellt, verortet und aufgehangt werden kénnen und somit vor dem Brutstat-
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tenverlust (Baumfallung) vorhanden sind. Diese Kéasten missen dauerhaft bestehen. Eine Fal-
lung der Baume darf zudem gemalR 8 39 Abs. 5 BNatSchG nur aufRerhalb der Vogelschutzzeit
stattfinden, also nur im Zeitraum Oktober bis Februar.

Abfallentsorgung:

Entsprechend der Abfallwirtschaftssatzung Halle (Saale) (AbfWS) § 6 Abs. | Anschluss- und
Benutzungszwang ist ein Grundstickseigentimer verpflichtet, sein Grundsttick an die 6ffent-
liche Abfallentsorgung anzuschlieRen. Uberdies miissen die Miillstandpléatze nach den Anfor-
derungen gemal § 26 Abs. 7 Bereitstellung und Abfuhr der Abfallbehélter am Abfuhrtag,
Standplatze Anlage 3 der AbfWS Halle (Saale) geplant und errichtet werden.

9. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 180 umfasst eine Flache
von ca. 6.263 m2.

63,6 % der Flache (3.982 m2) wird entsprechend ihrer Zweckbestimmung fur die Flache zur
Errichtung von Wohn- und Geschéaftshausern mit Tiefgarage festgesetzt.

Die Flache Torhaus hat im Erdgeschoss eine Gro3e von 45 m2 (0,7 %).

Die angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen der Kleinen/GroRen Brauhausstraf3e (30 % /
1.885 m?) sowie die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung des Geh-/Radwegs (5,6 %
/ 350 m2) werden als solche festgesetzt. lhre Anpassung wird ebenfalls im Detail Uber den
Durchfuhrungsvertrag geregelt.

10. Planverwirklichung

MaRnahmen zur Bodenordnung

Voraussetzung fir die Erlangung der Rechtskraft des Bebauungsplanes ist die Verfiigbarkeit
der Vorhabentragerin tber die zu bebauenden Grundstiicke und Uber das zur Herstellung der
ErschlieBung notwendige Flurstiick 3 der Gemarkung Halle, Flur 56.

Die Herstellung des Geh-/Radweges wird im Durchfiihrungsvertrag abgesichert.

Ein Umlegungsverfahren zur Neugestaltung einzelner Grundstiicke ist zum Erreichen der Ziele
des Bebauungsplans nicht erforderlich.

Durchfiihrungsvertrag

Im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet sich die Vorhabentragerin (auf ihre Kosten) zur Durch-
fuhrung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans.
Der Vertrag regelt u. a.:
o die zeitliche Realisierung des Vorhabens,
e Baumpflanzungen,
e (Okologische Baubegleitung,
¢ Fachtechnische Baubegleitung der Arbeiten unter Gelandeoberkante durch ein Ingeni-
eurbiiro, welches die Sachkunde nach § 18 BBodSchG besitzt zur Erkundung und Be-
seitigung von schadlichen Bodenveranderungen, Abfallen und Altlasten
e Larmarme Ausfuihrung von Regenrinnen und Rolltoren sowie schallabsorbierende Aus-
fuhrung der Ein- und Ausfahrten,
e Anzahl privater Stellplatze.
e Nutzung von 20 % der neu geschaffenen Wohnflache fir die soziale Wohnraumversor-
gung.
e Regelungen zur Schaffung 6ffentlicher Spielflachen
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Daneben sind auch vertragliche Nebenpflichten Gegenstand des Vertrages. Das sind u. a.:
e Vereinbarungen zur weiteren inhaltlichen Abstimmung und
e Sicherheitsleistungen.

Daruber hinaus regelt der Durchfiihrungsvertrag die Anpassung der angrenzenden Erschlie-
Rungsanlagen sowie des Geh-/Radweges im Detail.

Ein Grunderwerb seitens der Stadt ist nicht erforderlich. Dagegen ergeben sich mit der Ver-
auRerung von Flachen an die Vorhabentragerin Einnahmen. Zum Abschluss des Durchfih-
rungsvertrages bedarf es der Verfugbarkeit und der Verfligungsberechtigung eines der Ver-
tragspartner Gber samtliche der vom Geltungsbereich umfassten Grundsticke.

11. Auswirkungen der Planung (8 1 Abs. 6 Nrn. 1-12 BauGB)

auf die stadtebauliche Entwicklung der Gesamtstadt oder des Ortsteils

Mit der Neuordnung des Standortes kann ein stadtebaulicher Missstand beseitigt werden. Die
geplante Bebauung dient der Stadtreparatur und schliel3t eine der letzten grof3en Liicken in
der Altstadt. Sie entspricht den Zielen des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes sowie dem
Leitbild fur die Gesamtstadt. Die Belange des benachbarten Bestandes werden angemessen
bertcksichtigt. Die Bebauung nimmt die Hohen und Raumkanten der angrenzenden und na-
hegelegenen Gebaude auf und schliel3t so das Quatrtier in typischer Blockrandbebauung.

Mit dem Vorhaben wird nachgefragter Wohnraum in zentraler Lage geschaffen und dem Leit-
bild einer Stadt der kurzen Wege entsprochen. Die gewerbliche Nutzung des Erdgeschosses
entspricht dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Halle (Saale).

Insgesamt sind durch die Planung positive Auswirkungen fiir die Gesamtstadt bzw. das Viertel
und Quartier zu erwarten.

auf den Verkehr

Die Planung wird insbesondere aufgrund der Anlieferung und der zusatzlichen Gewerbe- und
Wohnnutzung zu einem erhdhten Verkehrsaufkommen fiihren. Der Bau des Geh-/Radwegs
erma@glicht, die Belange der Ful3gadnger*innen und Radfahrer*innen angemessen zu berick-
sichtigen. Mit dem Bebauungsplan werden die dafiir notwendigen Flachen planungsrechtlich
vorbereitet. Im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet sich die Vorhabentragerin zur Umsetzung.

Die gemalR Stellplatzsatzung im Plangebiet bzw. unmittelbaren Umfeld nachzuweisenden
Stellplatze kénnen durch das Vorhaben nicht vollstdndig nachgewiesen werden. Durch die
zentrale Lage in der Innenstadt sowie die gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr und
an alternative Mobilitdtsangebote ist das Defizit an Stellplatzen jedoch stadtebaulich vertret-
bar.

Parkraumbewirtschaftung

Im Rahmen der Verkehrskonzeption Altstadt wurde im Jahr 2017 in der Altstadt flachende-
ckend Bewohnerparken eingefiihrt. Durch verkehrsrechtliche Anordnung wurde damit die Be-
wirtschaftung des offentlichen Parkplatzes Grof3e/Kleine Brauhausstraf3e mit ca. 50 Stellfla-
chen mittels Parkscheinautomat umgesetzt.

Fir die Realisierung des Vorhabens wird die derzeit fur 6ffentliches KFZ-Parken genutzte Fla-
che Uberplant. Der Parkplatz GroRe/Kleine Brauhausstrale wurde aus Uberwiegenden Grin-
den des offentlichen Wohles geméal 8 8 Abs. 2 StraRengesetz fir das Land Sachsen-Anhalt
(StrG LSA) eingezogen. Das Einziehungsverfahren ist abgeschlossen per Bekanntmachung
am 09.07.2021 im Amtsblatt der Stadt Halle (Saale).
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Berechtigungen zur Nutzung der privaten Stellplatze in der Tiefgarage werden zu monatlichen
Kosten von mindestens 40 € ausgegeben.

auf die Belange der Bevolkerung im sowie angrenzend an das Plangebiet

Mit der Planung wird eine als Parkplatz genutzte Brachflache innenstadttypisch bebaut. Die
Planung nimmt die fUr die Innenstadt von Halle (Saale) typische Stadtstruktur mit engen Stra-
Renrdumen und einer geschlossenen Bauweise auf und definiert damit fir das Umfeld den
offentlichen Raum nach historischem Vorbild.

In den Erdgeschosszonen entlang der entstehenden StralRenrdume wird mit den geplanten
Gewerbeflachen durch den Einzelhandel die Versorgungsfunktion der Innenstadt insgesamt,
aber auch fur die Anwohner*innen und neuen Bewohner*innen verbessert. Die geplanten Bu-
roflachen erganzen das Arbeitsplatz-/Dienstleistungsangebot. Durch die Wohnnutzung in den
oberen Geschossen kann innerhalb der Innenstadt gefragter Wohnraum geschaffen werden.

Die geplante kleinteilige Nutzungsmischung auf engem Raum kann die Idee der kompakten
Stadt fiir den Standort bestméglich umsetzen. Ergéanzende Nutzungen (Stellplatze, Kleinkin-
derspielplatz) kdnnen innerhalb des Planvorhabens untergebracht werden.

Zu den Wohnbedurfnissen der Bevolkerung zahlt auch die Versorgung mit bezahlbarem
Wohnraum. Das wohnungspolitische Konzept 2018 der Stadt Halle (Saale) formuliert als Ziel-
stellung, dass bei der Schaffung von mehr als 20 Wohneinheiten durch ein Projekt ein ange-
messener Anteil an Wohnungen mit sozialvertraglichen Mieten gesichert wird. Fir das ge-
plante Vorhaben sollen 20 % der neu geschaffenen Wohnflache fir die soziale Wohnraumver-
sorgung genutzt werden. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich im Durchfihrungsvertrag, auf
einer Netto-Wohnflache von insgesamt ca. 1.830 m? Wohnungen mit Mietpreis- und Bele-
gungsbindung basierend auf den Mietwohnungsbauférderrichtlinien des Landes Sachsen-An-
halt vom 06.04.2021 herzustellen. Somit kann das Vorhaben zum stadtentwicklungspoliti-
schen Ziel beitragen, die Stadt Halle (Saale) auch in Zukunft mit ausreichend bezahlbarem
Wohnraum zu versorgen.

Fur die Bevolkerung wird es insgesamt zu einer Verbesserung der Versorgung, aber auch zu
Einschrankungen bei der Stellplatzsituation kommen.

auf die Wirtschaft

Insgesamt sind die Auswirkungen des Planvorhabens in Bezug auf die Wirtschaft positiv zu
bewerten. Es kommt innerhalb des Quartiers zu einer Erhéhung der Gewerbeflachen und der
Wohnflachen, sodass sich zum einen das Angebot, aber auch die Kaufkraft erhdht. Es ist da-
von auszugehen, dass das Vorhaben auch eine positive Ausstrahlwirkung auf angrenzende
Ladenflachen haben wird.

auf den stadtischen Haushalt

Die Planungskosten werden durch die Vorhabentrégerin ibernommen. Zwischen der Vorha-
bentragerin und der Stadt Halle (Saale) wird ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen, der auch
die Kostenuibernahme regelt.

Erganzend wird ein Durchfihrungsvertrag abgeschlossen, der auch die Herstellung des neuen
Geh-/Radweges beinhaltet.

Die Sanierung der Grof3en Brauhausstral3e erfolgt anteilig durch die Vorhabentragerin und die
Stadt.

Die fur die Betreuung des Planverfahrens entstehenden Personalkosten sind im Haushalt der
Stadt veranschlagt. Planungskosten und Kosten fir Gutachten tragt die Vorhabentragerin.
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Teil B, Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Einleitung

Der vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.180 ,GroRe/Kleine Brauhausstraf’e® wird im be-
schleunigten Verfahren (§ 13a BauGB) aufgestellt. Demnach sind die Durchfiihrung einer Um-
weltprifung und die Erstellung eines Umweltberichtes (§ 2 Abs. 4 und § 2a Nr. 2 BauGB) nicht
erforderlich.

Das Vorliegen der umweltrelevanten Voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren wurde
mit folgenden Ergebnissen gepruft:

o Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegen, wird nicht vorbereitet oder begriindet.

Der nach § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB genannte Gréflienwert von 20.000 m? zulassiger Grund-
flache wird nicht erreicht. Die nach dem Bebauungsplan maximal zuldssige Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt lediglich ca. 4.000 m2.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter (Erhaltungsziele und Schutzzweck der
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes).

Da sich keine derartigen Gebiete in der naheren Umgebung oder im moéglichen Einwirkbereich
von nach dem Bebauungsplan zuldssigen Nutzungen befinden, sind Beeintrachtigungen der
folgend genannten Schutzglter nicht zu erwarten.

Auch ohne formliche Umweltprifung sind die wesentlichen Auswirkungen des Bebauungspla-
nes auf die Umwelt zu ermitteln und die ermittelten wesentlichen Umweltauswirkungen in der
Begrindung zum Bebauungsplan darzulegen (§ 2a Nr. 1 BauGB). Dazu wird wie folgt vorge-
gangen:

a) Einschatzung aufgrund einer Uberschlagigen Prufung, auf welche Umweltbelange der Be-
bauungsplan voraussichtlich erhebliche Auswirkungen haben kann, die in der Abwagung
zu berlcksichtigen waren und mit denen man sich deshalb im Rahmen des Planverfahrens
vertiefend beschaftigen muss

b) Festlegung der Stadt, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Um-
weltbelange fiir diesen Bauleitplan fir die Abwagung erforderlich ist, auf der Grundlage der
Einschatzung

c) Ermittlung der Umweltbelange in dem festgelegten Umfang und Detaillierungsgrad

d) Beschreibung und Bewertung der ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen

1. Ziele des Umweltschutzes

1.1. Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele des Bauleitplans mit Angaben tber
Standorte, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten
Vorhaben

Es ist beabsichtigt, das Areal unter Einbeziehung der stadtischen Grundstiicke (Gemarkung
Halle, Flur 55, 56 und 57) hochbaulich zu entwickeln. Geplant ist die Errichtung von Wohn-
und Geschaftshausern mit einer gemeinsamen Tiefgarage. Die Bebauung soll im Sinne der
Stadtreparatur das Quartier wieder schliel3en.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden insbesondere fol-
gende Ziele und Zwecke verfolgt:
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¢ Reuvitalisierung der Brache unter Berlcksichtigung eines dem Standort entsprechenden
Nutzungsspektrums (Handel, Dienstleistungen, Wohnen, ggf. Hotel und Gastronomie)

e Entsprechung des zentraltrtlichen Anspruches als Oberzentrum bei der Entwicklung der
innerstadtischen Brache

e Starkung der Versorgungsfunktion der Altstadt

e Schaffung von attraktivem Wohnraum in der Altstadt

e Aufwertung des stadtebaulichen Umfeldes

¢ Neuorganisation der verkehrlichen Erschlieung

e Schaffung von Rechtssicherheit fur den Grundstiickseigentiimer des Plangebietes hin-
sichtlich der zukunftig beabsichtigten Bebauungsmadglichkeiten

e Prazisierung der Sanierungsziele

Mit der Konzentration auf MalRnahmen der Innenentwicklung (8 1 Abs. 5 BauGB) sowie dem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden (§ 1la Abs. 2 BauGB) soll das Vorhaben eine res-
sourcenschonende Innenstadtgestaltung unterstitzen.

1.2. Rechtliche Grundlagen

Gemall § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung,
die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwor-
tung gegeniber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine, dem Wohl
der Allgemeinheit dienende, sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu bei-
tragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die nattirlichen Lebensgrundlagen zu
schitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fur den allgemeinen Klimaschutz, sowie
die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu
entwickeln. Weiterhin sind die Umweltbelange, einschliel3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu beachten sowie mit Grund und Boden
sparsam und schonend umzugehen (§81a Abs. 2 BauGB). Fir die Belange des Umweltschut-
zes werden auch ohne férmliche Umweltprifung die wesentlichen Auswirkungen des Bebau-
ungsplanes auf die Umwelt ermittelt und die ermittelten wesentlichen Belange dargelegt (§ 2a
Nr. 1 BauGB). Entsprechende Festsetzungen werden erarbeitet und verankert bzw. — nach
Abwéagung - im Bebauungsplan verbindlich festgesetzt.

1.3. Inhalt und Umfang der Ermittlung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan nach § 12 Abs. 3a BauGB weist die Besonderheit auf,
dass gemaR textlicher Festsetzung im Rahmen der Bestimmungen des Bebauungsplans nur
solche Vorhaben zul&ssig sind, zu deren Durchfiihrung sich die Vorhabentragerin im Durch-
fihrungsvertrag verpflichtet hat. Diese Besonderheit andert zwar nichts daran, dass bei der
Bestandserhebung das gesamte Plangebiet zu betrachten ist und dass dabei in den Blick ge-
nommen werden muss, welche Umweltmerkmale aufgrund der Festsetzungen des Plans mdg-
licherweise erheblich beeinflusst werden kénnten. Die Prognose lber die Entwicklung bei
Durchfuihrung der Planung (Planungsprognose) kann und muss sich jedoch auf die Vorhaben
beschranken, zu deren Durchfuhrung sich die Vorhabentrégerin aktuell verpflichtet hat. Nur
diese Vorhaben stehen zur Verwirklichung an, nur fir diese Vorhaben kann (relativ) zuverlas-
sig ermittelt werden, welche umweltbezogenen Folgen sie haben werden. Die Folgen erst spa-
ter hinzutretender Vorhaben kdnnen erst ermittelt werden, wenn diese Vorhaben konkret zur
Verwirklichung anstehen. Wenn sich dann ergibt, dass von neu vereinbarten Vorhaben bislang
noch nicht erkannte Umweltauswirkungen zu erwarten sind, kann im Rahmen des zu jedem
einzelnen Vorhaben noch abzuschlieRenden Durchfihrungsvertrags nachgesteuert werden.
Schon heute kann festgehalten werden, dass von den nach diesem Plan maximal méglichen
Vorhaben aufRerhalb der Neubauten voraussichtlich keine sehr erheblichen nachteiligen Wir-
kungen auf die Umwelt ausgehen kdnnen, weil im Planbereich keine weiteren potenziellen
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Verdichtungsflachen vorhanden sind. Die Planungsprognose wird sich also im Wesentlichen
auf die Folgen beschranken, die durch das Vorhaben verursacht werden.

1.4. Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und deren Berlicksichtigung im

Plan
Schutzgegenstand | Aussagen der Fach- | Berlicksichtigung im Plan
gesetze
Bodenschutz Sparsamer Umgang | Das Vorhaben wird auf einer bereits hoch-
(BodenschutzG) mit Grund und Boden | versiegelten innerstadtischen Flache er-

richtet. Die Inanspruchnahme und Umnut-
zung der Flache bericksichtigt ebenfalls
die bereits vorhandenen ErschlieBungs-
strukturen. Mit der Bebauung wird lediglich
ein Louckenschluss vollzogen und eine
brachliegende Flache wieder einer Nut-
zung zugefihrt.

Immissionsschutz Vermeidung und | Aufgrund des Verkehrslarms sind passive
o Schutz vor schadli- | Schallschutzmal3hahmen an den Fassa-

(Immissions- ) . : ;

chen Umweltauswir- | den vorzusehen. Naheres siehe Kapitel
schutzG)

kungen 7.7.
Wasserschutz Verschlechterungs- Durch das Vorhaben sind keine natiirlichen
(WHG) verbot fur das Grund- | Gewasser betroffen.

wasser und Erhaltung

naturlicher Gewasser
Natur- und Land- | Artenschutz, Schutz | Das hochversiegelte Vorhabengebiet hat in
schaftsschutz, Land- | und Erhaltung von Le- | seiner Siedlungsauspragung eine geringe
schaftsbild bensraumen; bis sehr geringe Bedeutung fur Arten- und
(NatSchG) Lebensgemeinschaften. Zu erwartende

Erhaltung der Land-
schaft und ihres Erho-
lungswertes;

Ausgleich nicht ver-
meidbarer Eingriffe in
Natur und Landschaft.

Beeintrachtigungen werden als geringfugig
bewertet.

Durch Festsetzungen von Ersatzpflanzun-
gen werden zu fallende Geholze gemal
Baumschutzsatzung der Stadt Halle
(Saale) ausgeglichen.

Tab. 3 Schutzgegenstande und deren Beriicksichtigung im Plan

1.5. Ziele des Umweltschutzes in Fachplanen und deren Berlicksichtigung im Plan

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Regionalen Entwicklungsplans fiir die Entwick-
lungsregion Halle im Oberzentrum Stadt Halle (Saale). Gemaf? dem Ziel 5.1.2.8 wird fir den
Ordnungsraum Halle formuliert, dass durch eine weitere Verdichtung von Wohn- und Arbeits-
statten auf eine gesunde, flachensparende rdumliche Struktur hinzuwirken ist. Eine weitere
Zersiedlung der Landschatft ist zu vermeiden.

Im Landschaftsrahmenplan fir die kreisfreie Stadt Halle (Saale) wird das Areal der Altstadt
zugewiesen. Besonderheiten werden nicht ausgewiesen. Der Bereich des Bebauungsplans ist
im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Halle (Saale) als Wohnbauflache sowie teilweise als
gemischte Bauflache ausgewiesen.

Fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde im Jahr 2018 ein artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag erstellt.
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Alle diese Plane wurden in die Abwagung eingestellt und nach Maf3gabe ihres Gewichts be-
ricksichtigt.

2. Beschreibung und Bewertung der ermittelten Umweltauswirkungen

Planungsgebiet und weiterer Untersuchungsraum

Der Geltungsbereich wird in Kapitel 2 beschrieben. Eine Erweiterung des Untersuchungsrau-
mes ist nicht erforderlich, da maR3gebliche Auswirkungen tber das Plangebiet hinaus nicht zu
erwarten sind.

Der Untersuchungsraum wird durch das urbane Umfeld und die vorhandene geschlossene
Bebauung charakterisiert. Durch die fast vollstandige Versiegelung und Nutzung des Plange-
bietes als Parkplatz sind die meisten naturrdumlichen Potenziale und Schutzgiter nur noch
sehr eingeschrankt funktionstiichtig. Der Umweltatlas Halle stellt das Plangebiet als Siedlungs-
flache mit geringer bis sehr geringer Bedeutung fiir das Schutzgut Arten- und Lebensgemein-
schaften dar.

Potenzielle natiirliche Vegetation im Plangebiet

Bei den Uberlegungen zur ,Potenziell natlrlichen Vegetation“ (pnV) wurden die intensiv be-
siedelten Bereiche der Stadt ausgespart. Das Plangebiet befindet sich in der Altstadt von Halle
(Saale) und dirfte sich daher seit mehreren hundert Jahren im besiedelten Bereich befinden.

Daher ist fur den Planungsraum bereits fur das Jahr 1855 keine pnV mehr eingetragen. Fir
die unmittelbar angrenzenden Bereiche wird als pnV ein Eichen- Hainbuchenwald ausgewie-
sen. Diese pnV wird daher auch fur den Geltungsbereich angenommen.
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Abb. 8 Potenziell natirliche Vegetation der Stadt Halle (Saale) (Umweltatlas Halle (Saale))

Beschreibung der infolge der Durchfihrung der Planung zu erwartenden Wirkfaktoren

Im Folgenden werden gemaf Anlage 1 zum BauGB Nr. 2b die bei der Durchfihrung der Pla-
nung mafgeblichen Wirkfaktoren beschrieben. Danach folgt — ausgehend vom Bestand - die
schutzgutbezogene Beschreibung der Auswirkungen. Die Beschreibung der Auswirkungen
soll sich - soweit dies mit zumutbarem Aufwand auf der Grundlage der verfligbaren Umweltin-
formationen und wissenschaftlichen Erkenntnisse abgeschéatzt werden kann - auf die direkten
und die etwaigen indirekten, sekundaren, kumulativen, grenztberschreitenden, kurzfristigen,

Begriindung Satzung in der Fassung vom 08. Juli 2024



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr.180 ,GrofRRe/Kleine Brauhausstrafie* 81

mittelfristigen und langfristigen, stédndigen und voriibergehenden sowie positiven und negati-
ven Auswirkungen der geplanten Vorhaben erstrecken; die Beschreibung soll zudem — soweit
maglich - den auf Ebene der Europaischen Union oder auf Bundes-, Landes- oder kommunaler
Ebene festgelegten Umweltschutzzielen Rechnung tragen:

Abrissarbeiten, Bau und Vorhandensein der Anlage

Waéhrend der Bauphase ist temporar mit einer Zunahme von Larmemissionen durch die ge-
planten baulichen MalRnahmen sowie den notwendigen Zulieferverkehr zu rechnen. Es han-
delt sich dabei um eine zeitlich begrenzte Auswirkung. Die zusatzlichen Emissionen sind wei-
terhin auf die normalen Arbeitszeiten (werktags, tagsuber), in denen ein geringeres Ruhebe-
dirfnis herrscht, begrenzt.

Baularm lasst sich durch larmarme Baumaschinen, eine gunstige Aufstellung der Maschinen
und durch Abschirmmalinahmen splrbar verringern. Auch durch eine vorsorgende ,Larmpla-
nung“ kann der Baularm vermindert werden. Es gilt die Gerate- und Maschinenlarmschutzver-
ordnung (32. BImSchV) sowie die AW Baularm, diese enthalt ebenfalls Hinweise zur Minde-
rung von Larmbelastigung. Grundsatzlich aber handelt es sich um vorriibergehende Belastun-
gen, die keine erheblich nachteiligen Auswirkungen haben werden.

Zum Schutz von Baumen und Strauchern im Bereich der Baustellen ist die Richtlinie fir Anla-
gen von Stral3en, Teilbereich Landschaftspflege, Abschnitt 4 (RAS-LP 4), Ausgabe 1999, zu
berlcksichtigen.

Nutzung natlrlicher Ressourcen

Flache und Boden

Der Geltungsbereich befindet sich auf einem ganzlich durch einen vorhandenen Parkplatz ver-
siegelten Bereich. Eine weitere Inanspruchnahme von Flachen bzw. die Beeintrachtigung von
naturlich gewachsenen Bodenstrukturen erfolgt nicht.

Wasser
Oberflachengewasser sind durch das Vorhaben nicht betroffen.

Eine weitere Flachenversiegelung erfolgt im Rahmen des Vorhabens nicht. Es kommt daher
nicht zu einer weiteren Beeintrachtigung der Grundwasserneubildungsrate.

Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt

Das geplante Vorhaben hat drei wesentliche Wirkungen:
1. Baubedingte Wirkungen

Temporarer Verlust von Lebensrdumen durch Stérungen durch Larm-, Licht- und Staubemis-
sionen. Bei der zu beplanenden Flache handelt es sich aktuell um eine grof3e Parkplatzflache,
auf der eine entsprechende Nutzung stattfindet. Es ist daher von einer dauerhaften starken
Vorbelastung auszugehen.

2. Anlagenbedingte Wirkungen

Anlagenbedingt werden insgesamt vier Einzelbdume gefallt, welche gemal Baumschutzsat-
zung geschiitzt sind.

Fur die Fauna gehen durch die Rodung der Gehdlze sowie dem Anschluss an die vorhandene
Fassade des Parkhauses potenzielle Brutplatze verloren.
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3. Betriebsbedingte Wirkungen

Durch das geplante Vorhaben sind die Ublichen mit Wohnen verbundenen Emissionen und
ErschlieBungsverkehr zu erwarten. Es handelt sich dabei um Auswirkungen, welche die aktu-
elle Vorbelastung aufgrund der vorhandenen Nutzung als Parkplatz sowie der Lage im unmit-
telbar stadtischen Bereich nicht weiter verstarken.

2.1. Bestandsaufnahme sowie Prognose UUber die Entwicklung des
Umweltzustands (Konfliktanalyse)

2.1.1. Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Das Plangebiet befindet sich seit mehreren hundert Jahren im intensiv besiedelten Bereich.
Die 6kologische Wertigkeit der Flache ist sehr gering.

Aktuelle Vegetation, Biotop- und Nutzungstypen

Innerhalb des Plangebiets befinden sich vier Baume die nach der Baumschutzsatzung der
Stadt Halle geschiitzt sind und gefallt werden missen.

Baum- | Bot. Name Dt. Name |Stamm-D/ |Kronen- Baum- [gem. Baum-
Nr. Stamm-u | durchmes- |hohe |Schutzsatzung
ser geschutzt
1 Tilia cordata Winterlinde | 41/ 130 cm 11m 11m ja
2 Tilia cordata Winterlinde | 25/ 79 cm 7m 8m ja
3 Tilia cordata Winterlinde | 31/ 99 cm 6m 12m ja
4 Robinia pseu- | Robinie 30/ 95 cm 9m 12 m ja
doacacia

Tab. 4  Ubersicht Baumbestand

Da die kinftige stadtebauliche Struktur sich in den historischen Kontext einfligen soll, ist die
Wiederherstellung des Blockrandes geplant. Dafiir miissen durch das Vorhaben vier Baume
gefallt werden, die nach Baumschutzsatzung der Stadt Halle (Saale) geschiitzt sind. Gemaf
der Forderung des Fachbereiches (FB) Umwelt mit Stellungnahme vom 03.07.2018 werden
diese durch drei neue Baume entlang des neuen Geh- und Radweges und planexterne
Neupflanzungen gemaf § 9 Abs. 7 Baumschutzsatzung in Abstimmung mit dem FB Umwelt
ersetzt (siehe Kap. 7.7.3). Weitere erforderliche Ersatzpflanzungen fur die zu fallenden Baume
erfolgen auf der Grundlage der Baumschutzsatzung in Abstimmung zwischen dem Fachbe-
reich Umwelt und der Vorhabentragerin. Die drei planinternen Baumneupflanzungen kdnnen
angerechnet werden.

Nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist zu prifen, ob geschitzte Tier- und/oder
Pflanzenarten durch das Vorhaben betroffen sind (hier: Européische Vogelarten und Arten des
Anhang IV der FFH-RL) und ob dadurch die Schadigungs- oder Stérungsverbote des § 44
BNatSchG erfillt werden. Weitere wertgebende Strukturen sind innerhalb des Geltungsberei-
ches nicht vorzufinden.

Flederméuse
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Das geplante Gebaude schliel3t direkt an die AuRenwand des vorhandenen Parkhauses im
Norden des Vorhabenbereichs an. Bereiche davon kénnen den o.g. Fledermausarten als po-
tenzielles Winterquartier dienen. Durch den Verbau bzw. die Verschattung der beanspruchten
Gebéaudebereiche werden die Habitat-Bedingungen fiir die Fledermause méglicherweise deut-
lich beeintrachtigt.

Folgende Fledermausarten werden in der artenschutzrechtlichen Prifung berlcksichtigt:

Grol3e Bartfledermaus (Myotis brandtii), Breitfliigelfledermaus (Eptesicus serotinus) Mopsfle-
dermaus (Barbastella barbastellus), GroRes Mausohr (Myotis Myotis), Graues Langohr
(Plecotus austriacus), Kleine Bartfledermaus (Myotis mystacinus), Zwergfledermaus (Pipistrel-
lus pipistrellus)

Vogel

Das geplante Gebaude schlief3t direkt an die AuRenwand des vorhandenen Parkhauses im
Norden des Vorhabenbereichs an. Potenziell bietet diese Auf3enwand geeignete Nistbedin-
gungen fiir die Mehlschwalbe. Aufgrund des geplanten Verbaus der Aulienwand kann es im
Zuge der MalRnahme zur Stérung des Brutgeschehens kommen.

Weiterhin kommt es zur Fallung potenzieller Habitatbdume.
In der artenschutzrechtlichen Priifung werden daher folgende Vogelarten beriicksichtigt:

Mehlschwalbe (Delichon urbicon), Gartenrotschwanz (Phoenicurus phoenicurus), Turteltaube
(Streptopelia tutur)

Biotop- und Nutzungstypen

Das geplante Vorhaben befindet sich auf einer nahezu vollstandig versiegelten Flache. Eine
Ermittlung des Kompensationsbedarfes Uber die Richtlinie tGber die Bewertung und Bilanzie-
rung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt wird daher nicht durchgefiihrt. Die oben bereits
aufgeflihrten Gehdlze, welche durch die Baumschutzsatzung geschiitzt sind, werden entspre-
chend der Baumschutzsatzung der Stadt Halle (Saale) ausgeglichen.

Biotopverbund

Der Fachplan Biotopverbundsystem der Stadt Halle (Saale) weist fur den Vorhabenbereich
keine Bedeutung fiir das Biotopverbundsystem aus.

2.1.2. Boden

Innerhalb des Plangebietes ist kein nattrlich gewachsener Boden vorhanden. Durch im Unter-
grund vorhandene Keller der Vorgangerbebauung und durch die intensive Nutzung als Ver-
kehrsflache/Parkplatz sind die Bodenfunktionen wie Ertrags- und Biotopbildung gestért, durch
die Versiegelung und Befestigung sind auch die Austauschprozesse, wie Versickerung, Ver-
dunstung bzw. Grundwasserneubildung, im Bestand bereits stark gestort bzw. unterbrochen.
Der Umweltatlas Halle stellt das Vorhabengebiet als Flache mit einer Versiegelung > 80 %
dar.

Baugrund

Das Plangebiet befindet sich im Grenzbereich der Halleschen Verwerfung. Der Unteren Bo-
denschutzbehorde liegt folgender Untersuchungsbericht vor: ,Baugrunduntersuchung-Bau-
vorhaben “Halle-Brauhausstral3e“ des Ingenieurbiros ICP GmbH Leipzig vom 18.03.2021.
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Es ist bekannt, dass fur das sich nérdlich befindliche Grundstiick Leipziger Stral3e 94 ein Bau-
grundgutachten existiert. Fir das Plangebiet wird im Rahmen der nachgelagerten Planungen
ein Baugrundgutachten erstellt.

Es bestehen keine bergbaulichen Beschrankungen, die den Mal3gaben des Bundesbergge-
setzes unterliegen. Hinweise auf mdgliche Beeintrachtigungen durch umgegangenen Altberg-
bau liegen dem Landesamt fir Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt ebenfalls nicht vor.
Vom tieferen Untergrund ausgehende, geologisch bedingte Beeintréchtigungen (Karst) der
Gelandeoberflache wie Erdfalle oder lokale Senkungen sind nicht zu erwarten.

Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 180 sind folgende Grundsticke in der ,Datei
schadlicher Bodenveranderungen und Altlasten” erfasst:

e Grol3e Brauhausstral3e (mehrere, auch ehemalige Hausnummern)
Gemarkung Halle, Flur 55, Flurstlicke: 31/2; 37; 38; 27; 28/2; 25; 26/2; 60; 61; 58; 59;
56; 57; 50; 51; 48; 49, 62; 63

e Kleine Brauhausstral3e 11
Gemarkung Halle, Flur 55, Flurstiicke: 46; 47 (ehemals Flurstiick 30)

Folgende Grundstiicke im Umfeld des Bebauungsplans sind im Archiv der ,Datei schadlicher
Bodenveranderungen und Altlasten® erfasst:

e GrolfRe BrauhausstralRe 5/5a-6,7
Gemarkung Halle, Flur 56, Flurstiicke:8, 27, 28, und im Bereich des Bebauungsplanes
Flurstiick 3 (Flurstick 3 = Hausnummer 7)

Weitere Gutachten zum Baugrund, Altlasten sowie geotechnische Gutachten werden im not-
wendigen Umfang im Vorfeld der Realisierung durchgefihrt.

Fur den Bereich des Bebauungsplanes 180 der Stadt Halle (Saale) ,Grolie/Kleine Brauhaus-
stralRe” liegt folgender Untersuchungsbericht vor:

e Historische Recherche Altstandorte Bereich B-Plan 180 Grof3e/Kleine Brauhaus-
stralRe“ der G.E.O.S.mbH, Halle vom 17.12.2018

Weitere Quellen sind in dieser Historischen Recherche genannt.

Vorhandene Untersuchungsberichte zu den Flachen, welche in der ,Datei schadlicher Boden-
veranderungen und Altlasten” erfasst sind, kdnnen im Fachbereich Umwelt, Untere Boden-
schutzbehoérde eingesehen werden.

Im Plangebiet befinden sich demnach zwei Flachen, die als Tanklager genutzt wurden. Ob
diese noch vorhanden sind, ist im Rahmen der Bautatigkeit zu untersuchen. Die Baumalf3-
nahme ist durch ein Ingenieurbiro welches die Sachkunde nach § 18 BBodSchG (Bundes-
Bodenschutzgesetz) besitzt zu begleiten, um die Sanierung der mdglich vorhandenen Tank-
anlagen sicher zu stellen. Die Sicherung erfolgt im Durchfihrungsvertrag.

Planungsprognose

Aufgrund der aktuell bereits nahezu vollstandigen Uberpragung und Versiegelung der Flache
des Geltungsbereiches ist eine zusétzliche Beeintrachtigung des Schutzgutes nicht zu erwar-
ten.
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2.1.3. Wasser

Basisszenario

Innerhalb des Plangebietes sind keine Wasserflachen vorhanden. Trinkwasserschutzgebiete
sowie sonstige nach Wasserhaushalts- bzw. Landeswassergesetz zu beachtenden Schutzge-
bieten sind von der Uberplanung nicht betroffen.

Altbohrungen (Landesbohrdatenbank) im Bereich und in der Nahe des Plangebietes trafen
den Grundwasserspiegel bereits zwischen 2,00 und 6,00 m unter Gelénde an. Der Ruhewas-
serspiegel stellte sich meist zwischen 3,50 und 4,00 m unter Gelande ein.

Planungsprognose

Oberflachengewasser sind durch das Vorhaben nicht betroffen. Eine zusatzliche Verschlech-
terung der Grundwasserneubildungsrate ist aufgrund des aktuell bereits hohen Versiegelungs-
grades nicht zu erwarten.

2.1.4. Luft, Klima
Basisszenario

Die Stadt Halle (Saale) ist dem Binnenklima zuzurechnen. Innerhalb des Stadtgebietes hat
sich ein Stadtklima herausgebildet, das durch eine starke Erwarmung oberflachennaher Luft-
schichten, Verringerung der Luftfeuchtigkeit und einer erhéhten Schadstoffbelastung entlang
der Hauptverkehrsachsen gekennzeichnet ist. Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades und
der dichten Bebauung in der Altstadt fallt der Warmeinseleffekt besonders grof3 aus, was eine
hohe Warme- und Hitzebelastung im Vergleich zum weniger dicht bebauten Umland bedeutet.

Auch das Plangebiet tragt mit seinem hohen Anteil an nicht verschatteten Schotterflachen und
der erhéhten Staubentwicklung durch die Parkplatznutzung zu den negativen Veranderungen
des Stadtklimas bei.

Planungsprognose

Aufgrund der aktuell bereits nahezu vollstandigen Uberpragung und Versiegelung der Flache
des Geltungsbereiches ist eine zusatzliche Beeintrachtigung des Schutzgutes nicht zu erwar-
ten.

2.1.5. Landschaft

Basisszenario

Der Geltungsbereich besitzt aktuell keine Bedeutung fur das Landschaftsbild und naturbezo-
gene Erholung.

Planungsprognose

Die geplante Bebauung soll sich in das Stadtbild eingliedern. Durch die Planung ist daher eine
Aufwertung im Vergleich zur aktuellen Situation zu erwarten.
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2.1.6. Mensch

Basisszenario
Erholungsfunktion

Das Plangebiet und seine nahere Umgebung weisen aufgrund der innerstadtischen Lage we-
nig naturbezogene Erholungsfunktion auf.

70 m westlich des Plangebietes befindet sich die kleinrdumige Griinanlage Jerusalemer Platz,
200 m sudlich befinden sich die Franckeschen Stiftungen mit sehr hohem Grinanteil und 300
m Ostlich beginnt der innerstadtische Griinzug des Stadtparks mit Griinem Altstadtring und
Stadtgottesacker.

Im weiteren Umfeld, knapp 1.000 m westlich, befindet sich die Saale mit der Saalepromenade
und dem weitraumigen Naherholungsgebiet Saaleaue.

Fur den B-Plan Nr. 180 ergibt sich folgender Bedarf an 6ffentlichen Spielflachen:

. 140 WE, Annahme 0,6 Kinder pro WE bei MFH = 84 Kinder.
. Bedarf an offentlicher Nettospielflache pro Kind (0-18 Jahre): mindestens 4 m?
. Daraus resultiert ein Bedarf von 336 m2 Nettospielflache

Da bei MFH gemanR BauO fir Kleinkinder (0-6 Jahre) Kinderspielangebote i. d. R. vor Ort ge-
schaffen werden missen und der Bedarf damit im Baugebiet abgedeckt werden kann, darf
dieses Drittel vom Bedarf an 6ffentlicher Spielflache abgezogen werden: 336/3*2 = 224 m2,
Dieses gilt nur, wenn die Nettospielflachen vor Ort mindestens 112 m2 umfassen.

Damit ist extern auf3erhalb des Baugebietes fur die Altstadt, die ein hohes Defizit an 6ffentli-
cher Spielflache aufweist, eine zusatzliche offentliche Nettospielflache von ca. 225 m2 nach-
zuweisen. Dieses soll im Durchfiihrungsvertrag tiber die die Ubernahme der investiven Kosten
fur 225 m?2 offentliche Spielflache erfolgen.

Immissionen

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind insbesondere die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohnverhaltnisse zu beriicksichtigen (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB). Die DIN 18 005 Tell
| ,Schallschutz im Stadtebau — Berechnungsverfahren“ mit ihrem Beiblatt ,Schalltechnische
Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung“ enthalt fur die unterschiedlichen Bauge-
biete Orientierungswerte.

Es handelt sich dabei jedoch nicht um Grenzwerte, sondern um Anhaltswerte fur die Planung,
von denen beim Uberwiegen anderer Belange auch nach oben oder unten abgewichen werden
kann. Beim Uberschreiten dieser Werte miissen Immissionskonflikte jedoch mittels Schall-
schutzmafRnahmen und/oder Abstandsregelungen vermindert werden.

Durch die Lage in der Innenstadt ist das Plangebiet durch Schallimmissionen bereits vorbe-
lastet, die hauptsachlich dem Stral3enverkehr entspringen. Laut Umweltatlas Halle betragen
die Werte an der Kreuzung GroRRe/Kleine Brauhausstraf3e zwischen 50 und 55 dB(A) nachts
und 60 bis 65 dB(A) Uber 24 Stunden. Auch der Waisenhausring tragt mit einer Larmbelastung
von 70 bis 75 dB(A) im Tagesdurchschnitt zur Belastung des Geltungsbereichs bei. Der Ein-
fluss der sidlich angrenzenden Stral3enbahntrasse und der Bundesstrafl3e B80 wurde im Rah-
men eines Schallgutachtens untersucht.

Die Fa. Arioso Mobilien GmbH & Co. KG betreibt in der Leipziger StralRe 86 eine nach dem
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) genehmigungsbedurftige Anlage. Diese Anlage
befindet sich in ca. 50 Meter Entfernung zum Geltungsbereich des Bebauungsplans. Das be-
triebene Blockheizkraftwerk ist der Nr. 1.2.3.2. des Anhangs 1 zur Verordnung tber genehmi-
gungsbeditrftige Anlagen (4. BImSchV) zugeordnet. Die genehmigte Kapazitat betragt 8,72
MW. Dieser Anlagentyp ist nicht im Abstandserlass des Ministeriums fiir Landwirtschaft und
Umwelt (MBI. LSA Nr. 45/2015 vom 7.12.2015) genannt.
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Das Blockheizkraftwerk befindet sich innerhalb eines Gebaudes. Ein Genehmigungsbescheid
mit dem Nachweis einer Vertraglichkeit gegentber angrenzenden schutzwirdigen Nutzungen
liegt vor.

Im Ergebnis des Schallgutachtens sind aufgrund des Verkehrslarms passive Schallschutz-
mafinahmen an den Fassaden vorzusehen. Naheres siehe Kapitel 7.6.

Klima

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades und der dichten Bebauung in der Altstadt von Halle
(Saale) bildet sich hier, wegen fehlender Griin- und Offenlandbereiche, eine Warmeinsel. Ge-
maf den Klimauntersuchungen in Halle durch den deutschen Wetterdienst (DWD) ist in Zu-
kunft mit einer deutlichen Zunahme von Sommertagen sowie die mittlere jahrliche Anzahl hei-
Ber Tage zu rechnen. In der Modellbasierten Analyse des Stadtklimas durch den DWD wird
beschrieben, dass sich eine fehlende nachtliche Entlastung (Abkihlung) besonders negativ
auf das Wohlbefinden und die Gesundheit auswirkt. Durch die voraussichtliche Zunahme von
Sommertagen steigt somit auch die gesundheitliche Belastung der Bevdlkerung.

Mit der Ausfiihrung von Griindachern und einem begrtinten Innenhof wird dem entgegenge-
wirkt.

2.1.7. Kulturglter und sonstige Sachguter

Das gesamte Plangebiet befindet sich im Denkmalbereich Altstadt (Denkmalbereich gemal §
2 Abs. 2 Nr. 2 DenkmSchG LSA). Im ndheren Umfeld sind weiterhin zahlreiche Baudenkmale
vorhanden. Zudem ist das gesamte Areal Bestandteil eines archaologischen Flachendenk-
mals gemaf § 2 Abs. 2 Nr. 4 DenkmSchG LSA. Mit der Planung und den darin geregelten
Hoéhen und Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden die Kulturgiter beriicksichtigt. Die Neu-
bebauung passt sich dem Bestand an und ergénzt diesen unter Ricksichtnahme auf denk-
malpflegerische Belange.

Die nachstgelegenen Natura 2000-Gebiete

o SPA ,Saale-Elster-Aue sudlich Halle *
o FFH-Gebiet ,Saale-, Elster-, Luppe-Aue zwischen Merseburg und Halle*

befinden sich in einer Entfernung von ca. 1.700 m zum Plangebiet. Aufgrund der Entfernung
und der dazwischenliegenden Bebauung ist eine Beeintrachtigung der Schutzgebiete durch
das Planvorhaben ausgeschlossen.

Sonstige Schutzgebiete:

Das NSG “Rabeninsel und Saaleaue bei Bollberg® befindet sich ebenfalls auferhalb des Wirk-
raums des Vorhabens. Eine Betroffenheit ist ausgeschlossen.

2.1.8. Wirkungsgeflige zwischen den Schutzgutern (2.1.1 bis 2.1.5) sowie Wech-
selwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes

Die naturbezogenen Schutzgiter stehen in dauernden Wechselwirkungen. Aufgrund der ak-
tuellen Vorbelastung des Geltungsbereichs sind weitere negative Effekte diesbeziiglich jedoch
nicht zu erwarten. Aufgrund der starken Versiegelung und der schlechten Bodenverhaltnisse
sind die Standortbedingungen fir die vorhandenen Baume als ungunstig einzuschatzen.

2.1.9. Zusammenfassende Bewertung

Die Schutzgtter stehen in vielfaltigen, sensiblen Beziehungen zueinander. Die infolge der
Plandurchfiihrung zu erwartenden Veranderungen fuhren nicht zu Effekten, die sich unterei-
nander negativ verstarken. Das Plangebiet liegt innerhalb der Altstadt von Halle (Saale) und
ist seit hunderten von Jahren anthropogen tberformt worden.
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Durch die Umsetzung der Planung erfolgt die Fallung von insgesamt vier Gehdlzen. Diese
kénnen gemal der Baumschutzsatzung der Stadt Halle (Saale) wieder ausgeglichen werden.

Schutzgut

Vorkommen und Bedeutung
im Plangebiet

Empfindlichkeit

Biotoptypen Pflanzen
Tiere/Pflanzen

Im Bereich des Parkplatzes be-
finden sich 4 Einzelbdume.

Tiere

Aufgrund der Lage innerhalb
der Altstadt und des hohen Ver-
siegelungsgrades hat der Gel-
tungsbereich eine geringe Be-
deutung fir die vorhandene
Fauna.

Boden

Zur abschliellenden Beurtei-
lung des Bodens ist im weiteren
Verlauf noch ein Baugrundgut-
achten zu erstellen. Aufgrund
des aktuell bereits hohen Ver-
siegelungsgrades ist eine wei-
tere  Beeintrachtigung des
Schutzguts nicht zu erwarten.

Wasser

Eine Beeintrachtigung von
Oberflachengewassern ist aus-
geschlossen. Eine weitere Ver-
schlechterung der Grundwas-
serneubildungsrate ist ausge-
schlossen.

Luft, Klima

Der Planungsraum  besitzt
keine klimatisch  wirksame
Funktion.

Landschaftsbild

Die Planung bedeutet flr die
Altstadt eine Aufwertung.

Mensch

Die Verdichtung der Besiede-
lung entspricht den Zielen der
Entwicklungsplanung.

Kultur- und Sachguter

Wertvolle Kulturguter sind in-
nerhalb des Geltungsbereichs
nicht vorhanden.

Wechselwirkungen

Der Bebauungsplan verursacht
keine oder sehr geringe Auswir-
kungen auf die einzelnen
Schutzgiter und dementspre-
chend keine Wechselwirkun-
gen.

+ erhebliche Empfindlichkeit / Bedeutung

o geringe Empfindlichkeit / Bedeutung

- Keine Empfindlichkeit / Bedeutung

Tab. 5 Zusammenfassung der Schutzguter und deren Empfindlichkeit
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2.2. Zielkonzept fur Umwelt, Natur und Landschaft

Aufgrund der urbanen Lage ordnen sich die Freianlagen der Bebauung unter. Mit Errichtung
einer Blockrandbebauung wird auf Grunflachen am Stralenraum verzichtet. Der Blockinnen-
bereich ist funktional zur Deckung des Stellplatzbedarfs organisiert.

Alle geeigneten Dachflachen der Wohn- und Geschaftshduser werden einfach intensiv be-
grunt. Diese Griunflachen stellen ein Gegengewicht zur vollstandigen Versiegelung des Grund-
stiicks dar und sind geeignet, das Stadtklima und das Raumklima zu verbessern.

2.3. Umweltbezogene Malinahmen

2.3.1. Malnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die zu rodenden Gehdlze werden durch drei neue Baume entlang des neuen Geh- und Rad-
weges und planexterne Neupflanzungen gemaf 8 9 Abs. 7 Baumschutzsatzung ersetzt. Der
Ersatz der planinternen Baumpflanzungen wird festgesetzt. Die Ausweisung der weiteren Er-
satzpflanzungen erfolgt in Abstimmung zwischen dem Fachbereich Umwelt und der Vorha-
bentragerin.

Begrindung: Durch die vorgesehenen Ersatzpflanzungen ist der geplante Eingriff kompen-
siert. Aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten geht von dem Vorhaben kein Eingriff geman 88
13-15 BNatSchG aus. Weitere KompensationsmalRnahmen sind daher nicht vorgesehen.

2.3.2.  Weitere umweltbezogene MalRnahmen

MaRnahmen zum speziellen Artenschutz

Als potenzielle Habitate befinden sich einige Einzelgehdlze im Gebiet. Weiter ist zu beriick-
sichtigen, dass durch das Vorhaben vorhandene Giebel bzw. AuRenwande der vorhandenen
Gebaudestruktur verbaut und damit als Habitat unbrauchbar werden.

Gemal’ vorliegendem Artenschutzbeitrag (siehe Anhang) wird fir das Vorhaben eine verein-
fachte dkologische Baubegleitung erforderlich, um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
auszuschlieRen. Vor der Baumalinahme muss speziell die Brandwand des angrenzenden Rit-
terhauses auf Vorkommen geschitzter Arten (Fledermause, Mauersegler, Mehlschwalben)
Uberprift werden. Der im Plangebiet vorhandene Baumbestand ist auf Brutstatten zu tberpri-
fen. Baumfallungen sind generell nur aul3erhalb der Brutzeiten vom 01. Oktober bis zum 28.
Februar des jeweiligen Jahres durchzufiihren. Gegebenenfalls ist eine Ausnahme auch inner-
halb der Brutzeiten méglich. Die 6kologische Baubegleitung wird im Durchfiihrungsvertrag ge-
regelt. Die MaBnahmen zum Artenschutz leiten sich aus der vorliegenden artenschutzrechtli-
chen Prifung ab. Diese dienen der Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte gemaf § 44
BNatSchG.

MalRnahmen zum Immissionsschutz/Emissionsschutz

Belange des Storfallschutzes sind durch den Bebauungsplan nicht betroffen. In der Nahe sind
keine potenziellen Storfallbetriebe gemaR Richtlinie 2012/18/EU (,Seveso-Betriebe” geman
~>eveso-llI-Richtlinie“) bekannt. Das Plangebiet liegt auch nicht innerhalb eines Sicherheits-
bereiches gemaf Seveso llI-Richtlinie um einen potenziellen Storfallbetrieb (,Seveso-Schutz-
zone®). Die Aufstellung des Bebauungsplans andert nichts an der Anfalligkeit der im Plangebiet
zulassigen und ansassigen Nutzungen durch schwere Unfalle noch geht eine Geféahrdung von
der geplanten Bebauung aus.

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern ist
aufgrund der o. g. Sachverhalte daher ebenfalls nicht relevant.
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Es ist zu erwarten, dass beim Bau von Gebauden durch die Anwendung der geltenden Ver-
ordnungen und technischen Richtlinien der Energieverbrauch sowie die Emissionen neu ent-
stehender Gebaude niedrig ausfallen werden.

Nutzung erneuerbarer Energien und sparsame sowie effiziente Nutzung

Bei der Neuerrichtung baulicher Anlagen gelten die aktuellen gesetzlichen Anforderungen.
Von einer effizienten und sparsamen Nutzung von Energie mit daraus resultierenden reduzier-
ten Emissionen ist daher auszugehen.

Dachbeqgriinung

Die Dachflachen sind bis zu einer Dachneigung von 5° als einfach-intensiv begriinte Flachen
auszubilden. Im Innenhof werden die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen, die nicht von
zulassigen Nebenanlagen tberbaut werden, begriint. Dies geschieht jeweils auf einer mindes-
tens 20 cm dicken durchwurzelbaren Substratauflage (Verwendung heller Oberflachen), wel-
che mit standortgerechten Grasern und Stauden zu bepflanzen ist.

Neben der Lebensraumfunktion wirken sich begriinte Dacher positiv auf das Mikroklima im
unmittelbaren Dach- und Fassadenbereich aus. Durch die Vegetation wird die Adsorption und
Reflexion von Warmestrahlung verringert. Weiterhin stellen begriinte Dacher kleinflachige Re-
tentionsraume fur Niederschlagswasser dar und leisten somit eine Dampfung von Abflussspit-
zen bei Starkregenereignissen. Generell verringert sich die in die Kanalisation eingeleitete Re-
genwassermenge im Vergleich zu einem unbegrinten Dach deutlich.

Gehdlzpflanzung

Entlang des vorgesehenen Ful3- und Radwegs ist die Pflanzung von drei Einzelbdumen vor-
gesehen. Damit werden die zu féllenden Gehdlze zum Teil direkt innerhalb des Geltungsbe-
reiches ausgeglichen. Um den Gehdlzen gute Standortbedingungen zu gewabhrleisten, sind
die Pflanzstandorte entsprechend zu gestalten. Die Baume werden auf einem Pflanzstreifen
von 4,50 m x 24 m gepflanzt. Baumscheiben werden daher nicht angelegt. Die Gehdlzpflan-
zungen werden somit auf einer unversiegelten Flache von ca. 108 m2 hergestellt. Diese Flache
dient weiterhin zur Regenwasserretention. Eine zuséatzliche Bewasserung der Gehdlze nach
der Fertigstellung und Entwicklungspflege ist daher nicht notwendig.
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Wesentliche Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan und der Umweltbericht basieren auf folgenden Rechtsgrundlagen:

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.

3634).

(BauNVO) Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke in der Fassung der
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