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1.  Anlass und Erfordernis der Bebauungsplananderung

Anlass der Bebauungsplanénderung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Errichtung einer eingeschossigen Kaufhalle an der Kaiserslauterer Stralke in Halle- Wormlitz
zu schaffen.

Hierzu wurde zwischen der Stadt Halle und dem Grundelgentumer am 20.01.2003 ein stéd-
tebaulicher Vertrag geschlossen, der die Einleitung eines entsprechenden Anderungsverfah-
rens vorsieht. Dies wird erforderlich, da alle Bemihungen, hier fir das umliegende Wohn-
gebiet Versorgungseinrichtungen innerhalb des bisher vorgesehenen Geschossbaus anzu-
siedein, erfolglos waren. Es ist auch absehbar, dass die blsher verfolgte Planungsabsicht
sich in ndherer Zukunft nicht umsetzen lassen wird.

. Das Bauvorhaben, welches mit der Plandnderung ermdéglicht werden soll, besteht aus einem
Einkaufsmarkt mit max. 800 gm Verkaufsfldche und Nebenrdumen sowie max. 88 Stellplat-
zen auf dem Grundstlick mit Erschliebungsfidchen.

Die bisher gliltigen Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 31.6 Iassen
die Errichtung eines eingeschossigen Einkaufsmarktes nicht zu, da eine Mindesttraufhdhe
festgesetzt ist, die einer Dreigeschossigkeit entspricht, sowie strallenseitig Baulinien beste-
hen, die eine Gebdudestellung mit zur Stralle vorgelagerten Steliplatzen nicht gestatten.

Den bisherigen Festsetzungen lagen neben stidtebaulich- gestalterischen Erwégungen
auch Ansétze zu Schallschutzanforderungen zugrunde, wie sie mit einem Schallgutachten
im Jahr 1997 flr das Gebiet entwickelt worden sind. Die Festsetzungsénderungen wurden
daraufhin Gberprift, dass sie keine nachteiligen schalltechnischen Auswirkungen fir die
Umgebung haben.

2; Réumlicher Geltungsbereich

Der Anderungsbereich ist das Flurstiick Nr. 607, Flur 4 in der Gemarkung Wérmlitz mit
einer Flache von ca. 5.132 gm, ergdnzt durch die angrenzende Verkehrsfldche der Kai-
serslauterer Strafde bis zur Fahrbahnkante. Er grenzt im Westen an die Fahrbahn der Kai- -
serslauterer Stralle, im Norden an das Flurstiick Nr. 603 und an eine &ffentliche Parkanla-
ge, im Osten an die rlckwértigen Grundstlicksgrenzen der Wohnbaugrundsticke, die
westlich des Ottilie-Metzger-Weges liegen, sowie im Sliden an die Max-Richards-Strafte.

3. Planungsrechtliche Situation und Planverfahren

Der Anderungsbereich ist gegenwirtig als Mischgebiet festgesetzt. Das beabsichtigte Vor-
haben eines Einkaufsmarkies ist seiner Art nach daher bereits planungsrechtlich zuléssig.
Das Maf der baulichen Nutzung wird durch eine Grundfldchenzahl von 0,5 sowie eine
Traufhthe von 9,5 - 10,5 m und eine Firsthéhe von 16,5 m bestimmt. Es sind Gberbaubare
Grundstiicksflachen mit bis zu 20 m Tiefe hinter einer strallenseitigen Baulinie festgesetzt.
Ferner bestehen u.a. Festsetzungen zu Anpflanzungen sowie &rtliche Bauvorschriften.

Die Zulassung des unter Nr. 1 beschriebenen Vorhabens erfordert keine Anderung der fest-
gesetzten Art der baulichen Nutzung. Das festgesetzie MalR der baulichen Nutzung wird
~ durch die Streichung festgesetzter Mindestmafe und eine erweiterte Zulassung von wasser-
durchla331gen Befestigungen geandert.




Die vorgesehenen Anderungen beriithren die Grundziige der Planung nicht. Der Anderungs-
bereich ist von untergeordneter Grolke fiir das gesamte Gebiet, die festgeseizte Art der bau-
lichen Nutzung wird nicht geéndert, die (ibrigen Anderungen bleiben innerhalb des grund-
sétzlich bisher angewandten Festsetzungsrahmens.

Die Anderung kann daher im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB vorgenommen wer-
den. :

4, Bestandsaufnahme

Der Anderungsbereich ist gegenwartig unbebaut und auch nicht anderweitig baulich genutzt.
Er ist durch die angrenzenden Stralken verkehrlich erschiossen, alle erforderlichen Ver- und
Entsorgungsleitungen sind angrenzend vorhanden. ‘

Im Nordteil des Anderungsbereiches quert ein provisorisch ausgebauter Fulweg das
Grundstlick zur Anbindung der Parkanlage an die Kaiserslauterer Strafle.

5. Beschreib'ung des Vorhabens

Innerhalb des Anderungsbereiches soll, wie bereits beschrieben ein eingeschossiger Ein-
kaufsmarkt errichiet werden.

Das vorgesehene Gebdude hat ein Satteldach mit 22 ° Neigung, das traufstandig zur Kai-
serslauterer Stralle gestelit wird und eine Firsthéhe von 8,70 m {iber Gelande.

Das Grundstiick wird begriint (Pfltanzung von 1 Baum je 200 gm Grundstlicksflache und je 5
Stellplatze. Die Stellplatze werden, soweit sie Uber ein Gesamtversiegelungsmall des
Grundstiickes von 0,6 hinaus gehen, wasserdurchidssig errichtet.

Aus Grinden des Schallschutzes wird eine 3 m hohe Grenzwand des Parkplatzes zu den
angrenzenden Grundstlicken im Allgemeinen Wohngebiet notwendig. Diese wird in Ziegel-
mauerwerk und / oder Gabionen hergestellt und mit Rankpflanzen begrint.

Die verkehrliche Anbindung ist von der Kaiserlauterer Strake aus vorgesehen. Dabei werden
die vorhandenen Zufahrten fir die geplanten Stellplédtze und als Ausfahrt flir die Anlieferung
genutzt. Nérdlich der Einmindung Max-Richards-Strafie ist eine zusétzliche Anlieferungszu-
fahrt erforderlich. Diese muss der Vorhabentréger auf seine Kosten herstellen.

6. Anderungen und Erganzungen der Festsetzungen

Um das Vorhaben zu erméglichen, werden folgende Festsetzungsanderungen vorgenom-
men und nachfolgend naher begrindet:

a) Wegfall der bisher festgesetzten Mindesttraufh&he

Die Mindesttrauththe von 9,50 m wurde mit der Zielsetzung festgesetzt, eine einheiilich
dreigeschossige Bebauung zu schaffen. Dieses Planungsziel wird im Anderungsbereich
nicht weiter aufrecht erhalten.

b) Erweiterte Zuléssigkeit wasserdurchlassig befestigter Flachen

Die bisherige Bebauungskonzeption ging von einer weit gehenden Unterbringung der Stell-
platze in Tiefgaragen aus. Dies kann fir die jetzt vorgesehene Bebauung nicht beibehalten
werden, da eine Ausflihrung von Tiefgaragen bei kleineren Lebensmittelmarkten nicht realis-
tisch ist. Entsprechend wird die Festsetzung zur zuldssigen Uberschreitung der Grundfla-
- chenzahl ,GRZ ++" zu Uberscheltungen der GRZ von 0,5 mit Tiefgaragen bis zu einer Ge-
samtversiegelung von O 8 so angepasst, dass oberirdische Stellplatze zugelassen werden
konnen. Dabei wird eine wasserdurchldssige Bauform der zusétzlichen Stellfiachen (nicht
der Zufahrten) festgesetzt. Die damit festgesetzte zuldssige Uberschreitung der Grundflé-
chenzahl ist bisher bereits ausnahmsweise zulassungsféhig. Eine teilweise Ausnutzung die-
ser Ausnahme wurde in der Eingriffs- / Ausgleichsbilanz des Grlnordnungsptans zum Be-




bauungsplan 31.6 berlcksichtigt, so dass sich die Gesamtbilanz flir den Bebauungsplan Nr.
31.6 nicht negativ verandert.

c) Anderung der Baugrenzen, Baulinien und der Bauweise

Der Baukérper des mit der Anderung des Bebauungsplanes beabsichtigten Vorhabens ist
bekannt. Es wird eine entsprechende Uberbaubare Grundstlicksflache fesigesetzt. Das Ge-
baude entspricht der offenen Bauweise, die Festsetzung erfolgt entsprechend.

d) Festsetzung der Grundstiickszufahrten und Erhalt der Stralenbdume

Zur Festlegung der Verkehrsablaufe, wie sie der Schallimmissionsprognose zugrunde liegen
und zur Vermeidung ungiinstiger Eingriffe in den vorhandenen Ausbau der Kaiserslauterer
Strafte, zum Beispiel mit Beseitigung von Straflenbdumen, werden die Zufahrten zeichne-
risch festgesetzt. Die festgesetzte Lage der Zufahrten benétigt nur minimale Eingriffe in den
vorhandenen Ausbau, die vorhandenen Alleebdume werden an ihren jetzigen Standorten
erhalten.

e) Festsetzung einer Flache flr Stellplaize

Aufgrund der Parkraumkonzeption fiir das Vorhaben ist es sinnvoll, den Nordteil des Grund-
stlickes fiir die Anlage von Steliplatzen zu reservieren. Stellplétze bleiben im Ubrigen Grund-
stlicksbereich, mit Ausnahme des Baumhains im Ubergangsbereich zu dem offentllchen
Park, ebenfalls zuldssig.

f) Festsetzung eines immissionswirksamen flichenbezogenen Schallieistungspegels

Aus der Uiberschldgigen Schallimmissionsprognose’ fiir die Bebauungsplanénderung ergibt
sich die Notwendigkeit, die Schallimmissionen in den angrenzenden Wohngebieten zu be-
grenzen. Es wird eine entsprechende Festsetzung getroffen. '

" g) Durchwegung von der Kaiserslauterer Strafte zum Griinzug
als Flache mit Geh-, Fahr- und Lejtungsrecht zugunsten der Offentiichkeit

Es besteht kein Erfordernis, den bereits vorhandenen Weg als Verkehrsflache auszubauen.
Als Vorbereitung eines Wegerechtes genlgt die jetzt vorgesehene Festsetzung zur Belas-
tung mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten. Diese Festsetzung wird, um eine grofzligige An-
bindung an den angrenzenden Griinzug zu ermdglichen, Uber die gesamte Breite der nicht
Uberbaubaren, zum Griinzug fuhrenden Flache vorgesehen. Da die Verkehrsflache nicht
mehr festgesetzt wird, entfallt auch die darauf bezogene texiliche Festsetzung Nr. 1.5 bezgl.
einer Verschiebbarkeit der Verkehrsflache.

h) Streichung der Festsetzunq zur Wandbegriinung

Fir den vorgesehenen Bautyp eines Einkaufsmarktes kann die bisher fesigesetzte \Nandbe-
griinung ab 50 m? geschlossener Wandflache nicht umgesetzt werden, da insbes. Griinde
des Brandschutzes entgegenstehen. Die Festsetzung wird daher innerhalb des Geltungsbe-
reiches der Anderung gestrlchen

i) Zulassung von Ziegelblendmauerwerk als Fassadenmaterial

Im Sinne einer héherwertigen Gestaltung wird Ziegelblendmauerwerk zusatziich zu den bis-
her allein zuldssigen Putzfassaden vorgesehen.

B Wegfall der Steliplatzeingriinung mit Hecken und Anderung der Anzahl zu pftanzen
der Bdume in Stellplatzflichen

Die Eingriinung der Stelipjitze mit dreiseitigen Hecken ist fir den Parkplatz des Einkaufs-

marktes, anders als in Grundstiicksbereichen, die auch Wohnnutzung umfassen, gestalie-

risch nicht erforderlich. Die Festsetzung wird daher im Anderungsbereich gestrichen. Da fir

die Stellplatze Gberwiegend wasserdurchldssige Belage vorgegeben werden, ist die Anpflan-
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zung eines Baumes je 5 Stellpldtze zum Ausgleich in der Grofienordnung nicht erforderlich,
die Grofienordnung wird daher auf 1 Baum je 6 Stellplétze geandert.

7. Umweltbelange
7.1  Absehen von der Umweltpriifung

Die Plananderung beriihrt die Grundziige der Planung nicht und wird daher im vereinfachten
Verfahren durchgefiihrt. Es bestehen keine Anhaltspunkie flir eine Beeintrchtigung der
Schutzgiter und Umweltbelange im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB. Entsprechend wird
gemal § 13 Abs. 3 BauGB von einer formlichen Umweltpriifung und der Anfertigung eines
‘Umweltberichies abgesehen. Die Berlicksichtigung der Umweltbelange erfoigt auch im ver-
einfachten Verfahren jedoch wie nachfolgend ausgefihrt nach den ailgemeinen Grundsétzen
der planerischen Abwéagung. '

7.2 Auswirkungen auf Boden, Wasser, N,.atur und Landschaft

Die Anderung des Bebauungsplanes filhrt gegenilber der bisherigen Planung nicht zu ver-
anderten Auswirkungen fUr Boden, Wasser, Natur und Landschaft. Die Grundfldchenzahl
wird nicht geéndert, Anderungen bei den zuléssigen Uberschreitungen der Grundfldchenzahl
bleiben auf bisher bersits ausnahmsweise zuldssige Versiegelungen mit wasserdurchlassi-
ger Gestaltung beschrankt. Die Festsetzungen zu Ausgleichsmafinahmen / Anpflanzungen
auf dem Grundstlick behalten ihre Gitigkeit. ' '

7.3 Schallschutz

Zur Beurteilung der schalltechnischen Auswirkungen der Plan&nderung im Bauleitplanver-
fahren wurde eine (berschldgige Schallimmissionsprognose gemall DIN 18005 (Schall-
schutz im Stadtebau) erstelit.

Dabei wurde der Anderungsbereich in Flichenschallquellen (Teilflichen) gem&® der DIN
18005 zerlegt rechnerisch betrachtet. ‘

‘Um die Einhaltung der Richtwerte der TA Larm von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts am
nachstgelegenen planungsrechtlich zuldssigen Wohngebiude im Aligemeinen Wohngebiet
zu gewahrleisten, sind als .Flachenschalipegel Uber die gesamie Flache tagslber max. 58
dB(A) und nachts 43 dB(A) zulédssig. Die Umsetzung tagsiiber kann beispielweise durch Ab-
schirmung und Anordnung der Stellpldtze gewahrleistet werden. Die Umsetzung nachts wird
beispielsweise dadurch gewshrleistet, dass bei einem Elnzelhandelsmarkt nachts kein Be-
trieb stattfindet.

Zum konkreten Vorhaben ist im Baugenehmlgungsverfahren gin Gutachten nach TA L&rm
vorzulegen.

Durch die niedrigere und nicht mehr geschlossene Bebauung an der Kaiserslauterer Stralte
verringert sich die Abschtrmwwkung dieser Bebauung gegenliber den Schirmwerten, die in
dem Schallgutachten® fiir den Bebauungsplan beriicksichtigt wurden. Nach der bisherigen
Berechnung waren an den Wohngebauden im WA-Gebiet, bei Berlcksichtigung einer Ab-
schirmung durch eine geschlossene dreigeschossige Bebauung, die Orientierungswerte zur
DIN 18005 fur Verkehrslarm von 55 / 45 dB(A) tags/ nachts um bis zu 5 dB(A) unterschritten.
Die Auswertung der Isophonenkarten und Einzelpunktberechnungen des Gutachtens zeigt
jedoch, dass auch bei einer verringerten und llickenhaften Abschirmung die Orientierungs-
werte in ca. 50 m Abstafd von der Kaiserstauterer Stralke (Fahrbahnrand) emreicht werden.
Die geplante Bebauung im WA- Gebiet hat im hier angesprochenen Bereich einen Mindest-
abstand von 65 m zur Kaiserslauterer Strale, so dass eine Einhaltung der Orientierungswer-
te noch gewahrleistet ist. Eine Vergleichsbetrachtung ergab zudem, dass chne jede Ab-

2 gchallgutachien 897/68 fir die Rahmenplanung Warmlitz-Kirschberg, goritzka akustik, Leipzig 1997




schirmung zumindest noch die Grenzwerte der 16. BImSchV von 59 / 49 dB(A) tags/ nachts
eingehalten werden.

Insgesamt entspricht die Anderung damit beziiglich des Schallschutzes den Anforderungen
einer geordneten stadiebaulichen Entwicklung.

8. Stadttechnische Erschiiefung

Zusatzliche offentliche ErschlieBungsmalnahmen fir die Ver- und Entsorgung sind nicht
erforderlich. Der Anderungsbereich ist bereits voll erschlossen.

9, Fiachenbilanz

Der Anderungsbereich umfasst 5.132 gm Bauland sowie 1.670 gm vorhandene &ffentliche
Verkehrsflache. Von dem Bauland werden ca. 1.200 gm Uberbaut und weitere ca. 1.860 gm
fur Stellplatze und Zufahrten in voll versiegelier Bauweise bendtigt. Dies entspricht max. 60
% der Grundstlicksflache (= GRZ 0,8). Weitere ca. 800 gm Flache werden mit dem Bau von
Stellplatzen in wasserdurchl&ssiger Bauweise teilversiegeli (= zuséatziiche GRZ 0,15, GRZ
gesamt 0,75).

10. Pl-anverwirklichung

Die Planverwirklichung soll durch einen privaten Bauherren erfolgen. Malinahmen der &ffent-
lichen Hand sowie Bodenordnungsmafinahmen werden nicht erforderlich.

11. Wesentliche Auswirkungen der Planung

Die Auswirkungen der Planung auf die Umweltqualitit (insbesondere Boden, Wasser, Luft,
Vegetation und Tierwelt) sind nicht erheblich. Die schalltechnischen Auswirkungen sind unter
Beriicksichtigung der dazu getroffenen Festsetzungen nicht nachieilig, da die Einhaltung der
einschldgigen Orientierungswerte abgesichert wird.

Die Anderung des Bebauungsplanes schafft die Voraussetzungen zur Ansiedlung eines Ein-
kaufsmarktes, der zur Versorgung der umgebenden Wohngebiete bendtigt wird. Die Planung
wirkt sich daher fiir die Stadtentwicklung und bezliglich der Belange der Bevdlkerung und
der Wirtschaft positiv aus. :

Die verkehrliche Erschiiefung des Gebietes wird lber das vorhandene Strafennetz und die
zusitzlich geplanten &ffentlichen Strallen gewdhrleistet. Eine unvertrégliche Verkehrsbelas-
tung ist bei ca. 1.200 Fahrzeugbewegungen am Tag als Quell- und Zielverkehr des Vorha-
bens im Anderungsbereich nicht zu erwarten. Eine Verkehrserzeugung durch
Dienstleistungs- und Handelseinrichtungen war auch bisher in die Verkehrsprognosen flur
das gesamte Baugebiet Wormlitz- Kirschberg bereits eingerechnet.

Fir den stidtischen Haushalt wirksame Kosten werden durch die Planung nicht verursacht.




