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A - Stadtebaulicher Teil

1- Planungsanlass und Grundlagen

Die Anderung des Flachennutzungsplanes wird aufgestellt, um die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fur die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben im geplanten Zentrumsbereich
Halle-Buschdorf zu verbessern, nachdem hier bisher keine bauliche Entwicklung erfolgt ist.
Diese Zentrumsentwicklung ist im Zentrenkonzept der Stadt aus dem Jahr 2004 vorgesehen.

Ein Investor hat die konkrete Absicht, in Bdschdorf einen Nahversorgungsmarkt mit ca. 1.500
gm Verkaufsflache zu entwickeln. Die daflr vorgesehene Grundstiicksflache bildet den Gel-
tungsbereich der Anderung.

Die Stadt hat zur Schaffung von Planungsrecht einen stadtebaulichen Vertrag mit dem Inves-
tor geschlossen.

Parallel mit der Anderung des Flachennutzungsplanes wird die 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 8.1 aufgestellt. Mit dieser wird die bisherige Mischgebietsfestsetzung eben-
falls in ein Sondergebiet flir den Handel umgewandelt.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Plangeltungsbereich befindet sich in der Gemarkung Buschdorf, Flur 1 und umfasst eine
Flache von 0,6 ha. Die zu andernde Flache befindet sich stdlich der Delitzscher StraBe zwi-
schen der Wilhelm-Troll-StraBBe im Westen, dem Seerosenweg im Stden und dem Kreuzot-
terweg im Osten im Stadtteil Buschdorf.

3. Ubergeordnete und sonstige Planungen, Planungsrechtliche Situation

3.1 Landesplanerische Einordnung

GemaB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und Landes-
planung anzupassen.

Die Stadt Halle wird nach dem Landesentwicklungsplan (LEP) fir das Land Sachsen-Anhalt
von 1995 im System der Zentralen Orte die Funktion eines Oberzentrums zugeordnet. Da-
mit sind wesentliche Versorgungsaufgaben fur das Stadtgebiet wie auch fir das landlich ge-
pragte Umland wahrzunehmen. Dazu wird ausgefiihrt:

,Oberzentren sind als Standorte hochwertiger spezialisierter Einrichtungen im wirtschaftli-
chen, kulturellen, sozialen, wissenschaftlichen und politischen Bereich mit Uberregionaler
und zum Teil landesweiter Bedeutung zu sichern und zu entwickeln. Mit ihren Agglomerati-
onsvorteilen sollen sie sich auf die Entwicklung der gesamten TeilrAume nachhaltig auswir-
ken. Sie sollen dartber hinaus als Verknlpfungspunkte zwischen groBraumigen und regio-
nalen Verkehrssystemen wirken.*

3.2 Zentrenkonzept der Stadt

Die Stadt Halle (Saale) hat im Jahr 2004 ihr raumlich-funktionales Konzept der innerstadti-
schen Zentren neu aufgestelit.

Das Zentrenkonzept enthalt fir den Standortbereich die Darstellung eines D-Zentrums
(Stadtteilzentrum). Diese war bereits im vorherigen Zentrenkonzept des Flachennutzungs-
planes aus dem Jahr 1998 enthalten.

Hierflr war auch eine Sonderbauflache fir den Einzelhandel dargestellt, allerdings an einem
etwas weiter stdlich gelegenen Bereich an der Glnter-Mayer-StraBe. Diese Darstellung
wurde im Zuge einer Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8.1 zugunsten von Wohnbebau-
ung aufgegeben (Anderung des FNP Nr. 4 im Jahr 2004), zunachst ohne sie an anderer
Stelle zu ersetzen.
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Dies soll erst jetzt nachvollzogen werden, nachdem eine konkrete Investitionsabsicht fur die
Entwicklung des Stadtteilzentrums besteht.

Das D-Zentrum Bischdorf soll die Versorgung des Stadtteils Bischdorf und dartber hinaus
auch von groBen Teilen des Stadtbezirks Ost (u. a. mit den Stadtteilen Reideburg und
Dautzsch) ubernehmen. Eine wesentliche Voraussetzung dafur ist der im Gegensatz zum
gesamtstadtischen Trend erkennbare Einwohnerzuwachs und das bestehende Bauflachen-
potenzial fir weitere Zuwachse, insbesondere in der unmittelbaren Umgebung des Standort-
bereiches um den Hufeisensee. In den letzten 10 Jahren sind zahireiche Baugebiete, vor
allem mit Einfamilienhdusern, neu entstanden. Allein der Stadtteil Buschdorf verzeichnete
vom Jahr 2000 bis einschlieBlich 2005 einen Einwohnerzuwachs von 2.699 auf 3.862 Perso-
nen. Das entspricht einem Zuwachs von 43,1 %.

Aufgrund des vorhandenen Bauflachenpotenzials ist in Buschdorf ein weiteres Anwachsen
der Bevélkerung bis auf 4.700 Einwohner erwartbar’.

3.3 Derzeitige planungsrechtliche Situation

3.3.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt im Anderungsbereich derzeit Mischbauflache (M) dar. Auf-
grund der vorgesehenen Nutzungen, insbesondere des Lebensmittelmarktes mit 1.500 gm
Verkaufsflache, ist eine Anderung dieser Darstellung in eine Sonderbauflache (SO) mit der
Zweckbestimmung GroBflachiger Einzelhandel als Voraussetzung fir die Bebauungsplan-
anderung und fur die Baugenehmigung erforderlich.

3.3.2 Bebauungsplan Nr. 8.1

Der Bebauungsplan Nr. 8.1 setzt fiir den jetzt vorgesehenen Anderungsbereich Mischgebiet
(M) fest. Die Grundflachenzahl betrégt 0,6. Es sind bis zu drei Vollgeschosse zuléssig.

4. Bestandsaufnahme
41 Bauliche Nutzung

4.1.1 Stadtebauliche Situation

Die Flachen innerhalb des Anderungsbereiches sind unbebaut und seit langerer Zeit unge-
nutzt. Es hat sich entsprechende Ruderalvegetation entwickelt.

Westlich angrenzend befindet sich ein dreigeschossiges Blrogebaude aus der Mitte der
1990er Jahre.

Ostlich angrenzend liegt zundchst eine weitere Brachflache, die im Bebauungsplan als
Mischgebiet festgesetzt ist. Es folgen weiter nach Osten Freiflachen, die als 6ffentliche Park-
anlage (Griinzug) vorgesehen sind. Ostlich daneben grenzt dann ein vier- bis fiinfgeschossi-
ger Komplex mit Geschosswohnungsbau und einzelnen Ladengeschéften an.

Nordlich der Delitzscher StraBe ist die Umgebung vollstandig baulich genutzt. Es Uberwiegen
Einfamilienhduser in einer lockeren Mischung aus frei stehender Einzel-, Doppel- und Haus-
gruppenbebauung. Die Hauser sind Uberwiegend eingeschossig mit Dachgeschossausbau,
vereinzelt auch zweigeschossig. Eingestreut finden sich einzelne Handels- und Gewerbenut-
zungen (u. a. Apotheke, Imbiss).

Im Siden grenzt ein Bereich an, der im Bebauungsplan als Allgemeines Wohngebiet (WA)
ausgewiesen ist. Unmittelbar an den Anderungsbereich grenzt der Seerosenweg. Sudlich

' Quelle: Dr. Landemann & Partner, Standortgutachten gem. Angabe im Text unter Nr. 5



5

davon ist eine zweigeschossige Bebauung mit Doppelhausern festgesetzt, die jedoch bisher
nicht realisiert wurde.

4.1.2 Handelseinrichtungen und Nahversorgung

Einer Bestandserhebung flr das Standortgutachten zufolge gab es im Dezember 2005 im
Stadtteil Blschdorf rund 5.900 gm Verkaufsflache in insgesamt 13 Ladenlokalen.

Davon entfielen 19 % (1.120 gm) auf Sortimentsanteile der Nahversorgung und weitere 45 %
(2.630 gm) auf zentrenrelevante Sortimentsanteile.

Im eigentlichen Zentrumsbereich wurden ca. 1.000 gm Verkaufsflache ermittelt, die im we-
sentlichen auf eine Lebensmitteldiscountmarkt (ca. 400 gm) und einen Burobedarfshandel
verteilt sind.

Die Umsatze wurden durch den Gutachter auf ca. 14 Mio. € fur 2005 geschatzt, das ent-
spricht einer Flachenproduktivitat von 2.300 €/ gm.

Die Verkaufsflache betrug in Relation zur Einwohnerzahl 1.525 gm/ 1.000 Einwohner.

In der Analyse wird hervorgehoben, dass der Stadtteil bisher im nahversorgungsrelevanten
Sortimentsbereich insgesamt unterdurchschnittlich ausgestattet ist.

Einen standortvertraglichen Ansiedlungsumfang flir das D-Zentrum beschreibt das Gutach-
ten wie folgt:

= Ansiedlung eines Lebensmittelvollversorgers mit bis zu 1.500 gm Verkaufsflache

= Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters mit einer Verkaufsflache von ca. 700 gm (bei
Aufgabe des bisherigen Standortes am Kreuzotterweg)

= Getranke- oder Drogeriemarkt, ggfs. anstelle des Discounters

= kleinere Fachmarkte (Bekleidung, Schuhe)

Insgesamt wird fur den Standort eine Verkaufsflache von 2.400 - 2.800 gm flr vertraglich
gehalten. Dabei werden Kaufkraftumverteilungen aus bestehenden Standorten von insge-
samt max. 8 % prognostiziert.

Von daher lasst die Ansiedlung des Lebensmittelvollversorgers, die Gegenstand dieses
Planverfahrens ist, keine merklichen negativen Einflisse auf bestehende Handelseinrichtun-
gen erwarten. Die Ubrigen benannten Nutzungen sind ohnehin im bestehenden planungs-
rechtlichen Rahmen der umgebenden Mischgebietsausweisungen realisierbar.

4.2 ErschlieBung

a) Verkehrsanbindung

Das Planungsgebiet grenzt im Norden an die Delitzscher StraBe und im Stden an den See-
rosenweg. Die Delitzscher StraBe ist eine stadtische Hauptverkehrsachse zwischen der In-
nenstadt und der A 14. Der Seerosenweg ist eine reine AnliegerstraBe mit 5,50 m Fahrbahn
sowie Senkrechtparkstanden und Gehweg auf der Stdseite.

Fur die Delitzscher StraBe besteht die Absicht, eine StraBenbahnstrecke neu zu bauen und
die StraBe insgesamt grundhaft auszubauen und zu verbreitern. Es sind daher entsprechen-
de Flachenreserven in der verbindlichen Bauleitplanung als Verkehrsflachen zu bertcksichti-
gen.

Die Anbindung durch 6ffentliche Verkehrsmittel erfolgt bisher durch Busverkehr und perspek-
tivisch durch die StraBenbahn.

Eine Radweganbindung besteht Uber die Delitzscher StraBe.



b) Technische ErschlieBung
In der Delitzscher StraBe und dem Seerosenweg befinden sich Ver- und Entsorgungsleitun-
gen. Die erforderlichen Anbindemaoglichkeiten sind gegeben.

5. Planungsziele und -inhalte

5.1 Planungsziele auf Ebene des Flachennutzungsplanes

Im gesamten Stadtbezirk Ost leben derzeit ca. 14.400 Personen. Ein adaquates Stadtteil-
zentrum besteht bisher nicht.

Geman dem Zentrenkonzept soll dieses Entwicklungsdefizit jetzt beseitigt werden. Dabei
wird nicht nur auf die Ausstattung mit Einzelhandelsflachen, sondern gemal der Kriteriende-
finition des Zentrenkonzeptes auch auf Dienstleistungsnutzungen Wert gelegt.

Angestrebt fur ein D-Zentrum sind dabei Dienstleister wie Arzte, Friseur, Reinigung, Bistro/
Imbiss.

5.2 Geanderte Darstellung im Flachennutzungsplan

Der Anderungsbereich ist derzeit als Mischbaufléache dargestellt. Es hat sich bisher jedoch
keine mischgebietstypische Nutzung entwickelt. Das ursprungliche Planungsziel wurde somit
nicht umgesetzt. FUr den Planungsbereich gibt es nun konkrete Planungsabsichten, ein Ein-
kaufs- und Dienstleistungszentrum zu entwickeln. Nach § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO ist im
Mischgebiet kein Einkaufszentrum zuldssig. Somit ist eine Anderung des Fléachennutzungs-
planes notwendig. Daher wird nun entsprechend dem tats&chlichen Planungsbedarf geman
§ 11 Abs. 3 BauNVO Sonderbauflache fiir den Einzelhandel ausgewiesen.

Die Verkaufsflache wird gemaf den Angaben des Standortgutachtens auf 1.500 gm flr den
Anderungsbereich des FNP limitiert.

Die weiteren im Gutachten als vertraglich eingeschatzten Angebote sind voraussichtlich in
Mischgebieten zuléssig, sodass es hierfur einer Anderung des FNP nicht bedarf.

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebietes wird tber das vorhandene StraBennetz gewahr-
leistet. Eine Anbindung an den OPNYV ist von der Delitzscher StraB3e aus ebenfalls gegeben.
Ein Ausbau der Delitzscher StraBe mit Bau einer StraBenbahnstrecke ist in Planung. Damit
wird sich die OPNV-Anbindung und die Erreichbarkeit des Zentrums deutlich verbessern.

5.3  Verkehrliche Auswirkungen der Anderung

Das firr die parallele Bebauungsplanénderung erarbeitete Verkehrsgutachten® prognostiziert
fir den Lebensmittelmarkt ein Ziel- und Quellverkehrsaufkommen von ca. 1.500 PKW- Fahr-
ten je Werktag. Der Prognosewert fir die Verkehrsbelastung der Delitzscher Stra3e betragt
ca. 18.500 Kfz./ 24 h.

Wesentliches Ziel ist es, das geplante Nahversorgungszentrum an das bestehende StraBen-
netz bedarfsgerecht anzubinden. Des Weiteren sollen Flachenreserven sichergestellt wer-
den, die einen Ausbau der Delitzscher StraBBe mit einem 27,00 m breiten StraBenraum mit
besonderem Bahnkérper in Mittellage in einer zweiten Baustufe erméglichen.

Fur die erste Baustufe, in der Ein- und Ausfahrt ohne Ausbau der Delitzscher StraBBe zu ge-
wabhrleisten sind, soll das Nahversorgungszentrum so angebunden werden, dass sowohl von
der Delitzscher StraBBe links hinein, als auch aus dem Nahversorgungszentrum links heraus
abgebogen werden kann. Der Ein- und Ausfahrtsbereich befindet sich im nordéstlichen Be-
reich der Flache.

Die bendtigten PKW- Stellplatze werden nordlich des Baukorpers angeordnet.

2 AB Stadtverkehr, Verkehrsgutachten zum Projekt Nahversorgungszentrum Halle Blischdorf, Dresden 2006



Ab Beginn der BaumaBnahmen der StraBenbahnneubaustrecke kann die Anbindung des
Marktes an die Delitzscher StraBBe flir den Kfz.- Verkehr als reine Rechtsabbiegebeziehung
zugesichert werden. Ggfs. sind die Linksabbiegebeziehungen bei entsprechendem Ausbau
einer signalisierten Einmindung an der dstlichen Grundstiicksgrenze oder besser noch auf
dem 6stlich angrenzenden Nachbargrundsttck zu sichern. Diese Méglichkeit wird im Rah-
men der Vorplanung detailliert untersucht.

Eine ruckwartige Anbindung fur Kfz. iber den Seerosenweg ist auszuschlie3en.



B - Umweltbericht

nach Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2 a Satz Nr. 2 BauGB

1: Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele des Bauleitplans

Der Geltungsbereich der FNP-Anderung ist derzeit als Mischbauflache dargestellt. Es hat
sich bisher jedoch keine mischgebietstypische Nutzung entwickelt. Das urspringliche Pla-
nungsziel wurde somit nicht umgesetzt.

Der Bereich ist im Zentrenkonzept der Stadt Halle als D-Zentrum dargestelit. Die Entwicklung
von Handels- und Dienstleistungsnutzungen fir die Nahversorgung ist somit ein Gbergeord-
netes stadtebauliches Ziel fur diesen Standort.

Nach § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO ist im Mischgebiet kein Einkaufszentrum zulassig, somit ist
eine Anderung des Flachennutzungsplanes notwendig. Daher wird nun entsprechend dem
tatsachlichen Planungsbedarf geman § 11 Abs. 3 BauNVO Sonderbauflache fur den Einzel-
handel ausgewiesen.

Die Verkaufsflache wird gemaB den Angaben des Standortgutachtens auf 1.500 gm fir den
Anderungsbereich des FNP limitiert.

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebietes wird tber das vorhandene StraBennetz gewahr-
leistet. Eine Anbindung an den OPNV ist von der Delitzscher StraBe aus ebenfalls gegeben.
Ein Ausbau der Delitzscher StraBe mit Bau einer StraBenbahnstrecke ist in Planung. Damit
wird sich die OPNV-Anbindung des Zentrums deutlich verbessern.

1.2  Ziele des Umweltschutzes mit Bedeutung fiir den Bauleitplan und die Art der
Berilicksichtigung der Ziele und Umweltbelange

Berucksichtigung der gesetzlichen Ziele des Umweltschutzes, wie sie in § 1 (6) Nr. 7 BauGB
verankert sind:
Die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsge-
fuge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt und sind dartber
hinaus die umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie die Bevdlkerung insgesamt.
Weitere Umweltbelange sind nach § 1 (6) Nr. 5 Bau GB und § 1 (6) Nr. 8 BauGB zu beach-
ten:
- Die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhal-
tenswerten Ortsteile, StraBen und Platze von geschichtlicher, ktinstlerischer oder stad-
tebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes.
Diese betreffen besonders die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandigen Struk-
tur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung.

FNP

Der Flachennutzungsplan stellt im Anderungsbereich derzeit Mischbauflache (M) dar. Auf-
grund der vorgesehenen Nutzungen, insbesondere des Lebensmittelmarktes mit 1.500 gm
Verkaufsflache, ist eine Anderung dieser Darstellung in eine Sonderbauflache (SO) mit der
Zweckbestimmung GroBflachiger Einzelhandel als Voraussetzung fur die Bebauungsplan-
anderung erforderlich.

Landschaftsplan
- keine fiir den Planbereich relevanten Aussagen-



Landschaftsrahmenplan
- keine fur den Planbereich relevanten Aussagen-

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

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustands einschlieBlich der Umweltmerkmale, die
voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

2.1.1 Planungsgebiet und weiterer Untersuchungsraum

Das Bearbeitungsgebiet ist im Bestand eine Brachflache, die zwischen der Delitzscher Stra-
Be im Norden und einem vorhandenen Wohngebiet im Stiden liegt. So beeinflusst die Delitz-
scher StraBe mit verkehrsbedingten Immissionen den Bereich. Da die Flache seit langerer
Zeit unbebaut und ungenutzt ist, hat sich entsprechende Ruderalvegetation entwickelt.

Das Gebiet ist rechtswirksam festgesetztes Bauland.

Die Umgebungsbereiche sind Baugebiete unterschiedlicher Struktur und Nutzung (Misch-
und Allgemeine Wohngebiete).

2.1.2 Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege

2.1.2.1 Tiere und Pflanzen

Allgemeines
Das Plangebiet selbst ist eine groBtenteils nicht versiegelte Brachflache, welche eine geringe

Bedeutung far Arten- und Lebensgemeinschaften besitzt. Der Bereich war bis Mitte der
1990er Jahre zum Teil mit den Gebauden einer Kindertagesstéatte bebaut.
Da die Flache jetzt unbebaut und ungenutzt ist, hat sich Ruderalvegetation entwickelt.

Flora:

- potenziell natlrliche Vegetation:

Flr den Planungsraum ist als potenziell natlrliche Vegetation, also die Pflanzengesellschaft,
welche sich ohne Einfluss des Menschen im Planungsraum entwickeln wirde bzw. vor einer
erstmaligen Ackernutzung vorhanden war, der ,Typische und Haselwurz-Labkraut-
Traubeneichen-Hainbuchenwald“ kennzeichnend, eine Pflanzengesellschaft innerhalb der
Traubeneichen-Hainbuchenwaldgebiete (Carpinion betuli).

- vorhandene Vegetation:

Durch relativ geringen Bewuchs zum einen und durch fehlende Standortentsprechung bei
vorgenommenen Pflanzungen zum anderen ist die potenziell natlrliche Vegetation an der
vorhandenen Vegetation nicht ablesbar. Dominant im umgebenden Gebiet sind die aus
Nordamerika stammenden Gehdlzarten Eschenblattriger Ahorn sowie Robinie. Auf den Ru-
deralbrachen des Plangebietes und der Umgebung sind insbesondere Séamlinge vorgenann-
ter Arten sowie Hybridpappeln, Weiden und Birken kennzeichnend.

Fauna:

Die Artenindividuen-Nachweise fur Vogel, einer der wichtigen Indikatoren auf einigermafBen
sichere Ruckschlisse zur gesamtfaunistischen Situation, liegen nach dem Brutvogelatlas
von Halle und Umgebung (1989) mit den dabei gewahlten Kartierrastern von 1x1 km mit 41
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bis 50 Individuen in der Summe knapp Uber der mittleren Artensumme des Gesamtfassungs-
raumes Halle und Umland von 31 Vogelarten/km?. Jedoch ist die Vogeldichte durch den ver-
gleichsweise hohen Artenbesatz des nahe gelegenen Hufeisensees wesentlich mitbestimmt.
Die Artendichte ist auf Grund der Kleinstrukturenausstattung des siedlungsnahen Raumes
als erwartungsgeman zu bezeichnen. Im Kartierraster befinden sich keine Rote Liste-Arten.

2.1.2.2 Naturraumliche Einheiten, geologische Zusammenhédnge und Boden

Naturrdumliche Einheiten

Das Bearbeitungsgebiet befindet sich am Sudwestrand des "Sachsischen Hlgel- und Tief-
landes", Unterbezirk "Sachsisch-Thiringische Tieflandsbucht”, vor Ubergang in die Region
"Harzvorlander", Unterbezirk "Mansfeld-Wettiner Rumpfplatte” (physisch-geographische
Gliederung). Naturrdumlich ist es auch zum dauBersten Ostrand der GroBlandschaft "Nordost-
liche Harzvorlander", Unterregion "Ostliches Harzvorland", vor Ubergang in die "Sachsen-
Anhaltinische Ebene", Unterregion "Halle-Leipziger Tieflandsbucht", zuzurechnen.

Die Gelandehdhe liegt im Mittel um 97 m Ub. NHN. Das Gelande ist generalisiert in stdostli-
che Richtung flach geneigt. Die Wasserabflussrichtung ist im Mittel nach Ost-Stidost gerich-
tet.

Geologie:
Geographisch-geomorphologisch ist der Untersuchungsraum der "Leipziger Tieflandsbucht",

geologisch dem nordwestsachsischen Raum, zuzuordnen. Die Lagerungsverhaltnisse dieses
Bereiches sind von der herzynisch verlaufenden Halleschen Stérung gepragt, welche die
Gesteine des Rotliegenden im Norden von Halle von den Gesteinsfolgen des Zechsteins im
Suden der Stadt trennen. Diese Stoérung wird im tertiar und quartér aufgebauten Deckgebirge
jedoch nicht wirksam. Die ungestorten geologischen Verhalinisse des Umfeldes des Hufei-
sensees weisen folgende Schichtung auf:

Durchschnittlich 1-2 m machtige, meist feinsandige L6Bschicht oder deluviale So-
lifluktionsdecke, deren Ah-Horizont als Schwarzerde ausgebildet ist, darunter 1-2 m
gelbbrauner Geschiebemergel, der lokal einem geringméachtigen Bénderton, meist
aber Schmelzwassersand aufliegt.

Darunter 0,5-2 m Geschiebemergel (hellocker bis grau gefarbt). 8-12 m unter Gelan-
de befindet sich die Basis der frihsaalekaltzeitlichen Saaleterrasse ("Saalehauptter-
rasse"). Unter dieser Terrasse kann elsterkaltzeitlicher Geschiebemergel auftreten.
Darunter folgen tertiare Sedimente, meist beginnend mit 5-30 m mé&chtigen Braun-
kohleflozen (hier: Braunkohlefléz Lochau).

Die erdige Braunkohle im oberen Teil (periglazial zerstérte Braunkohle) und die brau-
ne und gelbe Bankkohle im unteren Teil werden von Feinsand-, Schluff- und Ton-
Wechselfolgen unterlagert, die von 1-3 m machtigen, stark wasserfihrenden Mittel-
bis Grobsanden durchzogen sind.

Unter dieser Schichtung sind weitere Schluff-, Ton- und Feinsandabfolgen zu erwar-
ten, darunter schlieBlich das Braunkohlefl6z Bruckdorf.

Oberboden

Das Plangebiet ist von der Standorteinheit ,Schwarzerdestandorte“ (Tschernoseme) in der
Auspragung ,Sandlosse mit schwarzerdedahnlichen Bdéden“ gekennzeichnet. Die Leitboden-
form ist ,Sandlésstieflehm-Schwarzerde oder Braunschwarzerde (Tschernosem aus Loss
und Sandlidss Uber Geschiebemergel). Die Béden sind vorwiegend vernassungsfrei, bis zu
20 % Flachenanteil sind Grund- oder Staundsse mdglich. Die Wasser- und Luftdurchlassig-
keit der Sandldsstieflehm-Schwarzerdeboden ist gut, bei Nichtbedeckung besteht Windero-
sionsgefahr.
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2.1.2.3Wasser

Oberflachenwasser:

Im Bearbeitungsgebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Das dem Plangebiet am
nachsten gelegene Gewadsser ist der "Hufeisensee", ein kinstliches Standgewasser einer
ausgehenden Braunkohle- und Kiesférderung.

Grundwasser:

Der Hufeisensee beeinflusst die Vorflutverhaltnisse im Einzugsgebiet der Reide und die GW-
Situation der oberen grundwasserfuhrenden Schichten. Die Kiese der "Saale-Hauptterrasse”,
die in einem 8 km breiten, nordsudlich verlaufenden Stromstrich abgelagert wurden und tber
eine durchschnittliche Machtigkeit von 10 m verfigen, stellen den wichtigsten Grundwasser-
leiter im Bearbeitungsgebiet dar. Der gesamte Wasseraustausch mit der Vorflut volizieht sich
tber ihn. Es besteht eine generelle Grundwasserstromung von Nord-Nordwest nach Sid-
Sudost. An der Ostseite des Hufeisensees bestehen sehr flache Abflussverhaltnisse, d.h.
Seewasserniveau und GW-Spiegel liegen nahezu identisch bei ca. + 91 m ub. NN. Die
Grundwassergleiche des Grundwassers liegt im Planungsraum bei 92-93 m (b. NN und be-
findet sich damit bis zu ca. 3 m unter Oberflache. Die grundwasserfliihrenden Schichten des
Plangeltungsbereiches gelten gegeniber flachenhaft eindringenden Schadstoffen als relativ
geschatzt.

2.1.2.4 Luft, Klima

Regionalklima:

Das Regionalklima ist dem "Bérde- und Mitteldeutschen Binnenlandklima", Unterkategorie
Saale-Bezirk", kurz vor Ubergang zum "Ostdeutschen Binnenlandklima", Unterkategorie
"Leipziger Bucht" (im Ubergangsbereich Ausklingen der Regenschattenwirkung des Harzes),
zuzurechnen.

Kennzeichnendes Merkmal der klimatischen Bedingungen im Ostlichen Harzvorland sind
Niederschlagsarmut im Lee des Harzes (Jahresmittel mit 509,3 mm), bei vorherrschender
Westwindlage (Hauptwindrichtung: WSW mit 15,6 % des Gesamtanteiles). Dieses Gebiet ist
deshalb auch dem Mitteldeutschen Trockengebiet zuzuordnen. Allgemein kann das Stand-
ortklima als niederschlagsarm, wintermild und als sommerwarmes Trockengebiet des Harzes
bezeichnet werden.

Gelandeklima:
Die Luftqualitat wird belastet durch das Verkehrsaufkommen auf der Delitzscher StraBe mit
ca. 14.400 Kfz am Tag. Andere Besonderheiten bestehen nicht.

2.1.2.5 Landschaft

Die Landschaft des Umgebungsraumes ist eine Gemengelage aus fruchtbaren, vorwiegend
offengelassenen Ackerbdden, Ruderalbrachen, Einzelgehoélzen, im Gebiet inzwischen neu
entstandenen Wohnbauflachen, StraBen und Wegen sowie das Gebiet querenden Elektro-
freileitungen.

Die naheren Randbereiche sind gepragt von bestehender Kleinsiedlungsbebauung und
mehrgeschossigen Wohn- und Geschaftshausern, die weiteren Randbereiche von einer in-
dustriell gepragten Siedlungsrandlage, vorhandener Wohnbebauung und der bergbaulichen
Folgelandschaft des Hufeisensees mit seiner tafelbergahnlichen Innenkippe.

Somit erweist sich das Landschaftsbild des Standortes als stark gestort und wird dabei vor
allem von der wenigen im Gebiet vorhandenen GroBvegetation positiv beeinflusst.
Die Erholungseignung des Standortes ist gering.
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2.1.2.6 Biologische Vielfalt

Die Flachen im Planbereich unterliegen seit ungefahr 10 Jahren dem Ruderalisierungspro-
zess. Es handelt sich um siedlungsnahe Freiflachen, deren Arteninventar der Darstellung
unter 2.1.2.1 entspricht.

Hierbei wurden keine Rote-Listen-Arten nachgewiesen.

Der Biotoptyp siedlungsnaher Ruderalflachen ist in der Umgebung des Standortes haufig
vorhanden.

Insgesamt wird von einer eher geringen Bedeutung des Standortes fur die biologische Viel-
falt ausgegangen.

2.1.2.7 Mensch (Gesundheit, Bevilkerung)

Fur das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit hat das Planungsgebiet eine geringe Be-
deutung. Eine Erholungsnutzung findet hier nicht statt, daftr bestehen auch keine Potenzia-
le.

Von erheblicher Bedeutung ist es, dass die kinftigen Nutzungen die Immissionsrichtwerte in
der Umgebung einhalten.

2.1.2.8 Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Im Planungsgebiet und der Umgebung befinden sich keine denkmalgeschutzten und histo-
risch wichtigen Gebaude und Baulichkeiten oder andere Kulturguter und sonstige Sachguter
mit Relevanz fur die Umweltprifung.

2.1.2.9 Wechselwirkungen der Schutzguter
Es sind keine Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern zu erwarten.

2.1.2.10 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) und Europiéische
Vogelschutzgebiete
FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete sind im Planungsbereich nicht vorhanden.

21.211 Weitere Schutzgebiete
Das Bearbeitungsgebiet grenzt nicht an sonstige Schutzgebiete und enthélt keine solchen.

2.1.2.12 Zusammenfassende Bewertung

Da es sich bei dem Untersuchungsraum um bereits rechtswirksam festgesetztes Bauland
handelt, sind nur die Auswirkungen der Planung bewertungsrelevant, die sich aus der Ande-
rung von Misch- in Sondernutzung / Handel ergeben.

Die obigen auf den Bestand bezogenen Feststellungen ergeben bereits insgesamt lediglich
geringe bis mittlere Empfindlichkeiten fur Eingriffe in die Schutzguter.



2.1.3 Konfliktanalyse

Geplante Art der baulichen Nutzung: Sonderbaufléche

Aktuelle Ausweisung im FNP: Mischbaufléache

GroBe: 0,67 ha

Schutzgut Teilaspekt Charakteristik Grobbewertung Konfliktpotenzial MaBnahmen
Mensch und Freizeit und Erholung die Flache hat keine Funktion als | gering Schallschutz
seine Gesundheit Erholungsraum
Nutzung Brachflache, keine Keine Beeintrachtigungen
Nutzung
Immissionen Larmimmissionen von durch Festsetzungen der verbind-
der Delitzscher StraBe ( | lichen Bauleitplanung beherrsch-
geschatzt 14.400 Kfz/ bare GréBenordnung
24h), Emission von
Anlagen und anlagen-
bezogenem Verkehr
Pflanzen & Tiere Bestand Ruderalvegetation Zusétzliche Eingriffe durch Erhé- | gering AusgleichsmaBnahmen,
hung des zuléssigen Versiege- Festsetzungen in der ver-
Baumbestand entlang lungsgrades, ausgleichbar bindlichen Bauleitplanung
der StraBen
Schutzgebiete =
Biotopverbund (LOBF) .
Boden Oberflachenform/ Relief ca. 97 m Gber NHN zusatzliche Versiegelung mittel Begrenzung der Auswirkun-
Altlasten - gen durch wasserdurchlas-
sige Befestigung der Stell-
platze
Wasser Bestand = zusatzliche Versiegelung mittel Begrenzung der Auswirkun-
Wasserschutzgebiete - gen durch wasserdurchlés-
Uberschwemmungsbereiche 5 sige Befestigung der Stell-
platze
Klima & Luft Klimatope Grinland Bereich mit geringer klimatischer | gering -
Bedeutung
Landschaft/ Landschaftsbild unbebauter Innenbe- ungeordnete Baullicke kein
Landschaftsbild reich
Schutzgebiete -
Freiraumverbindungen -
Kultur und Denkméler - - kein
sonstige Sachglter
Wechselwirkung - kein -

zwischen den
Schutzgltern




14

2.2  Prognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung/ Nichtdurchfiihrung der
Planung

Der Anderungsbereich ist rechtswirksam festgesetztes Bauland. Bei Nichtdurchfiihrung der
Anderung wére in Abhéngigkeit von der wirtschaftlichen Entwicklung die Umsetzung der bis-
herigen Festsetzungen zu erwarten. Hierbei wiirde eine Bebauung mit Mischnutzung aus
Wohnen und Gewerbe entstehen. Bei kombinierter Auswertung des derzeitigen Festset-
zungsrahmens aus MaB der baulichen Nutzung, Uberbaubaren Grundsticksflachen und
grunordnerischen Festsetzungen ware ein realer Versiegelungsgrad von ca. 50 % der
Grundstlicksflachen gegeben. Dies ergibt sich insbesondere daraus, dass die Stellplatze in
begrinten Tiefgaragen unterzubringen waren.

Bei Durchfiihrung der Planung erhdht sich der Versiegelungsanteil auf bis zu 90 % der
Grundstticksflache. Dies resultiert im wesentlichen aus der oberirdischen Unterbringung der
Stellplatze. Bisher zur Erhaltung festgesetzte Gehdlze kénnen beseitigt werden. Es handelt
sich um Baume, die nicht zur potenziell naturlichen Vegetation gehoren.

Ferner entstehen anlagenbezogene Larmemissionen, die in ihrer Intensitat und Art auf ein
umgebungsvertragliches Maf zu beschranken sind.

Weitere wesentliche Veranderungen werden nicht erwartet.

23 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Konkrete MaBnahmenfestsetzungen erfolgen in der verbindlichen Bauleitplanung.
Auf der Planungsebene FNP wird im Sinne eines Zielkataloges auf die Spalte ,MaBnahmen*”
unter Nr. 2.1.3 des Umweltberichtes, Konfliktanalyse, verwiesen.

2.4  In Betracht kommende anderweitige Planungsmdéglichkeiten

Vorhaben
Zum Vorhaben bestehen unter Berlicksichtigung der Ubergeordneten gesamtstadtischen
Planung (Zentrenkonzept) keine Alternativen.

Standortalternativen

Zu dem vorgesehenen Standort bestehen in der naheren Umgebung keine Alternativen. Al-
lenfalls in einiger Entfernung finden sich vor allem im Industriegebiet Ost Grundstlcke, die
von der ErschlieBung, GréBe und Bebaubarkeit eine ahnliche Eignung flr eine Einzelhan-
delsansiedlung wie der Planbereich aufweisen.

Wegen der jeweils ungunstigeren Erreichbarkeit fir die Wohnbevélkerung sind diese Stand-
orte aus der weiteren Betrachtung fur die Zentrumsansiedlung ausgeschieden.

Ausfuhrung
Die fur eine Funktionsfahigkeit des Nahversorgungszentrums erforderlichen Flachen werden

im Planbereich in kompakter Form vorgesehen. Eine Verringerung des betroffenen Berei-
ches ist nicht méglich.

Fazit
Zu der vorgesehenen Planung bestehen keine Alternativen gleicher Eignung.

3. Zusitzliche Angaben

3.1 Beschreibung der technischen Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten

Entsprechend der Planungsstufe Flachennutzungsplan erfolgte die Umweltprifung verbal-
argumentativ.
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Bei der Bearbeitung sind keine Schwierigkeiten aufgetreten.

3.2  Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

Die Absicherung der in der verbindlichen Bauleitplanung festzusetzenden Ausgleichsmal3-
nahmen erfolgt durch einen stadtebaulichen Vertrag, der vor Planreife und Satzungsbe-
schluss mit dem Vorhabentrager abgeschlossen wird.

Wichtiger Kernbestandteil des Monitoring (Uberwachung nach Durchfiihrung der Planung) ist
die Vollzugskontrolle der festgesetzten MaBBnahmen zur Vermeidung, Minderung und Aus-
gleich der Auswirkungen auf Natur und Landschaft. Diese Kontrolle erfolgt durch die Ge-
nehmigungsbehdérde unter Beteiligung der Unteren Naturschutzbehdérde, die ein Kataster der
KompensationsmaBnahmen fuhrt. Bei VerstdBen gegen die Festsetzungen kann die zustan-
dige Behorde die MaBnahmedurchsetzung veranlassen oder ggf. auf Kosten des Verantwort-
lichen in Ersatzvornahme treten.

Kontrolliert wird im Hinblick auf Fristeinhaltung des MaBnahmevolizugs, Vollstandigkeit und
fachliche Qualitat der Umsetzung sowie deren dkologische Wirksamkeit. Die Einhaltung wei-
terer umweltbezogener MalBnahmeauflagen erfolgt durch dieselben Stellen sowie weiterer
fachlich zustandiger Unterer Behorden im Fachbereich Umwelt.

Die Uberwachung der Auswirkungen des Eingriffs erfolgt durch Messungen und Erhebungen
(wie Verkehrszéhlungen, Luftmessungen, Biotopkartierung, Luftbildbefliegung), die im Rahmen
regelmaBiger Umweltdatenerhebung und —berichterstattung durchgeflihrt werden. Dadurch ist
auch die Betrachtung des planerischen Umfeldes gewahrleistet. Waren starke Unsicherheiten
bei den Prognosen oder waren grenzwertnahe Betroffenheiten zu erwarten, kdnnen gezielte
EinzelUberprifungen veranlasst werden. Wichtige Hinweise liefern auch Beschwerden und
Hinweise von Burgern.

Die Kontrolle soll spatestens 5 Jahre nach Verfahrensbeginn einsetzen, bei nichtstadtischen
Vorhaben spéatestens 5 Jahre nach Planreife. In der Regel werden innerhalb dieses routine-
maBige Messungen und Erhebungen im Plangebiet vorgenommen.

Die planende Stelle (FB 61) bleibt fir das Monitoring verantwortlich und sammelt daher alle
dahingehenden Informationen von anderen FB, Behorden und Blrgern und fasst diese in der
Verfahrensakte in einem Monitoringdokument zusammen. Dieses steht auch der Offentlichkeit
zur Einsicht zur Verfugung.

Dadurch ist gewahrleistet, dass ggf. auftretende Probleme erkannt und die notwendigen Kon-
sequenzen fur kdnftige Planungen, um erhebliche nachteilige Umweltfolgen zu vermeiden,
gezogen werden.

3.3 Zusammenfassung

Wesentliche Ziele der Planung

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes wird eine bisher dargestellte Mischbauflache
in einer Gr6Be von ca. 0,6 ha als Sonderbauflache flr einen Nahversorgungsmarkt darge-
stellt, der insgesamt maximal 1.500 gm Verkaufsflache umfassen soll. Parallel zur Anderung
des FNP erfolgt die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8.1.
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Wesentliche Umweltauswirkungen der Planung und MaBnahmen zur Verringerung und zum
Ausgleich der Auswirkungen

Da es sich bei dem Untersuchungsraum um bereits rechtswirksam festgesetztes Bauland
handelt, sind nur die Auswirkungen der Planung bewertungsrelevant, die sich aus der Ande-
rung von Misch- in Sonderbauflache ergeben.

Durch die damit zuldssig werdenden Anderungen des Bebauungsplanes werden gegeniiber
dem bisherigen Festsetzungsinhalt aus GRZ und Uberbaubarer Flache hdhere Versiege-
lungsgrade zugelassen. Ferner werden Geholze, die nach den bisherigen Festsetzungen zu
erhalten waren, nicht mehr geschutzt und konnen beseitigt werden.

Dies ist durch KompensationsmaBnahmen, die in der verbindlichen Bauleitplanung festge-
setzt werden, auszugleichen.

Durch die Anderung wird eine ggf. starker Schall emittierende Nutzung als bisher zugelas-
sen. Die Auswirkungen sind durch Festsetzung von Schallpegelbegrenzungen auf ein ver-
tragliches, richtlinienkonformes Maf zu begrenzen. Naheres dazu ist dem Umweltbericht zur
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8.1 zu entnehmen.



