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Hinweise: Die Plankarte/Blatt 1 stellt als Vorentwurf die mégliche Nutzungsgliederung im spéateren
Bebauungsplan dar. Die detaillierten planungsrechtlichen und gestalterischen Festsetzungen werden im
weiteren Planverfahren erarbeitet. Blatt 2 zeigt den Stand der Diskussion Uber die ErschlieBungsvari-

anten.

Diese Begriindung wird zunachst als__ Vorentwurf vorgelegt. Im weiteren Planverfahren werden die
Abwéagungsmaterialien gesammelt. Offentlichkeit und Fachbehérden werden gebeten, vorliegende
Informationen der Stadt Halle (Westf.) zur Verfligung zu stellen.

Lage und GroRe des Plangebietes, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 im Bereich ,Marktkauf”
umfasst einen Geltungsbereich von insgesamt etwa 2,7 ha Gr6Re und liegt in unmit-
telbarer westlicher Randlage zum Zentrum der Kernstadt Halle. Das Plangebiet wird
wie folgt begrenzt, die genaue Lage und Abgrenzung des Plangebietes ergeben sich
aus den Plankarten:

im Osten durch die Bahnhofstral3e als zentraler HauptgeschaftsstralRe,

im Norden durch die GartenstraRe bzw. durch die nordlich gelegene Geschéafts-
und Wohnbebauung,

im Westen durch die Graebestralde,

im Sutden durch die Ravensberger StralRe und durch das Grundstlick des Rathauses
der Stadt Halle (Westf.).

Ausgangssituation und Ziele der Bauleitplanung

Bebauungspldne Nr. 15 und Nr. 16 (Altplane)

Der zentrale Kernstadtbereich westlich der BahnhofstralRe ist planungsrechtlich in der
Vergangenheit insbesondere durch zwei Bebauungsplane Uberplant worden:

Bebauungsplan Nr. 15 fiir den nordwestlichen Ortskern Halle:

Der Bebauungsplan Nr. 15 umfasste in der Ursprungsfassung den Bereich zwi-
schen der alten Trassierung der GartenstralRe im Siden, der Langen StralRe (B 68)
im Norden, der BahnhofstralRe und der GraebestraRe im Osten bzw. Westen. Zent-
rales Planungsziel war die Weiterentwicklung der zentralen Ortslage. Festgesetzt
wurden im 6stlichen Abschnitt Kerngebiete gemafR &8 7 BauNVO und im westlichen
Bereich Wohngebiete gemaR 8§ 4 BauNVO. Auf Grundlage der nachfolgenden
Anderungen wurde die erganzende gemischte Bebauung im riickwértigen Bereich
nordlich der GartenstralRe erstellt. Auf die entsprechenden Planunterlagen des Be-
bauungsplanes Nr. 15 wird Bezug genommen.

Bebauungsplan Nr. 16 fiir den gesamten siidlichen Ortskern Halle:

Der Ende der 1960er Jahre aufgestellte Bebauungsplan Nr. 16 umfasste beidseits
der BahnhofstralRe den gesamten Bereich zwischen der GartenstraBe und der
RosenstraRe im Norden bzw. im Nordwesten, der KaiserstraRe im Siden und der
Lettow-Vorbeck-StralRe im Osten.
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Planungsziel war auch hier die Weiterentwicklung der zentralen Ortslage. Grolde
Bereiche wurden als Kerngebiete gemall 8 7 BauNVO festgesetzt, wobei allerdings
die umfangreich geplante dreigeschossige Bebauung mit Tiefgarage u.v.m. gemaf
der damaligen Planungsphilosophie in der Abkehr von der kleinstrukturierten histo-
rischen Bebauung ein deutlich anderes, ,mittelstadtisches” Stadtbild angestrebt
hatte.

Das damalige Kreishaus (heute Rathaus der Stadt Halle (Westf.)) war dagegen als
Flache fir den Gemeinbedarf Uberplant worden. GroRziigige Erweiterungsflachen
far die Kreisverwaltung und fiir ein neues Amtsgericht umfassten beidseits der
Ravensberger Stral3e die gesamten heutigen Parkanlagen.

Dieser Bebauungsplan ist in bisher sechs Anderungsverfahren tiberarbeitet worden.
Hervorzuheben ist im Zusammenhang mit der vorliegenden 7. Anderung fir den
Bereich Marktkauf die 4. Anderung aus dem Jahr 1988 (siehe Abbildung). In die-
sem Planverfahren wurde der verschwenkte Verlauf der GartenstraRe aufgenom-
men, die angrenzenden Teilflichen des o.g. Bebauungsplanes Nr. 15 wurden
ebenso als Kerngebiet festgesetzt wie der Randbereich entlang der GraebestralRe
bis zur Ravensberger StralRe. Festgesetzt wurde zudem unter Querung der Privat-
grundstiicke eine zusétzliche 6ffentliche ErschlieBung, um die Erreichbarkeit der
nach wie vor beibehaltenen Gemeinbedarfsflache (tatsédchliche Nutzung schon
damals als 6ffentliche Parkanlage) von der Graebestral3e aus zu verbessern.

GRUNDSTICK FUR
GEPL. AMTSGERICHT

Abbildung: Bebauungsplan Nr. 16, 4. Anderung (Satzungsbeschluss 14.12.1988)

Auf die entsprechenden Unterlagen des Bebauungsplanes Nr. 16 und seiner Ande-
rungen wird verwiesen.
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2.2 Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation im Plangebiet

Das Plangebiet dieser 7. Anderung umfasst in der zentralen Innerortslage sehr unter-
schiedliche Teilbereiche:

¢ Im Siden befindet sich das heutige Rathaus der Stadt Halle (Westf.) mit zugehori-
gen Stellplatzanlagen und mit dem sog. ,Landratsgarten”, der jedoch nur in
Richtung Rathaus gedéffnet ist und zur Ravensberger StralRe durch eine etwa 1,5 m
hohe Buchenhecke abgegrenzt ist.

Im zentralen Bereich wird das Plangebiet durch die o6ffentliche Parkanlage mit
Spielflachen und teilweise umfangreichem Baumbestand sowie durch die 6ffent-
lichen Stellplatzanlagen zwischen Gartenstraf3e und Ravensberger Stralde gepragt.

¢ Im Norden grenzt der knapp 3.000 m? grolRe Gebadudekomplex des heutigen Markt-
kauf-Verbrauchermarktes (friiher: Dixi-Markt) mit seinen noérdlich vorgelagerten
Stellplatzanlagen (ca. 60 Stellpldtze) und der im Nordwesten an der Gartenstralde
befindlichen Anlieferzone an. Das Gebaude ist i.W. eingeschossig, einige Dachauf-
bauten vermitteln v.a. nach Siden hin einen teilweise zweigeschossigen Eindruck.

e Im Osten wird die geschlossene, Uberwiegend zweigeschossige Wohn- und Ge-
schaftsbebauung an der BahnhofstraBe einbezogen. Rickwartig zur Gartenstralde
dominieren hier jedoch Nebengebiude, Anlieferungen und Stellplatzanlagen. Her-
vorzuheben ist allerdings die historische Bebauung im oberen Abschnitt mit dem
stadtebaulich wirksamen Innenhof auf Flurstiick 561.

e Im Westen entlang der GraebestralRe befinden sich Gewerbe- und Wohnnutzungen,
die im Bebauungsplan Nr. 16, 4. Anderung, als Kerngebiet festgesetzt worden
sind. Das Grundstiick im Nordwesten im Eckbereich GraebestralRe/Gartenstral3e ist
frei geraumt worden, hier plant die Fa. Edeka/Marktkauf die Erweiterung des Be-
standsgebaudes.

Aulerhalb des Plangebietes grenzt im Norden der Gartenstral3e zum einen die bereits
im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 15 genannte Geschéaftsbebauung an,
zum anderen befindet sich dort ein solitdr stehendes villenartiges Wohnhaus. Letz-
teres ist im rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 16, 4. Anderung, nachrichtlich gemaR
§ 9(6) BauGB als erhaltenswerte Bausubstanz gekennzeichnet und als Kerngebiet
festgesetzt worden.

Pragende stadtebauliche Wirkung in der Innenstadtlage besitzen das Rathaus mit
seinem zugehorigen Umfeld, die 6ffentliche Parkanlage sowie der Standort des Markt-
kauf-Verbrauchermarktes. Die Verkehrs- und Parkplatzsituation ist in der Innen-
stadtlage zeitweise Uberaus kritisch geworden. Das Stellplatzangebot ist weder im
offentlichen Bereich noch fir den Verbrauchermarkt ausreichend, die Verkehrsver-
haltnisse auf der GartenstralRe sind angesichts dieser Stellplatzknappheit und der
rdumlichen Verteilung der Stellplatze in Hauptgeschaftszeiten teilweise katastrophal.
Hinzu kommt, dass offenbar ein nicht unerheblicher Parkdruck auch durch Anlieger
und Beschaftigte aus den umliegenden Geschaften, Biros und Banken besteht.
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2.3 Ubergeordnete stadtebauliche Zielsetzungen der Stadt Halle (Westf.)

Ein zentrales stadtebauliches Ziel der Stadt Halle (Westf.) stellt die langfristige Siche-
rung und Weiterentwicklung der zentralen Innenstadtlage dar. Fir eine intakte und
attraktive Innenstadt ist in besonderem Malde ein ausreichender und konkurrenzfa-
higer Besatz mit Einzelhandel und Dienstleistungen erforderlich. Der zentralortliche
Handel ist wichtig fiir die Versorgung der lokalen Bevdlkerung, fir Stadtbild, Stadtge-
stalt und soziale Strukturen.

Besondere Bedeutung besitzen die sog. ,Nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sor-
timente”. Diese Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie der wohnungsnahen
Grundversorgung dienen, dass sie ab einer gewissen GrofRe viele Besucher in die
Innerortslage ziehen, einen geringen Flachenanspruch haben, haufig im Zusammen-
hang mit anderen Innerortsangeboten nachgefragt werden und Uberwiegend ohne
Pkw transportiert werden kénnen.

Die Rahmenbedingungen fir den Einzelhandel in den Innerortslagen der Klein- und
Mittelstadte sind jedoch in den letzten 10-15 Jahren durch die bekannten Entwick-
lungen im Konsumverhalten der Birger und durch die umfassende Ansiedlung von
Einzelhandel auf der sog. ,griinen Wiese” in der Vergangenheit zunehmend problema-
tisch geworden. Hier versuchen die Landes- und Regionalplanung wie auch die Uber-
wiegende Zahl der Kommunen heute soweit wie moglich entgegen zu steuern. Im
Sinne der Sicherung des ,europdischen Stadtmodells” mit den zentralen Versor-
gungsbereichen in den Innenstadten ist diese Zielsetzung landes- und bundesweit in
den gesetzlichen Rahmenvorschriften und in der Rechtsprechung verankert. Zu ver-
weisen ist hierzu stellvertretend auf die Anderung des § 24a des Landesentwick-
lungsprogramms (LEPro) im Jahr 2007 und auf den neuen Einzelhandelserlass NRW
aus dem Jahr 2008.

Hinzu kommt, dass die Stadt Halle (Westf.) in Randlage zum Oberzentrum Bielefeld
und zum Raum Osnabrick durch die sehr gute verkehrliche Anbindung dorthin einer-
seits profitiert (Stichwort Wohnstandort und Bevélkerungsentwicklung), andererseits
aber auch durch Kaufkraftabfluss geféhrdet ist. Die oberzentrale Ausstrahlungskraft
hat erhebliche Auswirkungen auf die Einzelhandelssituation in Halle (groRe Konkur-
renz flr qualitative Ausstattung im Fachhandel). Zudem wird auf Grund der hohen
Mantelbevolkerung in der Region die Attraktivitat fir Einzelhandel an peripheren, aber
gut erschlossenen Gewerbestandorten in der Region erhdoht, was zur weiteren Ge-
fahrdung der Innenstadtlagen beitragt (Stichwort Factory-Outlet-Verkaufe).

Vor diesem Hintergrund hat die Stadt Halle (Westf.) in der Vergangenheit erhebliche
Anstrengungen unternommen, um die Innenstadt stadtebaulich, verkehrlich und in der
Einzelhandelsstruktur zu starken. Parallel werden z.B. im Rahmen der Bauleitplanung
modgliche Gefahrdungen durch Ansiedlung von nicht stadtebaulich vertraglich integ-
rierten Einzelhandelsprojekten in Gewerbegebieten oder an der Peripherie gemaR o.g.
Zielen wirksam unterbunden. Stellvertretend fir diese Ziele bzw. Aussagen wird auf
folgende Untersuchungen und Handlungsgrundlagen verwiesen:

e Markt- und Standortanalyse, BBE Handelsberatung Westfalen GmbH, Mduinster
1999 sowie

¢ Einzelhandels- und Zentrenkonzept flir die Stadt Halle (Westf.), BBE Handelsbera-
tung Westfalen GmbH, Minster 2007/2008.
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o Regionales Einzelhandelskonzept OWL.

Das aktuelle Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Halle (Westf.) hat deut-
lich die Starken und Schwaéachen der Stadt herausgearbeitet und entsprechend grund-
legende Leitvorstellungen fir die weitere Entwicklung des Einzelhandelsstandortes
und fiir die Innenstadt entwickelt. Ubergeordnetes Ziel ist die Starkung und Attraktivi-
tatssteigerung des zentralen Versorgungsbereiches in der Kernstadt. Angesichts des
sich weiter verscharfenden Wettbewerbs im Handel, aber auch zwischen den Stand-
ortgemeinschaften und Kommunen sind die mobilisierbaren Krafte insbesondere im
zentralen Versorgungsbereich der Stadt Halle (Westf.) zu bindeln. Dieser zentrale
Versorgungsbereich wird fir die Kernstadt im Gutachten wie folgt definiert (s.d.,
Kapitel 5, hier insbesondere Kapitel 5.2):

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Halle / Westf. Q BRE

Abb. 25 : Karte Zentraler Versorgungsbereich, Entwicklungsfldchen

{ =@ | Entwicklungsflichen

-~ Entwicklungsstandort Nahversorgung

Abbildung: Zentraler Versorgungsbereich gemaR Einzelhandels- und Zentrenkonzept, BBE Miinster und
Stadt Halle (Westf.), 2007/2008

Deutlich wird, dass der Standort des Verbrauchermarktes ,Marktkauf” auf Grund
seiner innerdrtlichen Lage, GréRe und Attraktivitat nicht nur eine erhebliche Bedeu-
tung flr die Nahversorgung der innerstadtischen Bevdlkerung besitzt, sondern auch
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2.4

zu Koppelungseinkaufen in der Innenstadt fihrt. Damit besitzt der Standort in ful3-
laufiger Distanz zur Bahnhofstral3e eine herausragende Bedeutung fir die Innenstadt.

Gleichwohl wird bereits im heutigen Bestand in der Innenstadt deutlich, dass dieses
im Grundsatz wilinschenswerte Prinzip der Nutzungsmischung und der funktionalen
Verknlipfung auch zu den unvermeidbaren Zielkonflikten fihrt: Verkehrsaufkommen
und FuRgéngerzone bzw. verkehrsberuhigter Bereich, Parkplatzbedarf, Anlieferung
und Larmentwicklung/Immissionsschutz kénnen fir die innerértliche Wohnbevoélke-
rung und fir andere Anlieger problematisch sein. Jegliche Standorterweiterungen und
Stellplatzanforderungen fihren unvermeidbar zu weiterem Flachenbedarf und zu zu-
satzlichem Verkehrsaufkommen und damit zu Einschrankungen fir die Nachbarschaft
und fir noch vorhandene Garten- oder Freiflachen.

Aus Ubergeordneter Sicht sei jedoch abschlieBend nochmals betont, dass landes-
planerisch und damit auch planungsrechtlich die innerértliche Stadt- und Standort-
entwicklung absoluten Vorrang besitzen. Periphere Handelsstandorte sind flir nahver-
sorgungs- und zentrenrelevante Sortimente weitestgehend untersagt worden. Somit
erwartet der Gesetzgeber allgemein eine méglichst vertragliche Bewaltigung der o.g.
Zielkonflikte - im Regelfall aber zu Gunsten des Handelsstandortes Innenstadt. Die
Kommunen missen in jedem Einzelfall priifen und entscheiden, wie diese konkurrie-
renden Nutzungs- und Schutzanspriiche angemessene bewaéltigt werden kénnen.

Ziele der Bauleitplanung, Plankonzept und Variantendiskussion

a) Plankonzept des Betreibers

Der Verbrauchermarkt ,Marktkauf” (frher ,Dixi-Markt”) mit etwa 2.000 m? Ver-
kaufsflache wird heute von der EDEKA Handelsgesellschaft Rhein Ruhr mbH betrie-
ben. Bereits vor Jahren hatten die friheren Eigentimer auf Grund des Alters des Ge-
badudes und der Ausstattung zur Sicherung der Attraktivitdt notwendige Umbauplane
fir den Verbrauchermarkt bzw. fiir ein kleines SB-Warenhaus im Rahmen des festge-
setzten Kerngebietes gemal 8 7 BauNVO diskutiert.

Die EDEKA als neue Eigentiimerin ist nunmehr im Herbst 2008 an die Stadt Halle
(Westf.) mit einem neuen Betreiberkonzept herangetreten, das im Fachausschuss am
23.10.2008 vorgestellt worden ist. Das Angebot im Lebensmittel- und Frischebereich
soll deutlich erweitert und im Rahmen der Kernkompetenz der EDEKA Gruppe qualita-
tiv hochwertiger positioniert werden.

Vorgelegt wurden Plane, die eine vollstandige Modernisierung und eine Erweiterung
des Standortes auf etwa 3.000 m? Verkaufsflaiche beinhalten. Die Plane der EDEKA
sehen eine Erweiterung des Gebaudes nach Westen mit neu zu gestaltender Anliefe-
rung in Richtung GraebestralRe und nach Norden parallel zur GartenstralRe vor. Als
unvermeidbar angesehen wird zudem die Neuanlage einer groRen Stellplatzanlage im
Stden des Gebaudes in der heutigen Parkanlage, zu der auch der neue Haupteingang
ausgerichtet werden soll.
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Das folgende Schaubild des Investors zeigt die im Oktober 2008 vorgelegte Planung:

Abbildung: Umbaupline der EDEKA Gruppe, hier erste Uberlegungen gemiR Vorstellung im Fachaus-
schuss am 23.10.2008

Verwaltung und Rat bzw. Fachausschuss der Stadt Halle (Westf.) haben die Pla-
nungsvorschldge geprift und bereits im Vorfeld intensiv beraten. Die wesentlichen
Aspekte dieser Diskussion sind nach dem heutigen Stand :

e Die grundsatzliche Entscheidung flir die Sicherung und Weiterentwicklung des

Handelsstandortes wird vor dem Hintergrund der in Kapitel 2.3 dargelegten Uber-
geordneten stadtebaulichen Ziele der Stadt ausdricklich begrif3t. Die Bedeutung
des Verbrauchermarktes fir die Nahversorgung im Stadtgebiet und insbesondere
auch als Frequenzbringer fir die Stadtmitte wird als sehr hoch bewertet.
Die Ausrichtung des Standortes auf einen hochwertigen Lebensmittel-Vollversorger
mit einem relativ geringen Non-Food-Angebot entspricht ebenso den Zielen der
Stadt, so dass die Entwicklung im Rahmen des bereits im Bebauungsplan Nr. 16
planungsrechtlich abgesicherten Kerngebietes von der Stadt grundsétzlich unter-
stutzt wird.

= Aus Sicht der Stadt sind jedoch in der weiteren Planung einige Fragestellungen
gegenliber dem ersten Gebaudekonzept weiter zu entwickeln. So sind z.B. die
Orientierung und Gestaltung eines Haupteinganges zur Bahnhofstral3e bedeutsam,
ebenso die fuBlaufige Abwicklung parallel zur Gartenstral3e.
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Diese Uberlegungen sind bereits in das fortgeschriebene Plankonzept des Be-
treibers eingeflossen (siehe Plankarten, Blatt 2, Karte 2.1 mit dem weiterent-
wickelten Lageplan des Investors).

e Die mit der Planung verbundenen verkehrlichen und immissionsschutzrechtlichen

Fragen sind frihzeitig zu prifen. Anlieferung und verkehrliche Abwicklung sind
soweit wie moéglich unter Beachtung der nachbarlichen Belange abzuwickeln.
Die schalltechnischen Rahmenbedingungen werden gegenwartig in einem Schall-
gutachten geprift. Die weiteren Planinhalte werden auf Grundlage der schallgut-
achterlichen Empfehlungen und der zu berlicksichtigenden stadtebaulichen Krite-
rien unter Beachtung der privaten und 6ffentlichen Belange erarbeitet.

e Der Stellplatzbedarf ist als problematisch zu bewerten: Der von der EDEKA zu

Grunde gelegte Stellplatzschlissel liegt nach Darlegung der Antragsteller im Regel-
fall bei 1 Stellplatz je 10 m? Verkaufsflaiche, mindestens jedoch bei 1 Stellplatz je
12 m2. Danach waren am Standort Halle bei 3.000 m? Verkaufsflache 250 bis 300
Stellplatze erforderlich. Dieser Flachenbedarf von rund 6.500 m?2 bis 7.500 m? ein-
schlieBlich ErschlieBung koénnte in der Innenstadt jedoch nur unter weitgehender
Inanspruchnahme der verbliebenen Griinflachen gedeckt werden.
Der mit dem Vorhaben verbundene Stellplatzbedarf stellt somit voraussichtlich den
wesentlichen Zielkonflikt im Planverfahren zwischen Standortsicherung und Stér-
kung der Handelsfunktion der Innenstadt einerseits und dem Erhalt der Freiflachen
und der Begrenzung des Verkehrsaufkommens andererseits dar.

b) ErschlieBung und Stellplatzbedarf - Variantendiskussion

Der Regelbedarf der Vorhabentrager von 250 bis 300 Stellplatzen und der Zielkonflikt
in der Planung sind oben dargelegt worden. In den weiteren Erérterungen hat der
Vorhabentrager unter Berlicksichtigung der besonderen Innenstadtsituation eine Re-
duzierung auf rund 190-200 private Stellplatze je nach Detailplanung in Erwagung
gezogen. Voraussetzung ist, dass ausreichende 6ffentliche Stellplatze verbleiben, da
auch der 6ffentliche Parkdruck u.a. durch Anlieger und Beschéaftigte in der Innenstadt,
die ebenfalls Parkplatze finden miissen, zu beachten ist.

Nach Vorstellung der ersten Uberlegungen im Fachausschuss am 23.10.2008 durch
die EDEKA hat die Verwaltung unabhangig vom Investor erste Testentwiirfe erarbei-
ten lassen, um die planerischen Konsequenzen des Stellplatzbedarfes besser prifen
zu koénnen. Im Norden des Gebaudes kénnen nach der geplanten Erweiterung und
unter Berlcksichtigung eines weiterhin 6ffentlich nutzbaren FuRweges entlang des
Gebaudes nur noch etwa 42-46 private Stellplatze angeordnet werden (bisher knapp
70 Stellplatze). Somit ergibt sich nach den oben genannten reduzierten Stellplatzan-
forderungen des Betreibers ein verbleibender, plausibel dargelegter Bedarf von etwa
140-150 Stellplatzen.

Erortert wurde zunachst eine Unterbringung bzw. Kombination des Bedarfes mit der
Gebaudeerweiterung im Westen. Eine teilweise Unterbringung in einer Tiefgarage
oder auf Teilen des Daches wurde vom Betreiber fir den Standort als nicht méglich
und als unwirtschaftlich bewertet. Der Bau einer ggf. flachensparenden Parkpalette
wurde ebenfalls als am Standort nicht umsetzbar bewertet. Als sehr kritisch wurde
insbesondere auch die zuséatzlich erforderliche Infrastruktur fir die Kunden bewertet,
die z.B. Rolltreppen mit erheblichem Flachen- und Kostenbedarf erfordert.
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Im Ergebnis verbleiben danach nur ein Aufkauf weiterer Grundstiicke im Umfeld mit
Abriss der Gebaudebestandes oder die Nutzung einer entsprechend groRen Teilflache
der Parkanlage. Diese innerstddtische Grinflache ist nach Aufgabe der friheren
Planungsziele mit umfangreichem Ausbau der Verwaltungseinrichtungen als Park-
anlage mit Spielplatz entwickelt worden und umfasst bis zur Ravensberger Stral3e
etwa 5.400 m=2.

Die beiden Testentwiirfe sind auf Blatt 2 den Vorentwurfsunterlagen beigefligt
(Karten 2.2 und 2.3):

e Der Stellplatzbedarf fihrt in beiden Varianten - bei einer teilweisen Einbeziehung
der offentlichen Stellplatze an der GartenstraRe - zu einem zusétzlichen Flachen-
bedarf von rund 2.700 m? zu Lasten der Parkanlage.

e Hinzu kommt die erforderliche 6ffentliche ErschlieBung zur GraebestraBe, da nur

hierdurch eine Entlastung der GartenstraRe und der Ravensberger StralRe mdoglich
werden. Der Anschluss in Hohe der bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan fest-
gelegten Zufahrt (siehe Abbildung auf S. 4 dieser Begriindung) berlicksichtigt die
unterschiedlichen privaten Belange, fihrt aber zu einem Verlust der dort an der
Grenze stockenden grofRen Pyramideneiche. Eine Verschiebung nach Norden wirde
dagegen einen laufenden Gewerbetrieb durchschneiden (siehe Blatt 2, Karte 2.4,
Ziffer 1).
Durch den zusatzlichen Anschluss der GartenstraRe an die GraebestralRe wird im
Stdosten wird eine Ricknahme der oOffentlichen Verkehrsflache Gartenstralie
(Wendeanlage) zu Gunsten einer Ausweitung des Freiraumes z.B. fiir den Bistro-
betrieb moglich.

e Der wertvolle Baumbestand stockt insbesondere im mittleren und stidlichen Bereich
der Parkanlage. In der noérdlichen Halfte der Parkanlage sind Uberwiegend jingere
Baume betroffen. Je nach Variante und Freihaltung auf der Stellplatzanlage kénnen
ggf. einzelne Baume der Parkanlage erhalten werden, die Verkehrsfihrung ware
entsprechend anzupassen (siehe Blatt 2, Karte 2.4, Ziffern 2 und 3). Allerdings
stellt sich die Frage nach der dauerhaften Wurzelraumsicherung der Baume - im
Falle der Pyramideneiche im Westen (s.o., Ziffer 2) wéare das sehr aufwandig - und
den langfristigen Erfolgsaussichten sowie nach der winschenswerten zusammen-
hangenden gestalterischen Qualitat.

Als Zwischenergebnis ist bei dem oben genannten Stellplatzbedarf und den Anforde-
rungen des Investors ein erheblicher Eingriff in die Parkanlage unvermeidbar. Zusam-
menfassend wird eine nérdliche Teilfliche mit etwa 3.300 m? GroRe von der etwa
5.500 m? grolRen Parkanlage bendtigt. Ein nennenswerter Erhalt von Baumstandorten
in diesem Bereich ware nicht ohne Reduzierung des Stellplatzangebotes oder ohne
Ausdehnung der Flache nach Stiden méglich.

Unter stadtebaulich-gestalterischen Aspekten kann voraussichtlich Testentwurf I
besser in das Ortsbild eingebunden werden. Die Stellplatze waren hier im 6ffentlichen
Raum weniger sichtbar, Baumreihen zwischen Stral3e und Parkplatz bzw. Grinflache
kénnten eine deutlich bessere Gliederung schaffen. Diese Variante wird vorlaufig
daher der ersten Nutzungsgliederung in Blatt 1 zu Grunde gelegt.
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Als gestalterischer Ausgleich fiir eine Uberplanung der nérdlichen Parkanlage kann die
Ravensberger StraBe vom Kfz-Verkehr abgebunden werden, die verbleibende Park-
anlage kénnte dann mit dem ca. 1.600 m? grolRen ,Landratsgarten” am Rathaus ver-
bunden werden. Damit kénnte in der Innenstadt ein erlebbarer Freiraum von ca.
3.800 m? zusammenhéngend gestaltet werden. Die Trasse der Ravensberger Stral3e
ist jedoch als gut nutzbarer Ful3- und Radweg zu erhalten. Zu prifen ist auch, ob ggf.
eine Durchfahrt insbesondere fir Notfallfahrzeuge erforderlich ist, um eine zuséatzliche
Wendeanlage zu vermeiden. Die Millabfuhr fir die Wohnhauser im westlichen
Abschnitt der Stral3e ware Uber die GraebestralRe zu sichern.

c) Weitere Vorgehensweise der Stadt Halle (Westf.) und Planverfahren

Nach Diskussion der Planungsziele der Fa. EDEKA und der oben dargelegten Testent-
wirfe haben der Fachausschuss und der Rat der Stadt Halle (Westf.) in ihren
Sitzungen im Dezember 2008 beschlossen, auf Grundlage dieser vorlaufigen plane-
rischen Uberlegungen das Planverfahren einzuleiten. In diesem Planverfahren sind
neben der Standortsicherung des Verbrauchermarktes die begleitenden Nutzungen im
Umfeld zu prifen und die bisherigen rechtskraftigen Festsetzungen der alten
Bebauungspldne Nr. 16 (insbesondere die Festsetzungen der 1. und 4. Anderung) -
soweit erforderlich - zu Gberarbeiten.

Es wird ausdriicklich betont, dass hiermit weder eine Entscheidung Gber die Dimen-
sionierung der Stellplatzanlagen, noch Gber die Gestaltung vorweg genommen werden
soll. Diese Fragen werden nach Sammlung weiterer Abwagungsgrundlagen in der
frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und nach Vorlage des Schallgutachtens im
Frihjahr 2009 noch intensiv geprift und in den politischen Gremien der Stadt Halle
(Westf.) beraten.

Die Uberarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 16 dient der Sicherung und Weiterent-
wicklung sowie der Nachverdichtung des Innenbereiches. Damit kann dieser Bebau-
ungsplan gemall 8 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt
werden. Das Plangebiet ist durch die umgebenden StraRenziige sehr gut gegenliber
dem Umfeld abzugrenzen. Abziiglich der Verkehrsflachen ist nach heutigem Stand
von einer Netto-Baulandflache im Plangebiet von rund 18.500 m? auszugehen. Hier-
aus ergibt sich bei Grundflachenzahlen GRZ zwischen 0,6 und 1,0 eine Grundflache
gemal § 13a(1) BauGB i.V.m. § 19(2) BauNVO von etwa 18.000 m? und damit eine
Unterschreitung des Schwellenwertes von 20.000 m? fiir eine Prifung der Umwelt-
vertraglichkeit im Einzelfall. Somit werden eine Umweltprifung und ein Umweltbe-
richt nicht erforderlich. Die umweltrelevanten Belange werden aber auch in einem
Planverfahren nach 8 13a BauGB geprift und sind in der Abwagung angemessen zu
berlcksichtigen.

Nach 8 13a BauGB kann auf eine Blirgerbeteiligung im Sinne des § 3(1) BauGB ver-
zichtet werden, den Blrgern ist lediglich Gelegenheit zu einer ersten allgemeinen
Vorinformation zu geben. In diesem Planungsfall wird allerdings eine Birgerbeteili-
gung im Sinne des 8 3(1) BauGB fir sinnvoll gehalten, da Bewohner und Anlieger in
vielfaltiger Weise durch das Vorhaben betroffen sein kénnen.
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3.2

Mit Inkrafttreten der 7. Anderung werden im Geltungsbereich die bisher rechtsver-
bindlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 16 und seiner Anderungen insge-
samt Uberlagert. Sollte sich die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 als nicht
wirksam erweisen, ist das frihere Recht nicht auRer Kraft getreten, sondern soll die
bisherige Rechtslage gemalR Bebauungsplan Nr. 16 wieder aufleben.

Ortliche Gegebenheiten und sonstige Planungsgrundlagen

Landesplanung und Flachennutzungsplan

Im Regionalplan, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld ist das Zentrur_n der Kernstadt
Halle (Westf.) als Allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt. Die Uberplanung der
bestehenden Bebauungsplane berihrt keine Uberdrtlichen oder landesplanerischen
Belange.

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) ist die Nutzungsgliederung der zentralen
Innerortslage weitgehend bestandsorientiert gemaR der Situation in der Ortlichkeit
ibernommen worden. Der Gebaudekomplex des heutigen Verbrauchermarktes sowie
die Gewerbe- und Wohnnutzungen entlang der GraebestralRe sind als gemischte Bau-
flachen dargestellt. Die 6ffentliche Parkanlage mit Spielflachen und teilweise umfang-
reichem Baumbestand ist als Griinfldche mit der jeweiligen Zweckbestimmung aufge-
nommen, die 6ffentlichen Stellplatzanlagen zwischen GartenstraRe und Ravensberger
StralRe sind ebenfalls bestandsorientiert dargestellt.

Abweichend von der FNP-Darstellung wird der nérdliche Teilbereich der Parkanlage
nun als Kerngebiet festgesetzt. Hierbei handelt es sich nur um eine geringfligige
Abweichung. Die stadtebauliche Entwicklung ist durch die Planung nicht beeintrach-
tigt. Der Flachennutzungsplan wird ggf. im Wege der Berichtigung gemal3 & 13a(2)
Nr. 2 BauGB angepasst.

Naturschutz und Landschaftspflege, Gewasserschutz
a) Naturschutzes und Landschaftspflege

Die Anderung oder Neufassung eines Bebauungsplanes kann Eingriffe in Natur und
Landschaft vorbereiten. Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind die Auswirkungen
auf die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie die biologische
Vielfalt gemall &8 1(6) Nr. 7 BauGB zu priifen und in der Abwagung zu berilcksich-
tigen.

Die Ortslage liegt auBBerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes , Halle-
Steinhagen”?. Die Bauflachen innerhalb des Siedlungsbereiches Halle (Westf.) grenzen
nicht an das grof3flaichige Landschaftsschutzgebiet des Kreises Giitersloh oder an
Naturschutzgebiete. Das Plangebiet liegt entsprechend deutlich abgesetzt von dem
Hohenzug des Teutoburger Waldes mit seinen Schutzgebieten (NSG, FFH-Gebiet).
Lebensrdume und Arten von gemeinschaftlichem Interesse (gefahrdete bzw. ge-

2 Landschaftsplan Halle-Steinhagen”, Kreis Giitersloh, seit 15.06.2004 rechtskraftig.
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3.3

schitzte/streng geschiitzte (Tier)Arten) nach FFH- oder Vogelschutzrichtlinie sind
nicht betroffen.

Das Plangebiet ist bereits seit vielen Jahren fiir eine bauliche Nutzung vorbereitet
worden. Durch die Lage innerhalb der Kernstadt werden Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild durch die Planung somit nicht gesehen. Die 7. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 16 soll mit seinen Planungszielen und Festsetzungen zu einer geordneten
stadtebaulichen Weiterentwicklung beitragen.

Im zentralen Bereich wird das Plangebiet durch die 6ffentliche Parkanlage mit Spiel-
flachen und teilweise umfangreichem Baumbestand gepragt. Diese innerstadtische
Grinflache bietet eine Erholungsfunktion fir die angrenzende (Wohn)Bebauung und
die Besucher des Zentrums. Durch die Planung ist ein erheblicher Eingriff in die Park-
anlage unvermeidbar.

Je nach Stellplatzanordnung kénnen Baumreihen zwischen Stral3e und Parkplatz bzw.
Grinflache jedoch eine deutlich bessere Gliederung erzielen und die Eingriffe mindern.
Zudem bestehen Uberlegungen die verbleibende Parkanlage nach einer Abbindung der
Ravensberger Strafe mit dem ca. 1.600 m? groRen ,Landratsgarten” am Rathaus zu
verbinden. Damit kénnte in der Innenstadt ein erlebbarer Freiraum von ca. 3.800 m?
zusammenhangend gestaltet werden.

b) Gewiasserschutzes

Oberflachengewasser liegen im Plangebiet nicht vor.

Zur Empfindlichkeit des Plangebietes bzgl. Grundwasserverschmutzung, -aufkommen
und -neubildung liegen keine besonderen Erkenntnisse vor, diese wird nach gegen-
wartigem Stand allgemein als durchschnittlich beurteilt.

Bodenschutz

GemaR Bodenkarte NRW? stehen im Plangebiet Sandbodden, z.T. tiefreichend humos
als Podsol, z.T. Gley-Podsol an. Diese anthropogen beeinflussten Béden zeichnen sich
durch hohe bis sehr hohe Wasserdurchlassigkeit aus und sind landesweit als Stufe 1,
schutzwiirdige Béden auf Grund ihrer Biotopentwicklung in Nordrhein-Westfalen
kartiert worden*. In der Abwagung ist daher neben dem allgemeinen Bodenverlust
durch Versiegelung auch dieser Aspekt besonders zu beachten.

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a(2) BauGB in Ver-
bindung mit § 1ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und § 1ff. Landesboden-
schutzgesetz (LBodSchG) zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu
begrenzen, schéadliche Bodenveranderungen sind zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen
von versiegelten, sanierten Flachen geniel3en Vorrang. Besonders zu schiitzen sind
Boden mit hochwertigen Bodenfunktionen gemaR 8 2(1) BBodSchG. Grundséatzlich ist
die Stadt bestrebt, die Neuversiegelung zu begrenzen und im Siedlungszusammen-
hang liegende geeignete Brachflachen vorrangig zu reaktivieren.

3 Geologisches Landesamt: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 3916 Bielefeld, Krefeld 1983
4 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, Krefeld 2004
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3.4

3.5

Die Stadt strebt mit der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 die grundsatzlich
winschenswerte Sicherung und Weiterentwicklung des Handelsstandortes an. Die
Bedeutung des Verbrauchermarktes fiir die Nahversorgung im Stadtgebiet und insbe-
sondere auch als Frequenzbringer fir die Stadtmitte wird als sehr hoch bewertet. Die
im Rahmen der 7. Anderung fiir den erforderlichen Stellplatzbedarf bendtigten Flachen
im stdlichen Anschluss an den bestehenden Verbrauchermarkt sind gemaRR den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes Nr. 16 als groRzliigige Erweiterungsflachen fir die
Kreisverwaltung und fir ein neues Amtsgericht vorgesehenen. Diese Flachen wurden
jedoch nicht bestimmungsgemaR genutzt und werden heute als Parkanlage freige-
halten. Die in Rede stehenden Flachen liegen innerhalb des Siedlungszusammen-
hanges und sollen auf Grund der Planungsziele flachensparend fir die Nutzung von
Innenentwicklungspotenzialen in Anspruch genommen werden.

Die Auswirkungen sind auf das Plangebiet und das enge Umfeld begrenzt und insge-
samt Uberschaubar. Insoweit tragt das Planungsziel der Bodenschutzklausel gemaR
BauGB Rechnung.

Altlasten und Kampfmittel

Im Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 sind keine Alt-
lasten, altlastenverdachtige Flachen oder Kampfmittel bekannt.

Nach § 2(1) Landesbodenschutzgesetz vom 9.05.2000 besteht die Verpflichtung,
Anhaltspunkte fliir das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Bodenverdnderung
unverziglich der zustédndigen Behorde (hier: Untere Bodenschutzbehorde des Kreises
Gutersloh, Tel. 05241 /85-2740) mitzuteilen, sofern derartige Feststellungen bei der
Durchfihrung von Baumalnahmen, Baugrunduntersuchungen o.a. Eingriffen in den
Boden und in den Untergrund getroffen werden.

Weist bei Durchflihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf aul3ergewdhnliche Ver-
farbungen hin oder werden verdachtige Gegenstadnde beobachtet, sind die Arbeiten
sofort einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungsdienst durch die Ordnungsbehoérde
oder Polizei zu verstandigen.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Baudenkmale oder Objekte, die im Verzeichnis des zu schiitzenden Kulturgutes der
Stadt Halle (Westf.) enthalten sind, sind im Anderungsbereich des Bebauungsplanes
nicht bekannt. Im nahen Umfeld des Plangebietes sind jedoch mehrere Objekte (u.a.
diverse Ackerblrgerhduser, Atelierhaus und Werkstatt ,Strecker”) in der Denkmalliste
gefiihrt. Die Baudenkmaler bleiben von der Planung unberthrt.

Auf die allgemeinen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen wird verwiesen, insbe-
sondere auf die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmaélern (8§ 15, 16
DSchG). Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Be-
funde (etwa Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossi-
lien etc.) entdeckt werden, ist nach §§8 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes die
Entdeckung unverzlglich der Stadt oder dem Amt fir Bodendenkmalpflege, Kurze
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StraRe 36, 33613 Bielefeld anzuzeigen und die Entdeckungsstatte drei Werktage in
unverandertem Zustand zu erhalten.

4. Festsetzungen des Bebauungsplanes

Durch den Bebauungsplan Nr. 16, 7. Anderung werden die bisher rechtsverbindlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 16 mit seinen Anderungen im Plangebiet
nach den heutigen Planungszielen der Stadt Halle (Westf.) Uberarbeitet und neu
festgesetzt. Gleichzeitig werden die Voraussetzungen fiir die zum Vollzug des BauGB
ggf. notwendigen MalRnahmen auf eine neue Grundlage gestellt.

Hingewiesen wird ergdnzend auf die mit der Uberarbeitung planungsrechtlich zwin-
gend verbundene Umstellung der Festsetzungen im Bereich des alten Bebauungs-
planes Nr. 16 auf die Baunutzungsverordnung in der aktuellen Fassung (BauNV0O1990).
Die Auswirkungen der Novellierung der BauNVO 1990 auf die betroffenen Nutzungen
in den Kerngebieten sind jedoch nur gering. In Kerngebieten wurde der zulassige
Storgrad von Gewerbebetrieben auf ,nicht wesentlich stérende Betriebe” eingegrenzt.
Ansonsten wurde u.a. die Anrechnungsregel fir die Grundflache nach § 19(4)
BauNVO geandert. Nebenanlagen, Garagen, Stellpldtze etc. sind anders als vorher
zusammen mit der Hauptanlage grundsétzlich anzurechnen. Diese Regelung dient der
Begrenzung der maximalen Versiegelung. Die vorher zwingende Anrechnung von Au-
fenthaltsrdumen in Nicht-Vollgeschossen auf die Geschossflache ist dagegen gemaf
§ 20(3) BauNVO 1990 entfallen, wodurch mehr Mdéglichkeiten zur Schaffung von
Wohnraum insbesondere in den Dachgeschossen eréffnet werden.

Der Anderungsbereich wird weiterhin als Kerngebiet gemaR & 7 BauNVO festgesetzt
(vgl. Bebauungsplan Nr. 16, 4. Anderung). Diese Festsetzung entspricht der zentralen
innerortlichen Lage des Plangebietes und den stadtebaulichen Zielen der Stadt Halle
(Westf.). Die Nutzungen in den Teilbereichen MK1 ,BahnhofstraRe”, MK2 ,Markt-
kauf” und MK3 , GraebestralRe” werden entsprechend im weiteren Planverfahren diffe-
renziert.

Hinweis: Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit werden zunéchst die
bisherigen Planungsgrundlagen und erste Plankonzepte dargestellt. Die detaillierten pla-
nungsrechtlichen und gestalterischen Festsetzungen werden im weiteren Planverfahren
erarbeitet, die Begrlindung wird entsprechend fortgeschrieben.

5. Umweltpriifung

Nach den §8§ 1, 2 BauGB ist bei Neuaufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhe-
bung von Bauleitpldnen eine Umweltpriifung durchzufiihren. Bei geringfiigigen Plan-
anderungen unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemaRR 8 13 BauGB
sowie bei MaBnahmen der Nachverdichtung im Innenbereich nach § 13a BauGB wird
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jedoch von der Vorgabe der Umweltpriifung abgesehen. Die Vorschriften bezliglich
des Monitoring sind nicht anzuwenden. Voraussetzung ist fir das Verfahren gemaf
8 13a BauGB, dass

- keine UVP-pflichtigen Projekte vorliegen,

- bestimmte GroRenwerte (hier zunachst die zuldssige Grundflache GR gemal § 19(2)
BauNVO von 20.000 m?2) unterschritten werden und dass

- keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Schutzgebieten gemeinschaft-
licher Bedeutung oder von europdaischen Vogelschutzgebieten bestehen.

Nach der bisherigen Priifung werden die o.g. Anforderungen im vorliegenden Bebau-
ungsplan erflllt (siehe auch Kapitel 2.4.c). Die Neuaufstellung liegt im bereits wieder-
holt intensiv Uberplanten Innenbereich. Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung oder europdische Vogelschutzgebiete werden im Umfeld nicht berlthrt. Eine
Umweltprifung ist somit nicht erforderlich und wird auch nicht durchgeftihrt. Gleich-
wohl sind die relevanten Umweltaspekte auch im Innenbereich in der bauleitplane-
rischen Abwéagung zu beachten. Die Auswirkungen werden voraussichtlich auf das
innerstadtische Umfeld begrenzt und insgesamt tberschaubar sein.

6. Vorlaufige Flachenbilanz

Bestand* | Neuplanung*
Nutzungen / FlachengroRe*
Kerngebiete gema 8 7 BauNVO, Summe ca. 1,85 ha
- Kerngebiet MK1 ,BahnhofstralRe” ca. 0,56 ha -
- Kerngebiet MK2 ,Marktkauf” mit St-Anlagen ca. 0,60 ha 0,46 ha
- Kerngebiet MK3 ,GraebestralRe” ca. 0,23 ha -
Offentliche Verkehrsflachen 0,46 ha
- GartenstralRe, Ravensberger Stral3e ca. 0,30 ha -
- Stichstral3e neu ca. - 0,09 ha
- Ful3-/Radweg neu ca. - 0,02 ha
- 6ffentliche Stellplatzanlagen ca. - 0,05 ha
Offentliche Parkanlagen 0,39 ha
- Teilflache Nord ca. 0,22 ha -
- Teilflaiche Sid (,Landratsgarten”) ca 0,17 ha -
Gemeinbedarfsflaiche Rathaus 0,05 ha
Gesamtflache Plangebiet ca. 2,75 ha

*Werte gerundet gemaf Vorentwurfskonzept im MaRstab 1:1.000
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7. Bodenordnung

Im Plangebiet befinden sich neben der Stadt Halle (Westf.) mehrere andere Grund-
stickseigentiimer. Die Eigentiimer sind in der Ausgangslage unterschiedlich betroffen,
verwiesen sei z.B. auf die zuséatzliche 6ffentliche ErschlieBung von der Graebestral3e
aus. Als Instrument fir die sachgerechte Umsetzung der Planungsziele unter gerech-
ter Berlcksichtigung der Eigentumsverhéltnisse im Sinne des BauGB soll daher ein
Umlegungsverfahren gemaR 8 45 ff BauGB durchgefihrt werden.

8. Hinweise zum Planverfahren und zur Abwéagung

Zur Einleitung des Planverfahrens wird ausdricklich auf die Beratungs- und Abwa-
gungsunterlagen des Rates der Stadt Halle (Westf.) und seiner Fachausschiisse Bezug
genommen.

Halle (Westf.), im Februar 2009



