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Zusammenfassende Sachdarstellung und Begriindung
Bebauungsplan Nr. 75.1 Dessauer Platz, SB-Warenhaus

Satzungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss fir das gesamte Plangebiet (Bebauungsplan Nr. 75) wurde am
19. September 2001 gefasst. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 75.1 Dessauer Platz,
SB-Warenhaus wird die planungsrechtliche Sicherung zunéchst auf den Teilbereich be-
schrankt, fir den konkret Bauvorhaben beabsichtigt sind. Am 26. Marz 2003 fasste der
Stadtrat der Stadt Halle (Saale) den Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung und am 25. Au-
gust 2004 den Satzungsbeschluss. Der Bebauungsplan wurde aufgrund der zwischenzeitlich
geanderten Rahmenbedingungen und vorliegender aktueller Gutachten Uberarbeitet. Auf-
grund der erfolgten Novellierung des Baugesetzbuches war es auch erforderlich, eine Um-
weltprifung durchzufihren. Mit dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 3. April 2008
(BVerwG, Beschluss vom 03.04.2008 — 4 CN 3.07) entstand abermals eine neue Rechtsla-
ge, die eine grundlegende Uberarbeitung der Planung erforderte. Das Gericht hatte geurteilt,
dass sogenannte gebietsbezogene Verkaufsflachenbeschrankungen unzuldssig sind. Des
Weiteren hatte der Vorhabentrager inzwischen eine modifizierte Planung vorgelegt. Die be-
schriebenen Anderungen sind in die nunmehr vorliegende Satzungsfassung eingearbeitet
worden.

Das Plangebiet liegt an bedeutsamer Stelle zwischen der kompakt bebauten Innenstadt und
den Uberwiegend von Eigenheimbebauung gepragten nordéstlichen Stadtvierteln. Es ist
Schnittpunkt wichtiger stadtischer, regionaler und Uberregionaler Verkehrsverbindungen.
Eine bestimmte Entwicklungstendenz ist z. Z. nicht erkennbar. Stédtebauliches Ziel sind die
Aufwertung des Gebietes durch eine dem Standort am Stadteingang angemessene Bebauung
sowie die Erweiterung des Uberwiegend gewerblich gepragten Nutzungsspektrums. Mit dem
geplanten Neubau eines SB-Warenhauses soll dies erreicht und damit ein AnstoB fiir die wei-
tere Entwicklung des Gebietes gegeben werden.

Im Ergebnis eines Gutachtens von 2006 wurde eingeschétzt, dass die geplante Ansiedlung
eines SB-Warenhauses dazu beitragt, Fldchen- und Betriebsformendefizite im periodischen
Bedarfsbereich abzubauen. Damit verbunden ist auch der Effekt, dass ein Teil der Kaufkraft
im periodischen Bedarf zurlick gewonnen werden kénnte. Die ermittelten Umsatzumlenkun-
gen wurden aus Gutachtersicht als vertraglich eingestuft. Bezlglich der erganzend vorgese-
henen Fachmarkte wurde in einem Gutachten von 2008 eingeschétzt, dass vor allem die
Variante, deren Hauptnutzer Getranke- und Zoofachmarkt bereits seit langem am Standort
ansassig sind, als 6konomisch vertraglich einzustufen ist. Da der Gutachter aber im Wesent-
lichen die Umsatzumverteilungen untersucht hat, die nach jingerer obergerichtlicher Rechts-
sprechung allein nicht geeignet sind, den Nachweis zu erbringen, dass schadliche Auswir-
kungen auf die Innenstadt nicht zu beflirchten sind, wurden ergéanzende Analysen seitens
der Stadt vorgenommen. Im Ergebnis wird eingeschétzt, dass die untersuchte GréBenord-
nung von 500 m? Verkaufsflache fir die priméar innenstadtrelevanten Drogerie- und Textil-
fachmarkte fir die hallesche Innenstadt nicht vertraglich ist. Deshalb erfolgte eine Beschran-
kung der Verkaufsflache, die eine Verdrangung von entsprechenden Fachmarkten aus der
Innenstadt nicht beflrchten l&sst.

In dem derzeit im Entwurf vorliegenden Einzelhandel- und Zentrenkonzept ist das Vorhaben
als weitgehend verfestigte Planung im Sinne von Bestand bereits enthalten.

Die kinftige Nutzungsstruktur des Plangebietes hangt wesentlich von der Verbesserung der

inneren, aber vor allem von der Verbesserung der Leistungsfahigkeit der &uBeren Erschlie-
Bung ab. Im Zusammenhang mit dem geplanten SB-Warenhaus wurde ein verkehrstechni-
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sches Gutachten erstellt, das einen Ausbau der &uBeren ErschlieBung fur erforderlich nach-
weist und notwendige AusbaumaBnahmen aufzeigt. Fur die vorliegende Planung ist die Ak-
tualitat des Gutachtens anhand einer Verkehrsuntersuchung auf der Grundlage von aktuellen
Verkehrszéahlungen geprift worden. Insgesamt kénnen die MaBnahmen und Empfehlungen
des Verkehrsgutachtens fir die Umsetzung des Bebauungsplanes Gbernommen werden. In
einem ErschlieBungsvertrag ist die Kosteniibernahme fir die Verbesserung der inneren und
auBeren ErschlieBung bzw. die Ubernahme der ErschlieBungsleistungen durch den Vorha-
bentrager geregelt.

Der Stadtrat der Stadt Halle (Saale) hat am 25. April 2012 den Entwurf des Bebauungsplans
Nr. 75.1 bestatigt und ihn zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt. Die Beh6rden und sonstigen
Trager offentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wurden mit Schreiben vom 22. Mai
2012 zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Der Entwurf des Bebauungsplans mit
der Begrindung einschlieBlich Umweltbericht und den wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen hat vom 14. Mai 2012 bis zum 18. Juni 2012 &ffentlich
ausgelegen. Der Abwagungsbeschluss wird in gleicher Sitzung gefasst.

Der Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung wurde im Jour fixe Familienvertraglichkeit am 21.
September 2011 vorgestellt. Es wurde festgestellt, dass der Beschluss die Belange der Fa-
milienvertraglichkeit nicht beriihrt. Das Vorhaben verbessert die Versorgungsfunktion mit
Waren des taglichen Bedarfs und dartber hinaus in den nérdlichen Stadtteilen von Halle
(Saale).

Anlagen

- Bebauungsplan Nr. 75.1 Dessauer Platz, SB-Warenhaus in der Fassung vom 1. Oktober
2012, Planzeichnung

- Bebauungsplan Nr. 75.1 Dessauer Platz, SB-Warenhaus in der Fassung vom 1. Oktober
2012, Begriindung einschlieBlich Umweltbericht
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