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Zusammenfassende Sachdarstellung und Begriindung
Bebauungsplan Nr. 57 Gewerbegebiet Bruckdorf ,An der B6“, 1. Anderung
Aufstellungsbeschluss

1. Planungsanlass und - erfordernis

1.1 Planungsanlass

Die direkt an der B 6 gelegene Flache von ca. 5 ha zwischen dem Halleschen Einkaufspark
(HEP) und dem Dehner Gartencenter ist in das bestétigte Einzelhandels- und Zentrenkonzept
als Teil des Sonderstandortes HEP als Flache fur grof3flachigen Einzelhandel mit nichtzen-
trenrelevanten Kernsortimenten aufgenommen worden.

Fur die Flache gibt es potenzielle Investoren, die beabsichtigen, auf der Flache einen Bau-
markt mit aktuell gangiger Grof3e von ca. 10.000 m? und ergé&nzende Einzelhandelsnutzun-
gen zu errichten. Kernsortiment nach Hallescher Sortimentslistung ist das baumarkttypische
Sortiment mit Bauelementen und Baustoffen sowie Gartenbedarf. Der Grundstiickseigenti-
mer hat einen Antrag auf Anderung des Bebauungsplans gestellt.

Die von Seiten der Investoren angedachten Nutzungen runden den Branchenmix, der sich
seit 1992 im Bereich des heutigen MesseHandelsCentrums entwickelt hat, ab. Synergien sind
vor allem fur den Halleschen Einkaufspark und den im Plangebiet bereits anséssigen Reifen-
dienst zu erwarten. Die ersten planerischen Uberlegungen gehen in die Richtung, den
Hauptbaukdrper des Baumarkts mit einer attraktiven Schauseite entlang der Leipziger
Chaussee zu platzieren.

1.2 Planungserfordernis

Die Flache, auf der die Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben vorgesehen ist,
ist im rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 57 Gewerbegebiet Bruckdorf ,An der B6“ als Ge-
werbegebiet festgesetzt.

In Gewerbegebieten sind jedoch Einzelhandelsbetriebe nur unterhalb der Schwelle der Grof3-
flachigkeit zuldssig. Deshalb ist es erforderlich, den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 57
dahingehend zu andern, dass eine Teilflache des bisherigen gewerblichen Teilgebietes 2 als
Sondergebiet fur grof3flachigen Einzelhandel festgesetzt wird. Somit soll, unter Bericksichti-
gung der Vorgaben des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes bei der Anderung des Bebau-
ungsplans, zukunftig auf den im Geltungsbereich befindlichen Grundstiicken der groR3flachige
nicht zentrenrelevante Einzelhandel nicht langer ausgeschlossen werden.

Entsprechend dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist es Ziel, dass sich zum einen Ein-
zelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten in einer der definierten
Fachmarktagglomerationen ansiedeln (Grundsatz 3) und sich zum anderen der Sonder-
standort HEP als Fachmarktstandort weiterentwickelt, aber in den zentrenrelevanten Sorti-
menten nicht erweitert. Aufgrund des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist bei konzept-
konformen Vorhaben kein gesondertes Vertraglichkeitsgutachten erforderlich.
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2. Planungsziele und —zwecke
2.1  Stadtebauliches Ziel

Um eine qualitative Verbesserung der Versorgung der Bevolkerung zu erreichen, soll gemaf
§ 1 Abs. 3 BauGB ein Bebauungsplan aufgestellt werden, der fur die stddtebauliche Entwick-
lung und Ordnung erforderlich ist. Mit der Anderung des seit dem 16. Juni 2009 rechtskréfti-
gen Bebauungsplans Nr. 57 Gewerbegebiet Bruckdorf ,An der B6“ ist beabsichtigt, in einem
Teil des Plangebietes auf der Grundlage des vom Stadtrat beschlossenen Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes grof3flachige Einzelhandelsnutzungen mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten zu ermdglichen.

Ziel ist die:

¢ Ausweisung eines Sondergebietes fiir grof3flachigen Einzelhandel nach § 11 Abs. 3
BauNVO zur Ansiedlung eines Baumarktes mit einer Verkaufsflache von ca. 10.000m?

e Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente

e Sicherung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnissen gemai § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB

e Umsetzung der Ziele und Grundsatze des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes gemalf §
1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB

e Berlcksichtigung der Belange der Wirtschaft im Interesse einer verbrauchernahen Ver-
sorgung der Bevolkerung geméaf § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB

e Schaffung von Arbeitsplatzen gemafR § 1 Abs. 6 Nr. 8c BauGB

e Starkung der oberzentralen Funktion der Stadt Halle

2.2 Verkehrskonzept

Der rechtskréaftige Bebauungsplan sieht innerhalb des zu betrachtenden Anderungsbereiches
zwei Grundstiickszufahrten an der Leipziger Chaussee vor. Deren Nutzung im Stral3enbe-
stand kann aufgrund der hohen Verkehrsbelastung nur nach dem ,Rechts-herein-und-rechts-
heraus-Prinzip“ zugesichert werden.

Da durch die Ansiedlungen von Einzelhandelsnutzungen an der Bundesstral3e B 6 eine Er-
hoéhung des Verkehrsaufkommens zu vermuten ist, sollen negative Auswirkungen auf die
Flussigkeit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der Leipziger Chaussee weitgehend ausge-
schlossen werden. Zum gegenwartigen Zeitpunkt gehen die planerischen Uberlegungen da-
her davon aus, die Hauptzufahrt tiber das vorhandene StraRennetz (Messestralie) abzuwi-
ckeln und das benannte Plangebiet riickwartig zu erschliel3en.

Um dies zu konkretisieren, ist vorgesehen, zu einem friihen Zeitpunkt des Planverfahrens ein
Verkehrskonzept auf der Grundlage aktueller Verkehrszéhlungen zu erarbeiten. Dabei sollen
verschiedene ErschlieBungsvarianten und ihre Auswirkungen, insbesondere auf die Ver-
kehrsknotenpunkte der BundesstralRe Nr. 6: Leipziger Chaussee/DieselstralRe/Alte Schmiede,
Leipziger Chaussee/Deutsche Grube, Leipziger Chaussee/Messestralie (West), Leipziger
Chaussee/Messestral3e (Ost) und ZiegelstralRe/Am Tagebau/Richard-Richter-
Platz/Grubenstral3e untersucht werden.

Die Ergebnisse dieser Untersuchungen werden in den Festsetzungen zur Anderung des Be-
bauungsplans ihren Niederschlag finden.
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2.3 Planungszweck

Mit der Ausweisung eines Sondergebietes gemal § 11 Abs. 3 BauNVO soll das Plangebiet
als Einzelhandelsstandort entwickelt werden. Im Planverfahren sind die Auswirkungen und
Randbedingungen zur Erreichung dieses Ziels zu untersuchen und abzuwagen.

Nach § 2 Abs. 4 BauGB wird im Rahmen des Planverfahrens eine Umweltprifung durchge-
fuhrt. In ihr werden die voraussichtlich erheblichen Auswirkungen des Vorhabens auf die ein-
zelnen Schutzgiter sowie die notwendigen Malinahmen zur Vermeidung bzw. zum Ausgleich
der voraussichtlich erheblichen Beeintrachtigungen des Natur- und Landschaftshaushaltes
ermittelt und anschlieBend in einem Umweltbericht dargestellt.

3. Planverfahren und Offentlichkeitsbeteiligung

Aufgrund der GréRe der zu andernden Flache von ca. 5 ha und des Umfangs der Anderung
soll ein regulares Aufstellungsverfahren gemanR § 2 BauGB durchgefiihrt werden.

Dabei ist vorgesehen, die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung in Form einer 6ffentlichen Aus-
legung des Vorentwurfs zur Anderung des Bebauungsplans durchzufiihren.

4. Ubergeordnete Planungen

Folgende landes- bzw. regionalplanerische Vorgaben sind fir die Planung relevant:

Laut Ziel Z 25 des Landesentwicklungsplans (LEP) sind die Zentralen Orte so zu entwi-
ckeln, dass sie ihre Uberortlichen Versorgungsaufgaben fur ihren Verflechtungsbereich erfil-
len kdnnen. Zentrale Einrichtungen der Versorgungsinfrastruktur sind entsprechend der je-
weiligen zentralortlichen Funktionen zu sichern.

Im Regionalen Entwicklungsplan fir die Planungsregion Halle (REP Halle) wird unter Pkt.
5.9.3.4. Z u. a. die Notwendigkeit des Neu- oder Ausbaus der Bundesstralle B 6 Aschers-
leben-Halle-Leipzig einschlielich zugehoériger Ortsumgehungen zur Wirtschaftsférderung
sowie zur Funktionsfahigkeit, zur Erreichbarkeit und zur Entlastung von Zentralen Orten und
sonstigen Siedlungsbereichen genannt.

Fur die Stadt Halle (Saale) wurde 2007 ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK)
erarbeitet. Das ISEK stellt eine sonstige stadtebauliche Planung i. S. des 8 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB dar und ist damit bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere zu berlicksichti-
gen. Im ISEK fur die Gesamtstadt ist das Gewerbegebiet Halle-Bruckdorf als einer der wich-
tigsten Gewerbestandorte der Stadt genannt.

Analog wird das Gewerbegebiet Bruckdorf (MesseHandelsCentrum) im ,Raumlichen Leitbild
Halle 2025 plus® in Karte 3 (Wirtschaft/Gewerbe) als zu qualifizierende Bestandsstruktur dar-
gestellt.

Die Stadt Halle hat ihr Einzelhandels- und Zentrenkonzept fortgeschrieben, um den Anforde-
rungen der Einzelhandelssteuerung auch im Sinne der veranderten Rahmendaten und neu-
en, rechtlichen Bestimmungen (u.a. Novellierung Baugesetzbuch, Rechtsprechung) zu ent-
sprechen. Das Konzept wurde in der Stadtratssitzung am 30.Oktober 2013 beschlossen. Die
zu &ndernde Teilflache ist als Teil des Sonderstandortes HEP in das Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept aufgenommen worden.

Somit erfolgt die beabsichtigte Plananderung im Einklang mit den vorgenannten tbergeord-
neten und Fachplanungen.

Der Verkehrsentwicklungsplan 2025 der Stadt Halle (Saale) liegt momentan noch nicht vor.
Jedoch hat der Arbeitskreis Verkehrsentwicklungsplan 2025 seine Arbeit abgeschlossen und
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einen Abschlussbericht vorgelegt. Fir die vorliegende Planung relevant ist, dass sich die Mit-
glieder des Arbeitskreises mehrheitlich fir die Weiterverfolgung des Ausbaus der B 6 ein-
schlie3lich der Ortsumgehung Bruckdorf ausgesprochen haben.

Die stadtebauliche Entwicklung der Stadt Halle sieht im Flachennutzungsplan (FNP) (rechts-
kraftig seit dem 10.09.1998) fur das Plangebiet die Entwicklung von gewerblichen Bauflachen
vor. Somit kann die 1. Anderung des Bebauungsplans, bei der die Festsetzung von Sonder-
gebieten fur grol3flachigen Einzelhandel vorgesehen ist, nicht aus dem FNP entwickelt wer-
den. Der FNP muss demzufolge gemaR § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren zur Anderung
des Bebauungsplans ebenfalls gedndert werden.

Das Plangebiet ist im FNP aul3erdem teilweise als Flache gekennzeichnet, bei deren Bebau-
ung ,besondere bauliche Vorkehrungen gegen dulere Einwirkungen oder bei denen beson-
dere Sicherungsmafinahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind, sowie Flachen, unter
denen der Bergbau umgeht oder die fur den Abbau von Mineralien bestimmt sind“. Grund
dafir ist, dass es sich um Altbergbauflachen handelt.

Das Plangebiet wird in seinem nordwestlichen Randbereich (Flurstiicke 561, 562, 563 und
600) von einer laut FNP vorgesehenen StralRenbahntrasse zwischen Dieselstrale und S-
Bahnhaltepunkt Halle-Bruckdorf berthrt.

4.1 Kompatibilitdt des geplanten Baumarktes am Sonderstandort Hallescher Ein-
kaufspark (HEP) mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Im Oktober 2013 wurde als Grundlage zur Steuerung der Ansiedlung von Einzelhandelsbe-
trieben das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Halle (Saale) beschlossen (Be-
schluss-Nr. V/2013/11902). Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben, insbesondere von
grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben miissen dahingehend gepriift werden, ob sie mit den
im Einzelhandels- und Zentrenkonzept verankerten Zielen und Grundsétzen der Einzelhan-
delsentwicklung vereinbar sind.

Der angedachte Baumarkt mit rund 10.000 m? Verkaufsflache ist ein grof3flachiger Einzelhan-
delsbetrieb nach § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO). Als allgemeines Ziel fur die
Gesamtstadt wird im Einzelhandels- und Zentrenkonzept die gezielte und geordnete Entwick-
lung des groR3flachigen, auch des nicht zentrenrelevanten Einzelhandels festgelegt. Grol3fla-
chige, insbesondere auf nicht zentrenrelevante Kernsortimente ausgerichtete Einzelhandels-
standorte bzw. -standortgemeinschaften, die sich auf3erhalb des gewachsenen Zentrums
befinden, sind — im Sinne einer Arbeitsteilung — ausschliellich als Erganzungsstandorte auf-
zufassen.

Aufgrund der Ublicherweise nicht zentrenpragenden Kernsortimentsstrukturen von Betrieben
wie Baumarkten ist eine Ansiedlung aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche aus Sicht
der Stadt- und Zentrenentwicklung als weitestgehend unproblematisch anzusehen. Die zen-
trenrelevanten Randsortimente dieser Betriebe sind, um nachteilige Auswirkungen auf Zen-

tren zu vermeiden, flachenmafiig zu begrenzen.

Sinnvolle Standorte fur solche Ansiedlungen sollten die drei bestehenden und im Konzept

festgelegten Fachmarktagglomerationen/Sonderstandorte sein, die heute schon tberwiegend
durch Fachmarkte gepragt sind: das Gewerbegebiet Neustadt, der Standort Magdeburger
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Chaussee/Trothaer StraRe und der Sonderstandort am Halleschen Einkaufspark als Bestand-
teil des MesseHandelsZentrums.

Gemalf den im Einzelhandels- und Zentrenkonzept beschlossenen Ansiedlungsgrundsatzen
sollen Standorte fur grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsor-
timenten an einem der drei definierten Fachmarktagglomerationen/Sonderstandorte oder in
zentralen Versorgungsbereichen liegen. Die Ansiedlung eines grof3flachigen Baumarktes an
der Leipziger Chaussee entspricht dem Grundsatz, solche Betriebe in einer der beiden
Fachmarktagglomerationen bzw. an dem Sonderstandort HEP anzusiedeln.

Da das Kernsortiment von Baumarkten der nicht zentrenrelevanten Sortimentsgruppe zuzu-
ordnen ist, ist mit der Ansiedlung keine Schwéachung der zentralen Versorgungsbereiche in
der Stadt verbunden. Die im Baumarktsortiment enthaltenen zentrenrelevanten Randsorti-
mente mussen allerdings durch Festsetzungen im aufzustellenden Bebauungsplan geregelt,
d. h. begrenzt werden. Die vertragliche Gré3enordnung ergibt sich aus einem fir das Vorha-
ben zu erstellenden Gutachten.

5. Raumlicher Geltungsbereich/Lage im Raum

Das Plangebiet liegt am sudodstlichen Stadtausgang/-eingang in Richtung Leipzig norddstlich
der Bundesstral3e B 6 im sog. MesseHandelsCentrum. Die Entfernung zum Stadtzentrum
betragt ca. 4 km.

Das Plangebiet befindet sich in der Flur 2 der Gemarkung Kanena und hat eine Grol3e von
ca. 5 ha Hektar. Es wird im Nordosten durch die stidwestliche Baugrenze des angrenzenden
Baufeldes, im Studwesten durch die Leipziger Chaussee, im Nordwesten durch die Mes-
sestrafl3e und im Stdosten durch das Grundstiick eines Gartenfachmarktes begrenzt.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der Anlage 1 zu dieser Vorlage
dargestellt.

6. Familienvertraglichkeitsprifung

Das Projekt wurde am 13.3.2014 im Familienvertraglichkeits-Jour-Fixe behandelt.

Das Vorhaben steht einer familienfreundlichen Stadtentwicklung nicht entgegen. Die Art des
Vorhabens als gro3flachiger Einzelhandelsbetrieb berlhrt die Belange der Familienvertrag-
lichkeit nur untergeordnet.

7. Finanzielle Auswirkungen

Mit der Durchfiihrung des Vorhabens entstehen fiir die Stadt keine zusatzlichen finanziellen
Belastungen. Die Planungskosten werden unter Wahrung der gemeindlichen/ stadtischen
Planungshoheit durch den Vorhabentréager tbernommen.

Zur Kostenubernahme durch den Eigentimer wurde ein stadtebaulicher Vertrag gemafi § 11
BauGB abgeschlossen. Dieser beinhaltet die Ubernahme samtlicher im Zuge der Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 57 entstehenden oder verursachten Kosten durch den Vorhaben-
trager. Dies umfasst insbesondere auch die notwendigen stadtebaulichen Planungsleistun-
gen gemani 8 19 5 sowie § 24 HOAI und die notwendigen Fachgutachten.
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Sofern wahrend der Aufstellung des Bebauungsplanes aus stadtebaulichen o. a. Griinden ein
Planungsmehraufwand als sachgerecht erscheint, wird der Vorhabentréger die daraus resul-
tierenden Kosten ebenfalls tubernehmen.

Die Betreuung des Planverfahrens und die damit verbundenen hoheitlichen Aufgaben erfol-
gen durch den Fachbereich Planen. Die daraus entstehenden Kosten sind im Produkt Raum-
liche Planung 1.51101 eingestellt.

8. Pro und Contra
Pro:

Die Planung dient der Starkung des im Einzelhandels- und Zentrenkonzept ausgewiesenen
Sonderstandortes Hallescher Einkaufsmarkt (HEP) und des dort befindlichen Messe-
HandelsCentrums als einem der drei wichtigen Entwicklungsstandorte fur grof3flachigen Ein-
zelhandel innerhalb des Stadtgebietes.

Da die Anderung des Bebauungsplans aus dem vom Stadtrat beschlossenen Einzelhandels-
und Zentrenkonzept entwickelt wird, sind negative Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche der Stadt Halle und insbesondere auf die Innenstadt nicht zu befiirchten.

Contra:

Da die Ansiedlungen an der Bundesstral3e B 6 erfolgen und mit Einzelhandelsnutzungen ein
relativ hohes Verkehrsaufkommen verbunden ist, sind Auswirkungen auf die Flissigkeit und
Leichtigkeit des Verkehrs auf der Leipziger Chaussee nicht auszuschlie3en.

Anlagen:

Anlage 1

Ubersichtsplan Bebauungsplan Nr. 57 Gewerbegebiet Bruckdorf ,An der B6“, 1. Anderung mit
der Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

Anlage 2

Liste der Flurstiicke zum raumlichen Geltungsbereich

Anlage 3

Prufschema zur Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrele-
vantem Kernsortiment
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