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Zusammenfassende Sachdarstellung und Begriindung
Bebauungsplan Nr. 166 ,Sondergebiet Baumarkt Delitzscher StraBe/GrenzstraBe*

Aufstellungsbeschluss

1. Planungsanlass und -erfordernis

1.1 Planungsanlass

Geplant ist die Errichtung eines Baumarktes an der Kreuzung Delitzscher StraBe/GrenzstraBe
im Osten von Halle. Dabei sollen Baumarkt, Gartenmarkt und Drive-In-Baumarkt zusammen
eine Verkaufsflache von ca. 9800 m? besitzen. Kernsortiment nach Hallescher Sortimentslistung
ist das Sortiment Bauelemente, Baustoffe.

Der Standort bietet durch seine innenstadtnahe Lage und die sehr gute OPNV-Erreichbarkeit
eine besondere Attraktivitat in Form kurzer Wege. Entlang der Delitzscher StraBe befinden sich
bereits eine Anzahl von Gewerbe- und Handwerksbetrieben, die von der Ansiedlung eines
Baumarkts profitieren kénnen. Mit einem Drive-in-Bereich, der den Einkauf sperriger Produkte
durch direktes Einladen ins Auto vom Regal ermdglicht, soll der Baumarkt gerade auf diese
gewerblichen Kunden orientiert sein.

Im Zuge der gegenwartigen Neuordnung der Baumarktbranche in Deutschland kénnten so Ver-
kaufsflachen aus dem Saalekreis zurlick ins Oberzentrum Halle und auch in teilintegrierte La-
gen gewonnen werden.

1.2  Planungserfordernis

Ein Baumarkt mit 9.800 m? Verkaufsflache ist ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb nach § 11
Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO). GroBflachige Einzelhandelsbetriebe sind nach
BauNVO nur in Kerngebieten (z.B. in der halleschen Altstadt) und Sondergebieten mit der
Zweckbestimmung groBflachigem Einzelhandel zuldssig. An dem geplanten Standort ist die
Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Eine Genehmigung nach § 34 Baugesetzbuch
(BauGB) nicht méglich ist. Die Zulassungsvoraussetzungen nach § 34 Abs. 1 BauGB (in der
naheren Umgebung befinden sich groBflachigen Einzelhandelsbetriebe) oder § 34 Abs. 2
BauGB (die Eigenart der ndheren Umgebung entspricht einem Kerngebiet oder einem Sonder-
gebiet fur groBflachigen Einzelhandel) kénnen nicht erflllt werden.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Aufstellungsbeschlusses fir den Be-
bauungsplan Nr. 155, mit einer Gesamtflache von 198ha. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
25.01.2012 gefasst (V/2011/10117). Planungsziel ist die Sicherung des Gewerbegebiets Halle-
Ost fur gewerbliche Nutzungen gegentiber anderen, dieses Ziel stérenden Nutzungen. Am
10.07.2013 wurde fur den Geltungsbereich des Aufstellungsbeschluss eine Veranderungssper-
re beschlossen (V/2013/11689). Ziel der Veranderungssperre ist es, zur Sicherung des Gewer-
begebiets Halle-Ost flr gewerbliche Nutzungen, die unkontrollierte Ansiedlung weiterer Wohn-
und Einzelhandelsnutzungen zurtickzustellen. Mit dem jetzt detaillierten Planungsziel fir den
Geltungsbereich, die Ausweisung eines Sondergebiets fir groBflachigen Einzelhandel, welches
im einfachen Bebauungsplan Nr. 155, der auf Grund seiner GréBe und seiner Ubergeordneten
stadtebaulichen Zielen nur geringe Festsetzungstiefe besitzen kann, nicht I6sbar ist, soll dieser

Aufstellungsbeschluss 02. April 2014



Bebauungsplan Nr. 166 ,Sondergebiet Baumarkt Delitzscher StraBe/GrenzstraBe” 2

Bereich deshalb aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 155 herausgelést und als
eigenstandiger Bebauungsplan Nr. 166 aufgestellt werden.

2. Planungsziele und -zwecke

2.1 Stadtebauliches Ziel

e Ausweisung eines Sondergebietes groBflachiger Einzelhandel nach § 11 Abs. 3 BauNVO
zur Ansiedlung eines Baumarktes mit einer Verkaufsflache von ca. 9800m?

e Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente

e Sicherung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen fir schutzbedurftige Nutzungen in
der Umgebung

e Schaffung von Arbeitsplatzen

e Starkung der oberzentralen Funktion der Stadt Halle

2.2  Grinordnerisches Zielkonzept

¢ Die notwendigen AusgleichsmaBnahmen sollen vorzugsweise im Plangebiet durchgefihrt
werden. Anbieten wirde sich, innerhalb des Geltungsbereichs Baumreihen mit Alleebdaumen
parallel zu Delitzscher StraBe und GrenzstraBe in Fortsetzung zu den vorhandenen griinen
Raumkanten zu pflanzen.

e Die fir den zukiinftigen Baumarkt erforderliche, groBflachige Stellplatzanlage soll mit Bau-
men Uberstellt und gegliedert werden.

2.3 Verkehrskonzept

e Das Plangebiet ist von der Delitzscher StraBe und der GrenzstraBe her erschlossen.

e Detaillierte Aussagen Uber die Lage der ErschlieBung kénnen erst durch die erforderlichen
Verkehrsuntersuchungen erbracht werden. Einerseits erzeugen groBflachige Einzelhan-
delsbetriebe in der Regel einen erheblichen zusatzlichen Verkehr. Andererseits wird der
vollsignalisierte Knotenpunkt Delitzscher StraBe/GrenzstraBe auch nach der Fertigstellung
der HES (HaupterschlieBungsstraBe Gewerbegebiete Halle-Ost) noch als hochbelasteter
Knotenpunkt prognostiziert. Fir die Gewerbeflachen im Bebauungsplan Nr. 147 (sudwest-
lich der GrenzstraBe) besteht bereits zum jetzigen Zeitpunkt ein nur noch geringes ,ver-
kehrsintensives” Entwicklungspotential.

e Sicherung von Flachen fir notwendige Stellplatze des groBflachigen Einzelhandelsbetriebs

e Durch die zentrale Lage und die gute OPNV-Anbindung ist der Standort auch fiir nicht-
motorisierte Kunden interessant.

24 Planungszwecke

Mit der Ausweisung eines Sondergebietes Baumarkt soll das Plangebiet als Einzelhandels-
standort 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 durchgefihrt.
In ihr werden die voraussichtlich erheblichen Auswirkungen des Vorhabens auf die einzelnen
Schutzgliter sowie die notwendigen MaBnahmen zur Vermeidung bzw. zum Ausgleich der vo-
raussichtlich erheblichen Beeintrachtigungen des Natur- und Landschaftshaushaltes ermittelt
und anschlieBend in einem Umweltbericht dargestellt.

Weiter kbnnen unter anderen die VerkehrserschlieBung oder der Immissionsschutz Einfluss auf
die Umsetzung des Projektes haben. Wie und von welcher StraBe her eine ErschlieBung erfol-
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gen kann, muss die Verkehrsuntersuchung zeigen. GroBe Stellplatzanlagen wie sie groBflachi-

ger Einzelhandel fordert, verursachen erhebliche Schallimmissionen, die Wirkungen auf schutz-
bediirftige Nutzungen in der Umgebung haben kénnen.

In wieweit sich der nahegelegene Stérfallbetrieb nach 12. BImSchV auf die Planung auswirken

kdénnte, muss im Planverfahren ebenfalls geprift werden.

3. Planverfahren und Offentlichkeitsbeteiligung

Das Planverfahren soll auf der Grundlage des § 2 ff. BauGB als ,Vollverfahren® (Vorentwurf,
Entwurf, Satzungsfassung) mit zweimaliger Beteiligung der Offentlichkeit (friihzeitige Offentlich-
keitsbeteiligung zum Vorentwurf in Form einer Offenlage und Offentlichkeitsbeteiligung zum
Entwurf in Form der gesetzlich vorgeschriebenen Offenlage) durchgefihrt werden.

Die Voraussetzungen fir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB wer-
den wegen der zu erwartenden GroBe der Grundflache, den Kumulationsverbot nach § 13a
Abs. 1 Nr. 1 BauGB und der voraussichtlich zu erwartenden Umweltauswirkungen nicht erfullt.

4, Ubergeordnete Planungen

Sowohl im Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt als auch im Regionalen Ent-
wicklungsplan der Planungsregion Halle ist die Stadt Halle (Saale) als Oberzentrum ausgewie-
sen. Dem geplanten Vorhaben, der Realisierung eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebes
steht dies nicht entgegen.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Halle von 1998 stellt fiir den Geltungsbereich an der Kreu-
zung GrenzstraBe und Delitzscher StraBe eine 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestim-
mung ,Park® dar. Westlich davon ist ein Streifen entlang der Delitzscher StraB3e als gemischte
Bauflache dargestellt. Die restlichen Flachen stdlich und éstlich der éffentlichen Grinflache
sind als gewerbliche Flachen dargestellt.

Fir die Ausweisung einer Flache fir groBflachigen Einzelhandel bedarf es eines Sondergebie-
tes nach § 11 BauNVO. Somit kann der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt werden. Die daher erforderliche Anderung des Flachennutzungsplans wird im Paral-
lelverfahren zum Aufstellungsverfahren des Bebauungsplans durchgefihrt.

Der Geltungsbereich grenzt an die Geltungsbereiche der jeweils per Planfeststellung durchge-
fOhrten StraBenbaumaBnahmen Delitzscher StraBe (bis 2013) und GrenzstraBe (bis 2007).

In der Stadtratssitzung am 30.10.2013 hat der Stadtrat das Einzelhandels- und Zentrenkonzept
der Stadt Halle (Saale) beschlossen (Beschluss-Nr. V/2013/11902). (siehe 4.1.)

4.1 Kompatibilitat des geplanten Baumarktes am Standort Delitzscher StraBe / Grenz-
straBe mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Im Oktober 2013 wurde als Grundlage zur Steuerung der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrie-
ben das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Halle (Saale) beschlossen (Beschluss-
Nr. V/2013/11902). Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben, insbesondere von groBfla-
chigen Einzelhandelsbetrieben miissen dahingehend geprift werden, ob sie mit den im Einzel-
handels- und Zentrenkonzept verankerten Zielen und Grundséatzen der Einzelhandelsentwick-
lung vereinbar sind.
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Der geplante Baumarkt mit rund 9.800 m? Verkaufsflache ist ein groBflachiger Einzelhandelsbe-
trieb nach § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO). Als allgemeines Ziel fir die Ge-
samtstadt wird im Einzelhandels- und Zentrenkonzept die gezielte und geordnete Entwicklung
des groBflachigen, auch des nicht zentrenrelevanten Einzelhandels festgelegt. GroBflachige,
insbesondere auf nicht zentrenrelevante Kernsortimente ausgerichtete Einzelhandelsstandorte
bzw. -standortgemeinschaften, die sich auBerhalb des gewachsenen Zentrums befinden, sind —
im Sinne einer Arbeitsteilung — ausschlieBlich als Ergdnzungsstandorte aufzufassen.

Aufgrund der Ublicherweise nicht zentrenpragenden Kernsortimentsstrukturen von Betrieben
wie Baumarkten ist eine Ansiedlung auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche aus Sicht
der Stadt- und Zentrenentwicklung als weitestgehend unproblematisch anzusehen. Die zentren-
relevanten Randsortimente dieser Betriebe sind, um nachteilige Auswirkungen auf Zentren zu
vermeiden, flachenmé&Big zu begrenzen.

Sinnvolle Standorte flr solche Ansiedlungen sollten die drei bestehenden und im Konzept fest-
gelegten Fachmarktagglomerationen/Sonderstandorte sein, die heute schon tberwiegend durch
Fachmarkte gepragt sind: das Gewerbegebiet Neustadt, der Standort Magdeburger Chaus-
see/Trothaer StraBe und der Sonderstandort am Halleschen Einkaufspark als Bestandteil des
MesseHandelsZentrums.

GemaB den im Einzelhandels- und Zentrenkonzept beschlossenen Ansiedlungsgrundsatzen
sollen Standorte fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsorti-
menten an einem der drei definierten Fachmarktagglomerationen/Sonderstandorte oder in zent-
ralen Versorgungsbereichen liegen. Die Formulierung ,soll“ macht aber schon deutlich, dass
von den verbindlich beschlossenen Zielen und Grundsatzen in begriindeten Ausnahmeféllen
abgewichen werden kann. Gegebenenfalls ist auch eine Anderung des Konzeptes méglich.

Die Ansiedlung eines groBflachigen Baumarktes in der DelitzscherStraBe/GrenzstraBe weicht
von dem Grundsatz ab, solche Betriebe in einer der beiden Fachmarktagglomerationen bzw. an
dem Sonderstandort HEP anzusiedeln. Erforderlich wird diese Abweichung, weil am Sonder-
standort HEP in dem daflir ausgewiesenen Bereich die erforderlichen Flachen nicht zur Verfi-
gung stehen, da dort derzeit eine weitere neue Ansiedlung verhandelt wird. Die Standorte in
den Fachmarktagglomerationen Trotha und im Gewerbegebiet Neustadt hingegen sind fiir das
Baumarktunternehmen nicht akzeptabel.

Der von dem Unternehmen favorisierte Standort liegt in einem flachenmaBig groBen Altindust-
rie- und Gewerbegebiet, in dem bereits Einzelhandelsnutzungen ansassig sind, darunter ein
Baumarkt. Das Ziel, Gewerbegebiete von solchen Nutzungen freizuhalten, greift hier also nicht
mehr. Andererseits fihrt die neue Ansiedlung auch nicht zum Entstehen einer weiteren Fach-
marktagglomeration, denn es handelt sich nur um einen solitdren Standort. Da in dem Gebiet
an der Delitzscher StraBe bereits Einzelhandelsbetriebe anséassig sind, wiirde eine mit der An-
siedlung eventuell verbundene Steigerung der Bodenpreise fir die benachbarten Grundstiicke
moderat ausfallen.

Da das Kernsortiment von Baumarkten der nicht zentrenrelevanten Sortimentsgruppe zuzuord-
nen ist, ist mit der Ansiedlung keine Schwachung der zentralen Versorgungsbereiche in der
Stadt verbunden. Die im Baumarktsortiment enthaltenen zentrenrelevanten Randsortimente
mussen allerdings durch Festsetzungen aufzustellenden Bebauungsplan geregelt, d. h. be-
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grenzt werden. Die vertragliche GréBenordnung ergibt sich aus einem fiir das Vorhaben zu er-
stellenden Gutachten.

Trotz der teilweisen Abweichung von den Zielen und Grundsétzen des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes sind nachteilige Auswirkungen der Baumarktansiedlung auf die festgelegten
zentralen Versorgungsbereiche auszuschlieBen. Die grundlegende Zielsetzung des Konzeptes
wird also nicht in Frage gestellt.

Die zentrale Lage und die gute OPNV-Anbindung sind positiv im Hinblick auf die Gesamtstadt
und eine bevdlkerungsnahe Versorgung zu werten.

Auch kann durch die Ansiedlung innerhalb der Stadt die zentrale Funktion Halles als Oberzent-
rum gegentber dem Umland gestéarkt werden.

5. Raumlicher Geltungsbereich/Lage im Raum

Das Plangebiet wird im Norden durch die Delitzscher StraBe, im Osten durch die GrenzstraBe
begrenzt. Im Stiden wird der Geltungsbereich durch die stidliche Grenze des Flurstiicks 455,
ungeféhr im Verlauf des gewerblichen Eisenbahngleises, begrenzt. Im Westen verlauft die
Grenze des Geltungsbereichs an der Westgrenze des privaten Wegeflurstiicks 33/51.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 4 Hektar.

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Halle-Ost, in einer Entfernung von ca. 2km vom Stadtzentrum.
Auf dem Grundstiick befanden sich vormals verschiedene gewerblich gepragte Nutzungen, wie
eine Tankstelle und ein StraBenunterhaltungsbetrieb. Auch eine Kindertagesstétte gehoérte zwi-
schenzeitlich zu den Nutzern des bestehenden Eckgebaudes. Heute befindet sich auf dem
Grundstick eine Brache. Umgeben ist es weitestgehend von gewerblichen Nutzungen, nérdlich
der Delitzscher StraBe grenzt ein Sportplatz an.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der Anlage 2 zu dieser Vorlage
dargestellt.

6. Familienvertraglichkeitspriufung

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 groBflachiger Einzelhandelsbetrieb berthrt die Belange der Familienvertraglich-
keit nur untergeordnet.

7. Finanzielle Auswirkungen

Durch die Planung ergeben sich keine weiteren finanziellen Auswirkungen fir die Stadt. Alle
Planungskosten einschlieBlich Fachgutachten und weiterer Untersuchungen werden Uber einen
stadtebaulichen Vertrag zur Kostenibernahme geméaB § 11 BauGB vom Investor getragen.
Dieser Vertrag befindet sich zurzeit in der Abstimmung.

Der fiir die Betreuung der Planung und die Wahrnehmung hoheitlicher Aufgaben wie Offentlich-
keitsbeteiligung und Abwagung notwendige Aufwand seitens der Verwaltung ist im Produkt
1.51101 Raumliche Planung abgebildet.

Zum jetzigen Zeitpunkt sind flr die Stadt auch keine Kosten fir Nachfolgekosten und Unterhal-
tungsmafBnahmen abzusehen.
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8. Pro und Contra

Pro:

Mit einem zentral gelegenen Baumarktstandort riicken die dort angebotenen Sortimente néher
an die Wohngebiete der Stadt heran. Dem entgegen kommt auch die gute Anbindung an den
OPNV, so dass der Standort auch fiir nicht motorisierte Kunden interessant ist. Des Weiteren
starkt der Baumarkt auch die vorhandenen Handwerks- und Kleingewerbestrukturen in der Um-
gebung.

Contra:

Die Planung entspricht nicht vollstdndig den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts.
Dieses sieht vor, Neuansiedlungen groBflachiger Einzelhandelsbetrieb in den Fachmarktagglo-
merationen zu konzentrieren. Der Standort birgt zusatzliche Konflikte (u.a. Verkehr, Larm) die
im Planverfahren bewaltigt werden missen.

Anlage:

Anlage 1 Lageplan mit dem rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 166
~Sondergebiet Baumarkt Delitzscher StraBe/GrenzstraBe”

Anlage 2 Prafschema zur Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht
zentrenrelevantem Kernsortiment

Ubersichtsplan
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Kartengrundlage: Stadt Halle (Saale), FB Planen, Abt. Stadtvermessung
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