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A - Stadtebaulicher Teil

1 Planungsanlass und Grundlagen

Geplant ist die Errichtung eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes mit dem Schwerpunkt
Bau- und Gartenmarktsortiment an der Kreuzung Delitzscher StraRe/Grenzstral3e im 6stli-
chen Stadtgebiet von Halle (Saale). Der Baumarkt, einschlie3lich Gartenmarkt und Drive-In-
Baustoffhandel soll insgesamt Uber eine Verkaufsflache von ca. 9.800 m2 verfiigen.

Der Standort ist durch eine innenstadtnahe Lage und eine gute OPNV-Anbindung gekenn-
zeichnet. Dies war ebenso ausschlaggebend fir die Standortentscheidung wie die groRRe
Anzahl von Gewerbe- und Handwerksbetrieben im Umfeld des geplanten Baumarktstandor-
tes, die von der Ansiedlung profitieren kénnen. Insbesondere der Drive-in-Bereich fur den
Verkauf von Baustoffen ist nicht nur fir den Endverbraucher sondern auch fiir gewerbliche
Kunden interessant.

Die Ansiedlung soll dazu beitragen, im Zuge der gegenwartigen Neuordnung der Baumarkt-
branche in Deutschland (nach SchlieBung der Praktiker- und Max-Bahr-Standorte, von der
auch Halle und das Umland mit drei Standorten betroffen ist; hinzu kommt in Halle die
SchlieBung des Hela-Baumarktes), Einzelhandelsbetriebe mit insbesondere nicht zentrenre-
levanten Sortimenten nicht mehr in tGberwiegend auf Pkw-Kunden orientierten Lagen, son-
dern in stadtebaulich integrierten Lagen des Oberzentrums Halle (Saale) anzusiedein.

Bebauungsplane sind gemall 8§ 8 Abs.2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
(FNP) zu entwickeln. Der FNP stellt den Bereich anteilig als Griunflache mit Versorgungs-
funktion und der Zweckbestimmung Parkanlage sowie als gewerbliche und als Mischbaufla-
che dar.

Notwendig ware eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung grof3flachiger Einzelhan-
del. Daflr ist eine Flachennutzungsplananderung erforderlich.

Aus vorgenannten Griinden ergibt sich fur die Stadt das Erfordernis, planerisch tatig zu wer-
den und iber ein Anderungsverfahren des Flachennutzungsplans die planungsrechtlichen
Grundlagen fur den im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB aufzustellenden Bebau-
ungsplan Nr. 166 ,Sondergebiet Baumarkt Delitzscher Strale/Grenzstral’e” zu schaffen.

2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Anderungsbereich ,Sonderbauflache groRflachiger Einzelhandel Delitzscher StraRe*
befindet sich im Osten der Stadt Halle (Saale) an der Grenze zwischen dem Stadtviertel Frei-
imfelde/Kanenaer Weg und dem Stadtteil Buschdorf. Die Entfernung zum Stadtzentrum be-
tragt ca. 2 km.

Das Gebiet liegt innerhalb gewerblich gepragter Flachen.

Der Geltungsbereich wird im Norden durch die Delitzscher Straf3e und im Osten durch den
planfestgestellten Abschnitt der GrenzstraRe bestimmt. Am Sidrand bildet ein Industriegleis
die Plangebietsbegrenzung. Im Westen verlauft sie entlang eines Gebietserschliel3ungs-
weges.

Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung zur Anderung des Flachennutzungsplans zu
entnehmen. Der Anderungsbereich hat eine Flache von ca. 4,3 ha.

Die innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches gelegenen Flachen befinden sich tUberwie-
gend in privatem Eigentum.
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3 Ubergeordnete und sonstige Planungen, Planungsrechtliche Situation

3.1 Landes- und regionalplanerische Einordnung
Bauleitplane sind an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung anzupassen.

Die Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan (LEP) 2010 des Landes Sachsen-
Anhalt trat am 12. Méarz 2011 in Kraft.

Laut Ziel Z 25 des Landesentwicklungsplans (LEP) sind die Zentralen Orte so zu ent-
wickeln, dass sie ihre Uberdrtlichen Versorgungsaufgaben fir ihren Verflechtungsbereich
erflllen kdnnen. Zentrale Einrichtungen der Versorgungsinfrastruktur sind entsprechend der
jeweiligen zentraldrtlichen Funktionen zu sichern.

Die kreisfreie Stadt Halle (Saale) gehort zur Planungsregion Halle (Pkt. 1.1) und hat die
Funktion eines Oberzentrums. (Z 36)

Gemald Ziel Z 41 ist eine in Umfang und Qualitat angemessene Versorgung mit Infrastruk-
turangeboten und Dienstleistungen der Daseinsvorsorge insbesondere in den Zentralen Or-
ten zu sichern und zu entwickeln. Hierbei sollen die besonderen Anforderungen von jungen
Familien und der unterschiedlich mobilen Bevoélkerungsgruppen, insbesondere alterer Men-
schen und Menschen mit Behinderungen, bedarfsgerecht in allen TeilrAumen gesichert wer-
den.

Relevant fir die vorliegende Planung sind weiterhin folgende Ausfiihrungen:

Zu den Grundsatzen der Entwicklung der Siedlungsstruktur gehort eine Verringerung der
Inanspruchnahme von Grund und Boden. Dies soll u.a. unter Nutzung der vorhandenen Po-
tenziale (Baulandreserven, Brachflachen und leer stehende Bausubstanz) erreicht werden.
(G 13)

,Die Ausweisung von Sondergebieten fiir Einkaufszentren, grol3flachige Einzelhandels-
betriebe und sonstige groR3flachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 der Baunut-
zungsverordnung ist an Zentrale Orte der oberen oder mittleren Stufe zu binden. (Z 46)

LVerkaufsflache und Warensortiment von Einkaufszentren, groB3fldchigen Einzelhandels-
betrieben und sonstigen groR3flachigen Handelsbetrieben missen der zentral6rtlichen Ver-
sorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes entspre-
chen. (Z 47)“

,Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte

1.  duarfen mit ihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht
wesentlich tberschreiten,

sind stadtebaulich zu integrieren,
darfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung nicht gefahrden,

sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV sowie mit
FuR3- und Radwegenetzen zu erschliel3en,

5.  durfen durch auftretende Personenkraftwagen- und Lastkraftwagenverkehre zu keinen
unvertraglichen Belastungen in angrenzenden Siedlungs-, Naherholungs- und Natur-
schutzgebieten filhren.” (Z 48 LEP)

Diese Voraussetzungen werden von dem geplanten Standort erfillt.

Die Ausweisung eines Sondergebietes fur Einzelhandel entspricht grundsétzlich der zentral-
oOrtlichen Funktion des Oberzentrums Halle und dem Verflechtungsbereich des Oberzent-
rums. Der Standort ist stadtebaulich integriert. Eine innenstadtnahe Brachflache wird nach-
genutzt. Der Standort ist mit dem OPNV sowie Uber FuR- und Radwege erreichbar. Gefahr-
dungen fir eine verbrauchernahe Versorgung gehen von dem Bau- und Gartenmarkt mit
dem fir diese Markte typischen Sortiment nicht aus. Ebenso wenig werden zentrale Versor-
gungsbereiche negativ tangiert. Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept wurde noch vor der
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SchlieBung der beiden Praktiker-Méarkte in den an Halle unmittelbar angrenzenden Saale-
kreisorten Angersdorf und Pei3en, des Max-Bahr-Marktes in Neustadt und des Hela-
Baumarktes in der Dieselstraf3e in Halle fiir dieses Marktsegment ein Ansiedlungsspielraum
festgestellt. Der entstehende Verkehr kann mit Durchfihrung der notwendigen Anpassungs-
mafinahmen (u. a. Linksabbiegespur) bewaltigt werden. Die Delitzscher Strale wurde erst
vor kurzer Zeit ausgebaut.

Auch die Regionale Planungsgemeinschaft Halle kommt in ihrer Stellungnahme zu dem Er-
gebnis, dass das Vorhaben den regionalplanerischen Belangen nicht entgegensteht.

Der Regionale Entwicklungsplan fir die Planungsregion Halle ist mit der &ffentlichen Be-
kanntmachung am 21. Dezember 2010 in Kraft getreten.

In ihm finden sich darlber hinaus folgende fur die Plan&nderung relevante Ausweisungen:

Die Plangebiete liegen im Oberzentrum Halle und im Verdichtungsraum Halle, als Teil des
Ordnungsraumes.

Im REP Halle werden unter den einzelfachlichen Grundséatzen in Pkt. 6.19 formuliert:

»Eine rdumlich ausgewogene und an den Bedlirfnissen der Menschen ausgerichtete Versor-
gung soll sichergestellt werden.

Die Urbanitat der Stadte und Gemeinden soll durch angemessene Handels- und Dienst-
leistungseinrichtungen geférdert werden.”

Dem Vorstehenden ist zu entnehmen, dass die Anderung des FNP mit dem Ziel der Darstel-
lung einer Sonderbauflache fur grof3flachigen Einzelhandel an einem integrierten Standort im
Einklang zu den Gbergeordneten regionalplanerischen Vorgaben steht. Die Planung dient der
Starkung des Oberzentrums Halle und tragt der vorrangigen Innenentwicklung Rechnung.

Spezielle landes- oder regionalplanerische Vorgaben die den Anderungsbereich des Fla-
chennutzungsplans betreffen, gibt es nicht.

3.2 Derzeitige planungsrechtliche Situation

3.2.1 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale) wird der Anderungsbe-
reich der Ifd. Nr. 28 folgendermaf3en dargestellt:

Die Flache unmittelbar stidwestlich der Kreuzung Grenzstral3e/Delitzscher Stral3e ist in ca.
50 m Tiefe begleitend zur Grenzstral3e als 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
~Park ausgewiesen. Westlich daran schliel3t sich entlang der Delitzscher StraRe ebenfalls in
ca. 50 m Tiefe eine gemischte Bauflache an. Die restlichen Flachen stdlich und 6stlich der
Offentlichen Grianflache sind als gewerbliche Bauflachen dargestellt. Zu den gewerblichen
Bauflachen wird ausgefiihrt, dass diese je nach den 6rtlichen Gegebenheiten des Einzelfalls
als Gewerbe- oder Industriegebiet entwickelt werden kénnen.

Die Delitzscher Stral3e sowie die Grenzstral3e (im angrenzenden Abschnitt) sind als sonstige
ortliche und tberortliche HauptverkehrsstraRe ausgewiesen. Innerhalb der Delitzscher Stra-
e ist die Trasse der Strallenbahn gesondert gekennzeichnet.

Die sudwestliche Ecke des Geltungsbereiches ist gekennzeichnet als Flache, bei deren Be-
bauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen aufRere Einwirkungen oder bei denen be-
sondere bauliche SicherungsmalRnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind sowie Fla-
chen, unter denen der Bergbau umgeht oder die fir den Abbau von Mineralien bestimmt
sind. Es handelt sich um eine ehemalige Bergbauflache.

Ostlich an die GrenzstralRe schlieRen sich zusammenhangende gewerbliche Bauflachen an,
die Delitzscher StralRe wird dabei Uberwiegend von einem als gemischte Bauflache darge-
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stellten Streifen begleitet. Nordlich der Delitzscher Straf3e sind Grunflachen (Sportplatze) und
gemischte Bauflachen dargestellt.

3.2.2 Planungsrecht

Ein Baumarkt mit 9.800 m? Verkaufsflache ist nach § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVvO) als grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb einzustufen. Bauplanungsrechtlich sind
Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe nach BauNVO nur in Kerngebieten (z. B. in der halle-
schen Altstadt) und Sondergebieten mit der Zweckbestimmung grof3flachiger Einzelhandel
zulassig. Die Voraussetzungen fur eine Zulassigkeit des Vorhabens nach § 34 Abs. 1 BauGB
bzw. § 34 Abs. 2 BauGB sind nicht erfillt. Daher ist an dem geplanten Standort die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Bebauungsplane sind gemall § 8 Abs.2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
(FNP) zu entwickeln. Der FNP stellt den Bereich anteilig als Grunflache mit Versorgungs-
funktion und der Zweckbestimmung Parkanlage sowie als gewerbliche und als gemischte
Bauflache dar.

Notwendig wére eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung grof3flachiger Einzelhan-
del. Daflr ist eine Flachennutzungsplananderung erforderlich.

Das Plangebiet lag zunéchst innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 155
mit einer Gesamtflache von 198 ha. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 25. Januar 2012
gefasst. Planungsziel ist die Sicherung des Gewerbegebietes Halle-Ost fiir gewerbliche Nut-
zungen gegeniber anderen, dieses Ziel stérenden Nutzungen. Am 10. Juli 2013 wurde fir
den Geltungsbereich des Aufstellungsbeschlusses eine Veranderungssperre beschlossen.

Fur die Umsetzung des neuen Planungsziels - Ausweisung eines Sondergebiets flr grof3fla-
chigen Einzelhandel, welches im einfachen Bebauungsplan Nr. 155 aufgrund seiner GroR3e
und geringen Festsetzungstiefe nicht Iosbar ist, wurde der fir den Baumarkt vorgesehene
Bereich aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 155 herausgel6st und die Auf-
stellung eines eigenstandigen Bebauungsplans Nr. 166 im Parallelverfahren zur Flachennut-
zungsplanénderung beschlossen.

3.2.3 Verfahren

Der Aufstellungsbeschluss fiir das Anderungsverfahren des Flachennutzungsplanes wurde
am 25. Juni 2014 gefasst. Parallel zur Anderung des Flachennutzungsplanes wird der Be-
bauungsplan Nr. 166 ,Sondergebiet Baumarkt Delitzscher Strale/Grenzstralle® aufgestellt
(Aufstellungsbeschluss 25. Juni 2014).

Mit dem Vorentwurf der Planungen wurde in der Zeit vom 8. Juli 2015 bis 10. August 2015
die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemald 8 4 Abs. 1 BauGB und der Nachbargemeinden
durchgefihrt und in diesem Zusammenhang auch Hinweise zum erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB erbeten.
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3.2.4 Ergebnis der frihzeitigen Beteiligung gemaf 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB

Aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB gab es zur An-
derung des Flachennutzungsplanes Ifd. Nr. 28 keine Anregungen oder Hinweise.

In der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie der Nach-
bargemeinden erklarte die Mehrzahl in ihren Stellungnahmen ihre Zustimmung zu der Pla-
nung bzw. wies darauf hin, dass ihre Belange nicht berthrt seien. Es gab u. a. Hinweise auf
zu beachtenden Leitungsbestand, einzuhaltende Abstande und Meldepflichten. Diese Hin-
weise der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange stehen einer Anderung des
Flachennutzungsplanes nicht entgegen. Sie wurden, soweit fir die Planung relevant, in der
Begrindung der Flachennutzungsplananderung erganzt.

Stellungnahmen mit abwéagungsrelevantem Inhalt gaben die IHK Halle-Dessau und das Re-
ferat 44 des Ministeriums fir Landesentwicklung und Verkehr ab.

Die IHK fuhrt in ihrer Stellungnahme an, dass durch die Ausweisung als Sonderbauflache fir
den grof¥flachigen Einzelhandel diese Flache fir andere gewerbliche Nutzungen verloren
geht. Da es sich hierbei nicht um einen Einzelfall, sondern um eine kontinuierliche Entwick-
lung handelt (als weitere Beispiele werden die beiden FNP-Anderungen 25 und 26 bzw. die
B-Plane 157 und 57 in Bruckdorf und die Anderung in Ammendorf fiir das Nahversorgungs-
zentrum angefihrt), fordert die IHK nachdriicklich eine Kompensation dieser Flachenverluste
ein.

Es trifft zu, dass durch die Inanspruchnahme der genannten Flachen fur den Einzelhandel
diese Flachen fur eine andere gewerbliche Nutzungen nicht mehr zur Verfiigung stehen. Die
Planung nimmt innerhalb des Gewerbegebietes Halle-Ost etwa 2 % der Flache ein. Eine
Kompensation innerhalb des Stadtgebiets durch die Neuausweisung von Gewerbeflachen ist
angesichts der engen Grenzen des Stadtgebietes und der Restriktionen fiir die Inanspruch-
nahme z. B. bisher unbebauter Flachen im AuRenbereich kaum noch méglich. Mit dem Aus-
bau der ErschlieBungsanlagen im Gewerbegebiet Halle-Ost und der Aufstellung des B-
Planes Nr. 155 sollen aber die Voraussetzungen dafiir geschaffen werden, die dort noch
verfluigbaren Flachen, u. a. Brachflachen, kiinftig fir Gewerbeansiedlungen wieder zu nutzen.

Weiterhin wird in der Stellungnahme der IHK ausgefiihrt, dass die Anderung des Flachen-
nutzungsplans den Zielen des B-Planes Nr. 155 ,Gewerbebestandsgebiet Halle-Ost®, in des-
sen Geltungsbereich sie liegt, entgegenstehen wirde.

Das Plangebiet an der Delitzscher Stral3e/Grenzstralde lag zunachst innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 155. Fir die Umsetzung des neuen Planungsziels,
Ausweisung eines Sondergebiets fir grof3flachigen Einzelhandel, welches im einfachen Be-
bauungsplan Nr. 155 aufgrund seiner Gro3e und geringen Festsetzungstiefe nicht l6sbar ist,
wurde der flr den Baumarkt vorgesehene Bereich aus dem Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 155 herausgeldst und die Aufstellung eines eigenstéandigen Bebauungsplans
Nr. 166 im Parallelverfahren zur Flachennutzungsplananderung Ifd. Nr. 28 beschlossen.

Laut Stellungnahme der IHK sei der Standort im Einzelhandels- und Zentrenkonzept nicht als
Standort fur grof3flachige Einzelhandelsansiedlungen vorgesehen. Durch die Ausweisung
solitérer, zusatzlicher Flachen wird die im bundesweiten Vergleich bereits tiberdurchschnittli-
che Verkaufsflachenausstattung weiter zunehmen.

Auch wenn die geplante Ansiedlung im halleschen Osten nicht innerhalb der im Konzept
dafir vorrangig empfohlenen Fachmarktagglomerationen/Sonderstandorte erfolgt, steht sie
dem Konzept nicht entgegen. Grundsatzlich ausgeschlossen werden grof3flachige Einzel-
handelsbetriebe auch mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten nur innerhalb von Gewerbe-
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gebieten, in denen bisher kein Einzelhandel angesiedelt ist. Das ist vorliegend nicht der Fall.
Der geplante Standort liegt in einem Altindustrie- und Gewerbegebiet, in dem bereits Einzel-
handelsnutzungen ansassig sind, darunter ein Baumarkt (OBI in der Grenzstral3e). Das Ziel,
Gewerbegebiete von solchen Nutzungen freizuhalten, greift hier also nicht mehr.

Die IHK hat darauf hingewiesen, dass die im bundesweiten Vergleich bereits Uberdurch-
schnittliche Verkaufsflachenausstattung der Stadt Halle (Saale) durch die geplante Ansied-
lung weiter zunimmt. Gemal dem Gutachten aus dem Jahr 2010, das als Grundlage fir das
Einzelhandels- und Zentrenkonzept diente, lag die einwohnerbezogene Verkaufsflichenaus-
stattung in Halle mit etwa 1,7 m?EW — unabhangig von branchenspezifischen Betrachtungen
— Uber dem damaligen bundesdeutschen Referenzwert von ca. 1,4 m%EW (2014: 1,46
mZEW). Im bundesweiten Vergleich mit anderen Kommunen war die Verkaufsflache von
Halle jedoch eher unterdurchschnittlich. Der Durchschnittswert aller Kommunen zwischen
100.000 und 300.000 EW betrug zu dem Zeitpunkt 1,9 m#EW. So hatte z. B. Erfurt 2,4
mZ/EW, Magdeburg ebenfalls Gber 2 m2/EW aufzuweisen. Ein stetiger Anstieg der Verkaufs-
flache ist seit Jahren und Jahrzehnten bundesweit zu beobachten. Er ist die Folge verander-
ter Einzelhandelsformate wie Fachmarkte und einer anhaltenden Tendenz zur Grol3flachig-
keit. In den einzelnen Landern, Regionen und Stadten ist die Situation allerdings sehr unter-
schiedlich. In den letzten Jahren blieb die Verkaufsflache der Stadt Halle (Saale) im Wesent-
lichen stabil.

Ein Verkaufsflachenzuwachs ist nicht immer ein Problem. Entscheidend ist vielmehr, um
welche Sortimente es sich dabei handelt und dass sich der Zuwachs an den geeigneten
Standorten ohne schéadliche stadtebauliche Auswirkungen vollzieht.

In der landesplanerischen Stellungnahme des Referates 44 des MLV wird darauf verwiesen,
dass die Planung mit den Erfordernissen der Raumordnung nicht vereinbar sei. Als Begrin-
dung wird angefihrt, dass das geplante Vorhaben den Entwicklungszielen des stadtischen
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes widerspricht und dass das Ziel 47 des Landesentwick-
lungsplanes des Landes Sachsen-Anhalt in Frage gestellt ist, da auch in Oberzentren Ein-
zelhandelsgroRprojekte so konzipiert werden muissen, dass sie der zentralortlichen Versor-
gungsfunktion und dem Einzugsbereich des zentralen Ortes entsprechen und ausgeglichene
Versorgungsstrukturen sowie ihre Verwirklichung nicht beeintrachtigen (LEP LSA 2010, Ziffer
2.3.Z 47).

Es besteht jedoch weder ein Gegensatz zum Einzelhandelskonzept noch zu den Zielen der
Raumordnung. Bezlglich des Einwandes der Abweichung vom Einzelhandels- und Zentren-
konzept wird auf die Ausfiihrungen zu den Einwendungen der IHK verwiesen.

Das in der Stellungnahme des MLV angefiihrte Ziel 47 des LEP orientiert auf das Beein-
trachtigungsverbot. Nach dem Beeintrachtigungsverbot ist zu prifen, ob von dem Einzelhan-
delsgrof3projekt wesentliche Beeintrachtigungen auf die Komponenten einer ausgeglichenen
Versorgungsstruktur und deren Verwirklichung ausgehen. Hierbei sind aus raumordnerischer
Sicht Kennziffern zur Zentralitéatsentwicklung und zur Nachfrageentwicklung im Einzugsbe-
reich des Zentralen Ortes zu prufen.

Diese Prifung ist erfolgt. In dem Gutachten des Biros Junker und Kruse aus dem Jahr 2010,
das dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept zugrunde liegt, wurde u. a. festgestellt, dass
die durchschnittliche Kaufkraftbindung des halleschen Einzelhandels tber alle Warengrup-
pen nur bei rund 85 % liegt, fur ein Oberzentrum eher unterdurchschnittlich. Die Bindungs-
guote im Bereich der Bau- und Gartenmarktsortimente betragt sogar nur 65,5 %, was bedeu-
tet, dass rund 35 % der Kaufkraft in diesem Bereich aus Halle abflie3t. Die Kaufkraftabfliisse
aus Halle sowie die nicht nach Halle flieRende Kaufkraft aus dem Umland wurden mit der
starken Wettbewerbssituation, bedingt durch die rdumliche Néhe der Konkurrenzstandorte
im Umland, begriindet. Nahezu alle diese Umlandstandorte entsprachen nicht den heutigen
Grundsatzen und Zielen der Raumordnung und Landesentwicklung, denn sie lagen nicht in
einem Ober- oder Mittelzentrum, sind stadtebaulich nicht integriert und mit 6ffentlichen Ver-
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kehrsmitteln schwer, per Rad oder zu Ful3 oft gar nicht erreichbar. In dieser Hinsicht kann in
der Delitzscher StralRe ein Standort geschaffen werden, der mit den Zielen der Raumord-
nung und Landesentwicklung in Einklang steht und das Ungleichgewicht hinsichtlich der
Zentralitat zugunsten des Oberzentrums korrigiert.

Der Gutachter hatte sich auch mit den absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdumen unter
der Voraussetzung von verbesserten Kaufkraftbindungsquoten beschéftigt, wobei er Aspekte
der demographischen Entwicklung und der Kaufkraftentwicklung beriicksichtigt hat. Obwohl
der Gutachter noch von einem Einwohnerrickgang sowohl in der Stadt als auch im Umland
ausgehen musste, was sich in der Realitat fur die Stadt Halle (Saale) nicht bestatigt hat, kam
er zu dem Ergebnis, dass die Branche Baumarktsortimente den quantitativ grof3ten Entwick-
lungsspielraum aufweist, und das noch vor den SchlieBungen der Praktiker- und Max Bahr-
Baumarkte.

Das Beeintrachtigungsverbot besagt auch, dass das Vorhaben keine wesentlichen schadli-
chen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit von zentralen Orten und ihrer zentralen Ver-
sorgungsbereiche ausuben darf. Zudem darf die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlke-
rung nicht beeintrachtigt werden.

Die Vertraglichkeit wurde in dem Gutachten der Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung
(GMA) nachgewiesen. So gehen von dem Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf
die Funktionsfahigkeit von integrierten Lagen in der Stadt Halle (Saale) oder in anderen Ge-
meinden aus. Der Schwellenwert des Beeintrachtigungsverbots fiir nicht zentrenrelevante
Sortimente von maximal 20 % Umsatzumverteilung bzw. von maximal 10 % Umsatzumver-
teilung fur zentrenrelevante Sortimente wird laut Gutachten an keinem der untersuchten
Standorte auch nur ansatzweise erreicht. Stadtebauliche Auswirkungen auf die Funktionsfa-
higkeit zentraler Versorgungsbereiche sind auszuschlieRen.

Das Vorhaben beeintrachtigt ausgeglichene Versorgungsstrukturen sowie deren Verwirkli-
chung nicht und steht damit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung sowie den Erfor-
dernissen der Raumordnung nicht entgegen.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Halle kommt in ihrer Stellungnahme zu dem Ergebnis,
dass das Vorhaben auch den regionalplanerischen Belangen nicht entgegensteht.

3.3  Sonstige Planungen

Fir die Stadt Halle (Saale) wurde 2007 ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK)
erarbeitet. Das ISEK ist ein stadtebauliches Entwicklungskonzept i. S. des 8§ 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB und ist damit bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere zu beriicksichtigen.
Im ISEK fir die Gesamtstadt ist das Gewerbegebiet Halle-Ost als einer der wichtigen Ge-
werbestandorte der Stadt genannt. Das ISEK wird als Integriertes Stadtentwicklungskonzept
Halle 2025 (ISEK Halle 2025) fortgeschrieben.

Analog zum ISEK wird das Gewerbegebiet im ,,Rdumlichen Leitbild Halle 2025 plus* als
zu qualifizierendes Gewerbebestandsgebiet dargestellt, d. h., diese bestehenden Altindust-
riegebiete werden im Bestand weiter qualifiziert und an aktuelle Anforderungen angepasst
(Brachflachen revitalisiert, aber auch neue Flachen vermarktet).

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 missen dahingehend geprift werden, ob sie mit den
im Einzelhandels- und Zentrenkonzept verankerten Zielen und Grundsatzen der Einzelhan-
delsentwicklung vereinbar sind.
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Bei dem geplanten Baumarkt handelt es sich um einen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb.
Als allgemeines Ziel fir die Gesamtstadt wird im Einzelhandels- und Zentrenkonzept die ge-
zielte und geordnete Entwicklung des grof3flachigen, insbesondere des nicht zentrenrelevan-
ten Einzelhandels festgelegt. Grol¥flachige, insbesondere auf nicht zentrenrelevante Kern-
sortimente ausgerichtete Einzelhandelsstandorte bzw. -standortgemeinschaften, die sich
auBBerhalb des gewachsenen Zentrums befinden, sind - im Sinne einer Arbeitsteilung - aus-
schlie3lich als Ergénzungsstandorte aufzufassen.

Aufgrund der Ublicherweise nicht zentrenpragenden Kernsortimentsstrukturen von Betrieben
wie Baumarkten ist eine Ansiedlung aulRerhalb 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, flachenmafig zu begrenzen.

Sinnvolle Standorte fir solche Ansiedlungen sollten die drei bestehenden und im Konzept
festgelegten Fachmarktagglomerationen/Sonderstandorte sein, die heute schon Uberwie-
gend durch Fachmarkte gepragt sind: Der ndrdliche Bereich des Gewerbegebietes Neustadt,
der Standort Magdeburger Chaussee/Trothaer StrafRe und der Sonderstandort um den Hal-
leschen Einkaufspark als Bestandteil des MesseHandelsCentrums an der Leipziger Chaus-
see.

Mit der Konzentration auf diese Standorte soll dem ebenfalls gesamtstadtischen Ziel ent-
sprochen werden, Gewerbegebiete, vor allem die mittels Baurecht (also Uber B-Plane) ge-
schaffenen Gewerbegebiete, fir Handwerk und produzierendes Gewerbe zu sichern.

Verhindert werden soll damit unter anderem, dass die Standortverfligbarkeit und -qualitat fir
Gewerbe sinkt, wenn z. B. die Bodenpreise durch Ansiedlungen von Einzelhandelsnutzun-
gen steigen. Von besonderer Relevanz ist dies fir bestehende Gewerbegebiete ohne Ein-
zelhandelsvorpragung. Eine insbesondere grof3flachige Einzelhandelsnutzung zumindest in
Gewerbegebieten, die heute nicht Uber Einzelhandel verfiigen, soll ausgeschlossen werden.

Der geplante Standort liegt in einem Altindustrie- und Gewerbegebiet, in dem bereits Einzel-
handelsnutzungen ansassig sind, darunter ein Baumarkt (OBI in der Grenzstral3e).

Da das Kernsortiment von Baumarkten der nicht zentrenrelevanten Sortimentsgruppe zuzu-
ordnen ist, ist mit der Ansiedlung keine Schwachung der zentralen Versorgungsbereiche in
der Stadt verbunden. Die im Baumarktsortiment enthaltenen zentrenrelevanten Randsorti-
mente miissen allerdings durch Festsetzungen im parallel zur FNP-Anderung aufzustellen-
den Bebauungsplan geregelt, d. h. begrenzt werden. Die vertragliche Grélienordnung ergibt
sich aus einem fir das Vorhaben vorliegenden Gutachten der Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung (GMA).

Die grundlegende Zielsetzung des Konzeptes wird also nicht in Frage gestellit.

Der Geltungsbereich grenzt an die Geltungsbereiche der jeweils per Planfeststellung
durchgefihrten StraBenumbaumaflnahmen Delitzscher StraRe (bis 2013) und Grenzstralle
(bis 2007). Belange des Fordermittelgebers dieser Investitionsmaf3inahmen wurden gepriift.
Sie werden durch die geplante Ansiedlung nicht berthrt.

4 Bestandsaufnahme

4.1  Aktuelle und historische Nutzungen
Der Anderungsbereich unterliegt gegenwértig keiner Nutzung.

Noch erhaltene Einzelgeb&ude stehen leer. Vormals befanden sich auf dem Grundstlick ver-
schiedene gewerblich gepragte Nutzungen, wie eine Tankstelle und ein Straf3enunterhal-
tungsbetrieb. Auch eine Kindertagesstéatte gehdrte zwischenzeitlich zu den Nutzungen des
Eckgebaudes Delitzscher Stral3e.

Weite Teile des Plangebietes sind versiegelt. Gehdlzbestand, der sich tber Jahre sukzessiv
entwickelt hat, befindet sich tiberwiegend im nérdlichen Bereich.
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Das Umfeld ist gewerblich gepragt. Ansassig sind produzierende Betriebe, Grof3handelsun-
ternehmen sowie Autohandel und Werkstatten, Reifenservice etc. Nordlich der Delitzscher
StralRe befindet sich ein Sportplatz. Dartiber hinaus sind auch Einzelhandelsbetriebe (u. a.
Bausortimentsspezialanbieter, Nahversorger, Fahrradhandel) vertreten.

Das Wohnen, das nur vereinzelt und untergeordnet, teilweise als Betriebswohnungen, im
Umfeld des Plangebietes vorhanden ist, ist von einer deutlichen Vorbelastung sowohl durch
den Verkehr auf den angrenzenden Stral3en als auch durch gewerbliche Emissionen ge-
kennzeichnet. Es hat aufgrund der Lage im Gewerbegebiet keinen expliziten Schutzan-
spruch.

4.2 VerkehrserschlielRung

Der Anderungsbereich ist sehr gut in das libergeordnete StraRennetz eingebunden. Die De-
litzscher Stral3e (L 165) fuhrt vom Verkehrsknoten Riebeckplatz durch den Stadtbezirk Halle-
Ost zur gleichnamigen Anschlussstelle der BAB 14. In Nord-Sudrichtung tangiert die Grenz-
stralRe das Plangebiet, die weiter sudlich in die Europachaussee (HES) mindet.

Beide Straf3en wurden im angrenzenden Bereich auf der Grundlage von Planfeststellungs-
verfahren ausgebaut. Sie werden durch Geh-/Radwege begleitet.

Der Knoten Delitzscher StraRe/Grenzstral3e ist mit einer Lichtsignalanlage ausgestattet.

Im Hinblick auf den OPNV ist festzustellen, dass durch die unmittelbar angrenzende Halte-
stelle der Stral3enbahn und die Ndhe zum Umsteigepunkt am Hauptbahnhof eine gute An-
bindung zu verzeichnen ist.

4.3 Stadttechnische ErschlieRung

Da sich das Plangebiet im Bebauungszusammenhang der Delitzscher Stral3e befindet und
bereits einer baulichen Nutzung unterlag, ist die Ver- und Entsorgung mit technischer Infra-
struktur gegeben. Leitungsnetze, an die angebunden werden kann, stehen sowohl innerhalb
der Delitzscher Stral3e als auch in der Grenzstral3e zur Verfugung. Dies wurde im Rahmen
der frihzeitigen Beteiligung der zustandigen Ver- und Entsorger bestétigt und wird im Fol-
genden in den wesentlichen Punkten wiedergegeben.

Abwasser

Zur Ableitung von Schmutz- bzw. Niederschlagswasser stehen ein in der Delitzscher StralRe
liegender Mischwasserkanal sowie ein Mischwasserkanal in der Grenzstral3e zur Verfligung.
Das Schmutzwasser vom gesamten Gebiet kann ungedrosselt in die offentliche Kanalisation
abgeleitet werden.

Die Einleitung von Niederschlagswasser in das Kanalnetz ist begrenzt méglich. Ergéanzend
sind auf dem Grundstuck Anlagen zur Rickhaltung von Regenwasser erforderlich.

Wasserversorgung
Das Plangebiet ist Gber eine in der Grenzstral3e verlaufende Trinkwasserleitung erschlossen.

Die Bereitstellung von Loschwasser fur den Grundschutz erfolgt aus dem Trinkwassernetz.
Es steht eine ausreichende Léschwassermenge zur Verfligung.
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Energieversorgung

An der Grenze zum Plangebiet sind Mittel- und Niederspannungskabel verlegt. Im Nordwes-
ten befindet sich auf dem Grundstiick eine Trafostation. Eine Versorgung des Plangebietes
aus dem bestehenden Netz ist mdaglich. Zudem verlaufen in den angrenzenden Stral3enrdu-
men Informationskabeltrassen.

Sowohl in der Delitzscher StralRe als auch in der Grenzstraf3e verlaufen innerhalb der 6ffent-
lichen Verkehrsflachen Gashochdruckleitungen. Grundsétzlich ist eine Versorgung des Ge-
bietes mit Erdgas mdglich.

Fernwarmeversorgungsleitungen sind nicht vorhanden. Eine Erschliel3ung ist mittel- und
langfristig nicht vorgesehen.

4.4 Sonstige Belastungen

Der 8§ 50 Satz 1 des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) fuhrt aus, dass bei raum-
bedeutsamen Planungen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so
zuzuordnen sind, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne
des Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie 96/82/EG in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkun-
gen auf schutzbedirftige Gebiete soweit wie mdglich zu vermeiden sind. Das heil3t, zwi-
schen den unter diese Richtlinie fallenden Betrieben einerseits und Wohngebieten, 6ffentlich
genutzten Gebauden und Gebieten etc. sind angemessene Abstande einzuhalten.

Zur Betrachtung der Auswirkungen schwerer Unfélle kann auf den Leitfaden der Storfall-
kommission (SFK) und des Technischen Ausschusses fur Anlagensicherheit (TAA) zu ,Emp-
fehlungen fir Abstande zwischen Betriebsbereichen nach der Stérfallverordnung und
schutzwirdigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung - Umsetzung § 50 BImSchG*
(KAS-18) sowie eine diesbezlgliche Arbeitshilfe der Fachkommission Stadtebau der Bun-
desministerkonferenz zur Bertcksichtigung des Art. 12 Seveso-lI-Richtlinie im baurechtlichen
Genehmigungsverfahren in der Umgebung von unter die Richtlinie fallenden Betrieben ver-
wiesen werden.

Der Leitfaden gibt mit seinen, an der Seveso-II-Richtlinie orientierten, vorsorgebezogenen
Erwagungen keine bindenden Abstande vor, stellt jedoch mit sogenannnten ,Achtungsab-
sténden® eine Orientierungshilfe fur die Planung dar. Gefahrliche Stoffe werden in vier Ab-
standsklassen zusammengefasst und daraus Abstandsempfehlungen zwischen 200 m
(Klasse |) bis zu 1.500 m (Klasse 1V) hergeleitet. Bei Einhaltung der Abstandsempfehlungen
sind die Belange des Storfallschutzes von der Planung in der Regel nicht betroffen.

Schutzbedirftige Gebiete im Sinne dieser Vorschrift sind Baugebiete sowohl zum dauerhaf-
ten Aufenthalt von Menschen als auch 6ffentlich genutzte Gebaude und Anlagen mit Publi-
kumsverkehr oder auch wichtige Verkehrswege wie Autobahnen und Hauptverkehrsstraf3en.

Die Belange des Storfallschutzes wurden fiir die vorliegende Planung wie folgt gepruft.

In einem Baumarkt werden mit der Lagerung storfallrelevanter Stoffe die Schwellenwerte
gemal BImSchG nicht liberschritten, so dass es sich bei dem geplanten Vorhaben nicht um
einen Storfallbetrieb handelt.

Jedoch ist das geplante Vorhaben im Sinne der Seveso-ll-Richtlinie als schutzbedurftige
Nutzung zu betrachten.

Im weiteren Umfeld des Plangebietes verfugt die Finsterwalder Transport & Logistik GmbH
im Abstand von mindestens 370 m zum Plangebiet Uber eine Genehmigung nach
12. BImSchV (Grundpflichten) zur Lagerung sttrfallrelevanter Stoffe. Fur dieses Lager wer-
den von der unteren Immissionsschutzbehorde unter Abwagung aller Kriterien Achtungsab-
stédnde von 200 m empfohlen.

Der u.a. fur die Erweiterung des Unternehmens rechtskraftig vorliegende Bebauungsplan
Nr. 146 setzt Teilgebiete als (eingeschranktes) Industriegebiet fest, in denen entsprechende
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Anlagen bauplanungsrechtlich ebenfalls zulassig sind. Hier wurde fir die Firma MIL Mittel-
deutsche Industrie-Logistik GmbH vom Landesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt am
12. Oktober 2015 ein Genehmigungsbescheid fur die Errichtung und den Betrieb eines Ge-
fahrstofflagers erteilt (AZ 402.4.8-4400/14/77), das den erweiterten Pflichten der Storfallord-
nung unterliegt. Die einzulagernden Stoffe werden von den Immissionsschutzbehérden ge-
mafR KAS-18 maximal in die Klasse Il eingestuft. Daraus ergibt sich ein Achtungsabstand
500 m. Der Geltungsbereich der FNP-Anderung ist ca. 550 m davon entfernt.

Damit kann festgestellt werden, dass der geplante Baumarkt aufRerhalb der Achtungsab-
stande nach Nr. 3.1 der KAS-18 liegt und dem Abstandsgebot des Art. 12 Seveso-lI-
Richtlinie entsprochen wird.

5 Planungsziele und -inhalte

5.1 Planungsziele auf Ebene des Flachennutzungsplanes

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes wird folgendes allgemeines Planungsziel ver-
folgt:

- Darstellung einer Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung grof3flachiger Einzelhandel
als Voraussetzung fur die Aufstellung eines Bebauungsplanes zur Ansiedlung eines grof3-
flachigen Einzelhandelsbetriebes mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten (Bau- und
Gartenmarkt)

Hinsichtlich der betrachteten Standortalternativen wird auf Pkt. 2.4 des Umweltberichts ver-
wiesen.

5.2 Geanderte Darstellungen im Flachennutzungsplan

Im Zuge der Anderung werden die im Geltungsbereich liegenden Flachen insgesamt als
Sonderbauflache fir gro3flachigen Einzelhandel dargestellt. Einer Konkretisierung der
Zweckbestimmung in ,Grofflachiger Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Fachmarkten®
bedarf es nicht, da sich dies aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Halle
(Saale) ergibt, das als stadtebauliches Entwicklungskonzept am 30.10.2013 beschlossen
wurde. Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind stadtebauliche Entwicklungskonzepte
i. S. des 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB insbesondere zu beriicksichtigen. Verbindlich regelt die
Zulassigkeit der Sortimente der in der Planungshoheit der Stadt aufzustellende Bebauungs-
plan, der sich dazu auf die mit dem Einzelhandelskonzept beschlossene ,Hallesche Sorti-
mentsliste” stitzt, die zwischen zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten
unterscheidet. Durch ein begleitendes Gutachten zum Bebauungsplan wurde nachgewiesen,
dass die Planung bei entsprechenden Festsetzungen dem Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept der Stadt nicht entgegensteht.

53 Nachrichtliche Ubernahmen

Die nachrichtliche Darstellung der ehemaligen Bergbauflichen im stidwestlichen Randbe-
reich wird unverandert beibehalten.

Der Anderungsbereich befindet sich auRerhalb der Abschlussbetriebsplangrenzen der
LMBV und wird nicht vom bergbaulich bedingten Grundwasserwiederanstieg im Zustandig-
keitsbereich der LMBV beeinflusst.

Im westlichen bis stdwestlichen Umfeld erstreckt sich die Braunkohlentiefbaugrube Halle-
sche Grube bei Halle (1877-1893). Es handelt sich um Altbergbau ohne Rechtsnachfolger.
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Das Landesamt fir Geologie und Bergwesen kommt in seiner Stellungnahme zu dem Er-
gebnis, dass keine Hinweise auf mdgliche Beeintrachtigungen durch umgegangenen Alt-
bergbau vorliegen. Bergbauliche Arbeiten oder Planungen, die den Mal3gaben des Bundes-
berggesetzes unterliegen, werden nicht beriihrt.

6 Auswirkungen

Der FNP tragt vorbereitenden Charakter. Er hat in der Regel keine unmittelbare rechtliche
AuBenwirkung. Der FNP ist jedoch zwingende Grundlage fur den Bebauungsplan, da dieser
aus dem FNP zu entwickeln ist. Die Art der Flachennutzung wird mit dem FNP in den Grund-
zuigen festgelegt und setzt damit einen Rahmen, der durch einen Bebauungsplan im Zuge
der Umsetzung des Entwicklungsgebotes konkretisiert wird. Erst der Bebauungsplan bildet
somit die unmittelbare rechtliche Grundlage fur die Bebauung der Grundstticke.

Der Regelungsgehalt des FNP erstreckt sich allein auf die Darstellung der Bodennutzung. Es
handelt sich um eine reine Flachenplanung. MaRnahmen kdnnen im FNP nicht dargestellt
werden und werden demzufolge dort auch nicht auf konkrete Auswirkungen hin untersucht.

Die mit der Anderung des FNP dargestellte Sonderbauflache fur groRflachigen Einzelhandel
geht zu Lasten von gemischten und gewerblichen Bauflachen sowie einer Grinflache. Dabei
handelt es sich um die im Bestand brach gefallenen Nutzungen.

Konkret ist die Errichtung eines Baumarktes beabsichtigt. Das dem Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept zugrunde liegende Gutachten hatte im Ergebnis einer Analyse des halleschen
Einzelhandels noch Ansiedlungsspielraume vor allem im Sortimentsbereich der Bau- und
Mobelmarkte festgestellt. Da das Kernsortiment von Baumarkten der nicht zentrenrelevanten
Sortimentsgruppe zuzuordnen ist, ist mit der Ansiedlung keine Schwachung der zentralen
Versorgungsbereiche in der Stadt verbunden. Die im Baumarktsortiment enthaltenen zen-
trenrelevanten Randsortimente mussen allerdings durch Festsetzungen im parallel zur FNP-
Anderung aufzustellenden Bebauungsplan geregelt, d. h. begrenzt werden. Die vertragliche
GroRRenordnung ergibt sich aus einem fir das Vorhaben erstellten Gutachten.

Auch wenn die geplante Ansiedlung nicht innerhalb der im Konzept empfohlenen Fachmark-
tagglomerationen/Sonderstandorte erfolgt, steht sie dieser gesamtstadtischen Konzeption
nicht entgegen. Grundsatzlich ausgeschlossen werden grof3flachige Einzelhandelsbetriebe
mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten innerhalb von Gewerbegebieten, in denen bisher
kein Einzelhandel angesiedelt ist, was im vorliegenden Falle zu verneinen ist. Insofern ist
auch nicht davon auszugehen, dass die Planung ausgeglichene Versorgungsstrukturen so-
wie deren Verwirklichung beeintrachtigt oder den Erfordernissen der Raumordnung entge-
gensteht.

Ebenso kann dem Hinweis der Industrie- und Handelskammer, dass der Stadt mit der Uber-
planung wertvolle gewerbliche Flachen verloren gehen, nicht gefolgt werden. Der Standort
liegt seit vielen Jahren Uberwiegend brach, eine gewerbliche Nachnutzung konnte nicht ge-
funden werden. Unter diesem Gesichtspunkt ist auch seine weitere Vorhaltung zu sehen.

Die Planung nimmt innerhalb des Gewerbegebietes Halle-Ost etwa 2 % der Flache ein. Mit
ihrem speziellen Angebot unterstitzt das Vorhaben zudem die im Osten von Halle ansassi-
gen Gewerbebetriebe. Fir besonders emittierende Betriebe kommt der Standort aufgrund
umgebender Nutzungen nicht in Frage.

Da die Ansiedlungen an der Delitzscher Stral3e erfolgen und mit Einzelhandelsnutzungen ein
relativ hohes Verkehrsaufkommen verbunden ist, kbnnen negative Auswirkungen auf die
Flassigkeit und Leichtigkeit des Verkehrs weitgehend ausgeschlossen werden.

In einem begleitenden Verkehrsgutachten wurde die Leistungsfahigkeit der geplanten Anbin-
dungen an das 6ffentliche Stral3ennetz untersucht sowie die aus dem Vorhaben resultieren-
den verkehrlichen Auswirkungen auf den kritischen benachbarten Knotenpunkt Delitzscher
StralRe/Grenzstral3e eingeschéatzt. Im Ergebnis ist festzustellen, dass die bestehenden Zu-
fahrten das zusatzliche Verkehrsaufkommen aus dem Plangebiet mit ausreichender Qualitat
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gewahrleisten, wéahrend fir den Knotenpunkt eine gednderte Lichtsignalsteuerung sowie
weitere verkehrsorganisatorische MalRnahmen erforderlich sind. Damit wird dem Vorhaben
aus verkehrlicher Sicht die Umsetzbarkeit bestatigt.

Die Umsetzung der angrenzenden Maflinahmen durch den Vorhabentrager wird begleitend
zum Bebauungsplan Uber einen stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Die Plananderung selbst hat keine Auswirkungen auf die verschiedenen Schutzgiter, schafft
aber die Voraussetzungen fir die verbindliche Bauleitplanung und die Vorhaben, von denen
solche Auswirkungen ausgehen. Darauf wird im folgenden Umweltbericht eingegangen.

Flachenbilanz
Fur die Flachennutzungsplananderung ergibt sich folgende Gesamtbilanz:

Gesamtbilanz genehmigter FNP FNP-Anderung Veranderung
Gemischte Bauflache 5.605 m2 - -5.605 m2
Gewerbliche Bauflache 27.825 m? - - -27.825m?2
Grinflachen mit Versor- 9.690 m? - -9.690 m?
gungsfunktion

Sonderbauflachen - 43.120 mz +43.120 m2
Summe Gesamt 43.120 m? 43.120 m?
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B - Umweltbericht
nach Anlage zu 8 2 Abs. 4 und § 2 a Satz 2 Nr. 2 BauGB

1. Einleitung

11 Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele des Bauleitplans

Innerhalb des Plangebietes soll ein Baumarkt errichtet werden. Die Flache wird als Sonder-
gebiet fur gro3flachigen Einzelhandel im Bebauungsplan festgesetzt.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale) ist der Anderungsbereich
entsprechend den inzwischen brach gefallenen Nutzungen anteilig als gemischte bzw. ge-
werbliche Bauflache sowie als Grinflache dargestellt.

Da diese Darstellungen nicht mehr mit den jetzigen Planungsabsichten Gbereinstimmen, ist
eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich. Der Aufstellungsbeschluss fiir das
Anderungsverfahren wurde am 25. Juni 2014 gefasst. Parallel zur Anderung des Flachen-
nutzungsplanes wird der Bebauungsplan Nr. 166 ,Sondergebiet Baumarkt Delitzscher Stra-
Be/Grenzstralie” aufgestellt (Aufstellungsbeschluss 25. Juni 2014). Mit dem Vorentwurf der
Planungen wurde in der Zeit vom 8. Juli 2015 bis 10. August 2015 die friihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behorden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange durchgefiihrt und in diesem Zusammenhang auch Hinweise zum erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB erbeten.

1.2  Abschichtung der Umweltberichte zum Flachennutzungsplan und
Bebauungsplan

Das Baugesetzbuch (BauGB) regelt im § 2 Abs. 4 sowie in der Anlage 1 die Umweltprifung
in Form eines Umweltberichtes bei der Aufstellung von Bauleitplanen.

Im BauGB § 2 Abs. 4 heil3t es:

LFlr die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a wird eine Umwelt-
prufung durchgefihrt in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden; die Anlage 1 zu die-
sem Gesetzbuch ist anzuwenden. ... Wird eine Umweltpriifung fiir das Plangebiet oder fir
Teile davon in einem Raumordnungs-, Fldchennutzungs- oder Bebauungsplanverfahren
durchgefihrt, soll die Umweltprifung in einem zeitlich nachfolgend oder gleichzeitig durchge-
fuhrten Bauleitplanverfahren auf zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen
beschrankt werden. Liegen Landschaftsplane oder sonstige Plane nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe g vor, sind deren Bestandsaufnahmen und Bewertungen in der Umweltprifung
heranzuziehen.”

Die geplante Entwicklung des Standortes wird im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB
durch die Anderung des Flachennutzungsplans, Ifd. Nr. 28, sowie den Bebauungsplan Nr.
166 ,Sondergebiet Baumarkt Delitzscher Stra3e/Grenzstral3e” bauleitplanerisch abgesichert.

Aufgrund der Gleichzeitigkeit der beiden Planverfahren ermdglicht der Gesetzgeber eine
Abschichtung hinsichtlich der durchzufihrenden Umweltprifung. Das BauGB verweist zur
Vermeidung von Mehrfachprufungen in 8 2 Abs. 4 explizit darauf, dass die Umweltprifungen
bei zeitlich nachfolgend oder gleichzeitig durchgefiihrten Bauleitplanverfahren auf zusatzli-
che oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschrankt werden.

Fur die Anderung des Flachennutzungsplans, Ifd. Nr. 28, und fiir den Bebauungsplan Nr. 166
ist jeweils eine Umweltprifung mit Umweltbericht erforderlich. Gegenilber der Darstellung
auf der Ebene des Flachennutzungsplans fuhrt der fir den Bebauungsplan Nr. 166 erforder-
liche Umweltbericht auf Grund der konkreteren Planung zu verschiedenen Aspekten eine
detailliertere Umweltprifung durch.
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1.3 Ziele des Umweltschutzes mit Bedeutung fur den Bauleitplan und die Art der
Berlicksichtigung der Ziele und Umweltbelange

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die gesetzlichen Ziele des Umweltschutzes zu beach-
ten, wie sie in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB verankert sind:

- Die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungs-
gefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt und dartber
hinaus die umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie die Bevdlkerung insgesamt.

Als weitere Umweltbelange sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB und § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB
zu beachten:

- Die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhaltens-
werten Ortsteile, Stral3en und Platze von geschichtlicher, kinstlerischer oder stadte-
baulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes.

- Die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer ver-
brauchernahen Versorgung der Bevdlkerung, und die Belange der Land- und Forstwirt-
schatft.

Als weitere Fachgesetze wurden das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sowie das Na-
turschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) bertcksichtigt. Die wesentliche
zu bertcksichtigende Zielaussage ist der Schutz, die Erhaltung, Pflege des Lebensraumes
und der Artenvielfalt von Tieren und Pflanzen sowie die Entwicklung und ggf. Wiederherstel-
lung ihres Lebensraumes.

Des Weiteren wird auf die unter Pkt. 3.3 des stadtebaulichen Teils dieser Begriindung ge-
nannten Vorgaben verwiesen, die im Rahmen der Planung ebenfalls beachtet wurden.

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustands einschlieB3lich der Umweltmerkmale,
die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

2.1.1 Planungsgebiet und weiterer Untersuchungsraum

Der Anderungsbereich befindet sich im Osten der Stadt Halle (Saale) an der Grenze zwi-
schen dem Stadtviertel Freiimfelde/Kanenaer Weg und dem Stadtteil Buschdorf. Er ist Teil
des grofiflachigen Gewerbegebietes Halle-Ost und wird im Norden durch die Delitzscher
Stral3e, im Osten durch die Grenzstral3e, im Siden durch ein Industriegleis sowie im Westen
durch einen GebietserschlieBungsweg begrenzt.

Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung zur Anderung des Flachennutzungsplans zu
entnehmen. Der Geltungsbereich hat eine Flache von 4,3 ha.

2.1.2 Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege

2.1.2.1Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) und des Naturschutzge-
setzes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) sind Pflanzen und Tiere als Bestandteile des Natur-
haushaltes in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen. Ihre
Lebensraume sowie sonstigen Lebensbedingungen sind zu schitzen, zu pflegen, zu ent-
wickeln und ggf. wiederherzustellen.
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Das Betrachtungsgebiet befindet sich in einem Bereich, der bereits Uber viele Jahrzehnte
durch gewerbliche Nutzungen gepragt ist. Aufgrund der Vornutzungen ist das Gebiet wenig
strukturiert.

Als Biotop- und Nutzungstypen sind Gehdlzbestande Uberwiegend im nérdlichen Teil, krauti-
ge Vegetation im Bereich von Brachflachen sowie zentral gelegen befestigte Verkehrs- und
Lagerflachen zu nennen.

Bewertung

Die oOkologische Wertigkeit des Plangebietes stellt sich differenziert dar. Da die Flachen
tberwiegend versiegelt sind und sich auf Restflachen eine Spontanvegetation entwickelt hat,
ist der Lebensraumverlust fur Pflanzen relativ gering. Als erheblich ist jedoch der Verlust des
Baumbestandes im nordéstlichen Bereich zu beurteilen.

Sowohl durch die Beseitigung der Vegetation als auch durch den Geb&udeabriss werden
Lebensraume flr Tiere verloren gehen. Im Ergebnis einer artenschutzrechtlichen Prifung
wurde jedoch keine Betroffenheit besonders oder streng geschuitzter Arten festgestellt.

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes wird eine Grunflache als Bauflache tberplant.
Die sich aus der Umsetzung des Vorhabens ergebenden Auswirkungen werden im Rahmen
des Bebauungsplans untersucht und entsprechende Ausgleichsmaflinahmen festgesetzt.

Mit der Anderung der Nutzungsart in den tbrigen Bereichen ergeben sich keine Auswirkun-
gen auf die Schutzguter.

2.1.2.2Naturrdumliche Einheiten, geologische Zusammenhange und Boden

Der Untersuchungsraum ist Teil der ,Leipziger Tieflandbucht* und wird naturraumlich dem
Dieskau-Gréberser Plateau (sandloBbestimmte Ebenen und Platten) zugeordnet (Oeco-
Cart/CUI 1997). Seine landschaftliche Pragung erhielt der Naturraum wahrend der Saale-
kaltzeit. Mehrfach Uberdeckte pleistozéane Inlandsvereisungen der Elster- und Saalekaltzeit
formten das Gebiet und lagerten grof3flachig Morénen (Geschiebemergel) und Schmelz-
wassersedimente (Kiese und Sande) auf den Hochflachen ab'. Im Untersuchungsgebiet sind
Grundmoranen (Geschiebemergel, -lehm) pragend.

Im Naturraum haben sich, bedingt durch die geologische Ausgangssituation, sehr fruchtbare
Schwarzerden aus Sandlof3 tGiber Geschiebelehm/-mergel gebildet.

Im Untersuchungsgebiet selbst ist unter Mutterboden oder anthropogener Auffullung mit an-
stehendem saalekaltzeitlichem Geschiebemergel zu rechnen. Lokal kbnnen Schmelzwas-
sersande vorkommen.

Im Plangebiet steht jedoch aufgrund der jahrzehntelangen intensiven gewerblichen Vornut-
zung kein nattrlich gewachsener Boden mehr an.

Bewertung

Das Schutzgut wird in seinen Funktionen nicht erheblich beeintrachtigt, da es sich Uberwie-
gend um eine Anderung der Art der baulichen Nutzung handelt. Der Anteil zusétzlich zu ver-
siegelnder Flachen ist zwar hoch, die Bodenverhéltnisse sind aber bereits hochgradig ge-
Stort.

Flachennutzungsplan der Stadt Halle, rechtswirksame Planfassung, 1998
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2.1.2.3Wasser

Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Grund- und Oberflachenwasser zu unterscheiden.
Als bedeutende Funktionen sind die Grundwasserdargebots-, -schutz- und -neubildungs-
funktion, die Abflussregulations- sowie Lebensraumfunktion von Oberflachengewassern zu
nennen.

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewésser vorhanden, auch im naheren Umfeld befin-
den sich weder Stand- noch FlieRgewasser.

Die hydrogeologischen Verhéltnisse im Plangebiet werden durch die Grundwasserleiter des
Pleistozéns und Tertiars bestimmt. Den oberen, natirlichen Hauptaquifer bildet dabei die
Saale-Hauptterrasse mit ihren ca. 10 m machtigen Kiesen und Sanden. Das Grundwasser-
stockwerk wird von 4 — 5 m machtigem, grundwasserhemmendem Geschiebemergel be-
deckt. Der Grundwasserflurabstand betragt ca. 10 m. Die FlieBrichtung ist wahrscheinlich
Siudost. Moglicherweise lokal vorhandene Schmelzwassersande kdnnen schichtwasserfiih-
rend sein.

Innerhalb des Geltungsbereiches oder angrenzend befindet sich kein Wasser- bzw. Trink-
wasserschutzgebiet.

Bewertung

Das Plangebiet hat keine Bedeutung fur Oberflachengewasser. Das Grundwasser ist durch
die Uberlagerung mit der machtigen Geschiebemergelschicht gegentber eindringenden
Schadstoffen gut geschiitzt.

Durch die Anderung des Flachennutzungsplans wird das Schutzgut in seinen Funktionen
nicht beeintréachtigt, da sich nur die Nutzungsart andert und der Boden im Bereich der Neu-
versiegelungen bereits Uberpragt ist.

2.1.2.4Luft, Klima

Klimatisch ist der Betrachtungsraum dem Mitteldeutschen Trockengebiet zuzuordnen. Die
Jahresniederschlage schwanken zwischen 450 und 500 mm. Halle (Saale) gehért somit zu
den niederschlagsarmsten Regionen Deutschlands. Dem maritimen, zumeist regnerischen
Frahjahr und Sommer stehen der kontinentale, warme sowie trockene Spatsommer und
Herbst gegentber. Das weist auf eine klimatische Ubergangsstellung zwischen den nieder-
schlagsarmen Leegebieten des Harzes und dem kontinental gepragten, niederschlagsreiche-
ren Binnenlandklima der Leipziger Bucht hin. Die durchschnittliche Jahresmitteltemperatur
betragt 9 °C. Die niedrigsten Temperaturen werden im Januar mit durchschnittlich 0,2 °C und
die hochsten im Juli mit durchschnittlich 18 °C erreicht.

Vorherrschende Windrichtung ist die aus Stdwest bis Nordwest.

Das Mikroklima im Anderungsbereich ist als Stadtklima zu bezeichnen. Vorbelastungen der
lufthygienischen Situation liegen durch die im Norden und Osten tangierenden Verkehrstras-
sen vor. Neben diesen wird der Standort aus klimatischer Sicht durch die vorhandene Ver-
siegelung beeinflusst.

Der Gehdlzbestand im norddstlichen Bereich wirkt sich positiv auf das Kleinklima im Plange-
biet aus. Neben der Staubbindung wird Uber die Verschattung der Flachen die Lufttempera-
tur gesenkt.

Bewertung

Das Plangebiet ist hinsichtlich des Schutzgutes Klima/Luft als stark vorbelastet einzustufen.
Der vorhandene Gehdlz- und Baumbestand mindert die Belastung, die Einflisse aus dem
Umfeld sind jedoch so grol3, dass der positive Effekt nur ansatzweise spurbar ist.

Entwurf Begriindung 6. Oktober 2015



Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Halle (Saale), Ifd. Nr. 28 21

Durch die Uberplanung des Geholzbestandes wird sich die kleinklimatische Situation im An-
derungsbereich anteilig verschlechtern. Die Auswirkungen werden im Bebauungsplan be-
trachtet und durch MaRnahmen ausgeglichen.

Von der geplanten neuen Nutzung wird zusatzlicher Verkehr erzeugt, dessen Auswirkungen,
unter Berlcksichtigung des bereits vorhandenen Verkehrs im Gebiet, auf die Luftqualitat
jedoch nicht als erheblich einzustufen sind.

2.1.2.5Landschaft

Das Landschaftsbild ist die sinnlich wahrnehmbare Erscheinungsform von Natur und Land-
schaft. Es setzt sich zusammen aus den Komponenten Relief, Vegetations- und Gewasser-
strukturen, der realen Nutzung, Siedlungskomponenten und den vorhandenen Raum- und
Blickbeziehungen. Dabei wird das Landschaftsbild der heutigen Kulturlandschaft stark an-
thropogen beeinflusst.

Das Gewerbebestandsgebiet Halle-Ost wird durch eine Vielzahl verschiedener Gewerbebe-
triebe mit einem differenzierten Erscheinungsbild gepragt. Dartber hinaus ist das Gebiet von
ungenutzten Gebauden und Brachflachen durchsetzt, zu denen auch der Anderungsbereich
gehort. Wohnnutzungen sind nur vereinzelt vorhanden. Insgesamt ist eine intensive Bebau-
ung zu verzeichnen, die nicht durch Grinzlge gegliedert wird.

Das Plangebiet selbst weist keine Erholungseignung auf.

Bewertung

Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sind davon abhéngig, welche &sthetische Qualitat
diese Landschaft aufweist, wie visuell verletzlich sie ist und mit welcher Intensitat der Eingriff
wirkt.

Das Plangebiet stellt sich derzeit als nur temporar genutzte Gewerbebrache mit teils noch
verbliebenem, desolatem Geb&udebestand dar. An der Delitzscher StraRe wird es jedoch
durch den Baum- und Strauchbestand der Freiflache einer ehemaligen Kindereinrichtung
nicht vordergriindig als Gewerbestandort wahrgenommen. Jedoch wirkt dieser Gehdlzbe-
stand nicht gebietspragend.

Im Umfeld ist das Ortsbild differenziert zu betrachten. Es sind gleichfalls Brachen vorhanden,
vorherrschend ist jedoch das Gewerbegebiet dominierender Gebaudebestand.

Das Landschaftsbild im Betrachtungsraum wird sich mit Umsetzung der Planung dahinge-
hend verandern, dass der zu errichtende Baumarkt als massiver Baukorper in Erscheinung
tritt. Da das Plangebiet jedoch eine Teilflache innerhalb eines groRflachigen Gewerbestan-
dortes darstellt, figt sich die Bebauung in die Umgebung ein. Zudem ist durch die kinftigen
Festsetzungen des Bebauungsplans fir eine Eingriinung insgesamt nicht von einer Beein-
trachtigung des Landschaftsbildes auszugehen.

Eine Erholungseignung wird es im Plangebiet auch weiterhin nicht geben.

2.1.2.6 Mensch (Gesundheit, Bevdlkerung, Familienfreundlichkeit)

Unter dem Schutzgut Mensch sind die Bevolkerung im Allgemeinen und ihre Gesundheit
bzw. ihr Wohlbefinden zu betrachten. Zur Wahrung dieser Daseinsgrundfunktionen sind ins-
besondere als Schutzziel das Wohnen und die Regenerationsmadglichkeiten zu nennen. Dar-
aus abgeleitet sind zu bertcksichtigen:

o die Wohn- und Wohnumfeldfunktion und

o die Erholungsfunktion
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Wohnnutzungen im Gebiet sind weder vorhanden noch vorgesehen. Lediglich die das Plan-
gebiet ostlich tangierende Radwegeverbindung zum Erholungsraum Hufeisensee hat eine
Erholungsfunktion.

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich vereinzelte Wohnnutzungen.

Im weiteren Umfeld des Plangebietes verfugt die Finsterwalder Transport & Logistik GmbH
im Abstand von mindestens 370 m zum Plangebiet Uber eine Genehmigung nach
12. BImSchV (Grundpflichten) zur Lagerung storfallrelevanter Stoffe. Fur dieses Lager wer-
den von der unteren Immissionsschutzbehdrde unter Abwagung aller Kriterien Achtungsab-
stande von 200 m empfohlen.

Der u.a. fur die Erweiterung des Unternehmens rechtskraftig vorliegende Bebauungsplan
Nr. 146 setzt Teilgebiete als (eingeschranktes) Industriegebiet fest, in denen entsprechende
Anlagen bauplanungsrechtlich ebenfalls zulassig sind. Hier wurde fir die Firma MIL Mittel-
deutsche Industrie-Logistik GmbH vom Landesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt am
12. Oktober 2015 ein Genehmigungsbescheid fur die Errichtung und den Betrieb eines Ge-
fahrstofflagers erteilt (AZ 402.4.8-4400/14/77), das den erweiterten Pflichten der Storfallord-
nung unterliegt. Die einzulagernden Stoffe werden von den Immissionsschutzbehérden ge-
mafl KAS-18 maximal in die Klasse Il eingestuft. Daraus ergibt sich ein Achtungsabstand
500 m. Der Geltungsbereich der FNP-Anderung ist ca. 550 m davon entfernt.

Bewertung

Da es sich bei dem Anderungsbereich um einen Altstandort handelt, der wieder einer ge-
werblichen Nutzung zugefuhrt wird, sind die genannten Funktionen nicht relevant.

Daruiber hinaus sind durch die Nutzungen im Umfeld sowie den Verkehr auf den angrenzen-
den Stral3en verschiedene Vorbelastungen zu verzeichnen.

Mit dem Ziel der Errichtung eines Baumarktes und der dafiir notwendigen Sonderbauflachen-
darstellung im Flachennutzungsplan ergibt sich ein héheres Verkehrsaufkommen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird durch Festsetzungen sichergestellt, dass
von der Planung keine Beeintrachtigungen benachbarter schutzbedirftiger Nutzungen aus-
gehen. Die Ergebnisse der Schallimmissionsprognose werden im Umweltbericht zum Be-
bauungsplan Nr. 166 ,Sondergebiet Baumarkt Delitzscher Strale/ Grenzstrale® dargestellt.

Die Sonderbauflache fir den geplanten Baumarkt liegt aul3erhalb der Achtungsabstéande
nach Nr. 3.1 der KAS-18 und entspricht dem Abstandsgebot des Art. 12 Seveso-II-Richtlinie.

2.1.2.7 Kulturguter und sonstige Sachguter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgutern sind Guter zu verstehen, die Objekte von gesell-
schaftlicher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archdologische Schéatze
darstellen. Das Schutzziel besteht daher in der Erhaltung historischer Kulturlandschaften und
Kulturlandschaftsbestandteile.

Nach dem derzeitigen Stand der Unterlagen sind im Geltungsbereich keine archaologischen
Kulturdenkmale bekannt. Dessen ungeachtet gilt die gesetzliche Meldepflicht im Falle uner-
wartet freigelegter archéologischer Kulturdenkmale. Nach § 9 Abs. 3 des Denkmalschutz-
gesetzes Sachsen-Anhalt sind Befunde und Merkmale eines Kulturdenkmals bis zum Ablauf
einer Woche nach der Anzeige unveréndert zu lassen.

Auch Baudenkmale sind nicht vorhanden.
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Bewertung

Von den im Plangebiet umzusetzenden MafRnahmen sind nach jetzigem Wissensstand we-
der archaologische noch Baudenkmale betroffen. Die vorhandenen Geb&ude sind ruinds und
haben keinerlei architektonischen Wert.

2.1.2.8Wechselwirkungen der Schutzguter

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzguter beeinflussen sich gegen-
seitig auf unterschiedlichste Weise. So ist z. B. die Beschaffenheit des Bodens fiir die
Grundwasserinfiltration und die Empfindlichkeit des Grundwasserleiters gegeniber Schad-
stoffeintrag verantwortlich, gleichzeitig kann Grundwasser bei einem geringen Grundwasser-
flurabstand Einfluss auf oberflachennahe Gewdasser sowie das dadurch beeinflusste Biotop-
und Artenvorkommen haben.

Der hohe Versiegelungsgrad des Plangebietes fiihrt nur zu einem an die Nutzung angepass-
ten Artenspektrum der vorkommenden Pflanzen. Auch die vorkommenden Tiere sind abhan-
gig von der Biotopausstattung. Zudem beeinflusst die Versiegelung die Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers, in dem ein hoher Anteil oberflachlich abflie3t und abge-
leitet wird. Auch das Mikroklima wird durch die Versiegelung und den Gehdlzbestand beein-
flusst.

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern gehen nicht tUber die bereits
fur die einzelnen Schutzglter beschriebenen Beeintrachtigungen hinaus. Aufgrund der star-
ken anthropogenen Uberpragung des Standortes liegen Vorbelastungen vor, die hinsichtlich
der Auswirkungen auf die Wechselbeziehungen nur schwer zu quantifizieren sind.

2.1.2.9 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) und Européische Vo-
gelschutzgebiete

Im Bereich der Flachennutzungsplananderungen bzw. in deren Umfeld sind keine Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) und Europaische Vogelschutzgebiete vorhanden.

2.1.2.10 Weitere Schutzgebiete

Im Plangebiet befinden sich keine nach BNatSchG oder NatSchG LSA naturschutzrechtlich
geschitzten Gebiete bzw. schitzenswerten Biotope. Auch andere, z.B. wasserrechtliche
Schutzgebiete sind innerhalb des Plangebietes bzw. im Einwirkungsbereich nicht ausgewie-
sen.

Im Plangebiet kommen auch, wie eine artenschutzrechtliche Priifung ergab, keine besonders
oder streng geschutzten Tiere vor.

2.1.2.11 Zusammenfassende Bewertung

Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich, der durch seine bisherige Nutzung sowie das
gewerblich-industrielle Umfeld bereits hochgradig Uberprégt ist. Jedoch hat sich auf der
brach gefallenen Flache im norddéstlichen Bereich eine Geholzstruktur entwickelt, die mit
Umsetzung der Planung beseitigt wird.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber die Bewertungen der einzelnen Schutz-
guter im Plangebiet. Des Weiteren wird eine erste Einschatzung beziglich der Empfindlich-
keit gegeniber nachteiligen Auswirkungen vorgenommen.
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Tabelle 2:  Zu erwartende Umweltauswirkungen auf die Schutzguter und ihre Bewertung

Schutzgut Bewertung des Schutzgutes Empfindlichkeit
gegeniber Beein-
trachtigungen

Biotoptypen/ | Pflanzen keine hochwertigen Biotope vorhanden, geringe

Tiere/ Pflan- Bedeutung (Gehdlzstrukturen)

zen hohe Vorbelastungen [ |

geringe Bedeutung

Tiere nur siedlungsangepasste, relativ stérungs-
tolerante Fauna -
geringe Bedeutung

Boden stark Uberformt, Versiegelungsgrad bei 50 %,

kein gewachsener Boden vorhanden -
sehr geringe Bedeutung

Wasser keine Oberflachengewasser vorhanden
u

sehr geringe Bedeutung

Luft, Klima starke Vorbelastung durch umgebende Nutzun-

gen, Gehdlzflachen mit lokaler Funktion -
sehr geringe Bedeutung

Landschaftsbild Untersuchungsraum besitzt keinen Erlebniswert
u

sehr geringe Bedeutung

Mensch Flache besitzt keine Wohnumfeldfunktion und

kein Erholungspotenzial -
sehr geringe Bedeutung

Kultur- und Sachguter keine Bau- und Kulturdenkmale vorhanden
u

sehr geringe Bedeutung

Wechselwirkungen keine besonderen Wechselwirkungen unter den

Schutzgutern vorhanden .
nachrangige — geringe Bedeutung

Gesamtbewertung geringe Bedeutung u

L geringe Empfindlichkeit

. Sehr geringe Empfindlichkeit

Im Ergebnis ist festzustellen, dass mit der Anderung des Flachennutzungsplans keine erheb-
lichen Umweltauswirkungen verbunden sind, da sich die Beeinflussung von Natur und Um-
welt, die die erganzende Bebauung bzw. die Anderung der Nutzungsart nach sich zieht, ver-
gleichsweise gering ist.

2.2 Prognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung/Nichtdurchfihrung der
Planung

Mit der Anderung des Flachennutzungsplans zur Errichtung eines Baumarktes anstelle ande-
rer gewerblicher Nutzungen verbindet sich kein neues Entwicklungsziel fiir den Landschafts-
raum.
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Der Bereich wird weiterhin tiberwiegend gewerblich genutzt werden. Uberplant wird lediglich
eine kleinteilige Grunflache, der im Landschaftsplan keine spezielle Funktion zugewiesen
wird.

Die mit der Planung einhergehende Neuinanspruchnahme von Flachen ist im Verhaltnis zur
Gesamtflache gering, insofern sind nur eingeschrankte Auswirkungen zu erwarten. Aus-
gleichsmaRnahmen fur den Verlust des Gehdlzbestandes sind im Rahmen des Bebauungs-
planes zu definieren.

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung lieRe sich das Vorhaben nicht realisieren. Wird die Fla-
che keiner neuen Nutzung zugefiihrt, schreitet auf Teilflachen die Sukzession weiter voran.
Die vorhandenen Gebaude werden verfallen und das Ortsbild weiter negativ pragen. Die
Lagerflachen werden auch weiterhin als Lagerflachen zwischengenutzt werden.

Insofern sind bei Nichtdurchfiihrung der Planung keine Auswirkungen auf die Schutzguter
verbunden.

2.3 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Konkrete MaRnahmenfestsetzungen im Anderungsbereich erfolgen in der verbindlichen Bau-
leitplanung. Demzufolge werden die MallBnhahmen auch im Umweltbericht zum Bebauungs-
plan Nr.166 der Stadt Halle (Saale) ,Sondergebiet Baumarkt Delitzscher Stra-
Re/GrenzstralRe” dargestellt, begrindet und bewertet. Auf die entsprechenden Kapitel wird
verwiesen.

Das MalRnahmenkonzept umfasst Malnahmen zur Verbesserung des Ortsbildes, zur Durch-
griinung des Gebietes sowie zur Eingriffsbewaltigung. Aufgrund der starken Vorpragung des
Gebietes werden im Bebauungsplan MaRnahmen zur Minimierung des Eingriffs festgesetzt
bzw. erhaltenswerte Grinstrukturen in ein Ausgleichskonzept eingebunden. Fir eine voll-
standige Kompensation sind daher auch Flachen aul3erhalb des Sondergebietes heranzu-
ziehen. Der Bebauungsplan wird diesbezlglich eine entsprechende Festsetzung treffen.

Im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Priifung wird keine Betroffenheit besonders oder
streng geschitzter Tierarten festgestellt, so dass dazu keine MalRnahmen getroffen werden
mussen.

Auf der Grundlage schalltechnischer Untersuchungen werden unter Berilicksichtigung
schutzbedirftiger Nutzungen im Umfeld im Bebauungsplan Larmkontingente festgesetzt.
Somit wird sichergestellt, dass die Immissionsrichtwerte sowohl tags als auch nachts an den
Immissionspunkten eingehalten werden.

2.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Als Planungsalternativen fir das Vorhaben kommen hinsichtlich des Standortes zun&chst die
im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt ausgewiesenen Zentralen Versorgungsbe-
reiche sowie die Fachmarktagglomerationen/Sonderstandorte in Frage. Diese wurden mit
folgendem Ergebnis geprdift:

Am Sonderstandort HEP an der Leipziger Chaussee steht die Flache im hierfiir ausgewiese-
nen Bereich nicht mehr zur Verfiigung, da dort bereits eine weitere neue Ansiedlung im nicht
zentrenrelevanten Sortimentsbereich vorbereitet wird.

Die Fachmarktagglomerationen Trotha sowie Gewerbegebiet Neustadt sind aufgrund der
Standortrahmenbedingungen von Seiten des vorgesehenen Baumarktbetreibers Hornbach
nicht geeignet. Das Konzept eines zeitgemafRen Hornbach-Baumarktes ist stark auf Klein-
gewerbebetriebe ausgerichtet. Der Standort Delitzscher Straf3e weist im Umfeld diese wich-
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tigen kleingewerblichen Strukturen auf, wodurch entsprechende Synergieeffekte zu erwarten
sind. Daher ist er im Gegensatz zu den vorgenannten Fachmarktagglomerationen sehr gut
zur Realisierung eines auf diese Kundengruppe zugeschnittenen Konzeptes geeignet.

Aus Sicht des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes liegt der Standort in einem Gewerbege-
biet, in dem bereits heute Einzelhandelsbetriebe im nicht zentrenrelevanten Sortimentsbe-
reich ansassig sind (u. a. OBI). Durch die neue Ansiedlung werden also keine rein gewerbli-
chen Strukturen durchbrochen. Mit der Ansiedlung eines weiteren Baumarktes im Gewerbe-
gebiet Halle-Ost in integrierter innenstadtnaher Lage wird ein Beitrag zur Verbesserung der
Versorgungssituation im Baumarktbereich fiir das zentrale Stadtgebiet von Halle (Saale)
geleistet. Ein Bedarf ergibt sich u. a. aus dem im Einzelhandels- und Zentrenkonzept ermit-
telten Ansiedlungsspielraum in diesem Sortimentsbereich und aufgrund der zwischenzeitlich
erfolgten SchlieBung von Markten und der dadurch induzierten Neustrukturierung im Bau-
marktsektor im Stadtgebiet.

Die Nachnutzung ehemaliger Standorte ware zwar im Sinne einer nachhaltigen stadtebauli-
chen Entwicklung ebenfalls eine Option, jedoch sind inshesondere die Standorte auf3erhalb
des Stadtgebietes in den Nachbargemeinden nicht im Einklang mit den heute geltenden
Grundsatzen und Zielen der Raumordnung entstanden, sie sind stadtebaulich nicht integriert
und mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln schwer, per Rad oder zu Ful3 oft gar nicht erreichbar.

Das Kernsortiment von Bau- und Gartenmarkten ist der nicht zentrenrelevanten Sortiments-
gruppe zuzuordnen, so dass mit der Ansiedlung keine Schwachung der zentralen Versor-
gungsbereiche in der Stadt verbunden ist. Die im Baumarkt- und Gartenmarktsortiment ent-
haltenen zentrenrelevanten Randsortimente missen durch Festsetzungen im Bebauungs-
plan geregelt, d. h. begrenzt werden. Die vertragliche GréZenordnung wurde in dem konkre-
ten Fall in einem Gutachten untersucht.

Aus stadtebaulicher Sicht schlie3t die Bebauung des Standorts eine Liicke, da sie eine seit
Langem vorhandene Brachflache einer neuen Nutzung zuftihrt.

Im Plangebiet sind zahlreiche Vorbelastungen zu verzeichnen. Insbesondere ist im Hinblick
auf Standortalternativen die anthropogene Uberpragung zu nennen. Zudem ist die Flache
bereits erschlossen und versiegelt bzw. anteilig hoch bebaut. Damit ist sie fiir eine bauliche
Nutzung im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und der Schwerpunkt-
setzung auf die Innenentwicklung besonders geeignet.

Der Standort ist sehr gut an das Ubergeordnete Straennetz angebunden. Er bietet durch
seine innenstadtnahe Lage und die Einbindung in das Netz des OPNV eine besondere At-
traktivitat in Form kurzer Wege.

3. Zusétzliche Angaben

3.1 Beschreibung der technischen Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten

Entsprechend der Planungsstufe Flachennutzungsplan erfolgte die Bewertung verbal-
argumentativ.

Bei der Bearbeitung sind keine Schwierigkeiten aufgetreten.

3.2 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

Hinsichtlich der Uberwachung im Rahmen der Flachennutzungsplanung war bereits in der
Arbeitshilfe zum BauGB 2004 darauf hingewiesen worden, dass die Beobachtung nur mit
dem Aufwand geboten ist, der unter Bericksichtigung der Konkretheit des Plans, seines
Verhaltnisses zu anderen Pléanen und des Stands seiner Umsetzung als verntinftig erscheint.
Daraus ergibt sich, dass auf Ebene des Flachennutzungsplans ein gréberer Mal3stab anzu-
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legen ist als auf der des Bebauungsplans und dass sich Vereinfachungen aufgrund des Ver-
haltnisses beider Bauleitplane zueinander ergeben. Dies folgt daraus, dass der Flachen-
nutzungsplan seiner Funktion nach grundsatzlich der tatsédchlichen Entwicklung durch den
Bebauungsplan bedarf.

Soweit der Flachennutzungsplan auf die Realisierung durch einen entsprechenden Bebau-
ungsplan, der aus ihm entwickelt worden ist, angewiesen ist, lassen sich nachteilige Um-
weltauswirkungen aufgrund des Flachennutzungsplans erst zeitgleich mit denen des Bebau-
ungsplans feststellen. Folglich kann hier ein einziges Monitoring vorgenommen werden, des-
sen Ergebnisse sowohl fir die Uberwachung der Umweltfolgen des Bebauungs- als auch
des Flachennutzungsplans herangezogen werden konnen.

Im Rahmen der Bebauungsplanung findet durch die Planung selbst eine Uberpriifung der
Annahmen des Flachennutzungsplans statt, da hier erneut die Umweltpriifung, die im Rah-
men der Flachennutzungsplanung durchgefiihrt worden ist, auf ihre Tragfahigkeit hin Gber-
pruft wird. Wirden im Rahmen der Bebauungsplanung unvorhergesehene erhebliche Um-
weltauswirkungen sichtbar, musste ggf. im Rahmen der Bebauungsplanung darauf reagiert
werden. Spatestens im Zeitpunkt der Realisierung des Bebauungsplans besteht zudem die
Moglichkeit, auf unvorhergesehene erhebliche Umweltauswirkungen zu reagieren.

Das Monitoring findet im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan statt. Hierzu wird auf den
Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 166 der Stadt Halle (Saale) ,Sondergebiet Baumarkt
Delitzscher StralRe/Grenzstral3e” verwiesen.

3.3 Zusammenfassung

Im Bereich Delitzscher Stral3e/Grenzstral3e soll ein Altstandort fiir eine neue Nutzung pla-
nungsrechtlich vorbereitet werden. Dabei handelt es sich um eine Teilflache des Gewerbe-
standortes Halle-Ost. Alle Schutzguter im Plangebiet sind durch die lber viele Jahrzehnte
dauernde intensive Nutzung Uberformt. Hervorzuheben ist lediglich der Baumbestand im
norddéstlichen Bereich des Plangebietes, der im Flachennutzungsplan bisher als Griinflache
dargestellt ist.

Durch die Anderung des Flachennutzungsplans werden die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur die Ansiedlung eines Baumarktes vorbereitet und damit das Gebiet neu geordnet
sowie der Geholzbestand uberplant. Fir die Ubrigen Flachen &ndert sich lediglich die spezi-
elle Nutzungsart.

Die Plananderung ist nicht mit negativen Auswirkungen fiir Natur und Umwelt verbunden, da
mit der parallel erfolgenden Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 166 Ma3nahmen zur Mini-
mierung bzw. zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft festgesetzt werden.

Eine starkere Beeinflussung des Menschen, des Mikroklimas und der Luft, z. B. durch Emis-
sionen, ist ebenfalls nicht zu erwarten, da der Bebauungsplan Festsetzungen trifft, um diese
zu vermeiden (z. B. Emissionskontingente).
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Anlage zur Begrindung
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