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Stand des Verfahrens

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 25. Juni 2014 die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 166 ,Sondergebiet Baumarkt Delitzscher StraBe/GrenzstraBe*
sowie die Anderung des Flachennutzungsplans Ifd. Nr. 28 ,Sonderbauflache
groBflachiger Einzelhandel, Delitzscher StraBe“ beschlossen. Die ortsibliche
Bekanntmachung der Beschlisse erfolgte am 9. Juli 2014 im Amtsblatt der Stadt
Halle (Saale) Nr. 15.

Mit dem Vorentwurf vom 24. Juni 2015 wurde in der Zeit vom 8. Juli 2015 bis 10.
August 2015 die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
durchgefiihrt. Die Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt Nr. 13 vom 30. Juni 2015.

Den Behoérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde die Planung gem.
§ 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 7. Juli 2015 Ubergeben. Sie wurden auch
aufgefordert, sich im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltpriifung zu &auBern. Gleichzeitig erfolgte die Abstimmung mit den
Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB.

Parallel wurden die vorgenannten Verfahrensschritte zur Anderung des
Flachennutzungsplans Ifd. Nr. 28 durchgeflnhrt.

Der Stadtrat hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 30. Méarz 2016 den Entwurf des
Bebauungsplans Nr. 166 ,Sondergebiet Baumarkt Delitzscher StraBe/GrenzstraBBe”
in der Fassung vom 03. November 2015 bestétigt und geman § 3 Abs. 2 BauGB zur
offentlichen Auslegung bestimmt (Vorlage-Nr. VI/2015/01468).

Der Entwurf wurde mit der Begrindung einschlieBlich Fachgutachten und den
wesentlichen bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen vom 21. April
2016 bis zum 24. Mai 2016 o6ffentlich ausgelegt. Die Bekanntmachung erfolgte im
Amtsblatt Nr. 7/2016 vom 13. April 2016.

Diese Vorlage enthédlt den Beschlussvorschlag zu den Anregungen, die in der
Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Trager Offentlicher Belange, der
Nachbargemeinden und bei der Beteiligung der Offentlichkeit im Rahmen der
offentlichen Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplans eingegangen sind und
zu denen eine Abwagung vorgenommen werden musste.

In der Vorlage sind die fir den Abwagungsvorgang relevanten Inhalte der
Stellungnahmen jeweils woértlich zitiert. Die Zitate sind durch Anflihrungszeichen
und  kursive  Schrift gekennzeichnet und geben den Inhalt der
Originalstellungnahme wieder.

Zur Erlauterung des Umgangs mit den Sachverhalten der Stellungnahmen sind
die vier verschiedenen Madglichkeiten der die Sachverhalte jeweils betreffenden
Beschlussvorlage in Folge erklart:

»Wird beriicksichtigt.

Der vorgebrachte Sachverhalt wird durch eine Anderung oder Erganzung von
Planinhalten (Zeichnerische Darstellung) und/oder in der Begrindung des
Bebauungsplans ganz oder teilweise berlcksichtigt. Auf die Art und Weise und
Stelle der vorgeschlagenen Berilcksichtigung wird in der Begrindung des
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Beschlussvorschlags hingewiesen.

»Wird nicht beriicksichtigt aus den dargelegten Griinden.*

Der vorgebrachte Sachverhalt wird nicht berlcksichtigt und fihrt somit nicht zur
Anderung oder Erganzung von Planinhalten und /oder der Begrindung des
Bebauungsplans.

Die maBgeblichen Griinde der Nichtberiicksichtigung sind in der Begriindung des
Beschlussvorschlages dargelegt.

,»Ist bereits beriicksichtigt.”

Der vorgebrachte Sachverhalt fiihrt nicht zu Anderungen oder Erganzungen von
Planinhalten und/oder der Begriindung des Bebauungsplans, weil der jeweilige
Sachverhalt darin bereits ausreichend bertcksichtigt ist.

Auf die Art und Weise und Stelle der gegebenen Bericksichtigung wird in der
Begriindung des Beschlussvorschlags hingewiesen.

»Ist nicht Gegenstand dieses Planverfahrens.*

Der vorgebrachte Sachverhalt ist nicht Gegenstand des Bauleitplanverfahrens,
sondern bezient sich auf Sachverhalte auBerhalbo des raumlichen
Geltungsbereiches oder auf Sachverhalte, die nicht von der Planung betroffen
sind. Der vorgebrachte Sachverhalt ist inhaltlich nicht relevant oder
widersprlchlich fur das vorliegende Bauleitplanverfahren. Er ist Sache anderer
oder spaterer Genehmigungs- oder Planverfahren oder dieser Bauleitplan steht
einer entsprechenden Realisierung nicht entgegen.

Die maBgeblichen Grinde sind — soweit erforderlich — in der Begriindung des
Beschlussvorschlags dargelegt.

Alle Stellungnahmen der Behdérden und sonstigen Tréager offentlicher Belange
sowie der Offentlichkeit, die zum Entwurf des Bebauungsplans eingegangen sind,
werden wahrend der Ausschuss- und Stadtratssitzungen zu diesem
Abwagungsbeschluss im  Sitzungsraum im  Original zur Einsichtnahme
vorgehalten. Sie kdnnen auf Anfrage eingesehen werden. Dies betrifft auch die
Stellungnahmen, Uber die eine Abwagung nicht erforderlich ist.
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2. Abwagung zur offentlichen Auslegung sowie zur Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (§ 3 Abs. 2 und §
4 Abs. 2 BauGB)

2.1 Stellungnahmen, tber die eine Abwéagung nicht erforderlich ist

2.1.1 Nachfolgende Beteiligte haben keine Stellungnahme abgegeben:

—  Telekom AG

Es sind keine Belange dieser Trager offentlicher Belange bekannt, die fir die
RechtmaBigkeit der Abwagung von Bedeutung sind und inhaltlichen Einfluss auf
die Weiterbearbeitung des Bebauungsplans haben kénnten.

2.1.2 Stellungnahmen, uber die eine Abwéagung nicht erforderlich ist, da sie
keine entsprechenden Anregungen enthalten

-Stellungnahmen von Behdrden sowie sonstiger Trager 6ffentlicher Belange:

— Mitteldeutsche Netzgesellschaft GmbH, vom 14.04.2016

— Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologie, vom 26.04.2016

— Landkreis Saalekreis, vom 09.05.2016

— FB Sicherheit (Unt. Verkehrsbehérde), vom 20.08.2015

— Landesamt fir Vermessung und Geoinformationen, vom 28.04.2016
— Energieversorgung Halle Netz GmbH, vom 23.05.2016

— Fachbereich Sicherheit (Feuerwehr), vom 29.04.2016

— Regionale Planungsgemeinschaft Halle, vom 09.06.2016

— Landesverwaltungsamt, vom 14.04.2016

— Hallesche Verkehrs-AG, vom 26.05.2016

Es sind keine zusétzlichen Belange dieser Behdrden und Trager Ooffentlicher
Belange bekannt, die fur die RechtmaBigkeit der Abwagung von Bedeutung sind
und inhaltlichen Einfluss auf die Weiterbearbeitung des Bebauungsplans haben
kénnten.
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Abwagung von Anregungen der Behérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange

Stellungnahme der Industrie- und Handelskammer (IHK) vom 19.05.2016:
Anregung 1:

,Vor dem Hintergrund, dass die Einzelhandelszentralitit im Bereich
Baumarkt/Gartencenter/Baustoffe in der Stadt Halle derzeit nur 65 % betrdgt,
begriiBt die IHK Halle-Dessau die Ansiedlung eines weiteren Baumarktes in der
Stadt Halle ausdrticklich, trdgt jedoch den konkreten Standort nicht mit.

Die Stadt Halle (Saale) hat in seinem Einzelhandels- und Zentrenkonzept u.a.
zentrale Versorgungsbereiche definiert und Sonderstandorte fir die Ansiedlung
groBfldchiger Fachmérkte definiert. Das vorgesehene Areal befindet sich auBerhalb
bestehender Sonderstandorte und stellt somit einen neuen Solitdrstandort dar. Aus
Sicht der IHK wére eine neue, vertiefte Standortalternativenprifung zu begriiBen.
Die Begriindung, dass ausgewiesene Sonderstandorte nicht in das
Betreiberkonzept des Investors passen, kann an dieser Stelle nicht tiberzeugen.”

Stellungnahme der Verwaltung:

Wenn auch die geplante Ansiedlung im halleschen Osten nicht innerhalb der im
Konzept dafiir vorrangig empfohlenen Fachmarktagglomerationen/Sonderstandorte
erfolgt, steht sie dem Konzept doch nicht entgegen. Grundsétzlich ausgeschlossen
werden grofBflachige Einzelhandelsbetriebe auch mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten nur innerhalb von Gewerbegebieten, in denen bisher kein Einzelhandel
angesiedelt ist. Das ist vorliegend nicht der Fall. Der geplante Standort liegt in
einem Altindustrie- und Gewerbegebiet, in dem der Bereich der Delitzscher StraBe
bereits durch Einzelhandelsnutzungen und andere Dienstleistungsnutzungen
vorgepragt ist.

Standortalternativen boten sich nicht. Fir die Flache in der Fachmarktagglomeration
an der Leipziger Chaussee gab es andere Interessenten. Die
Fachmarktagglomerationen Trotha und Gewerbegebiet Neustadt aber auch die an
der Leipziger Chaussee sind aufgrund der Standortrahmenbedingungen von Seiten
des vorgesehenen Baumarktbetreibers Hornbach nicht geeignet.

Im Gutachten von Junker und Kruse aus dem Jahr 2010 wurde bezuglich der
Baumarktsortimente der grdBte Ansiedlungsspielraum festgestellt. Zu dem
Zeitpunkt waren die BetriebsschlieBungen der Baumarkte Praktiker, Max Bahr und
Hela noch nicht erfolgt. Die Standortanfrage von Hornbach war also ausgehend von
den Ansiedlungsspielrdumen positiv zu sehen und ist es noch.

Ausschlaggebend fir die Standortentscheidung Delitzscher StraBe sind u. a. die
innenstadtnahe Lage und eine gute OPNV-Anbindung. Hinzu kommt die groBe
Anzahl von Gewerbe- und Handwerksbetrieben im Umfeld des geplanten
Baumarktstandortes, die von der Ansiedlung profitieren kénnen. Insbesondere der
Drive-in-Bereich fir den Verkauf von Baustoffen ist nicht nur fir den
Endverbraucher, sondern auch fur gewerbliche Kunden interessant. Die Ansiedlung
soll dazu beitragen, Einzelhandelsbetriebe @ mit  insbesondere  nicht
zentrenrelevanten Sortimenten nicht mehr in Uberwiegend auf Pkw-Kunden
orientierten Lagen, sondern in stadtebaulich integrierten Lagen des Oberzentrums
Halle (Saale) anzusiedeln.

In der Begriindung wurde unter Pkt. 6.5 - Planungsalternativen - bereits auf die
einzelnen Sachverhalte eingegangen.
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Entscheidungsvorschlag:
Ist bereits berlcksichtigt.

Anregung 2:

LLaut der den Unterlagen beiliegenden gutachterlichen Untersuchung der GMA liegt
die Zentralitdt im Sortiment Baustoff- und Gartenmarkt derzeit nur bei 64 - 65
Prozent. Dieser Wert ist fiir ein Oberzentrum als sehr gering anzusehen. Um nach
der SchlieBung zweier Mérkte die Attraktivitdt der Stadt Halle (Saale) in diesem
Segment wieder zu erhdhen, erscheint die Planung zur Etablierung eines
Baumarktes - mit neuem Drive-In-Konzept - Zzielfiihrend. Laut dem vorliegenden,
plausiblen Gutachten geht von dem Angebot an dem neuen Standort keine
Gefdhrdung  zentraler  Versorgungsbereiche aus. Die  Aussagen  zur
Kaufkraftumverteilung im GMA-Gutachten basieren jedoch sdmtlich aus dem Jahr
2014 als benachbarte Mitbewerber noch am Markt waren. Durch den Wegfall dieses
Marktes haben sich Kundenstréme und Kaufkraftbindungen verédndert. Insofern sind
die errechneten Umsatzumverteilungsquoten wenig aussagekréftig und zu
aktualisieren.”

Stellungnahme der Verwaltung:

Das Gutachten der Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung (GMA) hat u. a.
die Auswirkungen der Neuansiedlung eines Baumarktes an der Delitzscher
StraBe auf andere Einzelhandelsbetriebe und auf zentrale Versorgungsbereiche
untersucht. Bereits zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung waren einige
Wettbewerber im Baumarktsortiment am Markt nicht mehr prasent. Neben dem
Max-Bahr-Baumarkt in Halle waren das die beiden Praktiker-Baumérkte in PeiBen
und Angersdorf. Diese Markte wurden hinsichtlich einer Umsatzumverteilung in
dem Gutachten schon nicht mehr berlcksichtigt. Der mittlerweile ebenfalls nicht
mehr existierende Hela-Baumarkt in Halle wurde bezlglich der Auswirkungen
untersucht. Sein Marktaustritt stellt die Ergebnisse des Gutachtens aber nicht in
Frage.

Die Vertraglichkeit des neuen Baumarktes in der Delitzscher StraBe wurde in
dem Gutachten nachgewiesen. So gehen von dem Vorhaben keine schéadlichen
Auswirkungen auf die Funktionsféhigkeit von integrierten Lagen in der Stadt Halle
(Saale) oder in anderen Gemeinden aus. Der Schwellenwert des
Beeintrachtigungsverbots fir nicht zentrenrelevante Sortimente von maximal
20 % Umsatzumverteilung bzw. von maximal 10 % Umsatzumverteilung fur
zentrenrelevante Sortimente wird laut Gutachten an keinem der untersuchten
Standorte erreicht. Stadtebauliche Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit
zentraler Versorgungsbereiche sind auszuschlieBen.

Der Gutachter hat ausgefihrt, dass aufgrund der zum Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung schon absehbare Marktaustritt des Hela-Baumarktes dazu
fihren wird, dass die bisher an dem Standort gebundenen Umsatzleistungen den
verbleibenden Anbietern im Baumarktsortiment zuflieBen werden und sich dies
deshalb nicht wesentlich zentralitdtsabsenkend auswirken wird.

Die zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung bereits vollzogenen und die
absehbaren Verénderungen im Baumarktbereich wurden in dem Gutachten
berlcksichtigt. Da es seither keine wesentlichen Anderungen in dem Sortiments-
bereich gegeben hat, war eine Aktualisierung der Daten bisher nicht erforderlich.

Entscheidungsvorschlag:
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Wird nicht berlicksichtigt aus den dargelegten Grinden.

Anregung 3:

,Im Segment der zentrenrelevanten Randsortimente wird der Verkaufsfldchenanteil
von zentralen Standortlagen und Sonderstandorten an der Gesamtverkaufsflache
durch dieses Vorhaben weiter abnehmen. Bereits heute machen die sonstigen
Lagen 49 Prozent aus (25 % in zentralen Lagen, 26 % an Sonderstandorten).
Insofern entspricht das Vorhaben nicht der steuernden Wirkung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes. Zur Umsetzung der Empfehlung des Gutachtens - eine
Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf 740 m? Verkaufsfldche
festzulegen - werden fiir die einzelnen Sortimente im Bebauungsplan konkrete
Festsetzungen getroffen, was von der IHK ausdrticklich begrtiBt wird.“

Stellungnahme der Verwaltung:

Fachmarkte mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment wie Baumarkte oder
Mobelmarkte verfigen in der Regel Uber einen Anteil zentrenrelevanter
Randsortimente, ohne den solche Markte nicht mehr betrieben wirden. Dies ist
im vorliegenden Fall des geplanten Baumarktes an der Delitzscher StraBe
ebenso. In Auswirkungsgutachten werden die Folgen der Ansiedlungen solcher
Betriebe auf den bestehenden Einzelhandel sowie auf die raumordnerischen und
stadtebaulichen Belange untersucht. Fiir das geplante Vorhaben an der Delitzscher
StraBe hat die Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung Ludwigsburg (GMA)
die Auswirkungen untersucht und einen Vorschlag zur Beschrankung der
Randsortimente auf ein vertrdgliches MaB zur Vermeidung negativer
Auswirkungen unterbreitet. Entsprechend wurden im Bebauungsplan konkrete
Festsetzungen getroffen.

Die steuernde Wirkung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wird durch
die Ansiedlung nicht in Frage gestellt. Das Konzept ist zwar darauf ausgerichtet,
zentrale Versorgungsbereiche zu starken, schlieBt aber Ansiedlungen auBerhalb
von zentralen Versorgungsbereichen nicht aus. Dazu gehéren neben
wohnortnahen Nahversorgungsbetrieben insbesondere auch Betriebe mit nicht
zentrenlevanten  Kernsortimenten, die aufgrund ihrer flachenintensiven
Anforderungen in Zentren keinen Platz finden. Solche Ansiedlungen dirfen
zentrale Versorgungsbereiche nicht negativ beeintréchtigen. Dies wird durch die
Beschrankung der zentrenrelevanten Randsortimente erreicht. Das Einzelhandels-
und Zentrenkonzept empfiehlt, diesbezlglich einen Wert von 10 % der Gesamt-
verkaufsflache nicht zu UOberschreiten. Dies wird im Fall des Hornbach-
Baumarktes eingehalten. Somit verfehlt das Konzept seine steuernde Wirkung
nicht.

Entscheidungsvorschlag:
Ist bereits berlcksichtigt.
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Anregung 4:

,Das betreffende Areal ist im rechtskréftigen Fldchennutzungsplan der Stadt Halle
(Saale) zu einem groBen Teil (knapp 28.000 m?) als gewerbliche Baufldche
ausgewiesen. Daraus lassen sich laut Baunutzungsverordnung Gewerbe- und
Industriegebiete entwickeln. In Anbetracht der umgebenden Nutzungen wére eine
zumindest teilweise Nutzung fir stark emittierendes Gewerbe mdglich. Durch die
Ausweisung als Sondergebiet fir den groBfldchigen Einzelhandel im B-Plan gehen
diese Fldchen anderen gewerblichen Nutzungen verloren. Da es sich hierbei nicht
um einen Einzelfall, sondern eine kontinuierliche Entwicklung in der Stadtplanung
handelt (z. B. im B-Plan 112.1 Nahversorgungsstandort Ammendorf), fordert die
IHK nachdrticklich eine Kompensation dieser Fldchenverluste ein.*”

Stellungnahme der Verwaltung:

Es trifft zu, dass durch die Planung eines Einzelhandelsbetriebes an dem Standort
diese Flache far eine andere gewerbliche Nutzung nicht mehr zur Verfugung steht.
Die Planung nimmt innerhalb des gesamten Gewerbegebietes Halle-Ost aber nur
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 fur die Inanspruchnahme z. B. bisher
unbebauter Flachen im AuBenbereich derzeit kaum noch mdglich. Die
Neuausweisung von gewerblichen Bauflachen wird aber im Zusammenhang mit der
geplanten Neuaufstellung des FNP untersucht. Mit dem Ausbau der
ErschlieBungsanlagen im Gewerbegebiet Halle-Ost und der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 155 sollen auBerdem die Voraussetzungen daflr geschaffen
werden, die dort noch verfigbaren Flachen, u.a. Brachflachen, kanftig far
Gewerbeansiedlungen wieder zu nutzen.

Nimmt man Bezug auf die Darstellung der Uberplanten Flache im rechtskraftigen
FNP, muss auch darauf verweisen werden, dass das Plangebiet entlang der
Delitzscher StraBe anteilig, wie angrenzende Flachen auch, als gemischte
Bauflache dargestellt ist. Damit wird dem Bestand entsprochen. Wie sich auch im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 155 gezeigt hat, ist der
Emissionsgrad von Betrieben hier bereits durch im Umfeld gelegene schutzwirdige
Nutzungen eingeschréankt.

Entscheidungsvorschlag:
Wird nicht berlicksichtigt aus den dargelegten Grinden.

Anregung 5:

,In der Abwdgung des Begrindungsentwurfes wird weiter auf einen fehlenden
Bedarf fiir diese Gewerbefldche abgestellt. Diese Darstellung verwundert vor dem
Hintergrund der aktuellen Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 155
,Gewerbebestandsgebiet Halle-Ost* fir das umliegende Gebiet. Dieser
Bebauungsplan dient der planerischen Sicherung von gewerblich nutzbaren
Bauflachen. Dieses Areal ist derzeit durch unterschiedliche Nutzungsintensitédten
mit Leerstdnden geprdgt. Der B-Plan 155 soll die gewerbliche Wiedernutzung
ermdglichen. Eine Begriindung, weshalb das im Geltungsbereich des B-Planes Nr.
155 mdéglich erscheint, im — flichenmé&Big vollstdndig umschlossenen —
Geltungsbereich des B-Planes Nr. 166 hingegen nicht, ist nicht erkennbar.”
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Stellungnahme der Verwaltung:

Der Bebauungsplan 155 soll die gewerbliche Wiedernutzung von brachliegenden
Grundstlicken im (Alt)Industrie- und Gewerbegebiet Halle Ost ermdglichen. Vor
allem aber soll mit dem Bebauungsplan die vorhandene gewerbliche Nutzung an
sich gesichert werden, indem unterschiedliche Nutzungsregelungen fur die
Teilflaichen im Geltungsbereich getroffen werden. Ob und in welchem Zeitraum
die brachliegenden Grundstiicke wieder genutzt werden, ist dabei offen und
abhangig von der Nachfrage.

Eine dauerhafte gewerbliche Nachnutzung des Grundstlickes an der
Delitzscher StraBe/Ecke GrenzstraBe hat es in den letzten Jahren nicht gegeben,
was nahelegt, dass eine entsprechende Nachfrage nicht vorhanden war. Aufgrund
seiner integrierten Lage ist das Grundstiick jedoch fir die Ansiedlung eines
Einzelhandelsbetriebes mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten gut geeignet. Da
es im Baumarktbereich einen vom Gutachterbiro Junker und Kruse fir Halle
festgestellten Ansiedlungsspielraum und mit dem Unternehmen Hornbach eine
Nachfrage gab, wurde mit dem Aufstellungsbeschluss entschieden, den Baumarkt
an diesem Standort anzusiedeln. Ausschlaggebend fir die Standortentscheidung
Delitzscher StraBe sind u. a. auch die innenstadtnahe Lage und eine gute
Erreichbarkeit mit dem OPNV, mit dem Rad oder auch zu FuB, womit der Standort
den landesplanerischen Erfordernissen entspricht. Die Ansiedlung soll dazu
beitragen, Einzelhandelsbetriebe mit insbesondere nicht zentrenrelevanten
Sortimenten nicht mehr in Uberwiegend auf Pkw-Kunden orientierten Lagen,
sondern in stadtebaulich integrierten Lagen des Oberzentrums Halle (Saale)
anzusiedeln.

Daher wurde der Bebauungsplan Nr. 166 aus dem Gesamtgebiet herausgelést und
mit dem Aufstellungsbeschluss als Planungsziel die Entwicklung eines
Sondergebietes flr einen Baumarkt formuliert. Dieses ist mit den Zielen, die fir den
Bebauungsplan Nr. 155 benannt werden, nicht vergleichbar.

Entscheidungsvorschlag:
Wird nicht berlicksichtigt aus den dargelegten Grinden.

Anregung 6:

,Der B-Plan Nr. 155 fir das umgebende Gebiet verfolgt nachfolgende
Planungsziele:

- Férderung der Belange der Wirtschaft, dauerhafte Sicherung von
Produktionsstandorten und damit verbunden die Sicherung von
Arbeitspldtzen sowie die Schaffung neuer Arbeitsplétze

- Sicherung der langfristigen Entwicklungsperspektive und
Wettbewerbsféhigkeit flir vorhandene produzierende und dienstleistende
Betriebe

- Regelung zur Zuldssigkeit von Wohnnutzungen, Definition von
Ausschlussbereichen

- Regelungen zur Zulédssigkeit von Einzelhandelsbetrieben, Definition von
Ausschlussbereichen

- Zulassung von Verkaufsstéatten in Verbindung mit Gewerbebetrieben

Zur Sicherung der Planungsziele werden schutzbediirftige Nutzungen wie

Abwéagung 23. Juni 2016



Bebauungsplan Nr. 166 ,Sondergebiet Baumarkt Delitzscher StraBe/Grenzstra3e” 10

Wohnen oder Einzelhandel in groBen Teilen ausgeschlossen. Auch eine
Verdnderungssperre wurde erlassen und verldngert. Die IHK unterstiitzt diese
Vorgehensweise, sieht aber einen Zielkonflikt zwischen den B-Pldnen 155 und
166.

Stellungnahme der Verwaltung:

Das Plangebiet an der Delitzscher StraBe/GrenzstraBe lag zunachst innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 155. Fir die Umsetzung des neuen
Planungsziels, Ausweisung eines Sondergebiets fir groBflachigen Einzelhandel,
welches im einfachen Bebauungsplan Nr. 155 aufgrund seiner GréBe und geringen
Festsetzungstiefe nicht lésbar ist, wurde der fir den Baumarkt vorgesehene
Bereich aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 155 herausgeldst und
die Aufstellung eines eigenstéandigen Bebauungsplans Nr. 166 im Parallelverfahren
zur  Flachennutzungsplanénderung, Ifd. Nr. 28, beschlossen. Beide
Bebauungsplane verfolgen somit unterschiedliche Ziele, die aber nicht im Konflikt
zueinanderstehen. Auch der Bebauungsplan Nr. 155 wird im Wesentlichen
bestehende Einzelhandelsnutzungen in Teilbereichen weiter zulassen.

Entscheidungsvorschlag:
Wird nicht berlicksichtigt aus den dargelegten Grinden.

Anregung 7:

,Der B-Plan Nr. 166 lduft den Zielen des B-Planes Nr. 155 entgegen. Durch die
Ansiedlung eines Baumarktes wird eine neue schutzbedirftige Nutzung
geschaffen, die gemdB § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz bestimmte
gewerblich/industrielle  Nutzungen im Umfeld ausschlieBt. Die Entwicklung im
umliegenden Areal (B-Plan 155) wird somit durch den Baumarkt (B-Plan 166) und
dadurch bedingte Abstandserfordernisse beeintrdchtigt. Laut der Untersuchung in
Abschnitt 5.5.2 werden derzeit alle Abstandsvorgaben nach der 12.
Bundesimmissionsschutzverordnung  eingehalten.  Die  zugrunde  gelegten
Achtungsabstédnde orientieren sich jedoch nur an der derzeitigen Nutzung der
beiden vorhandenen Lager fiir stérfallrelevante Stoffe (Gefahrstofflager). Wenn die
jeweiligen Nutzer kinftig die Verwendung/Lagerung anderer Stoffe mit héheren
Abstandserfordernissen beabsichtigen, wirde der Baumarkt als schutzbedlirftige
Nutzung dem entgegenstehen. Neue Vorhaben auf den Nachbargrundstiicken
mlussten die Abstandsvorgaben aus dem Abstandserlass des Landes einhalten.
Bestehende Nutzungen kénnen in ihrer weiteren Entwicklung beeintrdchtigt
werden (Bestandschutz oder Auflagen). Die Zielstellung des B-Plans Nr. 166
beeintréchtigt somit die weitere Entwicklung des umliegenden Areals und steht den
Zielen des B-Plans Nr. 155 entgegen.

Das potentiell gewerblich/industriell nutzbare Planareal wird durch den Baumarkt
aus dargelegten Griinden mit einer problematischen Nutzung belegt.”

Stellungnahme der Verwaltung:

Festzustellen ist, dass im Umfeld des Knotens Delitzscher StraBe/GrenzstraBe
bereits groBflachiger Einzelhandel sowie Sportnutzungen bestehen, die mit
Publikumsverkehr verbunden sind und die mit ihnrem Schutzanspruch Betriebe bzw.
Anlagen, die der Stérfallverordnung unterliegen, weitgehend einschranken.

Dem genehmigten Storfallbetrieb im Bebauungsplan Nr. 146 wird durch die
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Wahrung des von ihm ausgehenden Achtungsabstandes Rechnung getragen. Auch
im Bebauungsplan Nr. 146 ist der Umfang der zuldssigen Stérfallanlagen bereits
eingeschrankt.

Ebenso sind innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 155 Stérfallanlagen
eingeschrankt. Grund sind hier die verschiedenartigen vorhandenen Nutzungen in
und um den Bebauungsplan.

Letztendlich nur im Zusammenhang mit Storfallbetrieben z&hlt der Baumarkt wegen
seines Publikumsverkehrs zu den schutzbedirftigen Nutzungen. Nicht jedoch in
Verbindung mit dem Abstandserlass, der allgemein auf Emissionen (wie Schall,
Erschiitterungen, Gerliche ...) abstellt und die Abstande zu den dem Wohnen
dienenden Gebieten bestimmt.

Der Bebauungsplan Nr. 155 regelt die zuldssigen gewerblichen Nutzungen und
auch die einzuhaltenden Larmkontingente in den Teilgebieten innerhalb des
Geltungsbereiches unterschiedlich unter Berlcksichtigung des Bestandes. Das
betrifft auch die Nachbargrundstiicke. Eine vollige Zurickdrangung von Nutzungen,
die nicht zu den gewerblich-industriellen Nutzungen gehdren, ist nicht geboten, da
im Bebauungsplan Nr. 155 auf Grund der umgebenden schutzwirdigen Nutzungen
auch bereits Einschrankungen in Bezug auf Immissionen der gewerblichen
Nutzungen erforderlich sind. Dies ware auch ohne den Bebauungsplan Nr. 166 und
der von ihm ermdglichten Nutzung der Fall.

Entscheidungsvorschlag:
Wird nicht bericksichtigt aus den dargelegten Griinden.

Anregung 8:

,LZudem wird auch ein Teil der notwendigen AusgleichsmaBnahmen auf diesem
erschlossenen Grundstiick mit guter Verkehrsanbindung selbst vorgenommen.
Hierdurch werden Fldchenpotenziale vergeben. Im Stadtgebiet sind sicher fir
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen geeignetere Fldchen vorhanden.”

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Planung entspricht insgesamt einem schonenden Umgang mit Grund und
Boden.

Die Grundflachenzahl (GRZ) fir das Sondergebiet wurde mit 0,8 an der It. BauNVO
zulassigen Obergrenze fir das MaB der baulichen Nutzung festgesetzt. Die darlber
hinaus am Standort Delitzscher StraBe/GrenzstraBe festgesetzten MaBnahmen
dienen einer Mindestdurch- bzw. Eingriinung. Das Pflanzgebot liegt innerhalb der
Bauflache und umfasst Uberwiegend den Anteil (verbleibende 20%) des
Grundsticks, der nach GRZ ohnehin nicht bebaubar ist. Damit wird eine maximale
Ausnutzung des Standortes erreicht.

Darliber hinaus werden die erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen an
einem anderen Standort (Geltungsbereich B) festgesetzt. Es handelt sich um
EntsiegelungsmaBnahmen an einem brach gefallenen und fir eine gewerbliche
Entwicklung nicht ausreichend erschlossenen Standort.

Entscheidungsvorschlag:
Wird nicht berlicksichtigt aus den dargelegten Grinden.
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Anregung 9:

,Weitere Bedenken resultieren aus der Verkehrsanbindung. Die Delitzscher StraBBe
als Autobahnzubringer ist bereits heute bei hohem Verkehrsaufkommen nicht
ausreichend leistungsfahig. Speziell der Knotenpunkt zur GrenzstraBBe ist aktuell ein
Staufaktor in Ost-West und Nord-Siid-Relation. Zusétzliche Verkehrsstréme werden
diese Situation weiter verschdrfen. Das rdumt auch die vorliegende
Verkehrsuntersuchung ein.*

Stellungnahme der Verwaltung:

In der verkehrsplanerischen und verkehrstechnischen Untersuchung durch das
Biro Verkehrs-System Consult Halle GmbH vom Juni 2015 wurden die
Auswirkungen der Planung auf das angrenzende StraBennetz einschlieBlich der
Knotenpunkte untersucht. Dabei ergab sich fir den Knotenpunkt Delitzscher StraBe
/ GrenzstraBe, dass mit den aktuell verfigbaren Festzeit-Signalprogrammen zu den
verkehrlichen Spitzenstunden aufgrund der langen Wartezeiten in den Zufahrten
zur GrenzstraBe keine ausreichende Verkehrsqualitat nachgewiesen werden kann.
Mit einer Anpassung der zu den Spitzenstunden geschalteten Signalzeitenplane
und einer Anderung der Fahrstreifeneinteilung in der nérdlichen Zufahrt werden hier
aber deutliche Verbesserungen erreicht werden, die den prognostischen Verkehr
mit der induzierten Verkehrsbelastung in ausreichender Verkehrsqualitat
bewaltigen.

Die erforderlichen Regelungen zur Umsetzung werden begleitend zum
Bebauungsplan Uber stadtebauliche Vertrage getroffen bzw. sind tber die im Detail
abzustimmende Ausfihrungsplanung umzusetzen.

Entscheidungsvorschlag:
Ist bereits berlcksichtigt.

Anregung 10:

LUnverstandlich sind die Ausflihrungen zu den Verkehrsfldchen unter der Nummer
8.1.5. Der vorhandene Geh- und Radweg soll entlang der Delitzscher StraBBe um ca.
einen Meter verbreitert werden. So aber nicht auf dem Grundstick im
Kreuzungsbereich, weil dieses nicht mehr im Geltungsbereich des B-Planes liege.
Die Planzeichnung beinhaltet jedoch den kompletten Bereich, weshalb diese
Aussage nicht nachvollziehbar ist. Zudem wurde das komplette Geldnde inzwischen
berdumt - insofern sind auch einzelne Aussagen in der Begriindung nicht mehr
zutreffend - und das wohl betroffene Gebdude im Kreuzungsbereich wurde
abgerissen, so dass die Platzverhéltnisse eine komplette Verbreiterung erméglichen
sollten.*”

Stellungnahme der Verwaltung:

Im Kreuzungsbereich weist der Geltungsbereich des Bebauungsplans einen
Versatz um ca. einen Meter auf, d.h. er springt zuriick. Die geradlinige
Verldngerung des zu verbreiternden Geh- und Radweges innerhalb des Flurstlicks
516 liegt nicht mehr im Geltungsbereich und unterliegt damit auch nicht mehr den
Regelungen des Bebauungsplans. Es ist bereits Teil der StraBenverkehrsflache und
befindet sich in kommunalem Eigentum. Das ehemalige Haus im Kreuzungsbereich
stand um den geringen Versatz auf der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache.
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AuBerhalb der Grenzen trifft der Bebauungsplan keine Festsetzungen. In der
Begriindung wurde der Sachverhalt eindeutig formuliert.

Entscheidungsvorschlag:
Ist nicht Gegenstand dieses Planverfahrens.
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Stellungnahme des Landesamtes fiir Geologie und Bergwesen Sachsen-
Anhalt, vom 27.04.2016:

Anregung:

.Bezugnehmend auf den Geltungsbereich B (A/E-Fldche; Entsiegelung) des
Bebauungsplanes Nr. 166 wird darauf hingewiesen, dass das gesamte
Planungsareal innerhalb der Projektgrenzen des bergbaulich bedingten
Grundwasserwiederanstiegs liegt. Es wird deshalb empfohlen, dazu eine
gesonderte  Stellungnahme bei dem zustdndigen Sanierungsunternehmen
einzuholen. (LMBYV - Lausitzer und Mitteldeutsche Bergbau-Verwaltungsgesellschaft
mbH- Sanierungsbereich Mitteldeutschland).

Es wird aber eingeschétzt, dass daraus fir die vorgesehenen
EntsiegelungsmaBnahmen im Bereich B keine Einschrdnkungen bzw. negativen
Auswirkungen zu erwarten sind.”

Stellungnahme der Verwaltung:

Die LMBV wurde im Verfahren beteiligt. FUr die vorgesehene MaBnahme einer
Entsiegelung und Sukzession ist der bergbaulich bedingte Grundwasseranstieg
nicht relevant.

Entscheidungsvorschlag:
Ist bereits berlcksichtigt.

Stellungnahme des Ministeriums fiur Landesentwicklung und Verkehr
Sachsen-Anhalt, Referat 44, vom 02.05.2016:

Anregung 1:

,Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen im Bereich Delitzscher
StraBe/GrenzstraBe die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung
eines groBfldchigen Baumarktes geschaffen werden.

Bereits zu dem Vorentwurf vom Juni 2015 wurde mit Schreiben vom 27.08.2015
eine landesplanerische Stellungnahme abgegeben, in der festgestellt wurde, dass
die Planung nicht mit den Erfordernissen der Raumordnung vereinbar ist.
Bezugnehmend auf diese ablehnende Stellungnahme fand am 29.01.2016 eine
Beratung mit Vertretern der Stadt Halle (Saale) statt. Im Ergebnis wurde festgelegt,
dass sich die Stadt sowohl im Rahmen der Fldchennutzungsplandnderung als auch
im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 166 mit den Zielen Z 47 und
Z 48 des Landesentwicklungsplanes Sachsen-Anhalt hinreichend auseinanderzu-
setzten hat ...."

Stellungnahme der Verwaltung:

In der Begrindung zum Bebauungsplan wurden die Ausflihrungen zu der
Ubereinstimmung der Planung mit den Zielen 47 und 48 des LEP gemaB den
Hinweisen des MLV, Ref. 44, erganzt bzw. ausfuhrlicher dargestellt. Darin wird
nachgewiesen, dass das Vorhaben den Ilandesplanerischen Zielen nicht
entgegensteht.

Entscheidungsvorschlag:
Wird beriicksichtigt.
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Anregung 2:

... und das Einzelhandels- und Zentrenkonzept zwingend fortzuschreiben ist.
Hieran mangelt es immer noch, so dass weiterhin auf die am 27. August 2015
abgegebene landesplanerische Stellungnahme verwiesen werden kann.

Eine erneute landesplanerische Priifung wird nach Vorlage (berarbeiteter
Unterlagen, so wie in der Besprechung festgelegt, erfolgen.”

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Begrindung wurde im Punkt 4.1.6 Einzelhandels- und Zentrenkonzept um die
Aussage erganzt, dass das Einzelhandels- und Zentrenkonzept beginnend ab
2016 fortgeschrieben werden soll. Zu Uberprifen sind neben der Ausweisung der
zentralen Versorgungsbereiche hinsichtlich Standorten und Anzahl insbesondere
auch die Fachmarktagglomerationen und der Umgang mit Nahversorgungs-
betrieben auBerhalb von Zentren.

Die diesbeziglich geadnderte Fassung der Begrindung wird dem MLV, Ref. 44, zur
Kenntnis gegeben.

Entscheidungsvorschlag:
Wird beriicksichtigt.

Stellungnahme der Polizeidirektion Sachsen-Anhalt Sid (Posteingang
09.05.2016):

Anregung:

,Mit der Problematik des doppelldufigen Radwegs wurde sich auseinandergesetzt.
Die getroffenen Feststellungen sind m.E. aber nicht ausreichend. Bereits in der
Planung ist sicherzustellen, dass die bisherige Sicherheit fir Radfahrer auch in
Zukunft gegeben sein wird. Die Vergangenheit hat gezeigt, dass immer wieder
ernsthafte Probleme entstanden, welche nur mit erheblichen Aufwénden beseitigt
werden konnten.

Zuklinftig zeichnet sich durch die ErschlieBung des Hufeisensees eine gréBere
Nutzung des Radweges ab.

Zumindestens ist die Radwegfldche an der Baumarktausfahrt farblich zu planen.*

Stellungnahme der Verwaltung:

Weder die Unterteilung bzw. Ausbildung der Verkehrsflachen im Plangebiet noch
angrenzend werden gesondert festgesetzt. Dafiir gibt es im Bebauungsplan keine
Rechtsgrundlage. Sie sind im Rahmen der Ausfihrungsplanung zu bertcksichtigen.

Erganzend wurde in der Begrindung auf die erforderlichen Regelungen zur
Sicherheit der Radfahrer verwiesen.

Entscheidungsvorschlag:
Ist nicht Gegenstand dieses Planverfahrens.
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Stellungnahme des FB Bauen vom 19.05.2016:
Untere Bauaufsichtsbehorde
Anregung 1:

,Zu Punkt 8.1.5 Verkehrsflichen / 8.1.8 (Geh-, Fahr- und Leitungsrechte) der
Begriindung zum Entwurf:

Die von der GrenzstraBe ausgehende im Planteil A - Planzeichnung
gekennzeichnete private Verkehrsflache und deren Anbindung an die GrenzstralBBe
(Zufahrt) ist unvermaBt. Aus bauordnungsrechtlicher Sicht ist es erforderlich, sowohl!
die Lage als auch die Breite der Verkehrsfliche und deren Anbindung an die
GrenzstraBe festzuschreiben.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Darstellung der Verkehrsflache entspricht den Gegebenheiten und erfolgt auf
Grundlage der Stadtkarte. Die Anbindung an die GrenzstraBe ergibt sich aus im
Rahmen der Planfeststellung gebildeten Flurstiicksgrenzen. Sie ist damit in ihrer
Lage hinreichend bestimmt. Eine VermaBung ist nicht erforderlich.

Entscheidungsvorschlag:
Wird nicht berlicksichtigt aus den dargelegten Grinden.

Anregung 2:

,Gemdan Begriindung der Festsetzungen, Punkt 8.1.5 (Verkehrsfldchen) ist diese
private Verkehrsfldche eine mit Planfeststellung HES ausgebaute Anbindung an die
GrenzstraBe. Wenn diese Verkehrsfldche als ErschlieBung flir andere Grundstiicke
auBerhalb des Planbereiches notwendig ist, sollte diese Fldache hier ebenfalls (wie
der Weg an der Westseite des Plangebietes) als zu belastende Fldche (Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht) festgesetzt werden.”

Stellungnahme der Verwaltung:

Die StraBe wird im Plan als private Verkehrsflache festgesetzt. Mit der Festsetzung
einer StraBenverkehrsflache im Bebauungsplan wird bereits auf eine allumfangliche
ErschlieBung fur die angrenzenden Flurstiicke abgestellt. Sie beinhaltet alle Rechte
zur verkehrlichen und technischen ErschlieBung ohne dass diese gesondert bzw.
Uberlagernd dargestellt werden missten. Das trifft vom Grundsatz her auch auf eine
private Verkehrsflache zu. Weitere Festsetzungen im Bebauungsplan sind in
diesem Zusammenhang nicht erforderlich.

Entscheidungsvorschlag:
Wird nicht beriicksichtigt aus den dargelegten Griinden.

Anregung 3:

,GemdanB Begriindung soll das Niederschlagswasser, sofern méglich, weitestgehend
auf dem Grundstiick versickert werden. Laut Gutachten ist dies nur eingeschrénkt
méglich. Entsprechend Stellungnahme der SWH GmbH darf jedoch maximal 45
I/(s*ha) Niederschlagswasser vom Plangebiet in das Kanalnetz abgeleitet werden.
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Da dies fir den Nachweis der gesicherten ErschlieBung eine zwingend zu
berticksichtigende Begrenzung darstellt, ist dies in den textlichen Festsetzungen
festzuschreiben.”

Stellungnahme der Verwaltung:

Entscheidend fur eine gesicherte ErschlieBung ist, dass eine Vorflut zur Verfigung
steht, an die angeschlossen werden kann, sowie Anlagen zur Regenrlckhaltung
innerhalb des Plangebietes eingeordnet werden kénnen.

Flar die Festsetzung/Begrenzung einer abzuleitenden Menge an Niederschlags-
wasser in das Kanalsystem gibt es im Bebauungsplan keine gesetzliche Grundlage.
Sie ist im Rahmen der Umsetzung des Vorhabens zu regeln.

Entscheidungsvorschlag:
Ist nicht Gegenstand dieses Planverfahrens.

Stellungnahme der HWS vom 17.05.2016:
Anregung 1:
Schmutz- und Regenwasserableitung

,Ergdnzend zu der unter Punkt 6.4.2 aufgefiihrten Begrenzung der Einleitmenge
von Niederschlagswasser auf 45 l/(s*ha) bezogen auf die Bruttofldche fir das
Plangebiet, ist die Einleitmenge in den Kanal DN 700 in der GrenzstraBe auf
maximal 16 I/s zu begrenzen.

Der Kanal DN 1200 in der Delitzscher StraBBe kann das Niederschlagswasser vom
B-Plangebiet unter Beriicksichtigung der vorgenannten generellen Begrenzung
vollumfénglich aufnehmen.”

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Hinweis wurde in der Begrindung unter Punkt 6.4.2. erganzt. Weitere
Regelungen sind Gegenstand der Umsetzung des Vorhabens.

Entscheidungsvorschlag:
Wird bericksichtigt.

Anregung 2:

JFur die eventuell erforderlich werdende trink- und abwassertechnische
ErschlieBung der rickwdrtigen Fldchen an der Delitzscher StraBe (Flurstlicke 513,
34/45 und 34/46) sind im Wegeflurstiick 33/51 entsprechende Trassen freizuhalten.”

Stellungnahme der Verwaltung:

Im Bebauungsplan wurde fir das Wegeflurstick 33/51 ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der Anlieger bzw. Betreiber festgesetzt. Dies umfasst
neben bestehenden auch ggf. geplante Trassen.

In der Begriindung wurde ergédnzend auf die Freihaltung evtl. erforderlicher Trassen
fur die HWS verwiesen. Weitere Regelungen sind nicht Gegenstand der
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vorliegenden Planung sondern im Rahmen kinftiger Ansiedlungen zu
berlcksichtigten.

Entscheidungsvorschlag:
Ist bereits berlcksichtigt.

Anregung 3:

Wir weisen darauf hin, die Mindestabstdnde in Anlehnung an die
Baumschutzsatzung (4 x zu erwartender Stammumfang jedoch mindestens 2,50 m)
zu unseren Anlagen einzuhalten.”

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Abstand zu den Leitungen betragt Uber 2,5 m. Der Hinweis wurde in der
Begriindung unter Punkt 6.4.2. erganzt. Weitere Regelungen sind Gegenstand der
Ausfuhrungsplanung.

Entscheidungsvorschlag:
Ist bereits berlcksichtigt.

Stellungnahme des FB Umwelt vom 22.06.2016:
Untere Immissionsschutzbehérde
Anregung 1:

Die erwdhnte TA Ldrm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm) ist kein
nachgeordnetes  technisches  Regelwerk  zur DIN 18005,  sondern
normenkonkretisierende Verwaltungsvorschrift zum BImSchG
(Bundesimmissionsschutzgesetz).

Der Punkt 2.3.2 sollte insgesamt deutlicher herausarbeiten, wann von der
Kontingentierung des B-Plans 155 und wann von der Kontingentierung des B-Plans
166 gesprochen wird.

AbschlieBend sollte das Ergebnis zusammenfassend dargestellt und in Bezug auf
die geplante Nutzung des B-Plan 166 bewertet werden.

Stellungnahme der Verwaltung:
Den Hinweisen wurde in der Begriindung unter Punkt 2.3.2 gefolgt. Anderungen zu

den Planungsinhalten ergeben sich daraus nicht.

Entscheidungsvorschlag:
Wird beriicksichtigt.
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Abwigung von Anregungen aus der Offentlichkeit

Stellungnahme vom 23.05.2016

,Die [Einwendenden] stehen der entsprechenden beantragten Anderung ablehnend
gegendiber, da deren Interessen an der Nutzung der maBgeblichen Fldchen von der
geplanten Anderung des Fldchennutzungsplanes nachteilig beeinflusst werden.

Im Einzelnen sind folgende Einwendungen hier zu erheben:

Anregung 1:
Ausweisung im Fldchennutzungsplan

Im bislang gultigen Fldchennutzungsplan ist das Areal zu einem groBen Teil im
Umfang von rund 28.000 m? als gewerbliche Baufldche ausgewiesen.

Daraus lassen sich laut Baunutzungsverordnung Gewerbe- und Industriegebiete
entwickeln.

Gerade im Hinblick auf die umgebenen und genehmigten Nutzungen ... wére
sogar eine teilweise Nutzung fiir stark emittierendes Gewerbe dort mdglich.

Es gibt keinen Grund, die im Stadtgebiet vorhandenen fir eine
gewerblich/industrielle Nutzung vorgesehenen Fldchen weiter zu verkleinern und
damit auch wegen der Auswirkungen auf benachbarte Bauvorhaben und bereits
genehmigte Nutzungen hier Zielkonflikte zu schaffen, die bei einer Nutzung im
Rahmen der im Fldchennutzungsplan enthaltenen Nutzung vermeidbar wéren.

Von daher ist grundsétzlich hier eine Notwendigkeit fur die entsprechende
Anderung nicht gegeben. Es wird wertvolle Gewerbe- und Industriefliche hier
nicht nur dem Markt entzogen, was fir Ansiedlungen negativ ist, es werden auch
die berechtigten und geschiitzten Belange ... beeintrdchtigt, wie im
Nachfolgenden noch aufzuzeigen sein wird.

Stellungnahme der Verwaltung:

Festzustellen ist, dass im Umfeld des Knotens Delitzscher StraBe/GrenzstraBe
bereits auch schon groBflachiger Einzelhandel sowie Sportnutzungen im Bestand
vorhanden sind, die wegen ihres Publikumsverkehrs im Hinblick auf
Stoérfallanlagen zu berlicksichtigen sind. Zudem finden sich im Gebiet weitere
schutzwirdige Nutzungen, die die Emissionen von Gewerbebetrieben allgemein
einschranken. Dazu trifft der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr. 155
entsprechende Festsetzungen.

Der derzeit in Kraft befindliche Flachennutzungsplan geht nicht von einem
einheitlichen Gewerbe- und Industriegebiet in Halle-Ost aus, sondern stellt z. B.
entlang der Delitzscher StraBe gemischte Bauflachen dar. Verbunden war mit
dieser Darstellung die planerische Absicht, in diesem Bereich auch
Wohnnutzungen allgemein zuzulassen. Ein besonderes Schutzrecht fir Industrie
und Gewerbe lasst sich aufgrund der Bestandsnutzungen fir diesen Bereich nicht
ableiten.

Baumarkte werden in der Regel nicht im Umfeld von stérempfindlichen Nutzungen
eingeordnet. Sie kénnen zudem aufgrund ihres Sortimentes eine besondere
Verknipfung zu den anséssigen Handwerks- und Gewerbebetrieben aufweisen.
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Entscheidungsvorschlag:
Wird nicht berilcksichtigt aus den dargelegten Griinden.

Anregung 2:
Zielkonflikt zu dem B-Plan Nr. 155

Wie sich aus dem B-Plan Nr. 155 ,Gewerbebestandsgebiet Halle-Ost" ergibt, dient
dieser Bebauungsplan der planerischen Sicherung von gewerblich nutzbaren
Baufldchen. Dieser Plan verfolgt nachfolgende Planungsziele:

— Férderung der Belange der Wirtschaft

— Dauerhafte Sicherung von Produktionsstandorten und damit verbunden die
Sicherung von Arbeitspldtzen sowie die Schaffung neuer Arbeitsplétze

— Sicherung der langfristigen Entwicklungsperspektive und
Wettbewerbsféhigkeit fir vorhandene produzierende und dienstleistende
Betriebe

— Regelung zur Zuldssigkeit von Wohnnutzungen, Definition von
Ausschlussnutzungen

— Regelung zur Zulédssigkeit von Einzelhandelsbetrieben
— Zulassung von Verkaufsstétten i. V. m. Gewerbebetrieben.

Zur Sicherung der Planungsziele werden dort schutzbedlirftige Nutzungen wie
Wohnen oder Einzelhandel in groBen Teilen ausgeschlossen. Nunmehr wird aber
unmittelbar in eine laut Fldchennutzungsplan der gewerblichen Nutzung
zuzufihrende Fldche hier ein groBfldchiger Einzelhandel ausgewiesen und damit
eine schutzbeddrftige Nutzung geschaffen!

Stellungnahme der Verwaltung:

In Gewerbe- und Industriegebieten sind Einzelhandelsbetriebe als Unterart der
Nutzung ,Gewerbebetriebe aller Art“ allgemein zuldssige Anlagen. Somit kénnen sie
selber nur denselben Schutzanspruch wie Gewerbebetriebe an sich herstellen. Eine
schutzbediirftige Nutzung wie das Wohnen sind Einzelhandelsbetriebe daher nicht.

Die Festsetzung eines Sondergebietes fir groBflachigen Einzelhandel nimmt Bezug
auf die Auswirkungen, die von dem Gebiet ausgehen, beziehen sich dabei aber
insbesondere auf die die Ziele der Raumordnung und Landesplanung, schadliche
Umwelteinwirkungen (wie z.B. Gerdusche) sowie auf die infrastrukturelle
Ausstattung, den Verkehr, die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich, die
Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche und das Landschaftsbild. Daher ist
ab der Grenze der Erheblichkeit (hier i. d. R. GroBflachigkeit) die Festsetzung eines
Sondergebietes erforderlich.

Im unmittelbaren Umfeld sind bereits jetzt Nutzungen mit Publikumsverkehr (wie
groBflachiger Einzelhandel) sowie schutzwirdige Nutzungen (wie Wohnen und
Kleingartenanlagen) vorhanden, die ebenso Einschrankungen fir gewerblich-
industrielle Nutzungen innerhalb des Bebauungsplans Nr. 155 erforderlich werden
lassen. Der Bebauungsplan Nr. 155 regelt die zulassigen gewerblichen Nutzungen
und auch die einzuhaltenden Larmkontingente in den Teilgebieten innerhalb des
Geltungsbereiches unterschiedlich unter Berilicksichtigung dieses Bestandes. Die
Larmkontingente im Bebauungsplan Nr. 166 sind mit den Larmkontingenten des
Bebauungsplanes Nr. 155 abgestimmt.
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Entscheidungsvorschlag:
Wird nicht berilcksichtigt aus den dargelegten Griinden.

Anregung 3:

Durch die Ansiedlung eines Baumarktes wird eine neue schutzbedlirftige Nutzung
geschaffen, die gemdB § 50 BImSchG bestimmte gewerbliche/industrielle
Nutzungen im Umfeld ausschlieBt. In § 50 BImSchG ist der sogenannte
Trennungsgrundsatz verankert, der verlangt, dass bei Planungen grundsétzlich sich
widersprechenden  Nutzungen in  benachbarten  beplanten  Bereichen
ausgeschlossen sein missen, hier konkretisiert auf das Immissionsschutzrecht.

... Ist aber in nicht allzu weiter Entfernung ein Gefahrstofflager genehmigt worden.
Aufgrund der Grundsétze des bekannten Schweineméster-Urteils ist ... gezwungen,
allein zum Schutz dieser Nutzung hier gegen die geplante Ausweisung vorzugehen,
da ansonsten die Gefahr besteht, dass Abwehranspriiche von Nutzern des
geplanten Sondergebietes geltend gemacht werden kénnen. Auf jeden Fall ist es
aber so, dass mit der Ausweisung als Sondergebiet auf den ndher angrenzenden
Fldchen eine stark emittierende Nutzung geméni § 50 BImSchG ausgeschlossen ist.

unmittelbar angrenzend [ist], wie auch bereits durch Bauvoranfrage
dokumentiert, eine weitere Logistikhalle zu errichten.

Die Produkte, die eingelagert werden in entsprechenden Hallen, kénnen nicht im
Vorfeld bereits abschlieBend benannt werden. Es kommt darauf an, welche Kunden
konkret welche Lagerware einlagern wollen. Von daher ist es grundsétzlich immer
am besten, wenn eine Halle auch als Gefahrstofflager dienen kann, auch wenn sie
gegebenenfalls als solches gar nicht oder nur selten genutzt wird, damit so die
optimale Vermarktung der Hallenfldche aus ékonomischen Gesichtspunkten heraus
ermdglicht wird. Insofern wird auch derzeit in dem im unmittelbaren Umfeld
errichteten Gefahrstofflager nicht ausschlieBlich die Einlagerung von Stoffen
vorgenommen, die als Gefahrstoffe angesehen werden. Allein die Option, dies aber
tun zu kénnen, stellt ... einen erheblichen wirtschaftlichen Wert dar und ist dafiir,
Uberhaupt den Standort Halle weiter erhalten und ausbauen zu kénnen, von
essentieller Bedeutung.

Durch die Genehmigung eines Baumarktes wird, aufgrund der vorstehend
aufgefihrten und noch weiter aufzuzeigenden Auswirkungen, die Frage; ob
Uberhaupt noch eine weitere gréBere Entwicklung an hiesigen Standort stattfinden
kann, maBgeblich negativ beeinflusst, aufgrund der negativen Auswirkungen auf
den Geschéftsbetrieb ....

Weiterhin ist darauf hinzuweisen, dass eine optimale Ausnutzung von unmittelbar
angrenzenden Grundstiicken dadurch nicht mehr méglich ist, weil neue Vorhaben
auf den Nachbargrundstiicken die Abstandsvorgaben aus dem Abstandserlass
einhalten mussen.

Bestehende Nutzungen kénnen in ihrer weiteren Entwicklung beeintrdchtigt werden,
in dem 6ffentlich-rechtliche oder auch Zzivilrechtliche Abwehranspriiche gegen diese
Nutzungen erhoben werden, auch wenn diese zum Zeitpunkt der Genehmigung
legal waren. Dass diese Gefahr realistisch ist, ergibt sich aus dem beriihmten
bereits zitierten" Schweineméster-Urteil".

Stellungnahme der Verwaltung:
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Das Europaische Parlament und der Europdische Rat haben die Richtlinie
2012/18/EU zur Beherrschung der Gefahren schwerer Unfélle mit geféhrlichen
Stoffen erlassen. Da die Anpassungen im Bundesrecht noch nicht erfolgt sind,
findet zumindest ein Teil der Regelungen unmittelbar Anwendung. Das Land
Sachsen-Anhalt hat dazu in einem Erlass vom 12.11.2015 ,Hinweise zur direkten
Anwendung der Seveso llI-Richtlinie”, Rundverfigung Nr. 11/2015, Hinweise
erlassen.

Zwischen den unter die Richtlinie fallenden Betrieben und schutzwirdigen
Nutzungen soll ein angemessener Sicherheitsabstand gewahrt bleiben.

Bauleitplanverfahren wie die Aufstellung des Bebauungsplans bzw. die Anderung
des FNP dienen dazu, diese Frage planungsrechtlich zu untersetzen, was dem
Konfliktlbsungsgebot der Bauleitplanung entspricht. Die Prifung hat festgestellt,
dass die Nutzung zuléssig ist und zwar sowohl als sensible Nutzung im Umfeld
von Storfallbetrieben wie auch in Bezug auf ihre vermeintlich eingrenzende
Wirkung auf die bestehenden Storfallbetriebe.

Zur Betrachtung der Auswirkungen schwerer Unfélle kann auf den Leitfaden der
Stérfallkommission (SFK) und des Technischen Ausschusses fir Anlagensicherheit
(TAA) zu ,Empfehlungen fir Abstédnde zwischen Betriebsbereichen nach der
Storfallverordnung und schutzwirdigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung -
Umsetzung § 50 BImSchG* (KAS-18) sowie eine diesbezligliche Arbeitshilfe der
Fachkommission Stadtebau der Bundesministerkonferenz zur Berlicksichtigung des
Art. 12 Seveso-lI-Richtlinie im baurechtlichen Genehmigungsverfahren in der
Umgebung von unter die Richtlinie fallenden Betrieben verwiesen werden.

Der Leitfaden gibt mit seinen, an der Seveso-ll-Richtlinie orientierten,
vorsorgebezogenen Erwagungen keine bindenden Abstande vor, stellt jedoch mit
sogenannten ,Achtungsabstanden“ eine Orientierungshilfe fir die Planung dar.
Gefahrliche Stoffe werden in vier Abstandsklassen zusammengefasst und daraus
Abstandsempfehlungen zwischen 200 m (Klasse 1) bis zu 1.500 m (Klasse V)
hergeleitet. Bei Einhaltung der Abstandsempfehlungen sind die Belange des
Storfallschutzes von der Planung in der Regel nicht betroffen.

Schutzbedurftige Gebiete im Sinne dieser Vorschrift sind Baugebiete sowohl zum
dauerhaften Aufenthalt von Menschen als auch 6ffentlich genutzte Geb&ude und
Anlagen mit Publikumsverkehr oder auch wichtige Verkehrswege wie Autobahnen
und HauptverkehrsstraBen.

Im weiteren Umfeld des Plangebietes verflgt die Finsterwalder Transport & Logistik
GmbH im Abstand von mindestens 370 m zum Plangebiet Uber eine Genehmigung
nach 12. BImSchV (Grundpflichten) zur Lagerung storfallrelevanter Stoffe. Far
dieses Lager werden von der unteren Immissionsschutzbehérde unter Abwéagung
aller Kriterien Achtungsabstande von 200 m empfohlen.

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

Damit kann festgestellt werden, dass der geplante Baumarkt auBerhalb der
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Achtungsabstédnde nach Nr. 3.1 der KAS-18 liegt und dem Abstandsgebot des
Art. 12 Seveso-II-Richtlinie entsprochen wird.

Zu weiteren ggf. angrenzend geplanten Vorhaben ist auf bereits bestehende
schutzbedurftige Anlagen im Umfeld hinzuweisen (s. auch Ausflihrungen zu den
vorstehenden Anregungen) sowie darauf, dass ein Baumarkt aufgrund des
Publikumsverkehrs nur in Bezug auf Stérfallanlagen zu den schutzbedirftigen
Gebieten/Nutzungen gehdrt, nicht aber beispielsweise bei Emissionen durch
Schall/Luftschadstoffe und Gerliche, die maBgeblich fir die Zuordnung zu
Abstandsklassen gemaB Abstandserlass Sachsen-Anhalt sind. Hier entfaltet ein
Sondergebiet fir Einzelhandel keinen Schutzanspruch. MaBgeblich sind hier
Wohngebiete bzw. dem Wohnen dienende Gebiete (wie Mischgebiete).

Durch die bestehende Situation und bereits vorhandene schutzwirdige Nutzungen
weiter westlich ist nicht sichergestellt, dass auf den westlich des Sondergebietes fiir
den Baumarkt gelegenen Flachen ein Stérfallbetrieb im Sinne der Seveso-lI-
Richtlinie angesiedelt werden kann.

Entscheidungsvorschlag:
Ist bereits berlcksichtigt.

Anregung 4:

Nicht im Einzelhandels- und Zentrenkonzept als Standort fiir groBflichige
Einzelhandelsansiedlungen vorgesehen

Die Ausweisung dieses Standortes als Gebiet fir groBfldchigen Einzelhandel
verstéBt gegen das vorgenannte Einzelhandelskonzept der Stadt Halle (Saale).
Ausnahmen sind nur méglich, wenn sie begriindet, sinnvoll und notwendig sind.

Die einzige Begriindung, die hier offensichtlich vorliegt, soll dem Vernehmen nach
diejenige sein, dass die vorhandenen Standorte nicht in das Betreiberkonzept des
Investors passen.

Dies ist keine ordnungsgeméBe Begrindung, da damit jegliche Planung und
Ausweisung von vorneherein obsolet wére, wenn diese von den Wiinschen von
Investoren abhéngig wére.

Es sind auch letztlich negative Auswirkungen auf die zentralen Standorte im
Hinblick auf die zentrenrelevanten Randsortimente festzustellen.

Stellungnahme der Verwaltung

Wenn auch die geplante Ansiedlung im halleschen Osten nicht innerhalb der im
Konzept dafiir vorrangig empfohlenen Fachmarktagglomerationen/Sonderstandorte
erfolgt, steht sie dem Konzept doch nicht entgegen. Grundsétzlich ausgeschlossen
werden grofBflachige Einzelhandelsbetriebe auch mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten nur innerhalb von Gewerbegebieten, 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 Einzelhandelsnutzungen
ansassig sind, darunter ein Baumarkt (OBl in der GrenzstraB3e).

Standortalternativen boten sich nicht. Flr die Flache in der Fachmarktagglomeration
an der Leipziger Chaussee gab es andere Interessenten. Die
Fachmarktagglomerationen Trotha und Gewerbegebiet Neustadt aber auch die an
der Leipziger Chaussee sind aufgrund der Standortrahmenbedingungen von Seiten
des vorgesehenen Baumarktbetreibers Hornbach nicht geeignet.
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Im Gutachten von Junker und Kruse aus dem Jahr 2010 wurde beztiglich der Bau-
marktsortimente der gréBte Ansiedlungsspielraum festgestellt. Zu dem Zeitpunkt
waren die BetriebsschlieBungen der Baumarkte Praktiker, Max Bahr und Hela noch
nicht erfolgt. Die Standortanfrage von Hornbach war also ausgehend von den An-
siedlungsspieltraumen positiv zu sehen und ist es noch.

Ausschlaggebend flir die Standortentscheidung Delitzscher StraBe sind u. a. die
innenstadtnahe Lage und eine gute OPNV-Anbindung. Hinzu kommt die groBe
Anzahl von Gewerbe- und Handwerksbetrieben im Umfeld des geplanten
Baumarktstandortes, die von der Ansiedlung profitieren kénnen. Insbesondere der
Drive-in-Bereich fir den Verkauf von Baustoffen ist nicht nur fir den
Endverbraucher, sondern auch fir gewerbliche Kunden interessant. Die Ansiedlung
soll dazu beitragen, Einzelhandelsbetriecbe @ mit  insbesondere  nicht
zentrenrelevanten Sortimenten nicht mehr in UGberwiegend auf Pkw-Kunden
orientierten Lagen, sondern in stadtebaulich integrierten Lagen des Oberzentrums
Halle (Saale) anzusiedeln. Die bereits in der Begriindung zum Entwurf dargestellten
Sachverhalte wurden noch einmal zusammengefasst.

Erhebliche stadtebauliche relevante negative Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche durch zentrenrelevante Randsortimente wurden in der
Auswirkungsanalyse des geplanten Vorhabens nicht festgestellt. Es ist festzuhalten,
dass das geplante Vorhaben, im Rahmen der festgesetzten SortimentsgrdéBen
vergleichsweise geringe zentrenrelevante Randsortimente aufweist.
Entscheidungsvorschlag:

Ist bereits berlcksichtigt.

Anregung 5:
Verkehrsbelastung

Von rein praktischer besonderer Bedeutung ist die Gefahr einer Verstopfung der
Kreuzung Delitzscher StraBe/GrenzstralBe, insbesondere des Linksabbiegens von
der Delitzscher StraBe stadteinwdrts kommend in die GrenzstraBe und einem
Ausfahren aus der GrenzstraBe stadteinwérts kommend in die Delitzscher StraBe.

Bereits durch die Umgestaltung der Delitzscher StraBe ist die Erreichbarkeit ...
mafBgeblich beeintrdchtigt worden [da nicht mehr alle Abbiegebeziehungen mdglich
waren).

Diese Einwendungen sind auch im Verfahren Planfeststellung Delitzscher StraBe
Ausbau ... geltend gemacht worden. Die Stadt Halle (Saale) hat immer in diesem
Verfahren darauf verwiesen, dass hier eine funktionsfdhige neue Kreuzung mit dem
Ausbau der Delitzscher StraBe zur GrenzstralBBe entsteht und von dort dann aus sich
dieser Verkehr sowohl als Einfahrtverkehr wie auch als Ausfahrtverkehr problemlos
abwickeln kann.

Dies war letztlich auch einer der Griinde dafiir, dass aufgrund dieser zugesagten
sicheren und funktionsfdhigen Verkehrsanbindung ... ihre geltend gemachten
Einwendungen im Hinblick auf die Planfeststellung des Ausbaus der Delitzscher
StraBe hat fallen lassen. Das Vertrauen in diese Zusage wirde aber durch eine
entsprechende Verabschiedung eines Bebauungsplans fir groBfldchigen
Einzelhandel ~mabBgeblich enttduscht. Wie sich aus dem eingereichten
Verkehrsgutachten des Antragstellers ergibt, ist die entsprechende Kreuzung
bereits jetzt liberlastet.

Eine Entlastung der Kreuzung wird auch nicht, jedenfalls nicht fir die hier
kollidierenden Nutzungen, durch die irgendwann einmal erfolgende Fertigstellung
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der Osttangente erfolgen.

Der hier sich gegenseitig behindernde Verkehr, ndmlich die Ein- und Ausfahrt vom
Betriebsgeldnde ... in die GrenzstraBe hinein wird dadurch in keiner Weise
beeinflusst. Gleiches gilt auch fir die Nutzer und Kunden, die den Baumarkt
aufsuchen wollen.

Bei den entsprechenden Verkehrsbetrachtungen muss auch berticksichtigt werden,
dass ... unmittelbar neben der bereits errichteten, an die Osttangente
angrenzenden gréBeren Lagerhalle, ... ein bis zwei weitere gréBere Logistikhallen
kurzfristig errichten werden sollen. Von diesen wird mindestens der gleiche
Verkehr ausgehen, wie er bereits jetzt von der errichteten Halle sowie auch dem
vormaligen Bestandsgebiet ausgeht.

Dies ist aber offensichtlich hier bei der Betrachtung der Verkehrsstréme beides
Uberhaupt nicht berticksichtigt worden.

Weiterhin ist auch nicht bertcksichtigt worden, dass auch durch den ebenfalls nur
Uber die GrenzstraBe zu erreichenden neuen Golfplatz und die dortigen Nutzer
sowie auch die Aufwertung des Hufeisensees insgesamt zu einem
Naherholungszentrum weiterer wesentlicher Verkehr (ber die GrenzstraBe und die
entsprechende Kreuzung abgewickelt werden wird. Auch dieser Verkehr wird durch
die Osttangente nicht wesentlich beeinflusst werden, da diese eine Entlastung des
Uberregionalen Verkehrs darstellt, nichts aber mit einem innerstéddtischen Verkehr
selber und dessen Anforderungen zu tun hat.

Gerade der Umstand, dass aufgrund der Lage des geplanten Baumarktes im
Stadtgebiet die allermeisten Kunden beim Verlassen aus der GrenzstralBBe
kommend nach links in die Delitzscher StraBe abbiegen mussen, fihrt, kombiniert
mit dem im Wesentlichen in gleicher Richtung laufenden Verkehr aus dem Bereich
Hufeisensee/Golfplatz, gepaart mit entsprechendem Verkehr ..., um zur A 38 zu
gelangen bzw. den Standort in Halle-Neustadt im innerbetrieblichen Verkehr
erreichen zu kénnen, dazu, dass diese Kreuzung vollkommen (berlastet ist. Bereits
jetzt ist es so, dass, wie der Unterzeichner selber bei verschiedenen Versuchen
festgestellt hat, man erst nach 3 - 4 Rotphasen (lberhaupt diese Kreuzung
Uberwinden kann. Dies wird noch in unzumutbarer Art und Weise hier zunehmen.

Dies ist nicht nur verkehrstechnisch sondern auch 6ékologisch nicht
hinnehmbar, da damit durch die stehenden Fahrzeuge in einer nicht vertretbaren
Art und Weise entsprechende Emissionen erfolgen, die vermeidbar sind und die das
Thema Feinstaubbelastung flir diesen Standort als besonders problematisch
werden lassen.

Hier muss aber die geschiitzte Nutzung ..., sich entsprechend auch
fortentwickelt zu kénnen und von ihrem Grundstiick aus den entsprechenden
Verkehr abwickeln zu kénnen, auf jeden Fall Vorrang vor Interessen eines
Neuinvestors haben, der aus nicht ndher nachvollziehbaren Griinden nicht einen
Baumarkt da errichten méchte, wo dieser stadtplanerisch vorgesehen ist.

Es kann nicht sein, dass die homogene Entwicklung, eines Gebietes und der Schutz
der dort tétigen gréBeren Unternehmen flir eine geordnete Weiterentwicklung der
bisherigen Aktivitdten sowie der weiteren organischen Entwicklung von derartigen
Punkten beeintrdchtigt wird.

Finanzielle Schdden

,Durch die Verstopfung des Kreuzungsbereiches kommt es auch unmittelbar zu
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finanziellen Auswirkungen. In der Wirtschaft, gerade in der Logistik, gilt der
Grundsatz "Zeit ist Geld". Wenn aber die Fahrzeuge ldnger im Stau stehen, was
quasi zwangsléufig passieren wird, fuhrt dies nicht nur zu Emissionen, die auch mit
héheren Kraftstoffkosten einhergehen, sondern vor allem dazu, dass Fahrzeuge
und Fahrer in der Zeit, wo sie im Stau stehen, zwar Geld kosten, aber keinen Ertrag
erwirtschaften, so dass sich eine unmittelbare Auswirkung auf die Ertragssituation
... hicht vermeiden lassen wird.*”

Stellungnahme der Verwaltung:

In dem begleitenden Verkehrsgutachten wurden die Auswirkungen der Planung auf
das angrenzende StraBennetz untersucht. Betrachtet wurden jeweils die Friih- und
Nachmittagsspitzen (6:45 Uhr bis 8:00 Uhr bzw. 15:15 bis 17:00 Uhr) an den
Wochentagen und damit der unglnstigste Zeitraum. In der Gbrigen Zeitspanne
stellt sich die Situation deutlich glinstiger dar.

Dabei ergab sich fir den Knotenpunkt Delitzscher StraBe / GrenzstraBe, dass mit
den aktuell verfligbaren Festzeit-Signalprogrammen zu den verkehrlichen
Spitzenstunden aufgrund der langen Wartezeiten in den Zufahrten GrenzstraBe
keine ausreichende Verkehrsqualitdt nachgewiesen werden kann. Das Gutachten
kommt aber auch zu dem Ergebnis, dass mit einer Anpassung der zu den
Spitzenstunden geschalteten Signalzeitenplane und einer Anderung der
Fahrstreifeneinteilung in der nérdlichen Zufahrt hier deutliche Verbesserungen
erreicht werden, die den prognostischen Verkehr mit der induzierten
Verkehrsbelastung in ausreichender Verkehrsqualitat bewaltigen kénnen.

Vom Gutachter wurde dabei neben aktuellen Knotenpunktzahlungen ebenso das
aus den Bebauungsplangebieten Nr. 146 und Nr. 147 an der GrenzstraBe zu
erwartende Verkehrsaufkommen vollumfénglich eingestellt. Dieses wurde jeweils
Uber Flachenansatze und nicht Uber einzelne Vorhaben ermittelt. Es erfolgte eine
worst-case-Betrachtung.

Eine gesonderte Berlcksichtigung des westlich angrenzenden vormaligen
Bestandsgebietes (jetzt Brache) erfolgte nicht, da auch zum Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung keine Entwicklung abzusehen war. Hier kann jedoch ebenfalls
davon ausgegangen werden, dass Bauvorhaben erst mittel- bis langfristig
umgesetzt werden. Bis zu diesem Zeitpunkt wird sich die Situation nach
Fertigstellung der HaupterschlieBungsstraBe Ost (HES) 2018 im Kreuzungsbereich
entspannen.

Entscheidungsvorschlag:
Ist bereits berlcksichtigt.

Anregung 6:
Konflikt zum Bebauungsplan Nr. 146

,Dieser ... wird mit seinen Entwicklungsméglichkeiten und seinen Chancen
weiterhin durch den geplanten Baumarkt beeintréchtigt.”

Stellungnahme der Verwaltung:

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 146 wurde in allen relevanten Punkten
(insbesondere Verkehr- und Schallgutachten, Betrachtung zu Stérfallanlagen) als
Bestand in die Planung eingestellt.
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Entscheidungsvorschlag:
Ist bereits berlcksichtigt.

Anregung 7:
Umweltrechtliche Aspekte

Aufgrund der Erfahrungen ... im Hinblick auf die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 146 mit Ldrm- und Emissionskontingenten in dem értlichen Bereich ist davon
auszugehen, dass diese bereits insofern fir die vorhandenen und geschlitzten
Nutzungen aufgebraucht sind und von daher die entsprechenden Anforderungen hier
nicht eingehalten und nachgewiesen werden kénnen.*

Stellungnahme der Verwaltung:

Im Zusammenhang mit dem geplanten Vorhaben wurden schalltechnische
Untersuchungen durchgefuhrt. Diese schalltechnischen Untersuchungen bauen
darauf auf, dass die Flache Bestandteil der Schallkontingentierung des
Bebauungsplans Nr. 155 ,Gewerbegebiet Halle-Ost“ ist. In diesem Rahmen wurden
unter Berlcksichtigung der bestehenden Vorbelastungen im Gebiet maximale
Emissionskontingente fir die Bebauungsplanflachen ermittelt, die gewahrleisten,
dass durch die Nachbarschaft der Gewerbefladchen zu schutzbedirftigen Nutzungen
keine schalltechnischen Konflikte auftreten. Fir das Bebauungsplangebiet Nr. 166
wurde sodann vom  Gutachter nachgewiesen, dass diese berechneten
Emissionskontingente beim Betrieb eines Baumarktes eingehalten werden kdénnen.
Die Kontingente werden im Bebauungsplan Nr. 166 als Flachenschallpegel
festgesetzt.

Entscheidungsvorschlag:
Ist bereits berlcksichtigt.

Anregung 8:
fehlender Bedarf

,Es gibt keinen Bedarf flr einen weiteren Baumarkt in Halle. Zwei Baumérkte in
Halle bzw. in Landsberg OT PeiBen sind in den letzten 2 Jahren geschlossen
worden, was sicherlich auf den mangelnden Bedarf zurlickzufihren sein ddrfte.
Von: daher ist schon nicht nachzuvollziehen, warum gerade an diesem Standort,
der im Ubrigen fast fuBldufig von dem etablierten OBI-Baumarkt entfernt ist, an
einer daftir nicht vorgesehenen Fldche eine Sonderregelung fiir einen Baumarkt
geschaffen werden soll.”

Stellungnahme der Verwaltung:

Das Auswirkungsgutachten der GMA kommt zu dem Ergebnis, dass im
Baumarktbereich vor dem Hintergrund des vorhandenen Kaufkraftpotenzials
lediglich ein unterdurchschnittliches Angebot im Baustoff und Gartenbereich
vorhanden ist. So stehen Umsatzleistungen in den Kernsortimenten von Bau- und
Gartenmarkten mit Baustoff Drive-In von rd. 86,9 Mio. Euro einer projektrelevanten
Kaufkraft in Halle (Saale) von rd. 134,8 Mio. Euro gegeniber, was einer Zentralitat
von rund 64 bis 65 % entspricht. Die dem Gutachten der GMA zugrundeliegende
Erhebung der Wettbewerbssituation in Halle bestatigt somit die Aussagen des dem
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Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zugrundeliegenden Gutachtens von Junker
und Kruse aus dem Jahr 2010, das fir den Bau-, Garten- und Baustoffbereich eine
Zentralitat von rd. 73 % ausweist. Das Gutachten aus dem Jahr 2010 hatte sich
auch mit den ab satzwirtschaftlichen EntwicklungsspielrAumen unter der
Voraussetzung von verbesserten Kaufkraftbindungsquoten beschéaftigt, wobei es
Aspekte der demographischen Entwicklung und der Kaufkraftentwicklung
berlcksichtigt hat. Obwohl in dem Gutachten noch von einem Einwohnerriickgang
sowohl in der Stadt als auch im Umland ausgegangen wurde, was sich in der
Realitat fir die Stadt Halle (Saale) nicht bestéatigt hat, kam es zu dem Ergebnis,
dass die Branche Baumarktsortimente den quantitativ. grdBten
Entwicklungsspielraum aufweist, und das noch vor den SchlieBungen der Praktiker-
und Max-Bahr-Bauméarkte sowie des Hela-Baumarktes. Somit kann davon
ausgegangen werden, dass ein Bedarf fir mindestens einen weiteren Baumarkt im
Stadtgebiet von Halle besteht.

Zur Prufung der Standortalternativen wird auf die Ausfihrungen zur Anregung 4
verwiesen.

Entscheidungsvorschlag:
Ist bereits berlcksichtigt.

Anregung 9:
Fehlende ErschlieBung

.Zur Realisierung des entsprechenden Konzeptes ist der Vorhabentrager auf
Grundstiicke bzw. Uberfahrtrechte auf Grundstiicken ... angewiesen, die bislang in
keiner Weise gesichert sind. Schon vor diesem Hintergrund kann nicht
nachvollzogen werden, warum hier (berhaupt dann in die Planungsphase
eingetreten wird.”

Stellungnahme der Verwaltung:

Zwischenzeitlich haben sich die beiden Grundstlickseigentimer bezlglich der
Nutzung der Flachen und der ErschlieBung aller Grundstliicke geeinigt und es
erfolgte eine notarielle Eintragung von Wegerechten.

Zu Gunsten der Anlieger und Betreiber war innerhalb des westlichen
Wegeflurstlicks 33/51 zur Delitzscher StraBBe bereits im Entwurf ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht festgesetzt. Zur Satzungsfassung wurde in der Planzeichnung ein
zweites Geh- und Fahrrecht zur GrenzstraBe stdlich des Baumarktes in den Plan
eingetragen, welches zuvor nur in der Begrindung beschrieben war. Durch die
privaten Einigungen wird der Bebauungsplan vollzugsfahig.

Entscheidungsvorschlag:
Wird beriicksichtigt.

Stellungnahme vom 18.04.2016
Anregung:

,Mit dem B-Plan 166 ,Sondergebiet Baumarkt Delitzscher StraBe/GrenzstraBBe* wird
das Prinzip der Einrdumigkeit nach § 9 Abs. 7 BauGB verletzt. Der Geltungsbereich
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Uberschneidet sich mit dem B-Plan 155 ,Gewerbebestandsgebiet Halle-Ost*. Der
Bebauungsplan muss die Grenzen seines Geltungsbereiches ohne Uberschneidung
festlegen®

Stellungnahme der Verwaltung:

Das Plangebiet an der Delitzscher StraBe/GrenzstraBe lag zunachst innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 155. Fir die Umsetzung des neuen
Planungsziels, Ausweisung eines Sondergebiets fir groBflachigen Einzelhandel,
welches im einfachen Bebauungsplan Nr. 155 aufgrund seiner Gr6Be und geringen
Festsetzungstiefe nicht I6sbar ist, wurde der fir den Baumarkt vorgesehene Bereich
aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 155 herausgelést und die
Aufstellung eines eigenstandigen Bebauungsplans Nr. 166 beschlossen. Damit gibt
es keine Uberschneidung. Die Plangebiete grenzen nur genau aneinander an.

Entscheidungsvorschlag:
Ist bereits berlcksichtigt.
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