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Betreff: Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Halle (Saale), Ifd. Nr. 30
Sonderbauflache Grof¥flachiger Einzelhandel, Dieselstralie
- Feststellungsbeschluss

Beschlussvorschlag:

1. Der Stadtrat beschlieRRt die Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt
Halle (Saale), Ifd. Nr. 30 ,Sonderbauflache GroRflachiger Einzelhandel,
Dieselstralle®, in der Fassung vom 14.02.2019.

2. Die Begriindung mit dem Umweltbericht in der vorgelegten Fassung vom
14.02.2019 wird gebilligt.

3. Mit dem vorliegenden Feststellungsbeschluss wird das Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt Halle (Saale) angepasst und der Flache im
Geltungsbereich der Sonderbauflache fur Grofflachigen Einzelhandel die
Funktion eines ,Sonderstandortes SB-Warenhaus* zugewiesen.

René Rebenstorf
Beigeordneter
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Zusammenfassende Sachdarstellung und Begrindung

Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Halle (Saale), Ifd. Nr. 30
~Sonderbauflache GrofRflachiger Einzelhandel, Dieselstraf3e*

- Feststellungsbeschluss -

Das Anderungsverfahren des Flachennutzungsplanes, Ifd. Nr. 30, wurde im Parallelverfahren
zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 177 ,Sondergebiet SB-
Warenhaus Dieselstrale” mit dem Ziel der Errichtung eines SB-Warenhauses auf einer
gewerblichen Brachflache durchgefinhrt.

Der Betreiber eines in Halle ansassigen Selbstbedienungs-Warenhauses (SB-Warenhauses)
mdchte entsprechend seines gednderten Betreiberkonzeptes mit zusatzlichen Lebensmittel-
Produktionsstatten vor Ort (Backerei, Fleischerei) und einem Restaurant an der Dieselstral3e
ein neues SB-Warenhaus errichten. Mit einer dem Markt vorgelagerten kleinen Ladenzone
soll das Vorhaben eine Gesamtverkaufsflache von ca. 9.860 m? umfassen. Das ist weniger,
als die Verkaufsfliche am derzeitigen Standort des Marktes im Halleschen Einkaufspark
(HEP) in Halle-Bruckdorf. Gegenuber der vorhandenen Verkaufsflache im HEP soll
aullerdem der Anteil des Non-Food-Bereichs zu Gunsten des Lebensmittelbereichs reduziert
werden. Mit den zusétzlichen Produktionsstatten am neuen Standort werden gegentber dem
bisherigen Betrieb zudem neue Arbeitsplatze geschaffen.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes und der vorhabenbezogene Bebauungsplan
schaffen die Voraussetzungen daflr, ein langjahrig in Halle ansassiges
Einzelhandelsunternehmen in der Stadt zu halten sowie Qualitat und Vielfalt des Angebotes
an Nahrungs- und Genussmitteln im Stadtgebiet zu sichern. An der Dieselstral’e kann
zudem eine Brachflache revitalisiert werden. In dem Zusammenhang wird eine
Altlastenflache beseitigt.

Die Eignung des Standortes fir den grofdflachigen Einzelhandel wurde in einem
Vertraglichkeitsgutachten bestatigt.

Die Flache wird im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als eingeschranktes
Gewerbegebiet dargestellt. Notwendig fir die geplante Errichtung eines SB-Warenhauses ist
die Darstellung einer Sonderbaufliche mit der Zweckbestimmung ,Grolflachiger
Einzelhandel”.

Der Beschluss zur Durchfiihrung des Anderungsverfahrens zum Flachennutzungsplan, Ifd.
Nr. 30, wurde am 14.12.2016 durch den Stadtrat gefasst (Beschluss Nr. VI/2016/02299). Die
ortstibliche Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt der Stadt Halle (Saale) Nr. 1/2017 am
13.01.2017.

Die erforderlichen Beteiligungsverfahren zum Vorentwurf gemaR 8 3 Abs. 1 und 8 4 Abs. 1
des Baugesetzbuches wurden im Il. Quartal 2017 und zum Entwurf gemafl § 3 Abs. 2 und §
4 Abs. 2 des Baugesetzbuches nach Beschluss des Stadtrates vom 28.02.2018 (Beschluss
Nr. VI/2017/03413) im Il. Quartal 2018 durchgefihrt.

Sowohl in der friihzeitigen Beteiligung zum Vorentwurf als auch in der Beteiligung zum
Entwurf der Anderung des Flachennutzungsplans wurden in den Stellungnahmen
Einwendungen gegen das Vorhaben vorgebracht.

Insbesondere aus der Offentlichkeitsbeteiligung gab es Einwendungen, die zum Teil auch




durch von den Einwendern in Auftrag gegebene Gutachten untersetzt waren. Die
Einwendungen hatten folgende inhaltlichen Schwerpunkte:

- Es bestehe kein Planungserfordernis.

- Das Vorhaben wirde den Zielen der Landesentwicklung des Landes Sachsen-Anhalt
widersprechen, insbesondere  dem Beeintrachtigungsverbot und  dem
Integrationsgebot.

- Durch das Vorhaben wiirden zentrale Versorgungsbereiche und die verbrauchernahe
Versorgung geféhrdet.

- Das Vorhaben entsprache nicht dem am 30.10.2013 vom Stadtrat beschlossenen
Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Halle (Saale).

- Das Vorhaben sei nicht ausreichend verkehrlich erschlossen und es kdme am Knoten
Merseburger StraRe/DieselstralRe zu Benachteiligungen des OPNV.

Das Ministerium fur Landesentwicklung und Verkehr als Oberste Raumordnungsbehdrde
lehnte das Vorhaben nach & 4 Raumordnungsgesetz (ROG) auf Grund der
Nichtvereinbarkeit mit den Erfordernissen der Raumordnung, welche im LEP LSA 2010
formuliert sind, ab. Das Ministerium sah das Integrationsgebot und das
Beeintrachtigungsverbot als verletzt an.

Zu diesem Problem haben sich Stadt und Ministerium abgestimmt. Die Stadt hat dem
Ministerium Unterlagen lbergeben, die die Einhaltung des Integrationsgebotes und des
Beeintrachtigungsverbotes belegen.

Die Stadt Halle (Saale) hatte in dem Verfahren die Auswirkungen des Vorhabens
gutachterlich untersuchen lassen. Es wurde u. a. eine Auswirkungsanalyse zum Thema
Einzelhandel durch die BBE Handelsberatung erstellt. Dazu hatte die Stadt eine
Plausibilitatsprifung dieses Einzelhandelsgutachtens durch das Biro Dr. Acocella in
Auftrag gegeben. Die Einarbeitung der von Dr. Acocella gegebenen Hinweise in die
Auswirkungsanalyse der BBE mit Stand vom 30.11.2017 hat das Biro Dr. Acocella in
seiner Stellungnahme vom 04.12.2018 bestatigt. Mit Datum vom 27.11.2018 hatte die BBE
erganzende Ausfihrungen zur Auswirkungsanalyse gemacht, die in der Beurteilung des
Biros Acocella vom Dezember 2018 ebenfalls Bertuicksichtigung fanden.

Im Ergebnis der Untersuchungen sind nach gutachterlicher Einschatzung sowohl der BBE
als auch des Buros Dr. Acocella keine wesentlichen stadtebaulichen Auswirkungen gegen
zentrale Versorgungsbereiche oder wesentliche Auswirkungen gegen die verbrauchernahe
Versorgung zu erwarten.

Mit Datum vom 01.02.2019 hat das Ministerium fir Landesentwicklung und Verkehr eine
neue landesplanerische Stellungnahme zu der Flachennutzungsplandnderung abgegeben.
Darin erklart es, dass das Vorhaben unter Beachtung von in der Stellungnahme genannten
MaflRgaben mit den Erfordernissen der Raumplanung vereinbar ist. Diese Maligaben
beziehen sich vor allem auf die Berlcksichtigung des Standortes Dieselstral3e im
Einzelhandels- und Zentrenkonzept.

Der Stadtrat hat am 19.12.2018 den Beschluss gefasst, den fir das SB-Warenhaus
vorgesehenen Standort Dieselstrale als Sonderstandort SB-Warenhaus in der
Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes gemafl den Beschlusslagen im
Flachennutzungsplanénderungsverfahren, Ifd. Nr. 30 ,Sonderbauflache GroRflachiger
Einzelhandel, Dieselstrale“ und im Bebauungsplanverfahren Nr. 177 ,Sondergebiet SB-
Warenhaus Dieselstrale® zu bertcksichtigen (Beschluss Nr. V1/2018/04678). Mit dem hier
vorliegenden Feststellungsbeschluss zur Anderung des Flachennutzungsplans wird laut
Beschlusspunkt 3 das Einzelhandels- und Zentrenkonzept entsprechend geé&ndert, womit
eine MalRgabe aus der Stellungnahme des Ministeriums erfillt ist.

Zu der Berucksichtigung der Mal3gaben des Ministeriums siehe auch den Abschnitt



»<Anpassung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes” in dieser Sachdarstellung.

Als weitere Gutachten wurden in dem Planverfahren u. a. ein Verkehrsgutachten, eine
Larmimmissionprognose und ein Artenschutzbeitrag erarbeitet.

Mit den Gutachten konnte nachgewiesen werden, dass es nicht zu negativen
Auswirkungen als Folge des Vorhabens kommt bzw. dass durch geeignete Ma3nahmen
negativen Auswirkungen entgegengewirkt werden kann.

Die Mallnahmen werden in dem im Parallelverfahren aufgestellten vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 177 sowie im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

Die im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und
der Gemeinden eingegangenen Hinweise zu Leitungsbestanden bzw. zu den zu
beachtenden Normen und Vorschriften sowie zu technischen Inhalten wurden, soweit
erforderlich oder hilfreich, in den Begrundungstext aufgenommen. Eine Anderung der
Planzeichnung war nicht erforderlich.

Anpassung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

Die abschlieRende landesplanerische Stellungnahme des Ministeriums fiir
Landesentwicklung und Verkehr zur Anderung des Flachennutzungsplans, Ifd. Nr. 30, vom
01.02.2019 fuhrt aus, dass das Vorhaben unter der Beachtung folgender Mal3gaben mit den
Erfordernissen der Landesplanung vereinbar ist:

1) Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist hinsichtlich des neuen Sonderstandortes
in der Dieselstral3e eindeutig an die nach der vorgelegten Planung zulassigen
Sortimente anzupassen.

2) In dieser Anpassung sind die wesentlichen planerischen, insbesondere
stadtebaulichen Gesichtspunkte beztiglich dieses Sonderstandortes umfassend
aufzufthren.

3) Die Anpassung gemal’ der vorstehenden Punkte 1 und 2 ist unverziiglich, spatestens
jedoch mit dem Beschluss Uber die vorlegelegte Planung seitens des Stadtrates zu
beschlieRen.

Diesen MalRgaben, insbesondere der MalRgabe 3, kommt die Stadt mit dem Beschlusspunkt
3 im vorliegenden Feststellungsbeschluss zur Anderung des Flachennutzungsplanes der
Stadt Halle (Saale), Ifd. Nr. 30 ,Sonderbauflache GroRflachiger Einzelhandel, Dieselstralle,
nach. Die Anpassung begrundet sich planerisch wie folgt:

Die Stadt Halle (Saale) weist dem bereits vormals von gro3flachigem Einzelhandel
(Baumarkt) gepragten Standortbereich an der Dieselstral3e aufgrund eines
Stadtratsbeschlusses vom 19.12.2018 die Funktion eines ,Sonderstandortes SB-
Warenhaus“ zu. Dieser gestattet im Kernsortiment nahversorgungsrelevante Sortimente aus
dem Bereich Food und Non-Food | (im Schwerpunkt Lebensmittel und Drogerieartikel) sowie
zentrenrelevante Randsortimente aus dem Bereich Non-Food Il anzusiedein.

Die raumliche Abgrenzung des Sonderstandortes erfolgt anhand einer Ubernahme der
Sonderbauflache fur grof3flachigen Einzelhandel der im Zusammenhang mit einem geplanten
Vorhaben an dem Standort erforderlichen Flachennutzungsplanénderung.

Anlass fiur die Festlegung des Sonderstandortes Dieselstral3e ist, dass es von Seiten des
Betreibers des Globus SB-Warenhauses im Halleschen Einkaufspark (HEP) am
Sonderstandort Leipziger Chaussee Bestrebungen gibt, sich an einen anderen
Standortbereich zu verlagern. Der Grund hierfir wird im Wesentlichen an einer aus Sicht des
Betreibers betriebswirtschaftlich ungiinstigen Zweigeschossigkeit der Verkaufsflache am
Bestandsstandort, die eine Anpassung des Betriebes an ein neues Marktkonzept nur bedingt
ermdglicht, festgemacht. Dieses neue Marktkonzept sieht u. a. die Einrichtung von



Produktionsstatten des Lebensmittelhandwerkes sowie gastronomische Angebote innerhalb
der Marktflache vor. Die Stadt Halle (Saale) ist bestrebt, den Verbleib dieses groRRformatigen
SB-Warenhauses als typisch oberzentralen Betriebstypus im Stadtgebiet langfristig geman
den im Einzelhandels- und Zentrenkonzept formulierten Zielen

= Erhalt und Starkung der oberzentralen Funktion der Stadt Halle (Saale) sowie eines
attraktiven Einzelhandelsangebotes (qualitativ wie quantitativ) in der Stadt Halle
(Saale) sowie

= Sicherung einer rdumlich (Standort) wie funktional (verschiedene Betriebsformen und
-grof3en) abgestuften und ausgewogenen Nahversorgungsstruktur im halleschen
Stadtgebiet

zu ermoglichen.

Vom Sortiment her verschiebt sich der Schwerpunkt des SB-Warenhauses am neuen
Standort Dieselstral3e in Richtung der sogenannten nahversorgungsrelevanten Sortimente,
also Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren. Es handelt sich im Hauptsortiment
um Waren des kurzfristigen Bedarfs, die das Nahversorgungsangebot in den Wohngebieten
und Zentren erganzen.
Deshalb wurde im Rahmen einer stadtischen Untersuchung geprift, welche Standorte sich in
Halle flr ein entsprechendes Planvorhaben eignen.
Die Prifung ergab, dass weder im Hauptzentrum noch in den weiteren zentralen
Versorgungsbereichen Entwicklungsflachen vorhanden sind, auf denen sich ein
entsprechendes Planvorhaben realisieren lie3e. Auch au3erhalb der zentralen
Versorgungsbereiche waren keine geeigneten Flachen vorhanden, die einen starkeren
rdumlich-funktionalen Bezug zur Wohnbebauung aufweisen, als dies am Standortbereich
Dieselstral3e der Fall ist.
Der Standort Dieselstraf3e ist somit im Ergebnis der Prifung der einzige Standort im
Halleschen Stadtgebiet, der fur die Ansiedlung eines entsprechenden Planvorhabens aus
folgenden Griinden in Frage kommt:
= Der Standort DieselstralRe befindet sich innerhalb eines baulich verdichteten
Siedlungszusammenhangs, der an drei Seiten an bebaute Siedlungsbereiche
angrenzt und nach Osten von der Bahnlinie begrenzt wird. Der Standort gehért zum
im Zusammenhang bebauten Bereich. Das Vorhaben riickt an dem Standort deutlich
naher an die verdichteten Wohngebiete insbesondere der siidlichen Stadtbereiche
heran, als es an dem derzeitigen nicht integrierten Standort im HEP an der Leipziger
Chaussee der Fall ist.
= Mit der Nutzbarmachung eines brachliegenden Gewerbebestandsstandortes wird den
Zielen der Innenentwicklung und des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
entsprochen.
= Zugleich kann durch die Lage gewahrleistet werden, dass die durch die Besonderheit
der Betreiberanforderungen (hauseigene Produktion von Wurst-, Fleisch- und
Backwaren) zu erwartenden Immissionen, insbesondere Gerdusch- und
Geruchsimmissionen, zu keinen negativen Auswirkungen auf die schitzenswerten
Wohn- und sonstigen Nutzungen im ndheren Umfeld fuhren. Damit sind der
Integration in Wohngebietslagen objektive Grenzen gesetzt, die bei der Standortwahl
zu bertcksichtigen waren.
= Der Standort Dieselstral3e verfugt dennoch tber einen anteiligen fu3laufigen
Einzugsbereich und kann von den angrenzenden Wohngebieten ful3laufig und/oder
mit dem Fahrrad erreicht werden. Im fuRlaufigen Bereich bis 800 m vom Standort
entfernt leben etwa 3.400 Einwohner und bis 1.000 m sind es ca. 5.600 Einwohner.
Daruber hinaus ist der Standort in das Ful3- und Radwegenetz der Stadt Halle



(Saale) ostlich der Saale eingebunden, welches vor allem die nordlichen, dstlichen
und stdlichen Stadtteile miteinander verbindet. Von besonderer Bedeutung sind
dabei die ehemalige Hafenbahntrasse sowie die Radwege entlang der Merseburger
StralRe und der Dieselstral3e. Diese sowie die OttostralRe sind in der
Radverkehrskonzeption als ,Radroutenabschnitte mit guten Bedingungen flr den
Radverkehr” gekennzeichnet. Eine Verbesserung der Bedingungen (z. B.
Stralenbelag etc.) soll, wo erforderlich, im Zusammenhang mit dem Stralienausbau
im Zuge des Stadtbahnprogramms erfolgen.

= Der Standort verfugt Uber eine den drtlichen Gegebenheiten angemessene
Anbindung an den 6ffentlichen Personenverkehr. Eine Bushaltestelle befindet sich
direkt vor dem Vorhabengrundstiick und eine StralRenbahnhaltestelle in einer
Entfernung von etwa 450 m, also in fuBlaufiger Entfernung, im Kreuzungsbereich
Merseburger Stral3e/Dieselstrale.

= Im Flachennutzungsplan ist eine Freihaltetrasse fir eine weitere
Strallenbahnverbindung von der Merseburger Stral3e Uber die DieselstralRe bis zur
Leipziger Chaussee enthalten. Die dafiir notwendigen Querschnitte wurden beim Bau
der Briicke Dieselstral3e im Zusammenhang mit der Erstellung der
HaupterschlieBungsstral3e fur die Gewerbegebiete in Halle Ost (HES) bereits
berlcksichtigt.

= Bei dem Globus SB-Warenhaus handelt es sich allerdings nicht um einen Betrieb, der
allein die fu3laufige Nahversorgung in dem Gebiet sichern soll. Der erweiterte
Einzugsbereich des SB-Warenhauses umfasst das gesamte Stadtgebiet und geht
sogar innerhalb des Verflechtungsbereiches des Oberzentrums Halle etwas dartber
hinaus. Begunstigt wird dies durch die gute verkehrliche Anbindung, die seit der
Fertigstellung der HES nochmals eine Verbesserung erfahren hat. Mit der Anbindung
der HES an die B 100 ist der Standort Dieselstral3e nicht nur fir die Einwohner aus
dem Stadtbezirk Halle-Ost besser und schneller erreichbar, sondern auch fir die
Einwohner aus den bisher beziglich Ausstattung in der Warengruppe Nahrungsmittel
laut Analyseergebnis Einzelhandels- und Zentrenkonzept unterdurchschnittlich
ausgestatteten ndrdlichen und norddstlichen Stadtbereichen. Auch Einwohner
angrenzender Ortsteile der Stadt Landsberg kdnnen von der besseren Anbindung
profitieren. Weitere Verbesserungen der verkehrlichen Anbindung sind tber eine
neue StralRe aus den sudlichen Stadtbereichen Ammendorf, Radewell und Osendorf
geplant.

Im Vorfeld der Bauleitplanverfahren wurde durch die BBE-Handelsberatung untersucht,
inwieweit im Realisierungsfall durch das Planvorhaben mehr als unerhebliche Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche oder auf die verbrauchernahe Versorgung zu erwarten
sind. Das Gutachten kam zum Ergebnis, dass durch die vom Betreiber geplanten
VerkaufsflachengréRe insgesamt als auch im Bereich der nahversorgungsrelevanten sowie
zentrenrelevanten Sortimente keine mehr als unerheblichen stadtebaulich-funktionalen
Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind. Die
Vertraglichkeitsuntersuchung wurde zusatzlich im stadtischen Auftrag durch das Biiro Dr.
Acocella Stadt- und Regionalentwicklung gepruft und bestatigt. Im Rahmen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden die ermittelten vertraglichen
VerkaufsflachengréRenordnungen sowohl im Kern- als auch im Randsortiment verbindlich
geregelt.

Die oben stehende Begrindung gemalR MalRgabe 2 der landesplanerischen Stellungnahme
ist Bestandteil des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes. Im Entwurf der Fortschreibung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist sie in dem Steckbrief fir den Sonderstandort
DieselstraBe unter der Uberschrift ,Entwicklungsperspektive“ beriicksichtigt. Damit ist auch



die MalRgabe 1 der landesplanerischen Stellungnahme erfuillt.
Familienvertraglichkeitsprufung

Die Belange der Familienvertraglichkeit werden durch diese Planung nur untergeordnet
beriihrt. Den Grundsétzen einer familienfreundlichen Stadtentwicklung steht die Anderung
des Flachennutzungsplans aber nicht entgegen, wie im Jour fixe Familienvertraglichkeit am
04.05.2016, in dem die Planung vorgestellt wurde, bestatigt wurde.

Kosten des Verfahrens

Durch die Planung ergeben sich keine finanziellen Auswirkungen fiir die Stadt Halle (Saale).
Alle Planungskosten einschlie3lich Fachgutachten und weiterer Untersuchungen werden
Uber einen stadtebaulichen Vertrag zur Kostentibernahme gemaf § 11 BauGB vom
Vorhabentrager getragen.

e Anlage 1

FNP-Anderung, Ifd. Nr. 30: Anderungsplan, Stand 14. Februar 2019
(Planausschnitt Maf3stab 1:10.000)

e Anlage 2
FNP-Anderung, Ifd. Nr. 30: Begriindung mit Umweltbericht, Stand 14. Februar 2019

Anlagen:

Anlage 1 FNP-Anderung, Ifd. Nr. 30, Anderungsplan, Stand 14. Februar 2019
(Planausschnitt Mal3stab 1:10.000)

Anlage 2 FNP-Anderung, Ifd. Nr. 30, Begriindung mit Umweltbericht, Stand 14. Februar 2019
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