STADT HALLE (SAALE)

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 177

,oondergebiet SB-Warenhaus DieselstraBe*

Abwagung

Stadt Halle (Saale)
Fachbereich Planen
Hansering 15
06108 Halle (Saale)

Abwagungsbeschluss 14. Februar 2019



Bebauungsplan Nr. 177 ,Sondergebiet SB-Warenhaus Dieselstrale” 2

Bebauungsplan Nr. 177 ,,Sondergebiet SB-Warenhaus Dieselstrae“
der Stadt Halle (Saale)

Vorlage zum Abwagungsbeschluss

Inhaltsverzeichnis

1. Stand des Verfahrens ... 2
2. Beschlussvorschlage zur ADWagUNG ............ooooiiiiiiiiiiiiiiiii e 2
2.1. Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange, Fachbereiche der Stadt,

betroffene Nachbargemeinden ..............oo i 5
2.2, OffENUICHKEIL ......oeiitieeeceee ettt e et e e e et e e et e e e aae e 102

1. Stand des Verfahrens

Der Stadtrat der Stadt Halle (Saale) hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 14.12.2016 den Auf-
stellungsbeschluss zur Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 177 ,Sondergebiet SB-Warenhaus Dieselstralle” gefasst (Beschluss Nr.
VI1/12016/02272). Die Bekanntmachung des Beschlusses ist im Amtsblatt der Stadt Halle (Saale)
Nr. 1 vom 13.01.2017 erfolgt.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung ist in Form einer offentlichen Auslegung des Vorent-
wurfs zum Bebauungsplan vom 01.06.2017 bis zum 30.06.2017 erfolgt. Die zugehdrige Be-
kanntmachung ist im Amtsblatt der Stadt Halle (Saale) Nr. 10 vom 24.05.2017 erfolgt. Mit
Schreiben vom 02.06.2017 erfolgte die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden nach § 4 Abs. 1 BauGB.

Der Stadtrat der Stadt Halle (Saale) hat in seiner offentlichen Sitzung am 28.02.2018 den Ent-
wurf des Bebauungsplans Nr. 177 ,Sondergebiet SB-Warenhaus Dieselstrale“ mit der Begriin-
dung bestatigt und zur offentlichen Auslegung bestimmt (VI/2017/03341).

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplans Nr. 177 ,Sondergebiet SB-Warenhaus Diesel-
straRe” mit der Begriindung hat, nach Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Halle (Saale)
Nr. 6 vom 21.03.2018, in der Zeit vom 29.03.2018 bis 04.05.2018 stattgefunden. Mit Anschrei-
ben vom 07.03.2018 wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie
die Nachbargemeinden gemal 8§ 4 Abs. 2 BauGB zur Abgabe von Stellungnahmen aufgefor-
dert.

Diese Vorlage enthélt die Beschlussvorschlage zu den vorgebrachten Anregungen, die im Rah-
men der Beteiligung der Offentlichkeit und der Beteiligung der Behorden zum Entwurf des Be-
bauungsplans Nr. 177 ,Sondergebiet SB-Warenhaus Dieselstral3e” eingegangen sind.

Alle in dieser Abwagung behandelten Stellungnahmen werden wahrend der Ausschuss- und
Stadtratssitzungen zu diesem Abwéagungsbeschluss im Sitzungsraum im Original zur Einsicht-
nahme vorgehalten. Sie kbnnen auf Anfrage eingesehen werden.

2. Beschlussvorschlage zur Abwagung

In der Liste der Abwagungsvorschlage werden grundséatzlich aufbereitet:

e die Inhalte der im Rahmen der Beteiligung zum Entwurf des Bebauungsplans eingegan-
genen Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager oOffentlichen Belange, Fach-
bereiche der Stadt und der betroffenen Nachbargemeinden sowie die Inhalte der Stel-
lungnahmen der Offentlichkeit

e die Beschlussvorschlage zu den einzelnen, in den Stellungnahmen genannten Inhalten
sowie die Begrindungen/Erlauterungen der Stadt zu den Beschlussvorschlagen

Zur Erlauterung des Umgangs mit den Sachverhalten der Stellungnahmen sind die vier
verschieden Mdglichkeiten in Folge erklart, unter denen die jeweiligen Sachverhalte einzu-
ordnen sind. Dabel ist zu unterscheiden, ob es sich um abwagungsrelevante Belange han-
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delt und diese einer Abwagungsentscheidung des Stadtrates bedurfen (nachfolgend unter
Nummer 1 und 2 aufgefihrt und mit ,X“ gekennzeichnet) oder ob es sich um Sachverhalte
handelt, die aus den genannten Grinden nicht abwagungsrelevant sind, weil sie bereits
berucksichtigt wurden (Nummer 3 und mit , v “ — bereits in dem zur 6ffentlichen Auslegung
beschlossenen Entwurf des Bebauungsplans beriicksichtigt — gekennzeichnet) oder weil
sie nicht Gegenstand dieses Bauleitplanverfahrens sind (Nummer 4 und mit ,H* — Hinweis
fur nachfolgende Projektumsetzung — gekennzeichnet).
Bei Stellungnahmen ohne Einwande und Hinweise ist ,keine Abwagung erforderlich®, falls
keine Stellungnahme vorliegt, erfolgt der Vermerk: ,Die Abwéagungsentscheidung entfallt.”

Ifd. Nr.
Stellungnahme

Inhalt der Stellung-
nahme

Beschlussvorschlag mit
Begriindung/Erlauterung

beriick-
sichtigt

J N

Wird berlicksichtigt.

Der vorgebrachte Sachverhalt wird durch
eine Anderung oder Erganzung von Plan-
inhalten (textliche und zeichnerische Fest-
setzungen) und/oder in der Begrindung
des Bebauungsplans ganz oder teilweise
berlcksichtigt. Auf die Art und Weise und
Stelle der vorgeschlagenen Berlicksichti-
gung wird in der Begriindung des Be-
schlussvorschlags hingewiesen.

Wird nicht beriicksichtigt aus den dar-
gelegten Grinden.

Der vorgebrachte Sachverhalt wird nicht
bertcksichtigt und flhrt somit nicht zur
Anderung oder Erganzung von Planinhal-
ten und/oder der Begriindung des Bebau-
ungsplans.

Die maf3geblichen Grinde der Nichtbe-
ricksichtigung sind in der Begriindung des
Beschlussvorschlags dargelegt.

Ist bereits bertcksichtigt.

Der vorgebrachte Sachverhalt fuihrt nicht
zu Anderungen oder Erganzungen von
Planinhalten und/oder der Begriindung
des Bebauungsplans, weil der jeweilige
Sachverhalt darin bereits ausreichend
berticksichtigt ist.
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Ifd. Nr.
Stellungnahme

Inhalt der Stellung-
nahme

Beschlussvorschlag mit
Begrindung/Erlauterung

beriick-
sichtigt

J N

Ist nicht Gegenstand dieses Bauleit-
planverfahrens.

Der vorgebrachte Sachverhalt ist nicht
Gegenstand des Bauleitplanverfahrens,
sondern bezieht sich auf Sachverhalte
auBBerhalb des rdumlichen Geltungsberei-
ches. Er ist inhaltlich nicht relevant oder
widersprichlich fiir das vorliegende Bau-
leitplanverfahren, er ist Sache anderer
oder spaterer Genehmigungs- oder Plan-
verfahren, oder dieser Bauleitplan steht
einer entsprechenden Realisierung nicht
entgegen. Die maf3geblichen Grinde sind
- soweit erforderlich - in der Begriindung
des Beschlussvorschlags dargelegt.
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2.1. Behotrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange, Fachbereiche der Stadt, be-
troffene Nachbargemeinden
Ifd. Nr. Inhalt der Stellungnahme Beschlussvorschlag mit bertick-
Stellung- Begriindung / Erlauterung sichtigt
nahme J N
I-1. DB Services Immobilien GmbH
Niederlassung Leipzig
Liegenschaftsmanagement
Brandenburger Strafl3e 3a
04103 Leipzig
Stellungnahme vom 10.04.2018
die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, | Wird nicht beriicksichtigt X
als von der DB Netz AG bevollméachtig- | aus den dargelegten Griun-
tes Unternehmen, tbersendet Ihnen den.
hiermit folgende Stellungnahme zu o. g.
Planung. Nach ablehnender Stellung-
nahme zum Vorentwurf im
Gegen den vorgelegten Bebauungsplan | gleichen Wortlaut wurde die
bestehen unsererseits folgende Ein- Linienfihrung mit der Deut-
wande. schen Bahn AG, DB Immobi-
lien, Region Sidost, Liegen-
Mit dem Investor Globus wurde die An- | schaftsmanagement abge-
derung der bestehenden Zufahrtsbau- | stimmt.
last zum Grundstiick der DB Netz AG Es wurde am 20.07.2017 eine
vereinbart. Zeichnung Ubersandt, in wel-
Im vorgelegten Bebauungsplan ist eine | cher die bestehenden und zu-
abgedanderte Linienfihrung dargestellt, | kiinftigen Wegerechte darge-
welche nicht mit der Deutsche Bahn stellt sind. Am 01.08.2017
abgestimmt wurde. wurde per schriftlicher Nach-
Dieser Festlegung/Festsetzung wider- | richt der auch im Bebauungs-
spricht die Deutsche Bahn ausdriick- plan gekennzeichneten Linien-
lich. fihrung mit folgendem Wort-
laut zugestimmt: ... nach Pri-
fung der eingereichten Unter-
lagen kénnen wir lhnen besta-
tigen, dass seitens der Deut-
sche Bahn keine Einwéande
gegen die geanderte Linien-
fuhrung des gesicherten We-
gerechtes bestehen.”
I-2a. Deutsche Telekom
Netzproduktion GmbH
Kaiserslauterer StralRe 75
06128 Halle (Saale)
Stellungnahme vom 03.04.2018
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Ifd. Nr.
Stellung-
nahme

Inhalt der Stellungnahme

Beschlussvorschlag mit
Begrindung / Erlauterung

beriick-
sichtigt

J

N

wir bedanken uns fir die Beteiligung an
Ihrer Planung. Die Telekom Deutsch-
land GmbH (nachfolgend Telekom ge-
nannt) als Netzeigentimerin und Nut-
zungsberechtigte i. S. v. 8 68 Abs. 1
TKG - hat die Deutsche Telekom Tech-
nik GmbH beauftragt und bevollméch-
tigt, alle Rechte und Pflichten der Weg-
esicherung wahrzunehmen sowie alle
Planverfahren Dritter entgegenzuneh-
men und dementsprechend die erfor-
derlichen Stellungnahmen abzugeben.
Zur o.a. Planungen haben wir bereits
mit Schreiben vom 20.06.2017,
Ref.Nr.:70806505 an .......

und Ref.Nr.:71059279 an ....... Stellung
genommen, diese Stellungnahmen gel-
ten unverandert und ohne Einschran-
kung weiter.

Das Telekommunikationsnetz der Tele-
kom ist nach heutigem Stand ausge-
baut. Erweiterungen sind zum jetzigen
Zeitpunkt nicht geplant.

Uber den aktuellen Stand der Tele-
kommunikationsanlagen kénnen sie
sich unter den Link
https://trassenauskunft-
kabel.telekom.de informieren.

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu
achten, dass Beschadigungen an vor-
handenen Telekommunikationsanlagen
vermieden werden. Es ist deshalb er-
forderlich, dass die ausfuhrende Tief-
baufirma sich vor Beginn der Arbeiten
im Internet unter
https://trassenauskunft-
kabel.telekom.de eine Trassenauskunft
einholt. Die Kabelschutzanweisung der
Deutschen Telekom ist zu beachten.

Ist nicht Gegenstand dieses
Bauleitplanverfahrens.

Die Hinweise betreffen die
Ausfuhrungsplanungen fir
ErschlieBungsanlagen bzw.
Freianlagen sowie die Bauaus-
fuhrung und

sind in diesem Zusammen-
hang

zu beachten.

Auf die Planinhalte des Be-
bauungsplanes ergeben sich
keine Auswirkungen.

I-2Db.

Deutsche Telekom
Netzproduktion GmbH
Kaiserslauterer Stral3e 75
06128 Halle (Saale)

Stellungnahme zum Vorentwurf vom
20.06.2017, auf deren Gliltigkeit ver-
wiesen wurde:
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Ifd. Nr.
Stellung-
nahme

Inhalt der Stellungnahme

Beschlussvorschlag mit
Begrindung / Erlauterung

beriick-
sichtigt

J

N

[-2b.1

Die Telekom Deutschland GmbH
(nachfolgend Telekom genannt) — als
Netzeigentimerin und Nutzungsberech-
tigte i. S. v. 8 68 Abs. 1 TKG — hat die
Deutsche Telekom Technik beauftragt
und bevollmachtigt, alle Rechte und
Pflichten der Wegesicherung wahrzu-
nehmen sowie alle Planverfahren Drit-
ter entgegenzunehmen und dement-
sprechend die erforderlichen Stellung-
nahmen anzugeben. Im Rahmen dieser
Vollmacht nehmen wir zu der o. g. Pla-
nung Stellung.

Wir haben Ihre Unterlagen zum Vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Nr. 177
~Sondergebiet SB-Warenhaus Diesel-
stral3e“ gepruft. Nach Beteiligung § 4
Abs. 1 BauGB bestehen von uns keine
Einwande.

Keine Abwagung erforder-
lich.

[-2b.2

Im direkten Planbereich des Bebau-
ungsgebietes befinden sich sehr hoch-
wertige Telekommunikationslinien der
Telekom Deutschland GmbH. Unmittel-
bar betroffen sind Telekommunikations-
linien mit regionaler Bedeutung.

Das Telekommunikationsnetz der Tele-
kom ist nach heutigem Stand ausge-
baut. Erweiterungen sind zum jetzigen
Zeitpunkt nicht geplant.

In der Anlage fligen wir den Bestands-
plan der Telekommunikationsanlagen
bei, den wir Ihnen aus technischen
Grinden nicht in digitaler Form liefern
konnen.

Die farblich dargestellten Trassen be-
deuten:

Grin (durchgehend) = Rohrtrasse

Blau (Punkt — Strich) = ui-Trasse
Schwarz (Strich-Strich) =oi-Trasse
Grau = alte Telekomtrasse (aul3er Be-
trieb)

Die vorh. Telekommunikationslinien
liegen in einer Tiefe von 0,4 bis 1 Me-
ter. Mit einer geringeren Tiefenlage
muss gerechnet werden, wenn die
Uberdeckung nachtraglich verandert
wurde oder andere Anlagen gekreuzt

Ist nicht Gegenstand dieses
Bauleitplanverfahrens.

Der vorgebrachte Sachverhalt
bzw. die gegebenen Hinweise
sind nicht Gegenstand dieses
Bauleitplanverfahrens. Die
Hinweise sind im spateren
Baugenehmigungsverfahren
bzw. bei der Bauausfuhrung
zu beachten.

Abwagungsbeschluss

14. Februar 2019




Bebauungsplan Nr. 177 ,Sondergebiet SB-Warenhaus Dieselstrale” 8

Ifd. Nr. Inhalt der Stellungnahme Beschlussvorschlag mit berick-
Stellung- Begrindung / Erlauterung sichtigt
nahme J N

werden. Genaue Trassen- und Tiefen-
lagen sind ggf. durch Querschlage vor
Ort zu ermitteln.
Telekommunikationslinien kénnen mit
Warnschutz versehen sein, jedoch ist
das nicht zwingend.

Wir weisen darauf hin, dass diese Un-
terlagen nur fur lhre Planung verwendet
werden dirfen und eine Weitergabe an
Dritte unzulassig ist.

[-2b.3 Wir bitten die Planung so auf die vor- Ist nicht Gegenstand dieses H
handenen Telekommunikationslinien Bauleitplanverfahrens.
abzustimmen, dass die Anlagen nicht
verandert oder verlegt werden mussen. | Der vorgebrachte Sachverhalt
Der Betrieb der Telekommunikationsli- | bzw. die gegebenen Hinweise
nien ist jederzeit zu gewahrleisten. Soll- | sind nicht Gegenstand dieses
ten Anderungen an den Telekommuni- | Bauleitplanverfahrens. Die
kationslinien erforderlich werden. ist es | Hinweise sind im spateren
erforderlich, uns rechtzeitig, moglichst 6 | Baugenehmigungsverfahren
Monate vor Baubeginn in die Ausfuh- bzw. bei der Bauausfuhrung
rungsplanungen einzubeziehen, damit | zu beachten.

notwendige MalRnahmen der Telekom
Deutschland GmbH im Einzelnen ab-
gestimmt werden kdnnen. Die notwen-
digen Malnahmen sind dann nach der
Bauentscheidung vom Vorhabentrager
der Telekom rechtzeitig, objektkonkret,
begrindet u. terminiert zur Bauausfiih-
rung in Auftrag zu geben. Wenn eine
koordinierte Verlegung/Anderung Si-
cherung unserer vorhandenen TK-
Linien nicht moglich ist, ist es zur Reali-
sierung notwendig, dass der Deutschen
Telekom AG ein Zeitfenster im Rahmen
der Baumal3nahme fir lhre Arbeit ein-
geraumt wird.

Die Kabelschutzanweisung der Deut-
schen Telekom ist zu beachten.

Fur eventuelle Ruckfragen stehe ich
Ihnen unter obiger Telefonnummer gern
zur Verfugung.

I-3. Energieversorgung Halle GmbH
Postfach 100154
06140 Halle (Saale)
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Ifd. Nr. Inhalt der Stellungnahme Beschlussvorschlag mit berick-
Stellung- Begrindung / Erlauterung sichtigt
nahme J N

Stellungnahme vom 05.04.2018

Stellungnahme des Fachgebietes
Elektrotechnik zum Vorhaben:

Stadt Halle/Saale

Bebauungsplan Nr. 177 ,Sondergebiet
SB-Warenahaus Dieselstra3e” und
Anderungsverfahren zum Flachennut-
zungsplan Ifd.-Nr. 30 ,Sonderbauflache
grof¥flachiger Einzelhandel, Dieselstra-
Re"

Dem Bebauungsplan Nr. 177 ,Sonder-
gebiet SB-Warenhaus Dieselstraf3e"
und dem Anderungsverfahren zum Fla-
chennutzungsplan Ifd.-Nr. 30 ,Sonder-
bauflache groRflachiger Einzelhandel,
Dieselstrafl3e" stimmen wir zu.

Gleichzeitig Gbergeben wir lhnen als
Anlage Kopien der Planunterlagen, aus
denen die Lage der Versorgungsleitun-
gen (Elektrotechnik und Kommunikati-
onstechnik der EVH) ersichtlich ist.

Fur die Errichtung von Netzanschlis-
sen fur Strom und Gas, ist das Anmel-
deverfahren der Energieversorgung
Halle Netz GmbH einzuhalten.

Im Randbereich des Planungsgebietes
befinden sich Versorgungsleitungen
und Trafostationen. Eine Uberbauung
der vorhandenen Versorgungsanlage
ist nicht zulassig.

Ansprechpartner fur die Planung der
Errichtung eines Stromnetzes inkl. Tra-
fostationen, ist ... .

Wir weisen darauf hin, dass die Anga-
ben nur zu Planungszwecken und zur
Information dienen sollen. Rechtliche
Grundlagen kdnnen daraus nicht abge-
leitet werden, da die Lage der Versor-
gungsleitungen bis zum Beginn der
Bauausfiihrung jederzeit Anderungen
unterworfen ist.

Ist nicht Gegenstand dieses
Bauleitplanverfahrens.

Die Hinweise betreffen die
Objektplanungen fir Erschlie-
Bungsanlagen bzw. Freianla-
gen sowie die Bauausfuhrung
und

sind in diesem Zusammen-
hang

zu beachten.

Auf die Planinhalte des Be-
bauungsplanes ergeben sich
keine Auswirkungen.
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Ifd. Nr. Inhalt der Stellungnahme Beschlussvorschlag mit berick-
Stellung- Begrindung / Erlauterung sichtigt
nahme J N

Stellungnahme des Fachbereiches
Fernwarme zum Vorhaben:

Stadt Halle/ Saale

Bebauungsplan Nr. 177 ,Sondergebiet
SB-Warenahaus Dieselstra3e” und
Anderungsverfahren zum Flachennut-
zungsplan Ifd.-Nr. 30 ,Sonderbauflache
grof¥flachiger Einzelhandel, Diesel-
stral3e”

Dem o. g. Vorhaben wird unsererseits
zugestimmt.

Im Bereich der Ottostrafle befindet sich
die Fernwarme-Primartrasse 63.

Falls der Kundenwunsch zur Fernwar-
meversorgung besteht, kann auf Basis
eines technisch/wirtschaftlichen Kon-
zeptes eine Versorgung erfolgen.

Stellungnahme des Fachbereiches
Gas zum Vorhaben:

Stadt Halle/Saale

Bebauungsplan Nr. 177 ,Sondergebiet
SB-Warenahaus DieselstraRe" und
Anderungsverfahren zum Flachennut-
zungsplan Ifd.-Nr. 30 ,Sonderbauflache
grof¥flachiger Einzelhandel, Dieselstra-
Re"

Dem Bebauungsplan Nr.177 ,Sonder-
gebiet SB-Warenhaus Dieselstraf3e"
und dem Anderungsverfahren zum Fla-
chennutzungsplan Ifd.-Nr. 30 ,Sonder-
bauflache groRflachiger Einzelhandel,
Dieselstral3e" stimmen wir zu.

Wir Gibergeben Ihnen Kopien unserer
Bestandsplane der in unserer Rechts-
tragerschaft befindlichen Gasversor-
gungseinrichtungen (Gasleitungen,
Stationen, Schiebergruppen u.s.w.). In
unseren Bestandspléanen sind nicht alle
Gas-Hausanschlisse enthalten. Diese
sind vor Ort (Gasmarken) zu beachten.

Es ist der Teilriickbau der vorhandenen
Gas-Niederdruckleitung ON 150 PE
geplant. Weiterhin ist die Trennung und
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Ifd. Nr. Inhalt der Stellungnahme Beschlussvorschlag mit berick-
Stellung- Begrindung / Erlauterung sichtigt
nahme J N

der Teilrickbau des vorhandenen Gas-
Hausanschlusses ON 100 PE geplant.
Die Errichtung eines neuen Gas-
Hausanschlusses in DN 200 PE, aus
Richtung Dieselstral3e, inkl. Strafl3en-
querung ist vorgesehen.
Ansprechpartner zur Planung des Gas-
netzesist ... .

Wir weisen darauf hin, dass die Anga-
ben nur zu Planungszwecken und zur
Information dienen sollen. Rechtliche
Grundlagen kénnen daraus nicht abge-
leitet werden, da die Lage unserer Ver-
sorgungsleitungen bis zum Beginn der
Bauausfiihrung jederzeit Anderungen
unterworfen ist.

Stellungnahme der Sparte Stadtbe-
leuchtung Halle zum Vorhaben:

Stadt Halle/Saale

Bebauungsplan Nr. 177 ,Sondergebiet
SB-Warenahaus Dieselstra3e” und
Anderungsverfahren zum Flachennut-
zungsplan Ifd.-Nr. 30 ,Sonderbauflache
grof¥flachiger Einzelhandel, Dieselstra-
e"

Dem Bebauungsplan Nr.177 ,Sonder-
gebiet SB-Warenhaus Dieselstraf3e"
und dem Anderungsverfahren zum Fla-
chennutzungsplan Ifd.-Nr. 30 ,Sonder-
bauflache groRflachiger Einzelhandel,
Dieselstrafl3e" stimmen wir zu.

Bei Anderung oder Erneuerung der
bestehenden Beleuchtungsanlage bit-
ten wir die Stadtbeleuchtung Halle Ser-
vice GmbH rechtzeitig mit einzubezie-
hen.

Sollten im Baugebiet Straf3en mit 6f-
fentlicher Beleuchtung geplant sein, so
ist eine Projektabstimmung mit der SHS
GmbH notwendig.

Bei den Planungen und Anderungen
der Zufahrten, sind Lage und Verlege-
tiefe der Beleuchtungskabel zu beach-
ten und gegebenenfalls per Hand-
schachtung festzustellen.
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Ifd. Nr. Inhalt der Stellungnahme Beschlussvorschlag mit berick-
Stellung- Begrindung / Erlauterung sichtigt
nahme J N

Die aktuelle Baumschutzsatzung der

Stadt Halle, nebst zugehérigen Informa-

tionen, ist zu beachten.

Bei der Neupflanzung von Stral3en-

bdumen ist das Baumwachstum, hin-

sichtlich der Abstande zu den vorhan-

denen Lichtmasten, zu bericksichtigen.

PrivatstralRen werden generell nicht mit

Energie aus dem o6ffentlichen Beleuch-

tungsnetz versorgt.

I-4a. Hallesche Wasser und

Stadtwirtschaft GmbH

Postfach 100154

06140 Halle (Saale)

Stellungnahme vom 13.04.2018

In diesem Zusammenhang verweisen Ist nicht Gegenstand dieses H

wir auf unsere Stellungnahme vom Bauleitplanverfahrens.

12.07.2018 zum Vorentwurf des B-

Planes und den darin enthaltenen Aus- | Die Hinweise betreffen die

sagen zur Trink- Objektplanungen fiir Erschlie-

/Loschwasserversorgung sowie der Bungsanlagen bzw. Freianla-

Schmutz- und Regenwasserentsor- gen sowie die Bauausfuhrung

gung. und sind in diesem Zusam-
menhang zu beachten.

Die Belange der Abteilung Behélterent- | Die grundsatzliche Erschlie-

sorgung/Sperrmullentsorgung der HWS | Bung durch den Leistungstra-

sind in beiliegendem Schreiben aufge- | ger ist vorhanden.

fuhrt. Auf die Planinhalte des Be-
bauungsplanes ergeben sich
keine Auswirkungen.

I-4b. Hallesche Wasser und

Stadtwirtschaft GmbH
Postfach 100154
06140 Halle (Saale)

b) Stellungnahme zum Vorentwurf vom
12.07.2018, auf deren Giiltigkeit ver-
wiesen wurde:
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mit Schreiben vom 02.06.2017 haben
Sie uns den Vorentwurf des Bebau-
ungsplanes zugesandt. Dazu nehmen
wir wie folgt Stellung:

Trinkwasser und Loschwasser:

Das Grundstuick ist derzeitig an die
offentliche Wasserversorgung ange-
schlossen. Vor Abriss der Bebauung
(mindestens 6 Wochen vor den ge-
planten Abbrucharbeiten) ist ein Auf-
trag fur die Trennung der vorhandenen
Hausanschlussleitung an die Abteilung
Anschlusswesen der Halleschen Was-
ser und Stadtwirtschaft GmbH zu ertei-
len.

Auf dem Grundstiick befindet sich eine
Trinkwasserversorgungsleitung 90 x
8,2 /125 x 11,4 PE-HD. Diese bildet
den Ringschluss zwischen der Diesel-
stral3e und der ZeppelinstralRe. Die
Lage der Trinkwasserleitung entneh-
men Sie bitte dem beigefligten Lage-
plan.

Zu dieser Leitung ist eine Schutzstrei-
fenbreite von 2 m beidseitig der Rohr-
leitung einzuhalten. Die Schutzstreifen
mussen von der Errichtung betriebs-
fremder Bauwerke sowie von Bewuchs
freigehalten werden. Die Flachen diir-
fen nur leicht befestigt werden. Einer
Nutzung als Parkflachen stimmen wir
zu. Gelandeveranderungen, insbeson-
dere Niveaudnderungen, sind mit uns
abzustimmen.

Die Baumstandorte sind so anzuord-
nen, dass ein Mindestabstand zwi-
schen Baum und AuRenwand der
Trinkwasserleitung von 2,50 m einge-
halten wird.

Im Bereich der geplanten Neubebau-
ung ist die vorhandene Trinkwasserlei-
tung umzuverlegen. Dazu ist zwischen
dem Investor und der Halleschen
Wasser und Stadtwirtschaft GmbH
eine Vereinbarung zu Bau und Uber-

Ist nicht Gegenstand dieses
Bauleitplanverfahrens.

Die Hinweise betreffen die
Objektplanungen fir Erschlie-
Bungsanlagen bzw. Freianla-
gen sowie die Bauausfuhrung
und sind in diesem Zusam-
menhang zu beachten.

Die grundsatzliche Erschlie-
Bung durch den Leistungstra-
ger ist vorhanden.

Auf die Planinhalte des Be-
bauungsplanes ergeben sich
keine Auswirkungen.

Das Regenwasser wird ent-
sprechend der méglichen ma-
ximalen Einleitmengen in das
offentliche Netz auf dem
Grundstiick zurtickgehalten.
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nahme einer trinkwassertechnischen
Anlage abzuschliel3en. Die Kosten fur
die Umverlegung der Trinkwasserver-
sorgungsleitung sind durch den Inves-
tor zu tragen. Als Anlage zu diesem
Schreiben ist ein Lageplan mit einem
Ldsungsvorschlag fur die vorzuneh-
mende Leitungsumverlegung beige-
fugt.

Ldschwasser kann aus den im beige-
fugten Lageplan markierten Hydranten
bei gleichzeitiger Benutzung in einer
Menge von 96 m3/ h enthommen wer-
den.

Wir weisen darauf hin, dass auf die
Vorhaltung von Léschwasser im offent-
lichen Trinkwassernetz kein Rechtsan-
spruch besteht. Die Bereitstellung er-
folgt lediglich nach Kénnen und Ver-
maogen.

Schmutz- und Regenwasser:

Das Grundstiick ZeppelinstralRe 5 ist
abwassertechnisch bereits erschlos-
sen.

Zur Ableitung von Schmutz- und Nie-
derschlagswasser ist die 6ffentliche
Vorflut durch den in der Ottostralle
vorhandenen Mischwasserkanal DN
500 bedingt gegeben.

Die maximale Niederschlagswas-
sereinleitmenge ist fur die Grundstiicke
ZeppelinstralRe 3 und 5 wie bisher auf
maximal 20 I/s zu begrenzen.

Die derzeitig unter den Hausnummern
7-12 gefuhrten Grundsticke leiten das
anfallende Niederschlagswasser Uiber
eine private Leitung in Richtung des
Heizkraftwerkes ab. Da sich diese Lei-
tung nicht im Eigentum der Halleschen
Wasser und Stadtwirtschaft GmbH
befindet, kbnnen wir diese Leitung
nicht fur die Entwasserung des neu zu
errichtenden SB-Warenhauses be-
racksichtigen.

Daher ist dieser Bereich mitsamt der
restlichen Flache des B-Plangebietes
Uber die vorhandene Einleitung in die
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OttostralRe zu entwassern. Aufgrund
der besonders kritischen hydraulischen
Situation im Gebiet darf die bisher ge-
nehmigte Einleitmenge von 20 I/s da-
bei nicht Gberschritten werden.

Das fur diese Drosselmenge und die
angeschlossene befestigte Flache er-
forderliche Riickhaltevolumen ist z.B.
in einer Zisterne zu schaffen. Ein Not-
Uberlauf ins 6ffentliche Netz ist nicht
zulassig. Entsprechende Drossel- und
Niederschlagswasserrtickhalteeinrich-
tungen sind vorzusehen. Die Einhal-
tung dieser Einleitmenge ist zu ge-
wabhrleisten und uns nachzuweisen.

Die zusétzliche Ableitung tber den
vorhandenen Privatkanal zum Heiz-
kraftwerk wirde eine privatrechtliche
Einigung zwischen dem neuen Eigen-
timer und dem Heizkraftwerk erfor-
dern. In diesem Fall ware jedoch das
Gesamtentwasserungssystem (inkl.
Entwéasserung Heizkraftwerk) nachzu-
weisen. Auch der Abfluss vom Heiz-
kraftwerk darf sich gegentber dem
Bestand nicht erhéhen.

Zur abwassertechnischen Entsorgung
ist der bereits vorhandene Grund-
sticksanschlusskanal (direkte Verbin-
dungsleitung zwischen dem o.g. 6ffent-
lichen Mischwasserkanal und dem
privaten Kontrollschacht) auf dem
Grundstick Zeppelinstraf3e 3 auch
weiterhin zu nutzen. Dieser Grund-
stlicksanschlusskanal wird gemeinsam
mit dem Grundstlick Zeppelinstral3e 3
genutzt.

Die ungefahre Lage und Verlauf ist in
dem beiliegenden Lageplan darge-
stellt. Einer Neueinbindung wird unse-
rerseits nicht zugestimmt.

Unserer Kenntnis nach nutzen die
Grundsticke Zeppelinstraf3e 3 und 5
(Fahrbahn) einen gemeinsamen Ruck-
staukanal, der sich nach der Grund-
stlicksteilung aller Wahrscheinlichkeit
nach auf dem Grundsttick Zeppelin-
stral3e 3 befindet.
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Sollte eine Versickerung uber Sicker-
strange bzw. Sickerschachte vorgese-
hen werden, so ist hierfur die Wasser-
rechtliche Erlaubnis bei der Unteren
Wasserbehdorde der Stadt Halle (Saa-
le) einzuholen und uns vorzulegen.

Abfallentsorgung:

Die Belange der Abteilung Behalter-

entsorgung/Sperrmullentsorgung der
HWS sind in beiliegendem Schreiben
aufgefuhrt.

Nach Prufung aller Dokumente kom-
men wir zu folgender Stellungnahme:

Da wir auf dem Bebauungsplan keine
gekennzeichneten Flachen fur Mull-
standplatze erkennen kénnen, bitten
wir das Ingenieurbtiro folgende Vor-
schriften laut Abfallwirtschaftssatzung
der Stadt Halle (Saale) (AbfWS) zu
beachten:

Entsprechend der Abfallwirtschaftssat
zung der Stadt Halle (Saale) (AbfwS)
8 6 Abs. 1 Anschluss- und Benut-
zungszwang ist ein Grundstuickseigen
tumer verpflichtet, sein Grundstlick an
die offentliche Abfallentsorgung anzu-
schlieRen. Uberdies missen die Mull-
standplatze nach den Anforderungen
geman § 26 Abs. 7 Bereitstellung und
Abfuhr der Abfallbehélter am Abfuhr-
tag, Standplatze Anlage 3 der AbfwsS
Halle (Saale) geplant und errichtet
werden.

Des Weiteren weisen wir darauf hin,
dass die Verkehrsflachen grof3ziigig zu
bemessen sind, sodass eine StralRen-
fuhrung entsprechend den Vorgaben
der DGUV Vorschrift 43 (bisher BGV
C27) — Mullbeseitigung mdoglich ist.
Obendrein bitten wir Sie, die DGUV
Information 214-033 (bisher BGI 5104)
»oicherheitstechnische Anforderungen
an Strafl3en und Fahrwege fir die
Sammlung von Abfallen® in lhre Stel-
lungnahme miteinzubinden. In dieser

Ist nicht Gegenstand dieses
Bauleitplanverfahrens.

Die Hinweise und Vorschriften
zur Abfallentsorgung werden in
der Ausfuhrungsplanung und
Umsetzung des Vorhabens
beachtet.
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DGUV Information sind einschlagige
Anforderungen an Stral3en (Breiten,
Durchfahrtshéhen, Wendeanlagen,
Tragfahigkeit) fir den sicheren Betrieb
von Abfallsammelfahrzeugen zusam-
menzutragen.

Wir heben hervor, dass bei der Entste-
hung der Mullstandplatze, die Halle-
sche Wasser und Stadtwirtschaft
GmbH, Abteilung Behalterentsor-
gung/Sperrmillentsorgung, miteinzu-
beziehen ist. Nimmt das zustéandige
Ingenieurbiro keinen Kontakt mit der
Halleschen Wasser und Stadtwirt-
schaft GmbH auf, behalten wir uns vor,
den Millstandplatz mit Absprache des
Fachbereichs Umwelt der Stadt Halle
(Saale) nach der Abfallwirtschaftssat-
zung der Stadt Halle (Saale) (AbfwS)
baulich andern zu lassen.

Ferner bitten wir Sie nach Fertigstel-
lung lhrer Stellungnahme, der Abtei-
lung Behalterentsor-
gung/Sperrmullentsorgung, ein Dupli-
kat zur Verfigung zu stellen.

Hallesche Verkehrs-AG
(HAVAG)

Postfach 200658
06007 Halle (Saale)

Stellungnahme vom 24.04.2018

I-5.1

wir nehmen Bezug auf Ihr Schreiben
vom 07.03.2018 und die uns ubergebe-
nen Planunterlagen. Hiermit erhalten
Sie unsere Stellungnahme.

Die durchgesehenen Unterlagen und
die zusatzlich vorliegende VTU (Quelle
[39]) beinhalten im aktuellen Stand
nachteilige Auswirkungen auf die Be-
triebsfihrung der im Bereich verkeh-
renden Stral3enbahn- und Buslinien der
HAVAG. Fahrzeitverlangerungen und
eine weitere Ausdehnung der Streuung
(Ankunftszeiten) sind die Folge. Neben
den wirtschaftlichen Auswirkungen auf
die HAVAG (Fahrzeug- und Personal-

Wird nicht berlicksichtigt
aus den dargelegten Grin-
den.

Bei der Aufstellung von Be-
bauungspléanen sind die Be-
lange des Verkehrs und der
Mobilitat der Bevolkerung,
einschlielich des offentlichen
Personennahverkehrs und
des nicht motorisierten Ver-
kehrs zu bertcksichtigen. Die
(verkehrlichen) Auswirkungen
der Planung wurden dazu in
einer Verkehrstechnischen
Untersuchung (VTU) (VSC

Abwagungsbeschluss

14. Februar 2019




Bebauungsplan Nr. 177 ,Sondergebiet SB-Warenhaus Dieselstrale”

18

Ifd. Nr.
Stellung-
nahme

Inhalt der Stellungnahme

Beschlussvorschlag mit
Begrindung / Erlauterung

beriick-
sichtigt

J

N

einsatz) entstehen erhebliche Auswir-
kungen auf die Kunden: Pinktlichkeit,
Umsteigebeziehungen etc. Die Linien
26 und 43 stellen den Anschluss von
Halle-Sud zur S-Bahn S3 von/nach
Leipzig am Bahnhof Halle Messe her.
Anderungen in Fahrzeit und Punktlich-
keit hatten groRe Auswirkungen auf
diese Fahrtbeziehung.

Halle GmbH, 08.09.2017 mit
textlichen Erganzungen vom
27.11.2017) analysiert. Diese
Untersuchung weist nach,
dass mit Anpassungen, ins-
besondere am Knotenpunkt
Merseburger / Diesel- / Da-
maschkestral3e, die prognos-
tizierten Verkehrsmengen in
ausreichender Qualitat abge-
wickelt werden kdnnen. Ein
besonderes Augenmerk wur-
de dabei auf den OPNV ge-
legt. Durch die parallel statt-
findenden Planungen zum
Stadtbahnprogramm in die-
sem Bereich, fand insbeson-
dere auch eine Abstimmung
mit der Einwenderin statt.
Die von den Gutachtern vor-
geschlagenen MalRnahmen
zur Verbesserung der Leis-
tungsfahigkeit des Knotens
reichen von reinen Parame-
teranpassungen der Lichtsig-
nalanlagen, tber die ander-
weitige Freigabe nicht bend6-
tigter StraRenbahnfanforde-
rungen bis zu einer Erhéhung
der Umlaufzeiten. Die Ent-
scheidung dartber, welche
Maflnahmen zu Einsatz kom-
men, obliegt der genehmigen-
den Behorde.

I-5.2

Im Zusammenhang mit der BM Merse-
burger Straf3e Sid und der Planungen
zum B-Plan 177 ist eine gesamtheitli-
che VTU fir den Bereich zu erwirken
(Ziel: keine nachteiligen Auswirkungen
StraRenbahn- und Busbetrieb=> Ver-
besserung der aktuellen Situation).-

Ist nicht Gegenstand dieses
Bauleitplanverfahrens.

Im Zuge der Erarbeitung der
Verkehrstechnischen Unter-
suchung (VTU) (VSC Halle
GmbH, 08.09.2017 mit textli-
chen Ergdnzungen vom
27.11.2017) erfolgte ein Ab-
gleich mit den Planungen des
Stadtbahnprogrammes und
der von der Einwenderin be-
auftragten VTU insbesondere
im Bereich des Knotenpunk-
tes Merseburger / Diesel- /
Damaschkestral3e. Weiterge-
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hende, detailliertere Planun-
gen kdnnen im Zuge der Aus-
fuhrungsplanung fir die Ver-
kehrsanlagen erfolgen und
sind nicht Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens.

I-5.3 Begrindung: Wird nicht berticksichtigt X
Allgemein: aus den dargelegten Grin-

den.
Ausweitung Umlaufzeit Knoten Da-
maschkestral3e auf 120 s (aktuell ca. Die Grundverkehrsbelastun-
90s). gen wurden in Kombination
von vor Ort durchgefiihrten
StraRenbahn: Zahlungen und den Daten der
Die Berechnung des KP Merseburger/ | stadtischen Verkehrsprognose
Diesel- / Damaschkestraf3e ist im ermittelt, die bewerteten Sig-
Grundsatz richtig, spiegelt jedoch, wie nalprogramme entstammen
auf Seite 18 der VTU beschrieben, der aktuellen VTU der Licht-
nicht den tatsachlichen Verkehrsablauf | signalanlage — dadurch wird
wider. der Planungsnulifall bestimmit,
Insbesondere auf der Linie 2 kdnnen der Grundlage der Berech-
die fehlenden Phasen bei technischen | nungen in der VTU ist.
Stérungen Verzdgerungen Uber zwei Dabei wird der fir den Kno-
Minuten hervorrufen. tenpunkt zur Ermittlung des
Weiterhin kann die Ablaufqualitat des aussagekraftigsten kritischs-
MIV schlecht dargestellt werden, wenn | ten Falls natirlich die
25 bis 50 Prozent aller Phasen durch ,Schlechteste” Konstellation
die Stral’enbahn beeinflusst werden (Worst-Case-Szenario) zu
und somit das ,schlechtere" Programm | Grunde gelegt, die durch die
hier mal3gebend ist. Fahrt der StralRenbahn beein-
flusst wird.
Der technische Stérungsfall
kann nicht als Grundlage von
verkehrstechnischen Berech-
nungen dienen.

I-5.4 Bus: Wird nicht berticksichtigt X
1. Beim Fahrzeug welches in Richtung | aus den dargelegten Grin-
Diesterwegstrale fahrt, wurde ein Halt | den.
an der Haltestelle OttostrafRe nicht be-
trachtet. Durch die vorgelagerte LSA 1. Bushalt Ottostral3e
EVH/Globus, kdnnen hier im schlech- Den Bushalt gibt es heute
testen Fall Verlustzeiten von knapp bereits — er liegt jedoch hinter
zwei Umlaufen (drei Minuten) entste- dem Knotenpunkt. Eine heute
hen. in der VTU berucksichtigte

Busbeschleunigung wird auch
far den Neubau der Lichtsig-

nalanlage vorgesehen. In den
in der VTU verwendeten stati-
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schen Rechenmodellen zur
Leistungsfahigkeitsberech-
nung lasst sich dieser Zustand
jedoch nicht abbilden.
Inwiefern aber Verlustzeiten
von drei Minuten entstehen
kdnnen, erlautert die Einwen-
derin nicht.

I-5.5 2. Trotz Nutzungsmaglichkeit des Wird nicht bertcksichtigt X
Rechtsabbiegerstreifens am KP Merse- | aus den dargelegten Grin-
burger/Diesel- / Damaschkestral3e kann | den.
es auf Grund des Ruckstaus auf dem
Geradeausstreifens zu Verzégerungen | 2. Gemal VTU Ubersteigen
kommen. die Ruckstaulangen die bau-

lich geplanten Anlagen in der
Regel nicht, da sich die signi-
fikant erhhten Verkehrsmen-
gen vor dem Prognosehori-
zont 2030 vorrangig als Gera-
deausverkehr im Zuge der
Haupt- und der Nebenrichtun-
gen bewegen. Die von der
Einwenderin skizzierte Situa-
tion wird im Normalfall nicht
stattfinden.

I-5.6 3. Lt. VTU besteht kein Zusammenhang | Wird nicht berticksichtigt X
der Anlagen DieselstralBe / Globus etc. | aus den dargelegten Grin-
und Merseburger / Diesel- / Damasch- | den.
kestralRe. Da beide Anlagen jedoch im
funktionalen Zusammenhang stehen 3. Da bereits eine umfassen-

(Abstand ca. 250 m) ware eine Koordi- | de Koordinierung in der
nierung beider Anlagen ratsam. Auf- Hauptachse Merseburger
grund der unterschiedlichen Phasen- StralRe besteht, wird eine
umlaufe (90s/94s bzw.120s) besteht noch komplexere Koordinie-
hier das Problem, dass die Streuung rung mit den Nebenéasten, wie
der Verlustzeiten auch bei schwachem | der Dieselstral3e, eben durch
Verkehr sehr grof3 ist. Hier kann im unterschiedliche Umlaufzeiten
schlechtesten Fall bis zu 90 Sekunden | noch problematischer.
Verlustzeit hinzukommen. In der Ausfiihrungsplanung
Fur den Busverkehr bedeutet dies: zum Knotenpunkt wird dies
Fahrzeit Ri. Damaschkestral3e: bis zu 3 | aber noch einmal vertieft un-
Minuten zusatzlich (ohne Verkehrssto- | tersucht werden.

rungen) Fahrzeit Ri. HEP: bis zu 1 Mi-

nute zusatzlich (ohne Verkehrsstérun-

gen)
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I-5.7 In der Ubersicht der Qualitatsstufen Wird nicht berticksichtigt X
nach HBS wurden prinzipiell nur die aus den dargelegten Griin-
Kfz-Strome dargestellt und nicht der den.
OPNV in Bezug auf den StralRenbahn-
verkehr am Knoten Merseburger Stra- Da die StraRenbahn im Vor-
Re/Dieselstralle. rang behandelt wird, ist fur sie
keine Darstellung einer Quali-
Die Verlustzeiten fur den Omnibus von | tatsstufe notwendig.
bis zu 4 Minuten im Umlauf sind nicht
akzeptabel! Es sind an allen Lichtsig- Wie fur den MIV wurde auch
nalanlagen eine Ansteuerung durch die grundsétzliche Leistungs-
Omnibusse vorzusehen. Es gilt prinzi- | fahigkeit fir den OPNV er-
piell der Grundsatz: StraRenbahn vor bracht. Verlustzeiten von bis
Omnibus, zu 4 Minuten wurden dabei
nicht ermittelt.
Weitere Detaillierungen (z.B.
OPNV-Beschleunigung) sind
im Zuge der Ausfihrungspla-
nung vorgesehen.
I-5.8 Es ist zu prifen, inwieweit an der LSA | Wird nicht beriicksichtigt X
OttostralRe / Dieselstral3e die FuRgan- | aus den dargelegten Griin-
gerfurt zweigeteilt werden kann, um den.
auch gegenlaufig eine Koordinierung
zwischen den Anlagen Merseburger Zweigeteilte Fu3gangerfurt
Stral3e/DieselstralRe, RoRbachstralle / | Auch die konkrete Planung der
Dieselstral’e und Ottostral3e / Diesel- Ausfihrung der Ful3géngerfurt
stral3e zu erzielen. ist nicht Gegenstand eines
Bebauungsplanverfahrens,
eine Untersuchung hierzu
kann ebenfalls im Zuge der
Ausfuhrungsplanung fur die
Verkehrsanlagen erfolgen.
I-5.9 MIV: Wird nicht berticksichtigt X
Durch den nicht betrachteten Einfluss aus den dargelegten Grin-
der Stral3enbahn entstehen weitere den.
Auswirkungen auf die Leistungsfahig-
keit im Knoten bzw. im Zulauf Diesel- Die wechselseitigen Einflisse
stral3e von der Europachaussee kom- von Straf3enbahnverkehr und
mend. MIV wurden in der VTU unter-
sucht. Die VTU kommt zu dem
Ergebnis, dass auf Grund des
eigenen Bahnkdrpers entlang
der Merseburger Stral3e keine
Betroffenheit des Stral3en-
bahnverkehrs durch den zu-
satzlichen Kfz-Verkehr zu ver-
zeichnen ist. Die vorgeschla-
genen Parameteranpassun-

Abwagungsbeschluss

14. Februar 2019




Bebauungsplan Nr. 177 ,Sondergebiet SB-Warenhaus Dieselstrale” 22
Ifd. Nr. Inhalt der Stellungnahme Beschlussvorschlag mit berick-
Stellung- Begrindung / Erlauterung sichtigt
nahme J N
gen an der Lichtsignalanlage
fuhren zu einer bedarfsorien-
tierten Nutzung der Freigabe-

zeiten, die auch kinftig si-
cherstellt, dass jede ankom-
mende Bahn unabhéngig vom
Verkehrsgeschehen auf der
Fahrbahn eine ungehinderte
Durchfahrt erhalt.

[-5.10 Hinweis: Wird nicht berlicksichtigt X
Die Dieselstral3e weist einen breiten aus den dargelegten Grin-
StralRenquerschnitt auf. Es besteht bei | den.

Einziehung der Flachen fir den ruhen-
den Verkehr die Moglichkeit, die Anzahl | Fur die Dieselstral3e ist bei
der Fahrstreifen zu erhéhen. Diese Va- | der aktuellen und prognosti-
riante ist fir eine Erh6hung der Leis- zierten Verkehrsmenge durch
tungsfahigkeit zu prifen. eine Erhdhung der Fahrstrei-
fen keine Steigerung der Leis-
tungsfahigkeit zu erwarten.
Die Leistungsfahigkeit wird
durch die Knotenpunkte be-
stimmt, in deren Bereich der
gesamte StralRenquerschnitt
genutzt wird.
I-6. Handelsverband Sachsen-Anhalt -
Der Einzelhandel e. V.
Leiterstralle 2
39104 Magdeburg
Stellungnahme vom 04.05.2018
1-6.1 Stellungnahme zum Keine Abwagung erforder-

Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 177 ,Sondergebiet SB-Warenhaus
Dieselstraf3e"

1. Allgemein ist zunéchst anzumerken,
dass im Rahmen der Entwicklung
Stadtentwicklungskonzept Uber Nah-
versorgungszentren und SB-
Warenhauser diskutiert wird. Wie der
Gutachter in der letzten Runde am 24.
dargestellt hat, liegt tendenziell ein
Uberbesatz mit SB-Warenhausern vor.
Bertcksichtigt man, dass zumindest ein
Restrisiko besteht, dass ein Teil der
Flache im HEP wieder an einen Le-
bensmittelbetreiber geht, konnte dies

lich.

Klarstellend ist anzumerken,
dass sich die im Sachverhalt
wiedergegebenen Aussagen
nicht auf die Entwicklung des
Stadtentwicklungskonzeptes,
sondern auf die Fortschrei-
bung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes (EZK) be-
ziehen. Der Verfasser der Stel-
lungnahme bezieht sich inso-
fern vermutlich auf die Arbeits-
kreissitzung zur Fortschrei-
bung des EZK am 24.04.2018,
in dem die Einschatzung bzw.
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die Einschatzung eher verstarken. Der | Feststellung des Uberbesatzes

Betreiber Globus geht auf seiner an SB-Warenh&usern seitens

Homepage auch davon aus, dass der des Gutachters ohne Wertung

Standort in das Stadtentwicklungskon- | erfolgte.

zept einbezogen werden muss. Es handelt sich lediglich um
eine Bestandsaufnahme der
tatsachlichen Gegebenheiten
im Vergleich mit anderen
Kommunen. Ob der SB-
Warenhaus-Uberbesatz gut
oder schlecht ist, kann nicht
geschlussfolgert werden.

1-6.2 2. Somit stellt sich die Frage, nach der | Wird nicht berticksichtigt X

Bewertung eines Leerstandes im HEP
fur die generelle Situation in Halle. Fur
das HEP ist dieser sicherlich sehr ne-
gativ. Eine Neuvermietung an ein ande-
res Lebensmittelunternehmen wiirde
die Umsatzverteilungsaspekte verstar-
ken. Vor diesem Hintergrund ist auch
das generale Arbeitsplatzargument zu
werten; hier stellt sich die Frage, ob die
zusatzlichen Arbeitsplatze im Verhéltnis
zu den Bestandsarbeitsverhaltnissen
gesetzt wurden, oder ob es sich hier
vorwiegend um zusatzliche Arbeitsplat-
ze im Bereich der neu installierten Pro-
duktion - also Backerei und Fleischerei
handelt. Vor diesem Hintergrund ist
auch die Frage des Integrationsgebotes
zu sehen, inwieweit der neue Standort
ein integrierter Standort ist.

aus den dargelegten Grin-
den.

Bei dem Projektvorhaben
handelt es sich unter betriebli-
chen Aspekten um eine
Standortverlagerung, da der
komplette Bestandsbetrieb
aus dem derzeitigen Standort
im Halleschen Einkaufspark
(HEP) zum Planstandort in die
Dieselstral3e verlegt wird.

Der Umzug des Globus SB-
Warenhauses ist jedoch pla-
nungsrechtlich nicht als Ver-
lagerung zu bewerten. Bei
dem zu erwartenden Rickzug
von Globus aus dem HEP ist
baurechtlich eine Nachnut-
zung des Standortes mit Le-
bensmitteleinzelhandel weiter
mdoglich, da die entsprechen-
de bauplanungsrechtliche
Zulassigkeit mit der bloRen
Betreiberaufgabe nicht un-
wirksam wird. Die in der Aus-
wirkungsanalyse (BBE Han-
delsberatung GmbH,
18.08.2017, Uberarbeitet
30.11.2017) durchgefuhrten
Berechnungen basieren me-
thodisch auf einer Neuansied-
lung, wobei unterstellt wurde,
dass die Globus-Flache im
HEP durch ein vergleichbares
Lebensmittelkonzept in vollem
Umfang genutzt wird.
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Ifd. Nr.
Stellung-
nahme

Inhalt der Stellungnahme

Beschlussvorschlag mit
Begrindung / Erlauterung

beriick-
sichtigt

J| N

Mit dem Vorhaben sollen ca.
270 Arbeitsplatze in Halle
(Saale) gesichert sowie etwa
80 weitere Arbeitsplatze infol-
ge der Errichtung der Produk-
tionsbereiche geschaffen
werden.

1. zum Integrationsgebot:
siehe Punkt [1-14b.4

1-6.3

3. Im Hinblick auf die Umsatzumvertei-
lung ist unseres Erachtens die Dynamik
des Online-Handels nicht ausreichend
bertcksichtigt. Wir legen hier die aktu-
elle Prognose des HDE zu bei.

Wird nicht berlcksichtigt
aus den dargelegten Grin-
den.

Die Auswirkungen des Online-
Handels betreffen alle Le-
bensmittelanbieter gleichsam,
somit kbnnen diese Auswir-
kungen nicht explizit fir ein-
zelne Unternehmen abgebildet
werden. Durch die Wettbe-
werbsverscharfung werden
sich die Umsatzumverteilun-
gen fur alle Marktteilnehmer in
Halle ergeben. Profitieren wer-
den hiervon Betriebe, die
ebenfalls diese Vertriebsform
nutzen.

Der Anteil des Online-Handels
im Segment Lebensmittel liegt
bundesweit aktuell bei ca.

1 %, somit kann dieser Ver-
triebskanal nur eine aul3erst
geringe Marktdurchdringung
erreichen. Zukunftig ist mit
einem Wachstum in diesem
Segment zu rechnen, wobei
die Marktdurchdringung die-
ses Vertriebswegs auch per-
spektivisch deutlich unterhalb
des durchschnittlichen Anteils
des Online-Handels am Ge-
samtumsatz liegen wird.

1-6.4

4. Dies insbesondere vor dem Hinter-
grund der Umverteilung zentrenrelevan-
ter Sortimente. Hier muss man die be-
sonderen Belange der Innenstadt-

Wird nicht berlcksichtigt
aus den dargelegten Grin-
den.
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Handler bertcksichtigen, die durch
gleichbleibende oder eventuell steigen-
de Umsatze am neuen Standort betrof-
fen sein kdnnen.

Eine Verkaufsflache im Erdgeschoss ist
stets attraktiver als eine im 1. OG -
auch bei zuriickgehender Flache -.
Eventuelle besondere Schutzvorschrif-
ten fUr herausragende Umsatzanteile
im Non-Food-Bereich sind auch nicht
durch bauplanungsrechtliche Vorgaben
derzeit ersichtlich.

Das von der BBE weiterhin vorgetrage-
ne Argument, es gabe keine ,Netz-
bereinigungen" bei groRen Filialisten,
ist in keinster Weise belegt. Hierzu be-
durfte es weitergehender Untersuchun-
gen; die Argumentation von Dr. Lade-
mann & Partner erscheint in diesem
Bereich nicht unnachvollziehbar. Im
Nebenzentrum Siid sind Umsatzaus-
wirkungen jenseits der 10% nicht vollig
ausgeschlossen, wenn man vergleich-
bare Ansiedlungen im Lebensmittelbe-
reich berlcksichtigt.

1. zu besonderen Schutzvor-
schriften fir Non-Food-
Sortimente:
In dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan wurden die
einzelnen Sortimente in ihrer
maximalen Konfiguration fest-
gelegt. Eine Erh6hung der
jeweiligen Sortimente ist auf
Grund der Definition der je-
weiligen Maximalflache je Sor-
timent nicht moglich. Auf die-
ser Basis erfolgten die Be-
rechnungen in der Auswir-
kungsanalyse (BBE Handels-
beratung GmbH, 18.08.2017,
Uberarbeitet 30.11.2017). Im
Ergebnis wurde ermittelt, dass
bei den Non-Food-Sortimenten
nur sehr geringe Umsatzum-
lenkungen fir die Innenstadt
(Hauptzentrum Altstadt) zu
erwarten sind (<1%).
2. zu ,Netzbereinigungen®:
Eine einzelfallbezogene Pri-
fung der stadtebaulichen Aus-
wirkungen von Einzelhandels-
ansiedlungen auf die Zentralen
Versorgungsbereiche die woh-
nortnahe Versorgung ist im
Rahmen der Auswirkungsana-
lyse erfolgt (siehe Abschnitt
5.4: Auswirkungsanalyse des
Verlagerungsvorhabens). Das
Gutachten kommt zu dem
Schluss, dass nicht mit we-
sentlichen stadtebaulichen
Auswirkungen durch das Plan-
vorhaben zu rechnen ist.
Grundsatzlich ist anzumerken,
dass auch Betriebsschlie3un-
gen von bundesweit agieren-
den Filialunternehmen moglich
sind, wobei gerade im Le-
bensmittelhandel ersatzlose
Schlielungen eher selten vor-
kommen. Dies beruht auf fol-
genden in der Praxis erworbe-
nen Erkenntnissen und Erfah-
rungswerten:
¢ Filialunternehmen versu-
chen grundsatzlich eine
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mdoglichst kleinrdaumige Ab-
deckung mit ihren jeweiligen
Markten abzusichern. Dies
ergibt sich aus der Notwen-
digkeit einer flachendecken-
den Présens und entspre-
chenden Marktdurchdrin-
gung.

¢ Filialunternehmen des Le-
bensmittelhandels erwirt-
schaften eine hohe Flachen-
leistung, die ebenfalls eine
hohe Leistungsstarke be-
dingt. Somit sind bei einem
Lvertraglichen* Umsatzrick-
gang noch keine standortge-
fahrdenden Auswirkungen
zu erwarten. Insbesondere
kénnen Verluste einer Filiale
aufgefangen werden.

¢ Die in Halle bestehenden
Lebensmittelmarkte (v.a.
Discounter und Supermark-
te) sind aktuell gré3tenteils
bemiht, im Rahmen einer
Standortoptimierung ihre
Verkaufsflachen zu erwei-
tern. Da sich diese Betriebe
— die auch auf3erhalb zent-
raler Versorgungsbereiche
liegen - somit flachenseitig
erweitern und optimal positi-
onieren, ist von einer hohen
Widerstandskraft dieser Fili-
albetriebe auszugehen.

¢ |n Halle hat sich die Anzahl
der Discounter und Super-
markte im Vergleich der
Jahre 2010 und 2017 — trotz
der hohen Angebotsdichte
und des starken Wettbe-
werbs — nicht vermindert.
Die mafR3geblichen Verénde-
rungen in der Lebensmittel-
branche in Halle waren in
den letzten Jahren u.a.
durch verschiedene Absied-
lungen von Lebensmittel-
markten geprégt, die jedoch
durch zahlreiche Neuansied-
lungen Uberkompensiert
wurden. Der Riickzug von
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Markten resultierte vor allem
aus Grunden der Standor-
toptimierung, da verschie-
dene Standorte von Le-
bensmittelméarkten in Bezug
auf ihre GroRe bzw. ihre
Standortqualitat nicht mehr
optimal aufgestellt sind. Ins-
gesamt erfolgte seit dem
Jahr 2010 eine Absiedlung
von zehn Lebensmittelmark-
ten, wobei ein Rickgang der
Lebensmittelverkaufsflache
um insgesamt rd. 6.200 m2
zu verzeichnen war. Die
Aufgabe von Mérkten erfolg-
te dabei ausschlief3lich
durch Lebensmitteldiscoun-
ter. Im gleichen Zeitraum er-
folgten jedoch insgesamt

15 Neuero6ffnungen mit ei-
nem Flachenumfang von rd.
16.200 m2. Neben dem ex-
pansiven Anbieter Netto
Marken-Discount war auch
eine verstarkte Ansiedlung
von Supermarktkonzepten
zu beobachten. Somit ist
trotz der hohen Flachenaus-
stattung in Halle keine fla-
chendeckende Schliel3ung
von Lebensmittelmarkten zu
beobachten; im Gegenteil
erfolgt ein Ausbau der jewei-
ligen Marktposition der ein-
zelnen Betreiber.

1-6.5 5. Beruicksichtigt man die aktuellen Ak- | Ist bereits berticksichtigt. v
tivitaten zur Starkung der Innenstadte,
insbesondere auch des Bundeswirt- Die entsprechenden Sortimen-

schaftsministeriums und verschiedener | te wurden im Rahmen der gut-
anderer Akteure, sollte nochmals Giber | achterlich ermittelten Vertrag-

besondere Schutzvorschriften im Hin- lichkeit einzeln beschrankt
blick auf diese Sortimente nachgedacht | festgesetzt.
werden.

Dies bewegt sich innerhalb
des Rahmens, wie bundesweit
mit dem Beeintrachtigungsge-
bot umgegangen wird.

Abwagungsbeschluss 14. Februar 2019




Bebauungsplan Nr. 177 ,Sondergebiet SB-Warenhaus Dieselstrale” 28
Ifd. Nr. Inhalt der Stellungnahme Beschlussvorschlag mit berick-
Stellung- Begrindung / Erlauterung sichtigt
nahme J N
1-6.6 6. Unseres Erachtens empfiehlt sich Wird bertcksichtigt. X

daher eine Einbeziehung in die Neu-
entwicklung des Stadtentwicklungskon-
zeptes, um auch fur zukunftige Falle
einen Gleichlauf der Planungsentschei-
dungen zu ermdoglichen.

Klarstellend ist anzumerken,
dass sich die im Sachverhalt
wiedergegebene Aussage
vermutlich nicht auf die Ent-
wicklung des Stadtentwick-
lungskonzeptes (aktueller
Stand ISEK mit Beschlussfas-
sung November 2017), son-
dern auf die Fortschreibung
des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes (EZK) bezieht.
Das aktuelle Einzelhandels-
und Zentrenkonzept (EZK)
enthalt die Empfehlung, das
Konzept im Zeitraum von 5
Jahren ab Datenerhebung auf
Aktualitat zu prifen und ggf.
eine Aktualisierung durchzu-
fuhren. Dementsprechend hat
der Stadtrat der Stadt Halle
am 31.05.2017 den Beschluss
gefasst, das Einzelhandels-
und Zentrenkonzept unter
Beriicksichtigung der seit Be-
schlussfassung tber das im
Jahre 2013 beschlossene
EZK eingetretenen Entwick-
lung fortzuschreiben. Teil der
Aufgabenstellung des Stadtra-
tes fur die Fortschreibung ist
die Prifung des Standortes
hinsichtlich der kiinftigen Zen-
trenstruktur der Stadt Halle.
Mit Beschluss vom
19.12.2018 hat der Stadtrat
die Bericksichtigung des
Standortes als Sonderstandort
SB-Warenhaus im Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes
beschlossen. Mit Beschluss-
punkt 3 des Feststellungsbe-
schlusses zu der Flachennut-
zungsplananderung wird das
Einzelhandels- und Zentren-
konzept entsprechend ange-
passt.
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1-6.7 7. Insofern sollte auch die Bewertung Wird nicht berticksichtigt X

von Dr. Lademann & Partner und deren
Berechnungen berticksichtigt werden,
um im Rahmen der Worst-Case-
Betrachtung auf der sicheren Seite zu
stehen.

aus den dargelegten Grin-
den.

Der Plan-Umsatz des Globus
SB-Warenhauses wurde auf
Basis einer Marktanteilsprog-
nose ermittelt. Mit diesem Um-
satzwert (48,05 Mio. EUR)
wurde auf Basis der geplanten
Verkaufsflache die Raumleis-
tung des SB-Warenhauses
berechnet. Somit wird die Ka-
pazitatsauslastung der Ver-
kaufsflache deutlich und kann
Vergleichswerten gegeniber-
gestellt werden. Inshesondere
kann so eine Plausibilitatspri-
fung erfolgen, inwieweit die
Umsatzprognose flr das Plan-
vorhaben von Globus belast-
bar ist und realitatsnahe Plan-
zahlen vorliegen.
Im Ergebnis ist folgendes fest-
zustellen:
¢ Die Raumleistung des neu
projektierten Globus-
Marktes an der DieselstralRe
wird Uber den derzeit erziel-
ten Werten am Standort
HEP liegen. Insbesondere
durch eine Sortimentsstraf-
fung und eine Optimierung
der Warengruppen wird
Globus auf einer um rd.
990 m2 geringeren Gesamt-
verkaufsflache eine héhere
Flachenleistung erzielen.
Dabei ist geplant, vor allem
die sog. Non-Food II-
Sortimente um rd. 1.000 m2
Verkaufsflache zu verklei-
nern, da diese Warengrup-
pen nur eine unterdurch-
schnittliche Flachenproduk-
tivitat besitzen, die aktuell
deutlich unterhalb des
Planwertes von
2,2 TEUR/m2 liegt.
e FUr den Food-Bereich des
Globus-Marktes errechnet
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sich mit rd. 7,3 TEUR/m2 ei-
ne hohe Raumleistung, da
die Flachenleistung bei SB-
Warenhéausern in diesen Ab-
teilungen i.d.R. bei durch-
schnittlich rd. 7,1 TEUR/m?
liegt (vgl. Auswirkungsana-
lyse der BBE Handelsbera-
tung GmbH, 18.08.2017,
Uberarbeitet 30.11.2017).
Die hohe Raumleistung re-
sultiert insbesondere aus
dem attraktiven und leis-
tungsfahigen Konzept von
Globus, das ein hohes Au-
genmerk auf die Frische
legt. Auf Grund der hohen
Flachenleistung ist eine wei-
tere Steigerung nicht realis-
tisch und auch nicht mag-
lich. Der Bereich Non-Food |
(Drogeriewaren, Tiernah-
rung) wird eine geringere
Flachenleistung von rd.

4,6 TEUR/mZ erzielen. Die
Werte sind mit anderen
Drogeriewarenanbietern
vergleichbar, da ein SB-
Warenhaus in diesem Be-
reich ebenfalls eine hohe
Sortimentskompetenz be-
sitzt. Die Sortimente des
Non-Food | werden insbe-
sondere in Kombination mit
dem Lebensmittelsortiment
nachgefragt, so dass Globus
in dem Segment der sog.
nahversorgungsrelevanten
Sortimente Uber eine hohe
Leistungsfahigkeit verfligen
wird.

Die Raumleistung der Non-
Food lI-Sortimente sinkt
verhaltnismalRig stark ab, da
ein SB-Warenhaus nur ein
Teilsegment innerhalb der
zahlreichen Branchen offe-
rieren kann. Da in diesem
Bereich inshesondere spe-
Zialisierte Anbieter eine
deutlich héhere Sortiments-
kompetenz besitzen, er-
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reicht ein SB-Warenhaus
nur eine geringe Raumleis-
tung. Diese schwankt inner-
halb der einzelnen Sorti-
mente zwischen 1,1 TEUR
und 3,6 TEUR, wobei der
nivellierte Wert tber alle
Warengruppen bei
2,2 TEUR/m?2 liegen wird.
Die Tatsache der Flachenver-
kleinerung der Non-Food II-
Flache um rd. 1.000 m2 ver-
deutlicht, dass dieses Seg-
ment keine Uberdurchschnittli-
che Flachenleistung erwirt-
schaften kann. Ware dies der
Fall, wirde Globus diese Fla-
chen ausbauen bzw. zumin-
dest gleiche Flachen an dem
Standort Dieselstral3e entwi-
ckeln. Das Gegenteil ist aber
der Fall, da die Verkaufsflache
fir diese Sortimente deutlich
um rd. 24 % (-1.000 m2?) im
Verhaltnis zur aktuellen Non-
Food lI-Verkaufsflache verrin-
gert wird. Demzufolge ist sach-
logisch eine hohere Flachen-
leistung nicht realistisch.
Unter Zugrundlegung der ge-
samten Umsétze des Non-
Food-Sortiments
(11,25 Mio. EUR) und der Ver-
kaufsflache dieser Sortiments-
gruppe (4.240 m?) ergibt sich
eine durchschnittliche Raum-
leistung von rd. 2,7 TEUR/m2,
Dieser Wert liegt im oberen
Bereich der bundesdurch-
schnittlichen Flachenleistung
von SB-Warenhausern fur die-
sen Sortimentsbereich, da in
diesem Segment eine Raum-
leistung von rd. 2,5 TEUR/m?2
branchendiblich ist (vgl. Aus-
wirkungsanalyse der BBE
Handelsberatung GmbH,
18.08.2017, Uberarbeitet
30.11.2017). Demnach besteht
fur den geplanten Globus-
Markt eine realitdtsnahe und
standortangepasste Umsatz-
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prognose.

Prinzipiell ist fur das Globus
SB-Warenhaus an dem Vor-
habenstandort Dieselstral3e
eine weitere Steigerung der
Erlése auch unter Berlcksich-
tigung der lokalen Standort-
rahmendaten nicht realistisch.
Dies resultiert insbesondere
aus

¢ der im Bundesvergleich
niedrigeren einzelhandelsre-
levanten Kaufkraft in Halle
bzw. dem Umfeld des Pro-
jektstandortes,

¢ dem vorhandenen Wettbe-
werbsdruck durch die hohe
Anzahl von leistungsstarken
Lebensmittelanbietern in
Halle bzw. der relativ hohen
betriebstypenspezifischen
Verkaufsflachendichte,

¢ des hohen Bestands an an-
gebotsaffinen Grol3fla-
chenanbietern (v.a. durch
Kaufland, real und die be-
stehenden Grol3flachenkon-
zepte von Edeka) in Halle,
aber auch aufRerhalb der
Stadt (bspw. real im Halle-
Center in Peil3en),

¢ den standortspezifischen
Rahmenbedingungen (v.a.
integrierter Standort, keine
Lage an einer Verkehrsach-
se bzw. kein dezentraler
Standort, keine weiteren
Magnetbetriebe am Stand-
ort),

e dem begrenzten und auch
zukunftig nicht ausdehnba-
ren Einzugsgebiet und

¢ einem nicht wesentlich zu
steigernden Marktanteil, da
angebotsaffine Lebensmit-
telbetriebe (SB-Waren-
hauser/Verbrauchermaérkte)
und sonstige Anbieter (Su-
perméarkte/Discounter) eine
weitere Steigerung der
Marktanteilsquote ein-
schranke.
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Somit handelt es sich bei der

dargestellten Umsatzprognose

um einen Maximalwert fur das

Vorhaben, so dass die folgen-

den Auswirkungen fir die be-

troffenen Unternehmen den
sog. ,Worst-Case* darstellen.

Des Weiteren wurden die Erl6-

se des geplanten Globus-

Marktes an der Dieselstral3e

um rd. 5 % hoher als die aktu-

ellen Umséatze im HEP ange-
setzt, obwohl die Verkaufsfla-
che an dem Projektstandort

Dieselstral3e im Vergleich zum

HEP um rd. 990 m? geringer

ausfallen wird.

Im Vergleich mit 6ffentlich

publizierten Daten zur Raum-

leistung von Globus wird das

Projektvorhaben eine unter-

durchschnittliche Flachenleis-

tung erwirtschaften. Die ange-
gebene Flachenproduktivitét
von rd. 6,4 TEUR/m? (bezogen
auf einen Globus-

“Vollstandort®) kann auf Grund

des geplanten bzw. abwei-

chenden Konzeptes am

Standort Halle nicht erreicht

werden.

Dies ist auf folgende Griinde

zuruckzufthren:

e Globus wird an dem neuen
Projektstandort keine Tank-
stelle betreiben. Die Tank-
stelle weist eine extrem ho-
he Umsatz- und auch Fla-
chenleistung aus, da auf ei-
ner dulerst geringen Flache
hohe Tankumsétze von
meist mehreren Millionen
Euro erzielt werden.

e Am Standort Dieselstral3e
wird ebenfalls keine Wasch-
stralRe betrieben, so dass
diese Erlése dem Standort
fehlen. Auf der anderen Sei-
te sind diese Umsatze und
auch die Erldése der Tank-
stelle in die vorstehend ge-
nannten Vergleichswerte
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zum Umsatz bzw. der
Raumleistung mit eingeflos-
sen.
¢ Eine hohe Flachenleistung
erreicht auch das Reifen-
center, das an dem Projekt-
standort Dieselstral3e eben-
falls nicht angesiedelt wird.
Hier werden auf einer gerin-
gen Verkaufsflache hohe Er-
|6se erzielt, zumal ein Grol3-
teil der Umsatze nicht dem
Handel zuzuordnen ist, son-
dern aus Dienstleistungen
bzw. Reparaturleistungen
generiert wird.
¢ In die vorstehende Umsatz-
prognose sind die Erlése -
anders als bei den veréffent-
lichten Zahlen - einer eige-
nen Gastronomie nicht ein-
geflossen, da diese nicht
den Handelserlosen zuzu-
ordnen sind. Im Gesamt-
maflstab spielen diese ein-
zelhandelsfremden Gastro-
nomieumsatze fur Globus
eine wichtige Rolle und er-
hohen ebenfalls den Ge-
samtumsatz eines Marktes.
Die genannten Umsétze
sind jedoch als nicht-
einzelhandelsrelevant ein-
zustufen.
Die vorstehende Ausrichtung
des Globus-Marktes zeigt,
dass ein Vergleich mit den
Umsatzzahlen eines ,Ublichen”
Globus-Marktes nicht moglich
ist, da einzelne Angebotsbau-
steine von Globus am Standort
Dieselstraf3e nicht umgesetzt
werden bzw. einzelhandels-
fremde Erlose (Gastronomie)
nicht bertcksichtigt werden.
Demnach werden die in der
Statistik dargestellten Ge-
samterlose und in Folge auch
die sog. Raumleistung am
Standort Dieselstral3e natur-
gemal geringer ausfallen.
Eine weitere Erh6hung der
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Raumleistung ist zudem unter
dem Aspekt des Nachfragepo-
tenzials nicht realistisch. Bei
einer h6heren Raumleistung
ergibt sich auf der geplanten
Verkaufsflache ein ansteigen-
der Umsatz, der jedoch bei
dem gleichen Marktpotenzial
zu einem hoheren Marktanteil
fuhren wirde. Grundsatzlich
versorgen sich Konsumenten
jedoch nicht nur bei einem
Anbieter, sondern i.d.R. bei
verschiedenen Betriebstypen.
So wird bspw. der Einkauf von
Frischeprodukten und qualita-
tiv héherwertigen Lebensmit-
teln vorwiegend bei Super-
markten, der preisorientierte
Einkauf bspw. bei Discountern
und der sog. Wochenendein-
kauf vorwiegend bei Verbrau-
chermarkten / SB-
Warenhausern getétigt. Da die
Marktdurchdringung eines SB-
Warenhauses bzw. auch ande-
rer Lebensmittelkonzepte nicht
beliebig steigerungsfahig ist,
ist eine wesentliche Erhdhung
des Marktanteils nicht realis-
tisch und auch nicht umsetz-
bar.

Demnach stellt auch die aus-
gewiesene Raumleistung ei-
nen Maximalwert fir das Vor-
haben dar, so dass auch die
maximalen absatzwirtschaftli-
chen Auswirkungen auf die
betroffenen Anbieter im Ein-
zugsgebiet des Globus-
Marktes abgebildet werden.
Dieser Worst-Case-Ansatz
wird auch in dem Plausibili-
tatsgutachten des Buros Dr.
Acocella bestatigt.

Das Biuro Dr. Acocella hat in
einer aktuellen Uberprifung
der Ergebnisse des Gutach-
tens der BBE-
Handelsberatung vom
04.12.2018 festgestellt, dass
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mit hoher Wahrscheinlichkeit
keine wesentlichen stadtebau-
lichen Auswirkungen gegen
zentrale Versorgungsbereiche
oder wesentliche Auswirkun-
gen gegen die verbraucherna-
he Versorgung durch das SB-
Warenhaus Globus in der Die-
selstralRe zu erwarten sind
(siehe auch Anlage 6 zu dieser
Abwéagung).

Zum erwahnten Lademann-
Gutachten siehe auch Anlage
1c.

1-6.8

8. Abschliel3end noch eine Anmerkung
zu den Berechnungen in dem BBE
Gutachten: Seite 41: Hier wird die Be-
volkerungsentwicklung aufgrund der
stadteigenen Statistik zugrunde gelegt
und aufgrund der zu erwartenden leich-
ten Riuckgange in Kombination mit der
Kaufkraftsteigerung von nur geringen
Auswirkungen durch das zusétzliche
Umsatzvolumen ausgegangen. Zum
einen stellt sich die Frage, ob tatsach-
lich die Bevdlkerung in der GréRenord-
nung zuriickgeht; aber unterstellt, die
stadtischen Zahlen treffen zu, durfte die
Prognose zur Umsatzentwicklung prob-
lematisch sein. Schaut man sich die
Zahlen Uber die Jahre (siehe Tabelle)
an, stellt sich keine starke Kaufkraft-
steigerung heraus. Im Ubrigen muss
auch hier der inflationsbedingte Effekt
abgezogen werden.

Wird nicht berlicksichtigt
aus den dargelegten Grin-
den.

Die aktuellen Prognosen zur
Bevolkerungsentwicklung in
Halle gehen fir die Gesamt-
stadt bis 2030 von einer stabi-
len Einwohnerentwicklung aus.
Die Nichtberlcksichtigung der
noch moderat negativen Be-
volkerungsprognose ist da-
nach vertretbar, zumal in der
aktuellen Prognose des ISEK
ein Bevolkerungszuwachs fur
die Stadt Halle (Saale) insge-
samt und fur den Stadtteil
Sudwest ein signifikant gerin-
gerer Bevdlkerungsrickgang
bis 2025 prognostiziert wer-
den.

Gemeinde Bevolkenng | Einzelhandelsielevanie Kawkral 2015 Einzelhandelsumsatz 2010-2015 | Entwickiung ZentralitatsZentraitdts, Entvwackiung |

| Prognose 2015 | Kaufica- Umsatz Umsalz- Umsatz | kennaiffer | kenraifer | Zenwraltal |
| | Jahresdwchschnitt|  Ewo Index kennaifier kennziffer in% | 22010 [ 2015 | in% |
| (Gebietsstand 1.12015) | Amah | poKopf | D=100 2010 2015 | D=101 | D=100 |

[ Halle (Saale), Stadt

232.351 5.787 89,1 95,00

9073 5 1048 1013
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I-7. Industrie- und Handelskammer
Halle-Dessau
06077 Halle (Saale)
Stellungnahme vom 13.04.2018
I-7.1 die Industrie- und Handelskammer Hal- | Keine Abwéagung erforder-

le-Dessau hat die vorliegenden Unter-
lagen zum Entwurf des Bebauungs-
plans Nr. 177 ,Sondergebiet SB-
Warenhaus Dieselstraf3e" der Stadt
Halle (Saale) hinsichtlich der durch sie
zu vertretenden Belange gepriift.

Das Unternehmen Globus plant seinen
Standort innerhalb des Stadtgebietes
zu verlagern und in der Dieselstral3e
am Standort eines ehemaligen Bau-
marktes ein neues Warenhaus zu er-
offnen. Dieses soll Uber insgesamt
9.860 m2 Nutzflache verfugen. Hiervon
entfallen 9.260 m? auf das eigentliche
Globus-Warenhaus (4.500 m? Food,
4.070 m2 Non-Food und 690 m2 sonsti-
ge Flachen). Erganzend werden im
Eingangsbereich 600 m? fiir weitere
Geschéfte eingeplant. Diese teilen sich
auf in:

Metzger (50 m?) Backer (50 m?) , Apo-
theke (250 m?), Zeitschriften-, Lotto-

lich.

Es erfolgt eine Zusammenfas-
sung der Planungsdaten ohne
Formulierung konkreter Be-
lange.
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Toto,

Tabakwaren (100 m?), Mobilfunk (50
m2) sowie Blumen (100 m?3). Weiter sind
rund 900 m?2 fur einzelhandelsfremde
Nutzungen wie Dienstleistungsangebo-
te (Reinigung, Post, Finanzdienstleis-
tungen, Schlisseldienst, Reisebiiro)
und eine betriebseigene Gastronomie
(700 m?) geplant. Es sollen 925 Stell-
platze errichtet werden.

I-7.2

Das Planareal ist im rechtskraftigen
Flachennutzungsplan der Stadt Halle
als gewerbliche Bauflache bzw. einge-
schranktes Gewerbegebiet dargestellt.
Eine Nutzung fur den grof3flachigen
Einzelhandel ist somit - mit Ausnahme
hier nicht vorliegender atypischer Falle
- nicht moglich. Die Umwandlung in
eine Sonderbauflache ,Grolflachiger
Einzelhandel" entzieht der Wirtschaft
wiederholt Flachen (nach den FNP-
Anderungen Nr. 27 und 28). Die IHK
sieht die Notwendigkeit einer Konzepti-
on fur die kunftige Gewerbeflachenent-
wicklung in der Stadt.

Wird nicht berticksichtigt
aus den dargelegten Grin-
den.

Die Festsetzung eines Son-
dergebietes mit der Zweckbe-
stimmung ,,Grol3flachiger Ein-
zelhandel® geht zu Lasten von
gemischten und gewerblichen,
Bauflachen. Dabei handelt es
sich um die im Bestand brach
gefallenen Nutzungen. Brach-
flachen dieser Art (Uberwie-
gend kleinteilige Brownfield-
Flachen) stehen laut einer
Untersuchung des Instituts fir
Strukturpolitik und Wirt-
schaftsfoérderung gemeinnut-
zige Gesellschaft mbH (isw-
Institut) im Stadtgebiet in ei-
nem Umfang von ca. 300 ha
verteilt auf die Schwerpunkt-
raume gewerblicher Entwick-
lung zur Verfigung. Die Fla-
chen liegen aus unterschiedli-
chen Griunden oft Uber einen
langeren Zeitraum brach. Im
Fall der Flache innerhalb des
Plangebietes kommt als ein
wesentlicher Grund das Vor-
handensein von Altlasten in
Betracht, welche die Nut-
zungsmoglichkeiten des
Grundstlickes einschrankt.

Die geforderte Erstellung ei-
ner Gewerbeflachenkonzepti-
on fir die Stadt Halle ist kein
Belang, der innerhalb dieses
Bebauungsplanes geldst wer-
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I-7.3 Im aktuell gultigen Einzelhandels- und | Wird bertcksichtigt X

Zentrenkonzept ist das Planareal eben-
so wenig fur gro¥flachigen Einzelhan-
del vorgesehen wie im derzeitigen Ent-
wurf des integrierten Stadtentwick-
lungskonzeptes (ISEK). Eine solche
Entwicklung der Verlagerung eines Mie-
ters in der Grof3enordnung aus einem
bestehenden Standort heraus ist im
aktuellen Einzelhandels- und Zentren-
konzept nicht vorgesehen. Somit be-
steht auch kein im Konzept verankertes
Standortangebot hierfiir. Um den sehr
dynamischen Entwicklungen im Einzel-
handel Rechnung zu tragen, unterstutzt
die IHK die vom Stadtrat getroffene
Entscheidung zur Fortschreibung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes.
Seit Erarbeitung und Beschluss des
derzeit giltigen Konzeptes haben sich -
oft auch entgegen der Einschéatzung
der IHK - bereits zahlreiche Anderun-
gen vollzogen. Diese gilt es ebenso wie
evtl. neue Anséatze einzuarbeiten. Die
IHK hat zur Beschleunigung dieses
Verfahrens gern die Daten des aktuel-
len IHK-Handelsatlas zur Verfiigung
gestellt.

Der Stadtrat der Stadt Halle
(Saale) hat am 19.12.2018 die
Berucksichtigung des Stand-
ortbereiches DieselstralRe als
,Sonderstandort SB-
Warenhaus" im Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept be-
schlossen. Das Ministerium
fur Landesentwicklung und
Verkehr Sachsen-Anhalt als
zustandige oberste Landes-
entwicklungsbehoérde hat mit
der landesplanerischen Stel-
lungnahme vom 31.01.2019
die vorgenommene Anpas-
sung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes als Voraus-
setzung flr eine Vereinbarkeit
der Planung mit den Erforder-
nissen der Raumordnung un-
ter Mafl3gaben bestatigt (Punk-
te 1-11.2 und I-11.6 dieser
Abwagung). Ein Verstol3 der
vorliegenden Planung gegen
das Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept liegt demnach
sowohl aus Sicht der Stadt
Halle (Saale), als auch aus
Sicht der zustéandigen Behor-
de nicht vor. Als MalRgaben
benennt das Ministerium flr
Landesentwicklung und Ver-
kehr Sachsen-Anhalt:

1. Das Einzelhandels- und
Zentrenkonzept ist hinsicht-
lich des neuen Sonderstan-
dortes in der Dieselstral3e
eindeutig an die nach der
vorgelegten Planung zulas-
sigen Sortimente anzupas-
sen.

2. In dieser Anpassung sind
die wesentlichen planeri-
schen, insbesondere stad-
tebaulichen Gesichtspunkte
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bezuglich dieses Sonder-
standortes umfassend auf-
zufihren.

3. Die Anpassung gemal’ der

vorstehenden Punkte 1 und
2 ist unverzuglich, spates-
tens jedoch mit dem Be-
schluss Uber die vorgelegte
Planung seitens des Stadt-
rates zu beschlieRen.
Der Beschluss zur Erflllung
der MaRRgaben erfolgt mit der
abschlie3enden Beschluss-
fassung zur Anderung des
Flachennutzungsplans der
Stadt Halle (Saale), Ifd. Nr. 30
sowie dem Satzungsbe-
schluss zum vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan Nr.
177.

Das Integrierte Stadtentwick-
lungskonzept Halle 2025 wur-
de am 25.10.2017 durch den
Stadtrat verabschiedet. Hierin
wird unter anderem fir den
Bereich der Dieselstralie als
teilraumspezifische Leitlinie
der Erhalt bzw. die Etablie-
rung gewerblicher Strukturen
benannt. Durch die Revitali-
sierung der fast vollstandig
brachgefallenen Flachen und
die Umnutzung zu einem Ein-
zelhandelsstandort wird die-
sem Ziel zumindest im weite-
ren Sinne entsprochen.

I-7.4

Die im Rahmen der Erarbeitung des
vorliegenden Bebauungsplans erstellte
Auswirkungsanalyse der BBE ent-
spricht den gangigen fachlichen Stan-
dards. Es wurden samtliche Handels-
standorte im Umfeld betrachtet, die
Methodik ist nachvollziehbar und es
wurde eine Worst-Case-Betrachtung
vorgenommen. Auf Kritikpunkte wurde
seitens des Gutachters eingegangen
und die Analyse partiell angepasst. Die
kritische Einlassung der IHK in der
friihzeitigen Beteiligung zur angesetz-

Keine Abwagung erforder-
lich.

Es erfolgt eine Zusammenfas-
sung der Planungsdaten ohne
die Formulierung konkreter
Belange.
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ten Flachenproduktivitat konnte glaub-
haft entkraftet werden. Zudem wurde
der neu zu errichtende Globus-Markt
als Neuansiedlung betrachtet und die
Umverteilungswirkungen auch auf die-
ser Basis ermittelt. Demnach ist eine
Umsatzverlagerung im Sortiment
Food/Non-Food | von durchschnittlich 7
Prozent zu erwarten. Die Edeka-Markte
in der WeilRenfelser Straf3e und der
Merseburger Stral3e werden mit Um-
satzriickgéngen von 7 Prozent rechnen
mussen. Das Kaufland-Center in der
Siudstadt mit 9 Prozent, was aus Sicht
der BBE jedoch nicht zu einer Be-
standsgefahrdung fiihren wird. Der neu
zu errichtende Globus-Markt wird einen
Marktanteil von 8 bis 9 Prozent des
relevanten Nachfragevolumens binden.

I-7.5

Aus Sicht der IHK sind derzeit parallel
laufende Einzelhandelsentwicklungen
in der Stadt im Zusammenhang zu be-
trachten. So auch der geplante Umzug
des Globus in die Dieselstral3e und die
geplante Erweiterung der Verkaufsfla-
che im HEP um 2.400 m2 insgesamt
bzw. die Erweiterung/Umwidmung von
6.200 m2 Verkaufsflache zu zentrenre-
levanten Sortimenten (B-Plan Nr. 24).
Die IHK pladiert daftir, im Zuge der be-
schlossenen Uberarbeitung des Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes ein
neutrales, alle Aspekte umfassendes
Gutachten zu erstellen (unter Beriick-
sichtigung bereits erfolgter Beschlis-
se). Bis zum Vorliegen einer solchen
gesamtstadtischen, neutralen Analyse
ist der IHK eine abschliel3ende Bewer-
tung des Vorhabens nicht méglich.

Ist bereits bertcksichtigt.

In der Auswirkungsanalyse
(BBE Handelsberatung GmbH,
18.08.2017, Uberarbeitet
30.11.2017) wurde zuziglich
zu dem bestehenden Lebens-
mittelangebot zum Zeitpunkt
der Verkaufsflachenaufnahme
bertcksichtigt, dass zwischen-
zeitlich verschiedene Ansied-
lungsvorhaben in der Stadt
Halle bereits umgesetzt wur-
den und zwei weitere Projekt-
vorhaben eine hohe Planreife
erreicht haben. Diese beiden
Vorhaben, die bereits in der
Umsetzung sind, wurden bei
der Angebotsdarstellung mit
bertcksichtigt (Ansiedlung
eines Supermarktes im Nah-
versorgungszentrum Ammen-
dorf, Erweiterung Supermarkt
im Nahversorgungszentrum
Vogelweide). Von einer weite-
ren Bertcksichtigung von dar-
tiber hinaus geplanten Vorha-
ben wurde abgesehen, da dies
im Fall einer Nichtrealisierung
zu Verzerrungen bei den Um-
satzverlagerungen fihren
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konnte.

I-7.6 Im Entwurf des Bebauungsplanes wird | Ist bereits berlicksichtigt. v
an mehreren Stellen auf den zwischen
Stadt und Vorhabentrager zu schlie- Im vorhabenbezogenen Be-
Renden Durchfiihrungsvertrag verwie- bauungsplan wird von der
sen. Mit diesem kénnen gemani § 12 Mdglichkeit des § 12 Abs. 3a
Abs. 3a BauGB Zulassigkeitstatbestan- | BauGB Gebrauch gemacht,
de im Rahmen der Festsetzungen des | die zuldssigen Nutzungen all-
vorhabenbezogenen B-Planes geandert | gemein festzusetzen und ent-
werden. Diese Flexibilitat ist zwar flr sprechend § 9 Abs. 2 BauGB
den Investor zu begrif3en, darf jedoch Zu bestimmen, dass im Rah-
nicht zu von der Auswirkungsanalyse men der festgesetzten Nut-
nicht betrachteten Anderungen fihren zungen nur solche Vorhaben
(bzw. von kunftigen Gutachten nicht zulassig sind, zu deren Durch-
erfassten Anderungen). In diesem Zu- | fiihrung sich der Vorhabentréa-
sammenhang begri3t die IHK die Fest- | ger im Durchfihrungsvertrag
legung von Verkaufsflachenobergren- verpflichtet.
zen fur die jeweiligen Sortimente. Der Rahmen der Festsetzun-

gen des Bebauungsplanes
muss aber in jedem Fall ge-
wahrt werden. Abweichungen
davon sind allein mit Anderung
des Durchflhrungsvertrages
nicht moglich.

Die Einhaltung der in den
Festsetzungen des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes
fixierten Parameter (und damit
naturlich auch die Festsetzun-
gen zur GroRRe der Verkaufs-
flaiche insgesamt und zur Gro6-
3e der Verkaufsflachen der
einzelnen Sortimente) des
Vorhabens bleibt in jedem Fall
gewabhrleistet.

I-7.7 Zur Flexibilisierung sollen in der Fest- Wird nicht berlcksichtigt X
setzung 1.2.2 fur das SB-Warenhaus aus den dargelegten Grin-
im Rahmen der Obergrenze weitere den.

400 m? fur sonstige, in den Festsetzun-

gen bisher nicht aufgefiihrte Sortimen- | Durch die Festsetzung, wo-
te, bis zu einer maximalen Verkaufsfla- | nach auf einer Verkaufsflache
che eines Sortiments von 200 m2, zu- von bis zu 400 m2 (bzw. 200
l&ssig sein. Ebenso in den Festsetzun- | m2 in der Shopzone) sonstige,
gen fur die Laden und Shopzone sind nicht aufgefiihrte Sortimente
(im Rahmen der Verkaufsflachenober- | im Rahmen der festgesetzten
grenze) 200 m2 fUr sonstige, in den Gesamtverkaufsflache zulas-

Abwagungsbeschluss

14. Februar 2019




Bebauungsplan Nr. 177 ,Sondergebiet SB-Warenhaus Dieselstrale” 43
Ifd. Nr. Inhalt der Stellungnahme Beschlussvorschlag mit berick-
Stellung- Begrindung / Erlauterung sichtigt
nahme J N

Festsetzungen bisher nicht aufgefihrte
Sortimente, max. 50 m2 je Sortiment,
zulassig.

Somit entstehen 9.260 m? Verkaufsfla-
che des SB-Warenhauses und weitere
600 m? Verkaufsflache in der Shopzo-
ne, die zu einem gewissen Teil flir Sor-
timente genutzt werden dirfen, die im
Vertraglichkeitsgutachten nicht betrach-
tet wurden. Hinzuzurechnen sind 700
mz flr die betriebseigene Gastronomie
sowie 900 mz fir einzelhandelsfremde
Dienstleistungen. Das Vorhaben geht
aufgrund seiner Konzeptionierung und
Dimensionierung somit deutlich tber
einen reinen Umzug des Globus SB-
Warenhauses hinaus. Die IHK regt
nachdriicklich an, die Dimensionierung
des Planvorhabens kritisch zu prifen.
Auch ist eine tiefgreifende Analyse im
Rahmen der Fortschreibung des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes der
Stadt unerlasslich.

sig sind, sollen Spielraume fir
geringfigig andere Wichtun-
gen von Teilsortimenten bei
der zuklnftigen Betriebsent-
wicklung geschaffen werden.
Es handelt sich hierbei inner-
halb der Gesamtverkaufsfla-
che um die Sortimente, wel-
che nicht explizit mit ihren
spezifischen Maximalwerten
festgesetzt werden mussten.
Wesentliche absatzwirtschaft-
liche Auswirkungen sind hier-
durch nicht zu erwarten, da
die festgesetzten Gesamtver-
kaufsflachenobergrenzen so-
wie die Obergrenzen fir die
festgesetzten Sortimente in
jedem Fall eingehalten wer-
den muissen.

Die Gré3enordnung von
200m? je Sortiment entspricht
der Grof3e des Halleschen
Ladens, der sonst Uberall im
Stadtgebiet auch zuléssig ist.

Anders als von der Einwende-
rin angefihrt, sind die Flachen
der Shopzone im Uberarbeiten
Einzelhandelsgutachten zur
Offenlage beachtet worden.
Die darin ermittelten Auswir-
kungen umfassen auch die
Flachen der Shopzone.

Siehe auch Kapitel 7.2.1 der
Begrundung.

Die Flachen fur Gastronomie
und Dienstleistungen unterlie-
gen in der Stadt Halle insge-
samt keiner expliziten ge-
samtstadtischen Steuerung.
Deshalb ist diese auch beim
Vorhaben nicht geboten.

Mit diesem Bauleitplanverfah-
ren wird ein neuer Standort fur
ein SB-Warenhaus geschaf-
fen. Es wurde immer darauf
hingewiesen, dass es sich
nicht um einen ,Umzug von
Einzelhandelsfestsetzungen®
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handelt und die Verkaufsfla-
che im HEP weiterhin zur Ver-
fugung stehen wird.

Wenn ein SB-Warenhaus er-
richtet werden soll, entspricht
dies, inklusive der erganzen-
den Nutzungen, der typischen
Dimension, wie sie auch das
Vorhaben besitzt.

Die Fortschreibung des EZK
ist nicht Gegenstand des Be-
bauungsplanverfahrens. Die
diesbeziiglich gegebenen An-
regungen sind deshalb nicht
abwagungsrelevant.

1-7.8 Es ist auch sicherzustellen, dass die Ist bereits bertcksichtigt. v
entstehenden Grinflachen fir Aus-
gleichs- und Ersatzmalinahmen zwi- Im Vorhaben- und Erschlie-

schen Parkplatz und OttostralRe dauer- | Bungsplan sind diese Flachen
haft nicht fir Einzelhandelszwecke ge- | eindeutig dargestellt, was sie
nutzt werden. in der dargestellten Nutzung
verbindlich zum Teil des Vor-
habens macht.

Des Weiteren beinhalten die
Festsetzungen maximale Ver-
kaufsflachen, die durch das
Vorhaben des SB-
Warenhauses im festgesetz-
ten Baufenster komplett aus-
genutzt werden.
Schlussendlich stellen die
Flachen den Teil des Grund-
sticks da, der auf Grund der
maximal zulassigen Versiege-
lung auf dem Grundsttick frei
bleiben missen und fur die
durch Festsetzung keine bau-
liche Nutzung erfolgen kann.

Einer Dauerhaftigkeit sieht
das Baugesetzbuch nur inso-
weit vor, dass Bebauungspla-
ne grundsatzlich dauerhaft
gelten, aber prinzipiell vom
Stadtrat geandert werden
kénnen.

Abwagungsbeschluss 14. Februar 2019
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I-7.9 Kritisch betrachtet die IHK die verkehr- | Wird nicht beriicksichtigt X
lichen Auswirkungen des Vorhabens. aus den dargelegten Griin-

Die positive Einschatzung des beglei- den.
tenden Gutachtens konnen in der Form
nicht geteilt werden. Problematisch Das umliegende Hauptstra-
erscheint insbesondere die Bewaltigung | Bennetz ist fir die hier be-
des Kfz-Verkehrs in Ost-West-Relation | trachteten Verkehrsmengen
vom Knoten Europachaussee / Diesel- | ausgelegt. Bewertungsrele-
stral3e bis zum Knoten Merseburger vant sind die Knotenpunkte,
Stral3e StralRe / Dieselstral3e bzw. dar- | wobei der KP Merseburger
Uber hinaus. Bereits heute kann der Stral3e / DieselstralRe / Da-
Verkehr aus Richtung Dieselstral3e in maschkestral3e durchaus als
Richtung Merseburger StraRe (Nord) Engstelle hinsichtlich der Leis-
und Damaschkestral3e innerhalb einer | tungsfahigkeit betrachtet wer-
Ampelphase nicht abflieRen. Es bilden | den kann. Die Verkehrstech-
sich Ruckstaus, in deren Folge zuerst nische Untersuchung (VSC
der Lichtsignal-geregelte Knoten Rof3- | Halle GmbH, 08.09.2017 mit
bachstralRe / Dieselstral3e und danach | textlichen Ergdnzungen vom
auch der LSA-geregelte Knoten Ot- 27.11.2017) weist jedoch
tostralRe / DieselstralRe ,volllauft". nach, dass mit Anpassungen
des Knotenpunktes eine aus-
reichende Leistungsfahigkeit
erreicht wird und die prognos-
tizierten Verkehrsmengen in
ausreichender Qualitat abge-
wickelt werden kénnen.
Die im Gutachten vorgeschla-
genen Maflinahmen zur Ver-
besserung der Leistungsfa-
higkeit des Knotens reichen
von reinen Parameteranpas-
sungen der Lichtsignalanla-
gen, uber die anderweitige
Freigabe nicht benotigter
Strallenbahnfanforderungen
bis zu einer Erh6hung der
Umlaufzeiten. Die Entschei-
dung dartber, welche, die
notwendige Leistungsfahigkeit
herstellenden, MalRhahmen zu
Einsatz kommen, obliegt der
genehmigenden Verkehrsbe-
horde.

[-7.10 Vor diesem Hintergrund scheint zum Wird nicht berticksichtigt X
einen die maogliche Errichtung einer aus den dargelegten Grin-
weiteren LSA an der Globus-Zufahrt den.

Dieselstralie (als Alternative zum der-
zeitigen ,rechts rein - rechts raus") we- | Eine Zufahrtsregelung zum
nig zielfihrend. Daher schlieldt sich die | Planareal mit ,Rechts rein —
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IHK in diesem Punkt vollumfanglich der | rechts raus“-Regelung wurde
Einschétzung der unteren Verkehrsbe- | im Rahmen der Verkehrsun-
horde an, die den Verzicht auf eine tersuchung geprift und wére
neue Signalanlage an der Ausfahrt Die- | prinzipiell moglich. Die Flih-

selstral3e gefordert hat. rung des Globus-Verkehrs
Uber die signalisierte Einfahrt
Die IHK regt an, alternativ zu einer wei- | schneidet in der Bewertung
teren LSA in der Dieselstral3e, die Er- jedoch besser ab, da Fahr-
tuchtigung des vorhandenen LSA- zeuge, die aus Richtung Os-
geregelten Knotenpunktes Ottostra- ten das Plangebiet zum Ziel
Be/DieselstralRe zur Bewaltigung der haben, bei dieser Lésung be-
zusatzlichen Verkehre vertieft zu pru- reits am neu geschaffenen
fen. Knoten in das Plangebiet fah-
ren. Der Bestandsknoten Die-
selstral3e / OttostralRe wird
dadurch weniger belastet.
[-7.11 Da laut der vorliegenden Untersuchung | Wird nicht bertcksichtigt

fast die Halfte des gesamten Quellver-
kehrs des neuen Globusstandortes
Uber die Damaschkestral3e (25,7 %)
und die Merseburger Stral3e, Richtung
Norden (20,1 %) abflie3en wird, dirften
die beschriebenen Stauerscheinungen
ohne eine Kapazitatserweiterung des
Knotens Merseburger StralRe / Diesel-
straf3e nicht zu vermeiden sein. Die im
Zuge des Stadtbahnprogramms vorge-
sehenen Reduzierungen der Abbiege-
spuren fur den Kfz-Verkehr in der Mer-
seburger Stral3e und der Dieselstral3e
wirden die Situation noch verschéarfen.
Der Riuckbau von Fahrstreifen in der
Merseburger Stral3e sowie die Reduzie-
rung von Abbiegespuren fur den Kfz-
Verkehr am Knoten Merseburger Stra-
Re/Dieselstralle werden von der IHK
abgelehnt.

Die beiliegende Verkehrsuntersuchung
weist den eindeutigen Befund aus, dass
der Knotenpunkt Merseburger Stra-
Re/DamaschkestralRe/Dieselstralde in
der jetzigen Konfiguration den zusétzli-
chen, durch das SB-Warenhaus indu-
zierten, Verkehr nicht mehr in ausrei-
chender Qualitat bewaltigen kann. Vor
dem Prognosehorizont 2030 bringen
die erwarteten Verkehrsmengen den
Knotenpunkt in seinem derzeitigen
Entwurfsstand bereits ohne den zusatz-

aus den dargelegten Grin-
den.

Das umliegende Hauptstra-
Rennetz ist fur die hier be-
trachteten Verkehrsmengen
ausgelegt. Bewertungsrele-
vant sind die Knotenpunkte
(KP) des umliegenden Stra-
Rennetzes, wobei der KP
Merseburger Stral3e / Diesel-
straRe / Damaschkestral3e
durchaus als Engstelle hin-
sichtlich der Leistungsfahig-
keit betrachtet werden kann.
Die Verkehrstechnische Un-
tersuchung (VSC Halle
GmbH, 08.09.2017 mit textli-
chen Erganzungen vom
27.11.2017) weist jedoch
nach, dass mit Anpassungen
des Knotenpunktes eine aus-
reichende Leistungsfahigkeit
erreicht wird und die prognos-
tizierten Verkehrsmengen in
ausreichender Qualitat abge-
wickelt werden kénnen.

Die im Gutachten vorgeschla-
genen Maflinahmen zur Ver-
besserung der Leistungsfa-
higkeit des Knotens reichen
von reinen Parameteranpas-
sungen der Lichtsignalanla-
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lichen Verkehr durch Globus in den gen, Uber die anderweitige
nachmittaglichen Spitzenstunden an Freigabe nicht bendtigter
seine Kapazitatsgrenze. Auch nach StraRenbahnfanforderungen
Umsetzung des Stadtbahnprogramms bis zu einer Erh6hung der
ist der Knotenpunkt nur dann in seiner | Umlaufzeiten. Die Entschei-
Gesamtheit leistungsfahig, wenn hohe- | dung dartber, welche, die
re Wartezeiten in Kauf genommen wer- | notwendige Leistungsfahigkeit
den. FUr FuRBganger wird mit Sperrzei- | herstellenden, Malihahmen zu
ten von 60 bis 80 Sekunden kalkuliert. | Einsatz kommen, obliegt der
Die Wartezeit fur den KfZ-Verkehr wir- | genehmigenden Verkehrsbe-
de sich auf bis zu 150 Sekunden (2 ¥2 horde.
Minuten!) verlangern. Fiur die Nachmit- | Kapazitatserweiterungen des
tagsspitze wird mit erheblichen Rick- Knotenpunktes sind jedoch
stauerscheinungen gerechnet. nicht notwendig.

Auch den im Rahmen des
Zur Kapazitatserweiterung des Knotens | Stadtbahnprogramms in die-
Merseburger Stral3e/DieselstralRe fur sem Abschnitt geplanten
die Relationen DamaschkestrafRe und Malnahmen liegt eine Ver-
Merseburger Stral3e Nord sollte eine kehrsuntersuchung zu Grun-
der Verkehrsnachfrage entsprechende | de, welche die Leistungsfa-
Neuaufteilung der Abbiegespuren fir higkeit der durch das Stadt-
den Kfz-Verkehr in der Dieselstral3e wie | bahnprogramm erzeugten
folgt umgesetzt werden: Spur 1 - Verkehrsanlagen nachweist
Rechtsabbieger, Spur 2 - Rechtsabbie- | und sicherstellt.
ger/Geradeaus, Spur 3 - Geradeaus, Beide Verkehrsuntersuchun-
Spur 4 - Linksabbieger. gen wurden im Verfahren mit-

einander abgeglichen.
Weitere Anregungen und Hinweise be-
stehen zum derzeitigen Planungsstand
nicht.

I-8. Landesamt fur Denkmalpflege und

Archéologie Sachsen-Anhalt, Lan-
desmuseum fur Vorgeschichte
Richard-Wagner-Strafie 9

06114 Halle (Saale)

Stellungnahme vom 29.04.2018

Zu dem o.g. Vorhaben ergibt sich aus
Sicht der archaologischen Denkmal-
pflege folgende Stellungnahme:

Nach derzeitiger fachlicher Einschat-
zung des LOA bestehen gegen das
geplante Vorhaben keine Einwéande.

Keine Abwagung erforder-
lich.

Bitte weisen Sie die bauausfuhrenden
Betriebe grundsatzlich auf die gesetzli-
che Meldepflicht im Falle unerwartet

Ist nicht Gegenstand dieses
Bauleitplanverfahrens.
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freigelegter archaologischer Kultur- Der Hinweis ist fir die nach-

denkmale hin. folgenden Objektplanungen
Nach 8 9 (3) des Denkmalschutzgeset- | fir Hochbauten und Erschlie-
zes fur Sachsen-Anhalt sind Befunde Bungsanlagen bzw. im Rah-
mit den Merkmalen eines Kulturdenk- men der Bauausfihrung be-
mals bis zum Ablauf einer Woche nach | achtlich. Auf die Planinhalte
der Anzeige unverandert zu lassen. des vorhabenbezogenen Be-
Eine wissenschaftliche Untersuchung bauungsplanes ergeben sich
durch das o0.g. Landesamt oder von ihm | keine Auswirkungen.
Beauftragte ist zu erméglichen. Inner-
halb dieses Zeitraumes wird Uber das
weitere Vorgehen entschieden.
Das Vorhaben ist mit den Zielen der
archaologischen Denkmalpflege ver-
einbar unter Einhaltung von 814 Denk-
malschutzgesetz.
Als Bearbeiter steht Ihnen ... zur Verfu-
gung.

1-9. Landesamt fir Geologie und Berg-

wesen Sachsen-Anhalt,
Postfach 156
06035 Halle (Saale)

Stellungnahme vom 04.04.2018

mit Schreiben vom 07.03.2018 baten
Sie das Landesamt fur Geologie und
Bergwesen Sachsen-Anhalt (LAGB) um
eine Stellungnahme zum vorliegenden
Entwurf des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes Nr. 177 "Sondergebiet
SB-Warenhaus Dieselstra3e" der Stadt
Halle.

Das LAGB hatte bereits mit Schreiben
vom 21.06.2017, Az.: 32.22-34290-
1266/2017-11667/2017 eine Stellung-
nahme zum Vorentwurf der Planung
abgegeben.

Durch die zustandigen Fachdezernate
der Bereiche Geologie und Bergbau
des LAGB erfolgten nochmalige Pri-
fungen zum o.g. Vorhaben, um Sie auf
maogliche geologische/ bergbauliche
Beeintrachtigungen hinweisen zu kén-
nen.

Aus den Bereichen Geologie und

Keine Abwagung erforder-
lich.
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Bergwesen kann lhnen folgendes mit-
geteilt werden:

Bergbau:

Nach Durchsicht der Entwurfsunterla-
gen kann Ihnen folgendes mitgeteilt
werden:

Bergbauliche Arbeiten oder Planungen,
die den Mal3gaben des Bundesbergge-
setzes unterliegen, werden durch das
Vorhaben/die Planung nicht berthrt.

Hinweise auf mogliche Beeintrachti-
gungen durch umgegangenen Altberg-
bau liegen dem Landesamt fir Geolo-
gie und Bergwesen Sachsen-Anhalt
ebenfalls nicht vor.

Geologie:

Die 0.g. Stellungnahme vom
21.06.2017 wurde hinsichtlich geologi-
scher Belange bericksichtigt. Es wer-
den keine weiteren Hinweise gegeben
oder Forderungen erhoben.

1-10.

Landesverwaltungsamt
Sachsen-Anhalt
Referat 402

Postfach 200256

06003 Halle (Saale)

Stellungnahme vom 25.04.2018

[-10.1

Aus Sicht des Landesverwaltungsam-
tes, unter Beteiligung der Fachreferate

* obere Verkehrsbehoérde (Referat 307),
* obere Abfall-und Bodenschutzbehdrde
(Referat 401)

* obere Immissionsschutzbehérde (Re-
ferat 402),

* obere Behorde fur Wasserwirtschaft
(Referat 404),

* obere Behorde fur Abwasser (Referat
405) und

* obere Naturschutzbehérde (Referat
407)

Keine Abwagung erforder-
lich.

Abwagungsbeschluss

14. Februar 2019




Bebauungsplan Nr. 177 ,Sondergebiet SB-Warenhaus Dieselstrale” 50
Ifd. Nr. Inhalt der Stellungnahme Beschlussvorschlag mit berick-
Stellung- Begrindung / Erlauterung sichtigt
nahme J N
l&sst sich im Ergebnis der Prifung Fel-
gendes feststellen:

[-10.2 Aus Sicht der oberen Immissions- Ist bereits berticksichtigt. v
schutzbehoérde wird darauf hingewie-
sen, dass bereits im Juli 2017 mitgeteilt | Die erforderlichen schalltech-
wurde, dass aus der Sicht des Immissi- | nischen MaRnahmen wurden
onsschutzes zum Planentwurf keine in der Schallimmissionsprog-
Bedenken in Bezug auf die vom Zu- nose (Kurz und Fischer GmbH,
standigkeitsbereich erfassten Belange | 17.08.2017) ermittelt und in
bestehen. der Begriindung zum Bebau-
Es wird jedoch darauf hingewiesen, ungsplan beschrieben.
dass bei derartigen Einkaufszentren Eine Festschreibung der
sowohl der Liefer- und Besucherver- durchzufiihrenden Mal3nah-
kehr und die Kundenparkplatze als men erfolgte im Durchfih-
auch Lufter und Kuhlaggregate geeig- rungsvertrag.
net sind, schadliche Umwelteinwirkun-
gen in der Nachbarschaft hervorzuru-
fen. Darliber hinaus tragen auch die
benachbarten Verkehrstrassen zur
Larmvorbelastung am Standort bei.
Ggf. besteht auch noch eine Vorbelas-
tung durch das ca. 200 m noérdlich ge-
legene Heizkraftwerk Dieselstral3e.
Daher wurde bereits ein schalltechni-
sches Gutachten erarbeitet, welches
die Beurteilungspegel an den maf3geb-
lichen Immissionsorten der umgeben-
den schutzbedurftigen Nutzungen er-
mittelt hat. Danach sollten entspre-
chende SchallschutzmalRnahmen beim
Betrieb des Warenhauses umgesetzt
werden.

[-10.3 Nach Kenntnis der genauen Dimensio- | Ist nicht Gegenstand dieses H

nierung der haustechnischen Anlagen
sollte im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens sichergestellt werden,
dass die entsprechenden Anforderun-
gen an die Errichtung und den Betrieb
des SB Warenhauses formuliert wer-
den, um auf den benachbarten schutz-
bedurftigen Flachen schadliche Um-
welteinwirkungen durch Schallimmissi-
onen zu vermeiden. Im vorgelegten
Gutachten vom August 2017 wird da-
rauf hingewiesen, dass lediglich die
ungeféahre Lage der Luftungstechnik
bertcksichtigt wurde.

Bauleitplanverfahrens.

Der Hinweis ist fur die nach-
folgenden genaueren Objekt-
planungen fur Hochbauten
und ErschlieBungsanlagen
bzw. im Rahmen der Bauaus-
fihrung beachtlich. Die unge-
fahre Lage der Luftungstech-
nik entspricht der Stufe der
Gebaudevorplanung. Die
Schallimmissionsprognose
gibt selbst Hinweise, die auf
Ebene der Baugenehmigung
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Eine detaillierte Prufung der beiliegen- | zu beachten sind.
den Schallimmissionsprognose obliegt
der zustandigen Unteren Immissions-
schutzbehérde mit der auch die zu un-
tersuchenden Immissionsorte abge-
stimmt wurden.

[-10.4 Aus Sicht der oberen Naturschutzbe- Ist bereits berticksichtigt. v
horde wird darauf hingewiesen, dass
das Umweltschadensgesetz und das Die erforderlichen Mal3nah-
Artenschutzrecht zu beachten sind. In men wurden im Artenschutz-
diesem Zusammenhang wird insbeson- | fachbeitrag vom 12.07.2017
dere auf ermittelt und als Festsetzun-
88 19 und 39 BNatSchG i. V. m. dem gen in den Bebauungsplan
Umweltschadensgesetz (vom 10. Mai aufgenommen. Der Vorhaben-
2007, BGBI. Teil | S. 666) sowie auf die | trager hat sich im Durchfiih-
88 44 und 45 BNatSchG verwiesen. rungsvertrag zur Umsetzung
Artenschutzrechtliche VerstoR3e sind der MaBnahmen verpflichtet.
auszuschliel3en.
Des Weiteren wird auf die Stellung-
nahmen der Stadt Halle (Saale), insbe-
sondere fir die Bereiche Naturschutz,
Bodenschutz, Immissionsschutz und
Wasser verwiesen.

[-10.5 Hinweis zur zukinftigen Verfahrens- Ist nicht Gegenstand dieses

weise bei Tragerbeteiligungen:

Ich modchte Sie darliber informieren,
dass zukinftig ein Anschreiben mit An-
gabe der Internetseite zum Download
der Dateien ausreichend ist. Fur die
Bearbeitung der Antrédge werden keine
Papierausfertigungen bendtigt. Falls
doch, wiirden wir uns mit Ihnen in Ver-
bindung setzen.

Sollte Ihnen eine Datenbereitstellung
per Internet nicht mdglich sein, kénnen
Sie uns gern eine CD mit den Unterla-
gen zukommen lassen. Wenn die Anla-
gen die DatengrofRe von 10 MB nicht
Uiberschreiten, konnen Sie die Antrage
auch gern per E-Mail an
toeb_antrag@Ivwa.sachsen-anhalt.de
senden.

Fur die Bearbeitung der Antrage sind
wir auf grafische Daten (damit sind
nicht die Karten gemeint) angewiesen
und waren lhnen dankbar, wenn Sie

Bauleitplanverfahrens.
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uns diese zuklnftig zum Antrag mit
einreichen

konnten. Wir kénnen DXF- oder DWG-
sowie Shape-Dateien verarbeiten. Ein
Umringpolygon des Antragsgebietes
oder der linienhafte Verlauf des An-
tragsobjektes oder eine punkthafte
Darstellung der /des Objekte(s) kbnnen
eingelesen werden. Bitte teilen Sie uns
den Lagestatus zu lhren Daten mit.

I-11.

Ministerium fur Landesentwicklung
und Verkehr des Landes Sachsen-
Anhalt

AuRenstelle Halle

Referat 24

Ernst-Kamieth-StralRe 2

06112 Halle (Saale)

Stellungnahme vom 31.01.2019

-11.1

Die geplante Anderung des Flachen-
nutzungsplanes beinhaltet die Auswei-
sung einer Sonderbauflache fur groR3-
flachigen Einzelhandel im Bereich der
Dieselstrale fur die Ansiedlung eines
SB-Warenhauses mit Produktionsbe-
reichen der Firma GLOBUS sowie einer
vorgelagerten Shopzone, Dienstleis-
tungseinrichtungen und Gastronomie.

Das Unternehmen GLOBUS betreibt
derzeit an der Leipziger Chaussee im
Halleschen Einkaufspark (HEP) ein
zweigeschossiges Warenhaus mit einer
Verkaufsflache von ca. 10.500 m2. Auf-
grund der baulichen Gegebenheiten ist
es GLOBUS nicht mdglich, sein Be-
triebskonzept ebenerdig auf einer zu-
sammenhangenden Flache umzuset-
zen und die Backwaren- und Fleische-
reiabteilung um Produktionsbereiche zu
erweitern. Das Unternehmen beabsich-
tigt daher, sein SB-Warenhaus von
dem Standort des HEP an einen neuen
Standort in der Dieselstral3e zu verla-
gern. Die maximal im Plangebiet zul&s-
sige Verkaufsflache soll ca. 9.860 m?
betragen. Die Verkaufsflache des ge-
planten SB-Warenhauses wird mit
9.260 m? Verkaufsflache, davon 5.020

Keine Abwagung erforder-
lich.

Die landesplanerische Stel-
lungnahme vom 27.04.2018
wird durch die vorliegende
erneute landesplanerische
Stellungnahme vom
31.01.2019 ersetzt, insoweit
kein Bezug auf einzelne Punk-
te der Stellungnahme vom
27.04.2018 genommen wird.
Im Sinne einer umfassenden
Beurteilbarkeit und Nachvoll-
ziehbarkeit wird die landespla-
nerische Stellungnahme vom
27.04.2018 unter den Punkten
I-11a.1 bis I-11a.11 in die Ab-
wagung eingestellt.

Abwagungsbeschluss

14. Februar 2019




Bebauungsplan Nr. 177 ,Sondergebiet SB-Warenhaus Dieselstrale” 53
Ifd. Nr. Inhalt der Stellungnahme Beschlussvorschlag mit berick-
Stellung- Begrindung / Erlauterung sichtigt
nahme J N

m2 im Food-Bereich und 4.240 m2 im
Non-Food-Bereich festgesetzt.

Die Flachennutzungsplananderung Ifd.
Nr. 30 ,Sonderbauflache Grol¥flachiger
Einzelhandel, Dieselstrae“ hat dem
MLV bereits zur landesplanerischen
Abstimmung vorgelegen. Im Ergebnis
dieser Prifung hat das MLV eine lan-
desplanerische Stellungnahme vom
27.04.2018 mit der Feststellung abge-
geben, dass die Planung in Folge von
Versto3en gegen Ziele des Landesent-
wicklungsplanes flir das Land Sachsen-
Anhalt (LEP-LSA 2010), und zwar ge-
gen das Integrationsgebot geman Ziel
Z 48 Nr. 2 und das Beeintrachtigungs-
verbot gemal Z 48 Nr. 3 LEP-LSA
2010, mit den Erfordernissen der
Raumordnung nicht vereinbar ist.

Mit Schreiben vom 06.12.2018 (Ein-
gang im MLV am 13.12.2018) baten Sie
um eine erneute landesplanerische
Stellungnahme zur o.g. Flachennut-
zungsplanénderung. Dazu legten Sie
unter Bezugnahme auf die Ableh-
nungsgriinde in der landesplanerischen
Stellungnahme vom 27.04.2018 die
nachfolgenden ergdnzenden Unterla-
gen vor, in denen sich die Stadt Halle
(Saale) mit den landesplanerischen
ZielverstoRen unter Einbeziehung der
entsprechenden Gutachter auseinan-
dergesetzt hat:

1. Ausfilhrungen zur stadtebaulichen
Integration und zu den Auswirkungen
des Vorhabens Globus SB-
Warenhaus am Standort Dieselstra-
Be in der Stadt Halle (Saale)
(Anlage 1)

2. Ubersichtsplan mit den fuRlaufigen
Einzugsbereichen und den Einwoh-
nerzahlen im Umfeld des Planvorha-
bens (Anlage 2)

3. Stellungnahme des Herrn Dr. Liitt-
gau, Lenz und Johlen zum Integrati-
onsgebot (Anlage 3)

4. Erganzende Ausfuhrungen zum
,Gutachten zur Prifung und Bewer-
tung der Aussagen im Auswirkungs-
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gutachten der BBE zum Vorhaben
Globus-SB-Warenhaus in der Die-
selstral3e in Halle (Saale) und zum
Plausibilitatsgutachten Lademann &
Partner” von Dr. Donato Acocella
Stadt- und Regionalentwicklung vom
27.11.2017 (Anlage 4)

5. Stellungnahme des Biros Dr. Donato
Acocella vom 04.12.2018 zur Bestéa-
tigung der Berucksichtigung der von
Dr. Acocella im Gutachten vom
27.11.2017 gegebenen Hinweise zur
Uberarbeitung des BBE-Gutachtens
vom 18.08.2017 im BBE-Gutachten
vom 30.11.2017 (Anlage 5)

6. Vorlage fur den Beschluss des Stadt-
rates am 19.12.2018 zur Beriicksich-
tigung des Standortes in der Fort-
schreibung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes als Sonderstand-
ort SB-Warenhaus (Anlage 6)

7. Auszug aus den textlichen Festset-
zungen des Bebauungsplans Nr. 177
zur Art der baulichen Nutzung mit
den Regelungen zu den zulassigen
Sortimenten (Anlage 7)

Des Weiteren wurden seitens der Stadt
Halle (Saale) zur Entscheidung vor-
gelegt:

8. Beschluss des Stadtrates am
19.12.2018 zur Berticksichtigung des
Standortes Dieselstral3e fur eine SB-
Warenhaus in der Fortschreibung
des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes der Stadt Halle (Saale) —
mehrheitlicher Zustimmung (per E-
Mail am 07.01.2019)

9. Auszug aus dem Abschlussbericht
des mit der Fortschreibung des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes
beauftragten Biros Stadt+Handel
(per E-Mail am 14.01.2019)

10. Beantwortung von Nachfragen
des MLV bezogen auf die gutachter-
lichen Aussagen der BBE und des
Biros Dr. Acocella vom 23.01.2019

[-11.2

Nach Prifung dieser Unterlagen ergeht
folgende landesplanerische Stellung-
nahme:

Wird bertcksichtigt.

Die im Sachverhalt gegebenen
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* Landesplanerische Feststellung
Die raumbedeutsame Planung ,Fl&-
chennutzungsplananderung Ifd. Nr. 30
»oonderbauflache Grol¥flachiger Ein-
zelhandel, Dieselstralle” ist mit den
Erfordernissen der Raumordnung unter
Beachtung folgender MalRgaben ver-
einbar:

4. Das Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept ist hinsichtlich des neuen Son-
derstandortes in der Dieselstral3e
eindeutig an die nach der vorgeleg-
ten Planung zulassigen Sortimente
anzupassen.

5. In dieser Anpassung sind die we-
sentlichen planerischen, insbesonde-
re stadtebaulichen Gesichtspunkte
beziglich dieses Sonderstandortes
umfassend aufzufuhren.

6. Die Anpassung gemaR der vorste-
henden Punkte 1 und 2 ist unverziig-
lich, spatestens jedoch mit dem Be-
schluss Uber die vorgelegte Planung
seitens des Stadtrates zu beschlie-
Ren.

MalRgaben werden berlcksich-
tigt. Sie beziehen sich auf das
Einzelhandels- und Zentren-
konzept und werden dort be-
rucksichtigt. Der entsprechen-
de Nachweis wird dem Minis-
terium fur Landesentwicklung
und Verkehr Ubermittelt.

-11.3

e Begrindung der Raumbedeut-
samkeit
Gemal § 3 Nr. 6 Raumordnungsgesetz
(ROG) sind raumbedeutsame Planun-
gen und MalRBnahmen Planungen ein-
schlie3lich der Raumordnungspléane,
Vorhaben und sonstige MaBhahmen,
durch die Raum in Anspruch genom-
men oder die rdumliche Entwicklung
oder Funktion eines Gebietes beein-
flusst wird, einschlie3lich des Einsatzes
der hierfir vorgesehenen offentlichen
Finanzmittel. Die Begriindung zur Fest-
stellung der Raumbedeutsamkeit der
Flachennutzungsplanédnderung Ifd. Nr.
30 ,Sonderbauflache Grol¥flachiger
Einzelhandel, DieselstralRe” ist der lan-
desplanerischen Stellungnahme vom
27.04.2018 zu entnehmen.

Keine Abwagung erforder-
lich.

Die Raumbedeutsamkeit des
Vorhabens ist, wie der Stel-
lungnahme vom 27.04.2018
(unter Punkt 11a) zu entneh-
men ist, gegeben. Siehe hierzu
auch Punkt I-11a.3 dieser Ab-
wagung.

-11.4

e Begrundung der landesplaneri-
schen Feststellung

Die Ziele und Grundsatze der Raum-

ordnung fir das Land Sachsen-Anhalt

Keine Abwagung erforder-
lich.
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sind im LEP-LSA 2010 festgelegt und
im Regionalen Entwicklungsplan fir die
Planungsregion Halle (REP Halle) kon-
kretisiert und erganzt.

Die Verordnung tber den LEP-LSA
2010 wurde am 11. Marz 2011 im Ge-
setz- und Verordnungsblatt fir das
Land Sachsen-Anhalt (GVBI. LSA Nr.
6/2011, S.160) verkiindet und trat am
Tag nach der Verkindung in Kraft. In
dieser Verordnung ist unter 8§ 2 gere-
gelt, dass die Regionalen Entwick-
lungspléane fir Planungsregionen fort-
gelten, soweit sie den in dieser Verord-
nung festgelegten Zielen der Raumord-
nung nicht widersprechen.

Die Regionale Planungsgemeinschaft
Halle hat als Trager der Regionalpla-
nung den REP Halle aufgestellt. Dieser
Plan ist seit seiner Bekanntmachung
rechtskréaftig.

Die landesplanerische Steuerung des
Einzelhandels erfolgt durch das ,Zent-
rale-Orte-Prinzip“ und wird durch ent-
sprechende Zielfestlegungen im LEP-
LSA 2010 (Festlegungen unter Ziffer
2.3, Z 46 bis 52) gesichert.

Der Stadt Halle (Saale) wurde gemarf3
dem LEP-LSA 2010, Ziffer 2.1, Z 36,
die Funktion eines Oberzentrums zu-
gewiesen. Die Ausweisung von Son-
dergebieten flr Einkaufszentren, grol3-
flachige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige groR¥flachige Handelsbetriebe
im Sinne des § 11 Absatz 3 BauNVO ist
an zentrale Orte der oberen oder mittle-
ren Stufe zu binden (Ziffer 2.3, Z 46).
Diesen Anforderungen entspricht die
zentralortliche Einstufung der Stadt
Halle (Saale) als Oberzentrum, so dass
das Planvorhaben — wie in der landes-
planerischen Stellungnahme am
23.04.2018 bereits mitgeteilt — dem
Konzentrationsgebot gerecht wird.
Daruber hinaus missen die Verkaufs-
flache und das Warensortiment von
Einkaufszentren, groliflachigen Einzel-
handelsbetrieben und sonstigen grol3-
flachigen Handelsbetrieben der zentral-
ortlichen Versorgungsfunktion und dem
Verflechtungsbereich des jeweiligen
Zentralen Ortes entsprechen (Ziffer 2.3,
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Z 47). Der Kerneinzugsbereich des
Planvorhabens umfasst die Stadt Halle
(Saale) und die umliegenden Orte. Die
Verflechtungsbereiche der Oberzentren
sind, wie sich aus Z 33 und Z 36 LEP-
LSA 2010 und der Begriindung hierzu
ergeben, auf eine Einwohnergrdf3e von
mindestens 300.000 Einwohner ausge-
richtet. Der Verdichtungsraum des
Oberzentrums Halle (Saale) wird vom
Einzugsgebiet des Planvorhabens nicht
tberschritten, so dass dem Kongruenz-
gebot — wie ebenfalls in der landespla-
nerischen Stellungnahme am
23.04.2018 festgestellt — entsprochen
wird.

Dartber hinaus dirfen geman Ziffer
2.3, Z 48 LEP-LSA 2010 die in diesen
Sondergebieten entstehenden Projekte
mit ihrem Einzugsbereich nicht nur den
Verflechtungsbereich des Zentralen
Ortes nicht wesentlich Uberschreiten.
Sie sind gleichfalls stadtebaulich zu
integrieren, dirfen eine verbraucherna-
he bedarfsgerechte Versorgung der
Bevdlkerung nicht geféahrden, sind mit
qualitativ bedarfsgerechten Linienver-
kehrsangeboten des OPNV sowie mit
FuRR- und Radwegenetzen zu erschlie-
Ben und dirfen keine unvertraglichen
verkehrlichen Belastungen verursa-
chen.

[-11.5

Die Stadt Halle (Saale) verfligt tber ein
im Oktober 2013 beschlossenes Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept
(EHZK), um die zuklnftige Entwicklung
des Einzelhandels in der Stadt raum-
lich, quantitativ und qualitativ zu steu-
ern. Dadurch soll verhindert werden,
dass die zentralen Versorgungsberei-
che und insbesondere die hallesche
Innenstadt als Einzelhandelsstandorte
an Bedeutung verlieren. Hinsichtlich
des Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsangebotes hat die Altstadt als
Hauptzentrum Bedeutung fir das ge-
samte Stadtgebiet. Die Nebenzentren
Neustadt und Sudstadt dienen als
Stadtbezirkszentren und die Nahver-
sorgungszentren Bischdorf, Diester-

Keine Abwagung erforder-
lich.
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wegstralRe, Silberhthe, Vogelweide,
Heide-Nord, Hubertusplatz und Reileck
sind auf die wohnortnahe Versorgung
mit Gegenstanden des taglichen Be-
darfs im Stadtteil bzw. der dort umlie-
genden Wohnsiedlungsbereiche ausge-
richtet. Mit dem Konzept wurden Ent-
wicklungsziele definiert, um die zentra-
len Versorgungsbereiche und insbe-
sondere das Hauptzentrum als Einzel-
handelsstandort in ihrer Bedeutung zu
starken und in ihrer Versorgungsfunkti-
on zu erhalten. In der Folge ist der Ein-
zelhandel in den zentralen Versor-
gungsbereichen Hauptzentrum Altstadt,
den beiden Nebenzentren Neustadt
und Sldstadt, den Nahversorgungszen-
tren sowie den Fachmarkt-
/Sonderstandorten ,Gewerbegebiet
Neustadt®, ,Magdeburger Chaussee/
Trothaer Strae“ und ,Hallescher Ein-
kaufspark® gemaf der ihnen zuerkann-
ten Versorgungsfunktion zu integrieren.
Gemal der Definition der Stadt im
EHZK ist ein Zentraler Versorgungsbe-
reich ,ein - im Sinne des § 34 (3)
BauGB - schiitzenswerter Bereich, der
sich aus planerischen Festlegungen
(Bauleitplanen, Raumordnungsplanen)
raumordnerischen und/ oder stadtebau-
lichen Konzeptionen sowie tatsachli-
chen ortlichen Verhaltnissen ergibt.”
Dabei hat die Abgrenzung unter funkti-
onalen und stadtebaulichen Gesichts-
punkten zu erfolgen. Solche funktiona-
len Abgrenzungskriterien sind die Ein-
zelhandelsdichte, die Passantenfre-
quenz, die Kundenorientierung der An-
bieter (beispielsweise Autokunden,
FuRganger) und die Multifunktionalitat
(Dienstleistungen, Einzelhandel, Gast-
ronomie). Zu den stadtebaulichen Ab-
grenzungskriterien gehoren die Bebau-
ungsstruktur, die Gestaltung und Di-
mensionierung der Verkehrsstruktur,
Barrieren (Stral3e, Bahnlinie etc.), die
Gestaltung des o6ffentlichen Raums
(Pflasterung, Begrinung etc.) und die
Ladengestaltung/-prasentation. Wah-
rend integrierte Lagen sonstige funktio-
nal und stadtebaulich integrierte, dem
Wohn-Siedlungsbereich unmittelbar
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zugeordnete Standorte sind, in denen
die Dichte/Konzentration nicht aus-
reicht, den Bereich als zentralen Ver-
sorgungsbereich zu bezeichnen, sind
nicht integrierte Lagen Standorte ohne
Bezug zum Wohnsiedlungsbereich.
Das betrifft in der Regel Einzelhandels-
betriebe in Gewerbe- und Industriege-
bieten oder sonstige auto-
kundenorientierte Standorte auf der
»grinen Wiese*.

[-11.6

Die geplante Sonderbauflache fir
grof¥flachigen Einzelhandel in der Die-
selstral3e liegt auRerhalb eines im wirk-
samen EHZK festgelegten zentralen
Versorgungsbereiches bzw. eines
Fachmarkt-/Sonderstandortes.
In der landesplanerischen Stellung-
nahme vom 27.04.2018 wurden die
typischen Merkmale stadtebaulich inte-
grierter Lagen, sofern es sich nicht um
zentrale Versorgungsbereiche handelt,
genannt, die der landesplanerischen

Bewertung zugrunde gelegt wurden.

Das betraf die Lage innerhalb eines

baulich verdichteten Siedlungszusam-

menhanges mit wesentlichen Wohnan-
teilen, ein anteiliger fuRlaufiger Ein-
zugsbereich, die Anbindung an den
offentlichen Personennahverkehr

(OPNV) und die Einbindung in das FuR-

und Radwegenetz. In der landesplane-

rischen Stellungnahme wurde festge-
stellt, dass das Plangebiet in der Die-
selstralRe durch folgende Merkmale, die
aufgrund der stadtebaulichen Situation
eine unmittelbare Zuordnung zu einem

Wohnbereich nicht rechtfertigen wur-

den, gepragt ist:

e Nordlich der Dieselstral3e befindet
sich das von der Energieversorgung
Halle GmbH (EVH) betriebene Heiz-
kraftwerk Halle-Dieselstral3e sowie
westlich anschlie3end ein 3-
geschossiges Wohngebaude, ge-
werbliche Nutzungen, ein Lebensmit-
telmarkt und westlich anschlie3end
ein Wohngebiet mit 3-geschossigen
Mehrfamilienh&usern.

e Ostlich grenzt das Plangebiet unmit-

Wird berlcksichtigt.

Die im Sachverhalt gegebenen
MalRgaben werden berlicksich-
tigt. Sie beziehen sich auf das
Einzelhandels- und Zentren-
konzept der Stadt Halle (Saa-
le) und werden dort bertck-
sichtigt. Der entsprechende
Nachweis wird dem Ministeri-
um fir Landesentwicklung und
Verkehr Ubermittelt.
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telbar an eine Bahnanlage, weiter
Ostlich davon befindet sich die Euro-
pachaussee. Diese Verkehrsbauwer-
ke bilden auf Grund ihrer Gesamt-
breite und infolge der westlich der
Bahnanlage angeordneten Larm-
schutzwénde eine deutliche stadte-
bauliche Z&sur.

o Siudlich des Plangebietes befindet
sich eine Kleingartenanlage nach
Bundeskleingartengesetz (KGA Fort-
schritt e.V.), weiter stdlich folgen ei-
ne Schule und eine Sporthalle, die
regelmafig als Ausweichschulstand-
ort genutzt werden.

e Im Westen grenzt ein Gebiet an, in
dem sich sowohl Einzelhandelsnut-
zungen und daran anschlie3end ge-
werbliche Nutzungen befinden, sid-
lich anschlie3end (stidwestlich des
Plangebietes) folgt ein Wohngebiet
mit 3-geschossigen Mehrfamilien-
hausern.

Auf der Grundlage des Stadtratsbhe-

schlusses vom 19.12.2018 weist die

Stadt Halle (Saale) in der Fortschrei-

bung des Einzelhandels- und Zentren-

konzeptes dem Standortbereich Diesel-
stralle die Funktion eines ,Sonder-
standort SB-Warenhaus* zu und ver-
weist darauf, dass die raumliche Ab-
grenzung anhand einer Ubernahme der

im Flachennutzungsplan-

Anderungsverfahren vorgesehenen

Sonderbauflache fir grofflachigen Ein-

zelhandel erfolgen soll. Planerische

Zielstellung der Stadt Halle (Saale) ist

es demnach, den Verbleib eines grol3-

formatigen SB-Warenhauses als ,ty-
pisch oberzentralen Betriebstypus®
langfristig zu sichern. Ausweislich des
vorgelegten Auszuges aus dem Ab-
schlussbericht des mit der Fortschrei-
bung des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes beauftragten Bliros

Stadt+Handel ist im Ergebnis einer

durchgefuhrten stadtischen Untersu-

chung zur Ermittlung potenzieller Eig-
nungsflachen festgestellt worden, dass
weder im Hauptzentrum noch in den
weiteren zentralen Versorgungsberei-
chen Entwicklungsflachen vorhanden
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gewesen seien, auf denen sich ein ent-
sprechendes Planvorhaben realisieren
lieRe. Zudem ist festgestellt worden,
dass auch auf3erhalb zentraler Versor-
gungsbereiche keine geeigneten FIl&-
chen vorhanden seien, die Uber einen -
im Vergleich zum Standort in der Die-
selstralRe - starkeren raumlich-
funktionalen Bezug zur Wohnbebauung
verfigen wirden. Gemal stadtischer
Prifung ist somit der Standort Diesel-
stral3e der einzige Standort innerhalb
des Stadtgebietes von Halle, der sich
fur die Ansiedlung eines entsprechen-
den Planvorhabens eignen wirde.
Hinsichtlich der spezifische Rahmen-
bedingungen fiur die Standortwahl
kommt hinzu, dass das Unternehmen
GLOBUS in seinem Betriebskonzept
beabsichtigt, die Backwaren- und Flei-
schereiabteilung um Produktionsberei-
che zu ergéanzen, um damit den Wandel
vom SB-Warenhaus zum produzieren-
den Handler vollziehen zu kénnen. In-
sofern sollen Produktionsstatten umge-
setzt werden, die sowohl von auf3en
beliefert werden kénnen als auch an die
Verkaufsflache angeschlossen sind,
was u. a. die Fachmetzgerei als Voll-
produktion mit Herstellung eigener
Fleisch- / Wurstwaren sowie regionaler
Spezialitaten sowie die Backerei betrifft.
Aufgrund zu erwartender Immissionen,
insbesondere Gerdusch- und Ge-
ruchsimmissionen ist es folgerichtig,
schitzenswerte Wohn- und sonstige
Nutzungen im néaheren Umfeld bei der
Standortwahl zu berilicksichtigen, so
dass damit einer Integration in Wohn-
gebietslagen Grenzen gesetzt waren. In
diesem Zusammenhang ist anzuerken-
nen, dass mit der Nutzbarmachung
eines brachliegenden Bestandsstandor-
tes den Zielen der Innenentwicklung
und dem sparsamen Umgang mit
Grund und Boden entsprochen wird.
Unter Zugrundelegung der v. g. Ausfih-
rungen sowie ausweislich der tiberge-
benen Beschlussfassung des Stadtra-
tes vom 19.12.2018 ist eine planerische
Grundsatzentscheidung der Stadt Halle
(Saale) zu dem konkreten Vorhaben
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am Standortbereich DieselstralRe ge-
troffen worden. Da der Stadtratsbe-
schluss allerdings lediglich beinhaltet,
dass der fir das SB-Warenhaus vorge-
sehene Standort Dieselstral3e als Son-
derstandort im Rahmen der Fortschrei-
bung des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes bertcksichtigt wird, fehlt es
insbesondere an einer planerischen
Rechtfertigung des neuen Sonderstan-
dortes. Weder aus dem Stadtratsbe-
schluss noch aus dem ubergebenen
Auszug des Abschlussberichtes des mit
der Fortschreibung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes beauftragten
Blros Stadt+Handel geht hervor, wel-
che Versorgungsfunktion das Plange-
biet kiinftig im Gesamtgeflige der stad-
tischen Einzelhandelsentwicklung
tbernehmen wird. Vielmehr enthélt die
Fortschreibung als ersten Satz sogar
noch die Empfehlung den Standort fur
nicht zentrenrelevanten Einzelhandel
vorzusehen.

Insofern gilt, dass nur aus einem
schliissigen planerischen Konzept eine
Vereinbarkeit mit dem Integrationsge-
bot festgestellt werden kann. Eine allei-
nige Beschlussfassung des Stadtrates
Uber die Aufnahme des Standortes
Dieselstral3e als Sonderstandort in das
Einzelhandels- und Zentrenkonzept zur
Sicherung eines Konkurrenzbetriebes
reicht daflir nicht aus. Nétig ist dartber
hinaus eine planerische Rechtfertigung.
Diese muss sich nicht nur auf die ful3-
laufige Versorgung der Bevolkerung im
unmittelbaren Einzugsbereich bezie-
hen, sondern kdnnte auch Entwick-
lungsperspektiven der Stadt hinsichtlich
neuer Wohngebiete aufzeigen und
schlieZlich im Hinblick auf den unmit-
telbaren Anschluss der Dieselstral3e an
die nun fertiggestellte Europachaussee
mit ihrer Gberortlichen ErschlieRungs-
funktion auch auf eine Versorgung wei-
terer Ostlicher Stadtteile abstellen. Es
steht der Stadt selbstverstandlich frei,
weitere stadtebauliche Gesichtspunkte
fur die Standortwahl darzulegen.
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1-11.7 Gemal Z 48 Nr. 3 LEP-LSA 2010 dir- | Keine Abwégung erforder-

fen die in einem Sondergebiet entste-
henden Projekte eine verbrauchernahe
Versorgung der Bevélkerung nicht be-
eintrachtigen.

Um nachweisen zu kénnen, ob ausge-
glichene Versorgungsstrukturen ge-
fahrdet werden, hat die Stadt Halle
(Saale) verschiedene Gutachten vorge-
legt, die sich mit den Auswirkungen des
Vorhabens auf die Nahversorgung de-
zidiert befassen. Zunachst konnte aus-
geschlossen werden, dass der Nahver-
sorgungsstandort Vogelweide Uber die
von der Rechtsprechung genannte Ge-
fahrdungsgrenze von 10 % Umsatzver-
lust hinaus betroffen ware. Die Gefahr-
dung lieR sich vielmehr auf das Neben-
zentrum Sudstadt konzentrieren. Da die
erste Untersuchung der vom Vorhaben-
trager beauftragten Firma BBE der
stadtischen Uberprifung durch das
Buro Acocella in ihren Annahmen zur
Umsatzverteilung nicht standhielt, er-
folgte eine Nachberechnung unter Be-
ricksichtigung der fachlichen Hinweise
des Biiros Acocella. Die danach aus-
gewiesenen Umsatzverluste von 10,1
% beim Nebenzentrum Sudstadt wur-
den danach als unschéadlich eingestuft.
Aus raumordnerischer Sicht war es
aber dartber hinaus erforderlich auch
die Kombination des neuen Vorhabens
mit dem Altstandort HEP in dessen
Rechtsbestand von 7.500 m2 Verkaufs-
flache fur Lebensmittel und Non-Food-
1-Artikel zu untersuchen und dabei die
erhohte Raumleistung von 7,9
TEUR/m? zugrunde zu legen. Die hier-
zu erarbeiteten ,Erganzenden Ausfuh-
rungen zur Ansiedlung des Globus SB-
Warenhauses an der Dieselstrale” vom
22.01.2019 der Firma BBE kommen
auch in diesem worst-case-Fall zu dem
Ergebnis, dass die prognostizierte Um-
satzumlenkung des Globus-
Warenhauses gegeniiber dem Neben-
zentrum Sudstadt insgesamt bei 11,4 %
sowie davon im Sortiment Lebensmittel
bei 11,8 % bzw. im Sortiment Droge-
riewaren bei 10,4 % liegen.

lich.

Da die in der Stellungnahme
vom 27.04.2018 ge&ulierten
Bedenken des Ministeriums fur
Landesentwicklung und Ver-
kehr hinsichtlich des Beein-
trachtigungsverbotes des Z 48
LEP-LSA mit den zusatzlich
vorgelegten Unterlagen ausge-
raumt wurden, ist keine Abwa-
gung erforderlich. Hinsichtlich
der bereits in der Stellung-
nahme vom 27.04.2018 (im
Sachverhalt ist irrtiimlich das
Datum 23.04.2018 angege-
ben) enthaltenen Bestatigun-
gen zur Einhaltung der dbrigen
Voraussetzungen hinsichtlich
der verkehrlichen Erschlie-
3ung, insbesondere hinsicht-
lich der OPNV-Anbindung und
der Anbindung an das Ful3-
und Radwegenetz der Stadt
wird auf Punkt I-11a.6 dieser
Abwaéagung verwiesen.

Abwagungsbeschluss

14. Februar 2019




Bebauungsplan Nr. 177 ,Sondergebiet SB-Warenhaus Dieselstrale” 64
Ifd. Nr. Inhalt der Stellungnahme Beschlussvorschlag mit berick-
Stellung- Begrindung / Erlauterung sichtigt
nahme J N

Die Rechtsprechung erkennt schéadliche
Auswirkungen auf geschutzte Versor-
gungsbereiche dann an, wenn diese
zwischen 10 und 30 % liegen. Im Ein-
zelfall kommt es darauf an, mit welcher
Wahrscheinlichkeit mit einem Marktaus-
tritt eines Ankermieters in einem sol-
chen Bereich zu rechnen ist. MaRgeb-
lich ist hier vor allem eine eventuell
vorliegende Vorschadigung des ge-
schitzten zentralen Versorgungsbe-
reichs. Nach Aussagen der Stadt und
der Gutachter liegen signifikante Vor-
schadigungen des Nebenzentrums
Sudstadt weder im funktionalen noch
im stadtebaulich-architektonischen Sin-
ne vor. Begriindet wird diese Bewer-
tung damit, dass das Nebenzentrum
auf einer Gesamtflache von ca. 19.000
m2 Uber zahlreiche gréfRere bzw. grol3-
flachige Einzelhandelsbetriebe mit Fre-
quenzbringer- und Magnetbetriebsfunk-
tionen sowie auch Uber eine breite und
vielfaltige Angebotsstruktur verfigt,
wobei ein tendenziell geringes Preisni-
veau vorherrscht. Grol3ere Leerstande
sind nicht zu verzeichnen. Das Neben-
zentrum liegt zudem aul3erst verkehrs-
gunstig, ist fuBlaufig aus den noérdlich
und dstlich liegenden Wohnquartieren
erreichbar und besitzt eine sehr gute
OPNV-Anbindung. Aufgrund der vorlie-
genden Standortqualitaten und des
Handelsbesatzes besitzt es eine hohe
Stabilitat, so dass auch bei den prog-
nostizierten Umsatzverlusten von 11,4
% gegeniiber dem gesamten Neben-
zentrum keine Gefahrdung der ver-
brauchernahen Versorgung der Bevol-
kerung zu erwarten ist.

Ausweislich dieser gutachterlichen Be-
urteilung wird aus raumordnerischer
Sicht kein Verstol3 gegen das Beein-
trachtigungsverbot geman Z 48 Nr. 3
LEP-LSA 2010 mehr festgestellt.

Die Ubrigen Voraussetzungen des Z 48
sind erfullt. Insofern verweise ich hin-
sichtlich der verkehrlichen Erschlie-
Bung, insbesondere hinsichtlich der
OPNV-Anbindung und der Anbindung
an das Ful3- und Radwegenetz der
Stadt auf meine landesplanerische Stel-
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lungnahme vom 23.04.2018.

[-11.8

Rechtswirkung

Ich verweise auf die Bindungswirkun-
gen der Erfordernisse der Raumord-
nung gemal § 4 ROG. Die Flachennut-
zungsplananderung Ifd. Nr. 30 ,Son-
derbauflache Grof3flachiger Einzelhan-
del, Dieselstralte” ist nach Erfullung der
MaRgaben 1 bis 3 mit den Erfordernis-
sen der Raumordnung vereinbar. Die
Erflllung der Mal3gaben ist mir nach-
zuweisen.

Mit dieser Stellungnahme wird den vor-
geschriebenen Genehmigungs- und
Zulassungsverfahren nicht vorgegriffen
und es werden weder 6ffentlich-
rechtliche noch privatrechtliche Zu-
stimmungen und Gestattungen erteilt.
Uber den weiteren Verlauf des Geneh-
migungsverfahrens bitte ich die oberste
Landesentwicklungsbehorde zu infor-
mieren.

Keine Abwagung erforder-
lich.

[-11a

Ministerium far Landesentwicklung
und Verkehr des Landes Sachsen-
Anhalt

AulRenstelle Halle

Referat 24

Ernst-Kamieth-StralRe 2

06112 Halle (Saale)

Stellungnahme vom 27.04.2018

[-11a.1

Das Unternehmen GLOBUS betreibt an
der Leipziger Chaussee im Halleschen
Einkaufspark (HEP) ein zweigeschossi-
ges Warenhaus mit einer Verkaufsfla-
che von ca. 10.500 m2, Aufgrund der
baulichen Gegebenheiten ist es GLO-
BUS nicht mdglich, sein Betriebskon-
zept ebenerdig auf einer zusammen-
héangenden Flache umzusetzen und die
Backwaren- und Fleischereiabteilung
um Produktionsbereiche zu erweitern.
Das Unternehmen beabsichtigt daher,
sein SB-Warenhaus von dem Standort
des HEP an einen neuen Standort in

Keine Abwagung erforder-
lich.

Bezogen auf die Aussage in
der Stellungnahme des MLV
Satz: ,Das Plausibilitatsgut-
achten Lademann & Partner
lag nicht vor.“ wird darauf hin-
gewiesen, dass dieses Plausi-
bilitatsgutachten Bestandteil
der Beteiligungsunterlagen
zum Entwurf des Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan war,
die auch dem MLV zur Verfi-
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der Dieselstraf3e zu verlagern. Die ma-
ximal im Plangebiet zuléssige Verkaufs-
flache soll ca. 9.860 m2 betragen. Die
Verkaufsflache des geplanten SB-
Warenhauses wird mit 9.260 m?2 Ver-
kaufsflache, davon 4.500 m2 im Food-
Bereich und 4.070 m2 im Non-Food-
Bereich festgesetzt.

Erganzend zu den Planunterlagen wur-
den folgende Fachgutachten in die lan-
desplanerische Bewertung einbezogen:

1. eine Auswirkungsanalyse zur An-
siedlung eines Globus-SB-
Warenhauses in der Dieselstrale in
Halle (Saale) mit Stand 18.08.2017
einschlieRlich einer Uberarbeitung vom
30.11.2017 der BBE Handelsberatung
GmbH, die im Rahmen der Planaufstel-
lung durch den Vorhabentrager vorge-
legt worden ist,

2. ein Gutachten zur Prifung und Be-
wertung der Aussagen im Auswir-
kungsgutachten der BBE zum Vorha-
ben Globus-SB-Warenhaus in der Die-
selstral3e in Halle (Saale) und zum
Plausibilitatsgutachten Lademann &
Partner mit Stand 27.11.2017 von Dr.
Donato Acocella, das im Auftrag der
Stadt Halle (Saale) erarbeitet worden
ist. Das Plausibilitatsgutachten Lade-
mann & Partner lag nicht vor.

gung standen. Im weiteren
Verfahren wurden dem MLV,
wie aus Punkt I-11.1 dieser
Abwaégung ersichtlich, alle zur
Beurteilung relevanten Unter-
lagen Ubermittelt.

[-11a.2

Nach Prifung der Unterlagen ergeht
folgende landesplanerische Stellung-
nahme:

Landesplanerische Feststellung

Die raumbedeutsame Planung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
177 ,Sondergebiet SB-Warenhaus Die-
selstralRe" ist mit den Erfordernissen
der Raumordnung nicht vereinbar.

Keine Abwagung erforder-
lich.

Die landesplanerische Fest-
stellung wurde mit der Stel-
lungnahme vom 31.01.2019
aktualisiert und stellt die Ver-
einbarkeit der Planung mit
den Erfordernissen der
Raumordnung unter MalRga-
ben fest. Im Weiteren siehe
dazu Punkt 1-11.2 dieser Ab-
wagung.
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I-11a.3

Begrundung der Raumbedeutsam-
keit

Gemal 8§ 3 Nr. 6 Raumordnungsgesetz
(ROG) sind raumbedeutsame Planun-
gen und MalRBnahmen Planungen ein-
schlieB3lich der Raumordnungspléne,
Vorhaben und sonstige MaRhahmen,
durch die Raum in Anspruch genom-
men oder die raumliche Entwicklung
oder Funktion eines Gebietes beein-
flusst wird, einschlief3lich des Einsatzes
der hierfir vorgesehenen offentlichen
Finanzmittel.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan
Nr. 177 ,Sondergebiet SB-Warenhaus
Dieselstraf3e" ist aufgrund der Planung
~Grof¥flachiger Einzelhandel", der Gro-
Re des Plangebietes von ca. 9 ha und
der mit der Planung verbundenen Aus-
wirkungen auf planerisch gesicherte
Raumfunktionen raumbedeutsam im
Sinne von raumbeeinflussend und
raumbeanspruchend.

Keine Abwagung erforder-
lich.

Die Raumbedeutsamkeit des
Vorhabens ist gegeben.

I-11a.4

Begrindung der landesplanerischen
Feststellung

Die Ziele und Grundsatze der Raum-
ordnung fiir das Land Sachsen-Anhalt
sind im Landesentwicklungsplan fir das
Land Sachsen-Anhalt (LEP-LSA 2010)
festgelegt und im Regionalen Entwick-
lungsplan fir die Planungsregion Halle
(REP Halle) konkretisiert und erganzt.
Die Verordnung tber den LEP-LSA
2010 wurde am 11. Marz 2011 im Ge-
setz- und Verordnungsblatt fir das
Land Sachsen-Anhalt (GVBI. LSA Nr.
6/2011, S.160) verkiindet und trat am
Tag nach der Verkiindung in Kraft. In
dieser Verordnung ist unter § 2 gere-
gelt, dass die Regionalen Entwick-
lungspléane fur Planungsregionen fort-
gelten, soweit sie den in dieser Verord-
nung festgelegten Zielen der Raumord-
nung nicht widersprechen.

Die Regionale Planungsgemeinschaft
Halle hat als Trager der Regionalpla-
nung den Regionalen Entwicklungsplan
fur die Planungsregion Halle aufgestellt.

Keine Abwagung erforder-
lich.

Die landesplanerische Fest-
stellung wurde mit der Stel-
lungnahme vom 31.01.2019
aktualisiert und stellt die Ver-
einbarkeit der Planung mit
den Erfordernissen der
Raumordnung unter MalR3ga-
ben fest.

In dieser Stellungnahme wird
auch die Einhaltung des Kon-
zentrationsgebotes und des
Kongruenzgebotes bestétigt.
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Dieser Plan ist seit seiner Bekanntma-
chung rechtskraftig.

Die landesplanerische Steuerung des
Einzelhandels erfolgt durch das ,Zent-
rale-Orte-Prinzip" und wird durch ent-
sprechende Zielfestlegungen im LEP-
LSA 2010 (Festlegungen unter Ziffer
2.3, Z 46 bis 52) gesichert.

Der Stadt Halle (Saale) wurde gemaf3
dem LEP-LSA 2010, Ziffer 2.1, Z 36,
die Funktion eines Oberzentrums zu-
gewiesen. Die Ausweisung von Son-
dergebieten fur Einkaufszentren, grof3-
flachige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige grof3flachige Handelsbetriebe
im Sinne des § 11 Absatz 3 BauNVO ist
an zentrale Orte der oberen oder mittle-
ren Stufe zu binden (Ziffer 2.3, Z 46).
Diesen Anforderungen entspricht die
zentralortliche Einstufung der Stadt
Halle (Saale) als Oberzentrum. Dariiber
hinaus mussen die Verkaufsflache und
das Warensortiment von Einkaufszen-
tren, grof3flachigen Einzelhandelsbe-
trieben und sonstigen grof3flachigen
Handelsbetrieben der zentralortlichen
Versorgungsfunktion und dem Verflech-
tungsbereich des jeweiligen Zentralen
Ortes entsprechen (Ziffer 2.3, Z 47).
Des Weiteren durfen die in diesen Son-
dergebieten entstehenden Projekte mit
ihrem Einzugsbereich den Verflech-
tungsbereich des Zentralen Ortes nicht
wesentlich Uberschreiten, sie sind stad-
tebaulich zu integrieren, dirfen eine
verbrauchernahe bedarfsgerechte Ver-
sorgung der Bevolkerung nicht gefahr-
den, sind mit qualitativ bedarfsgerech-
ten Linienverkehrsangeboten des
OPNV sowie mit FuR- und Radwege-
netzen zu erschlie3en und dirfen keine
unvertraglichen verkehrlichen Belas-
tungen verursachen (Ziffer 2.3, Z 48).

-11a.5

Die Stadt Halle (Saale) verfligt tber ein
im Oktober 2013 beschlossenes Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept (EZK),
um die zukinftige Entwicklung des Ein-
zelhandels in der Stadt raumlich, quan-
titativ und qualitativ zu steuern.

Keine Abwagung erforder-
lich.
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Dadurch soll verhindert werden, dass
die zentralen Versorgungsbereiche und
insbesondere die hallesche Innenstadt
als Einzelhandelsstandorte an Bedeu-
tung verlieren. Hinsichtlich des Einzel-
handels- und Dienstleistungsangebotes
hat die Altstadt als Hauptzentrum Be-
deutung fur das gesamte Stadtgebiet.
Die Nebenzentren Neustadt und Sid-
stadt dienen als Stadtbezirkszentren
und die Nahversorgungszentren
Buschdorf, Diesterwegstralie, Silberho-
he, Vogelweide, Heide-Nord, Hubertus-
platz und Reileck sind auf die wohnort-
nahe Versorgung mit Gegenstanden
des taglichen Bedarfs im Stadtteil bzw.
der dort umliegenden Wohnsiedlungs-
bereiche ausgerichtet. Mit dem Konzept
wurden Entwicklungsziele definiert, um
die zentralen Versorgungsbereiche und
insbesondere das Hauptzentrum als
Einzelhandelsstandort in ihrer Bedeu-
tung zu starken und in ihrer Versor-
gungsfunktion zu erhalten. In der Folge
ist der Einzelhandel in den zentralen
Versorgungsbereichen Hauptzentrum
Altstadt, den beiden Nebenzentren
Neustadt und Sudstadt, den Nahver-
sorgungszentren sowie den Fachmarkt-
/ Sonderstandorten ,Gewerbegebiet
Neustadt", ,,Magdeburger Chaussee/
Trothaer Straf3e" und

,,Hallescher Einkaufspark" gemaf der
ihnen zuerkannten Versorgungsfunktion
Zu integrieren.

Gemal der Definition der Stadt im EZK
ist ein Zentraler Versorgungsbereich
,ein - im Sinne des § 34 (3) BauGB -
schitzenswerter Bereich, der sich aus
planerischen Festlegungen (Bauleitpla-
nen, Raumordnungsplanen) raumord-
nerischen und/ oder stadtebaulichen
Konzeptionen sowie tatsachlichen ortli-
chen Verhéltnissen ergibt." Dabei hat
die Abgrenzung unter funktionalen und
stadtebaulichen Gesichtspunkten zu
erfolgen. Solche funktionalen Abgren-
zungskriterien sind die Einzelhandels-
dichte, die Passantenfrequenz, die
Kundenorientierung der Anbieter (bei-
spielsweise Autokunden, Ful3ganger)
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und die Multifunktionalitat (Dienstleis-
tungen, Einzelhandel, Gastronomie). Zu
den stadtebaulichen Abgrenzungskrite-
rien gehdren die Bebauungsstruktur,
die Gestaltung und Dimensionierung
der Verkehrsstruktur, Barrieren (Stral3e,
Bahnlinie etc.), die Gestaltung des 6f-
fentlichen Raums (Pflasterung, Begri-
nung etc.) und die Ladengestaltung/ -
prasentation. Wahrend integrierte La-
gen sonstige funktional und stadtebau-
lich integrierte, dem Wohn-
Siedlungsbereich unmittelbar zugeord-
nete Standorte sind, in denen die Dich-
te/Konzentration nicht ausreicht, den
Bereich als zentralen Versorgungsbe-
reich zu bezeichnen, sind nicht inte-
grierte Lagen Standorte ohne Bezug
zum Wohnsiedlungsbereich. Das betrifft
in der Regel Einzelhandelsbetriebe in
Gewerbe- und Industriegebieten oder
sonstige autokundenorientierte "Griine-
Wiese"-Standorte.

I-11a.6

Das Plangebiet des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes Nr. 177 in der
Dieselstral3e liegt auRerhalb eines im
EZK festgelegten zentralen Versor-
gungsbereiches bzw. eines Fachmarkt-
/Sonderstandortes.

Das Gutachten von Dr. Acocella (s. Nr.
2 der v. g. Gutachten) bewertet den
Standort als "teilintegriert”, da er auf
Grund seiner Nachbarschaftsnutzungen
und der nicht gegebenen unmittelbaren
Zuordnung zu einem Wohnbereich die
Kriterien eines integrierten Standortes
nicht eindeutig erfullt. Als typische
Merkmale stadtebaulich integrierter
Lagen, sofern es sich nicht um zentrale
Versorgungsbereiche handelt, gelten
die Lage innerhalb eines baulich ver-
dichteten Siedlungszusammenhanges
mit wesentlichen Wohnanteilen, ein
anteiliger fu3laufiger Einzugsbereich,
die Anbindung an den offentlichen Per-
sonennahverkehr (OPNV) und die Ein-
bindung in das Ful3- und Radwegenetz.
Das Plangebiet in der Dieselstralie ist
gepragt durch folgende Merkmale, die
aufgrund der stadtebaulichen Situation

Keine Abwagung erforder-
lich.

Die im Sachverhalt angefuhr-
ten Beanstandungen des MLV
wurden durch Ubermittlung
zusatzlicher Unterlagen zur
erneuten landesplanerischen
Beurteilung, welche unter
Punkt I-11 dieser Abwagung
ersichtlich ist, ausgeraumt.
Siehe dazu insbesondere
Punkt 1-11.7 dieser Abwa-

gung.
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eine unmittelbare Zuordnung zu einem
Wohnbereich nicht rechtfertigen:

o Nordlich (jenseits der Dieselstral3e)
befindet sich das von der Energie-
versorgung Halle GmbH (EVH) be-
triebene Heizkraftwerk Halle-
Dieselstral3e sowie westlich an-
schliel3end ein 3-geschossiges
Wohngebaude, gewerbliche Nutzun-
gen, ein Lebensmittelmarkt und west-
lich anschlie3end ein Wohngebiet (3-
geschossige Mehrfamilienhauser).

e Ostlich grenzt das Plangebiet unmit-
telbar an eine Bahnanlage, weiter
Ostlich davon befindet sich die Euro-
pachaussee. Diese Verkehrsbauwer-
ke bilden auf Grund ihrer Gesamt-
breite und infolge der westlich der
Bahnanlage angeordneten Larm-
schutzwénde eine deutliche stadte-
bauliche Zasur.

¢ Sudlich befindet sich eine Kleingar-
tenanlage nach Bundeskleingarten-
gesetz (KGA Fortschritt e.V.), weiter
sidlich folgen eine Schule und eine
Sporthalle. Diese sind derzeit unge-
nutzt, werden aber regelméaRig als
Ausweichschulstandort verwendet.

¢ Im Westen befindet sich ein Gebiet,
in dem sich sowohl Einzelhandels-
nutzungen und daran anschlieRend
gewerbliche Nutzungen befinden,
sudlich anschliel3end (sudwestlich
des Bebauungsplangebietes) folgt
ein Wohngebiet (3-geschossige
Mehrfamilienh&user).

Im fuRlaufigen Bereich (Laufwege bis
500 m) leben ca. 500 Einwohner, im
fuBlaufigen Bereich bis 800 m - auch
unter Bericksichtigung von stadtebauli-
chen Barrieren bzw. Zasuren, wie
Bahngleiskorper, mehrspurige Stral3en
- ca. 2.200 Personen. Das Kaufkraftvo-
lumen in der Branche Lebensmittel der
im ful3laufigen Umfeld zu verzeichnen-
den Einwohner betragt rd. 5,0 Mio. €
(j&hrlich ermittelte Verbrauchsausgaben
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von rd. 2.278 € /Einwohner), so dass
rechnerisch max. ca. 13% des prognos-
tizierten Umsatzes des Vorhabens
(37,5 Mio. € jahrlich im Bereich Food)
aus dem fuR3laufigen Umfeld des Vor-
habens stammt. Damit wird die in der
Auswirkungsanalyse der BBE Handels-
beratung GmbH (s. Nr. 1 der v. g. Gut-
achten) dargelegte Nahversorgungs-
funktion des Vorhabens als gering be-
wertet. Darlber hinaus weist das Vor-
haben eine sehr deutliche Autokun-
denorientierung auf.

Das Plangebiet ist an den OPNV ange-
schlossen. Eine Bushaltestelle befindet
sich direkt vor dem Vorhabengrund-
stuck und eine Stralenbahnhaltestelle
in einer Entfernung von ca. 450 m im
Kreuzungsbereich Merseburger Stral3e/
Dieselstrafl3e. Entlang der Dieselstralie
sind zu beiden Seiten Radwege und
visuell abgetrennte Ful3gangerbereiche
angelegt.

[-11a.7

Wiirde man das Vorhaben einer Pri-
fung nach dem EZK der Stadt Halle
(Saale) unterziehen, ware festzustellen,
dass das Vorhaben gegen den im EZK
definierten Grundsatz 1 zur Einzelhan-
dels- und Zentrenentwicklung in Halle
,Die Hallesche Systematik" verstoft.
Danach sollten Einzelhandelsbetriebe
mit nahversorgungsrelevanten Kernsor-
timenten in Haupt-, Neben- und Nah-
versorgungszentren liegen. Au3erhalb
der zentralen Versorgungsbereiche
sind diese Betriebe nur an stadtebau-
lich integrierten Standorten bei nach-
gewiesener Nahversorgungsfunktion
madglich.

Keine Abwagung erforder-
lich.

Die im Sachverhalt angefuhr-
ten Beanstandungen des MLV
wurden durch Ubermittlung
zusatzlicher Unterlagen zur
erneuten landesplanerischen
Beurteilung, welche unter
Punkt I-11 dieser Abwagung
ersichtlich ist, ausgeraumt.

I-11a.8

Vor dem Hintergrund dessen, dass der
Standort wie oben begriindet als nicht
bzw. maximal als teilintegriert einzustu-
fen ist und aufgrund seiner GroR3e so-
wie des angebotenen Sortimentes
(4.070 m2 Non-Food-Bereich) weit tber
die Nahversorgungsfunktion hinaus-

Keine Abwagung erforder-
lich.

Die im Sachverhalt angefuhr-
ten Beanstandungen des MLV
wurden durch Ubermittlung
zusatzlicher Unterlagen zur
erneuten landesplanerischen
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geht, verstol3t die Planung eines Son- Beurteilung, welche unter
dergebietes fur grol¥flachigen Einzel- Punkt I-11 dieser Abwagung
handel an diesem Standort aus raum- ersichtlich ist, ausgeraumt.
ordnerischer Sicht gegen das Integrati-
onsgebot geman Ziel Z 48 Nr. 2 LEP-
LSA 2010.

I-11a.9 Die Planung des vorhabenbezogenen Keine Abwéagung erforder-

Bebauungsplanes Nr. 177 ,Sonderge-
biet SB-Warenhaus Dieselstral3e" ver-
sto3t des Weiteren gegen das Beein-
trachtigungsverbot geman Ziel Z 48 Nr.
3 LEP-LSA 2010, wonach Sonderge-
biete fur gro3flachigen Einzelhandel
eine verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung nicht gefahrden dirfen.

Um nachweisen zu kénnen, ob ausge-
glichene Versorgungsstrukturen beein-
trachtigt werden, wird u.a. die zu erwar-
tende Umsatzumverteilung herangezo-
gen. Das erfolgte auf der Grundlage der
vorgelegten Auswirkungsanalyse der
BBE Handelsberatung GmbH (s. Nr. 1
der v. g. Gutachten), in der die voraus-
sichtlichen Umsatzumverteilungen in
den im EZK der Stadt Halle (Saale)
festgelegten Haupt-, Neben- und Nah-
versorgungszentren ermittelt wurden.
Das Gutachten kommt zu dem Ergeb-
nis, dass die zu erwartenden Um-
satzumlenkungen in den Zentralen Ver-
sorgungsbereichen unterhalb der 10%-
Schwelle liegen und damit eine Beein-
trachtigung nicht gegeben ist. Das Gut-
achten von Dr. Acocella (s. Nr. 2 der v.
g. Gutachten) stellt hierzu jedoch fest,
dass die von der BBE Handelsberatung
GmbH ermittelten Daten weder schlis-
sig noch nachvollziehbar sind. So wird
u.a. kritisiert, dass die Sortimente Food
(Nahrungs- und Genussmittel) und
Non-Food 1 (Drogerie/Parfimerie,
Tiernahrung) zu einer Sortimentsgrup-
pe zusammengefasst und dadurch die
Auswirkungen der einzelnen Sortimente
nicht richtig berechnet wurden. Die Zu-
sammenfassung von Sortimenten flhrt
zu einem Nivellierungseffekt, so dass
einzelne sortimentshezogene Auswir-
kungen kaum abgebildet werden kon-

lich.

Die im Sachverhalt angefuhr-
ten Beanstandungen des MLV
wurden durch Ubermittlung
zusatzlicher Unterlagen zur
erneuten landesplanerischen
Beurteilung, welche unter
Punkt I-11 dieser Abwagung
ersichtlich ist, ausgeraumt.
Siehe dazu insbesondere die
Punkte 1-11.2 und 1-11.7 die-
ser Abwagung.
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nen. Eine Beeintrachtigung des zentra-
len Versorgungsbereiches kdnnte auch
vorliegen, wenn flr einzelne Sortimente
die 10%-Schwelle Gberschritten wird.

Das Gutachten der BBE Handelsbera-
tung GmbH (s. Nr.1 der v. g. Gutach-
ten) geht davon aus, dass Globus einen
hohen Stammkundenanteil mit zum
neuen Standort nehmen wird und der
Standort HEP einen Umsatzverlust von
58 % hinnehmen muss. Diesem wider-
spricht Dr. Acocella in seinem Gutach-
ten (s. Nr. 2 der v. g. Gutachten) und
hélt einen geringeren Umsatzverlust am
Standort HEP fir moglich, was dann
Auswirkungen auf das Nebenzentrum
Sudstadt und auch auf das Nahversor-
gungszentrum Vogelweide haben wr-
de. Als Beispiel legt er dar, dass bei
einer Reduzierung des Umsatzverlus-
tes des Standortes HEP von 58 % auf
52 % sich bereits ein Umsatzverlust im
Sudstadtzentrum von 11% einstellt.
Wesentliche stadtebauliche Auswirkun-
gen konnen daher nicht grundsétzlich
ausgeschlossen werden. Davon ware
der bestehende Kaufland-
Lebensmittelbetrieb im Einkaufszent-
rum am Sudstadtring unmittelbar betrof-
fen. Sollte es gar zu einer etwaigen
SchlieBung / Verlagerung des Kauf-
land-Lebensmittelbetriebes auf Grund
der Ansiedlung des Globus-SB-
Warenhauses am Standort in der Die-
selstraRe kommen, so konstatiert das
Gutachten von Dr. Acocella, dass: ,,...
ein sehr wichtiger Magnetbetrieb des
Nebenzentrums Sudstadt wegfallen
wirde und wesentliche negative stad-
tebauliche Auswirkungen die Folge
waren." Eine Reduzierung der prozen-
tualen Auswirkungen gegen den
Standort HEP wiirden auch wesentlich
hohere prozentuale Auswirkungen ge-
gen weitere zentrale Versorgungsberei-
che als das Nebenzentrum Sidstadt
ergeben, was z.B. das im EZK festge-
legte Nahversorgungszentrum Vogel-
weide und hier konkret den Edeka-
Standort als Magnetbetrieb betréfe.
Hierzu fehlen belastbare Aussagen.
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Der Nachweis, dass die Umsatzverluste
dort unter 10 % bleiben, fehlt.
Grundsatzlich ist festzustellen, dass die
I-11a.10 | vorgelegten Planunterlagen zum vor- Keine Abwéagung erforder-

habenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
177 eine nachvollziehbare und fachlich
belastbare Auseinandersetzung mit den
Ergebnissen des Gutachtens von Dr.
Acocella, inshesondere den darin ge-
forderten Prazisierungen und Anderun-
gen vermissen lasst. Das betrifft u. a.
die Darstellung des Einzelhandelsan-
gebotes in der Ist-Situation nach Sorti-
menten und Lagen, mittels der Kennzif-
fern Verkaufsflache und Umsatz, die
Darstellung der Beriicksichtigung der
Einzelhandelsplanungen (Methodik,
Vorher-/ Nachher-Ubersicht), die Dar-
stellung der Planumsatze nach Sorti-
menten inklusive der Betriebe im Vor-
kassenbereich, die Berechnung der
Auswirkungen des Planvorhabens mit
plausibler Modellierung der prozentua-
len Auswirkungen untereinander, vor
allem bezogen auf die prozentualen
Auswirkungen des Altstandortes im
Vergleich zu den restlichen Bestands-
standorten. Es muss insofern davon
ausgegangen werden, dass bei einer
adaquaten Auseinandersetzung mit
diesen Prazisierungs- und Anderungs-
vorschlagen die Auswirkungsanalyse
der BBE Handelsberatung GmbH zu
anderen Ergebnissen gefuhrt hatte. Vor
diesem Hintergrund muss insgesamt
festgestellt werden, dass mit den vorge-
legten Planunterlagen zum vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan Nr. 177
nicht nachgewiesen werden konnte,
dass die verbrauchernahe Versorgung
nicht beeintrachtigt wird, sich vielmehr
die Vermutung aufdrangt, dass sowohl
das Nebenzentrum Siidstadt als auch
das Nahversorgungszentrum Vogel-
weide in erheblicher Weise beeintrach-
tigt werden.

Aus raumordnerischer Sicht wird neben
dem Verstol3 gegen das Integrations-
gebot gemal Ziel Z 48 Nr. 2 LEP-LSA
2010 daher auch ein Verstol3 gegen

lich.

Die im Sachverhalt angefuhr-
ten Beanstandungen des MLV
wurden durch Ubermittlung
zusatzlicher Unterlagen zur
erneuten landesplanerischen
Beurteilung, welche unter
Punkt I-11 dieser Abwagung
ersichtlich ist, ausgeraumt.
Siehe dazu insbesondere
Punkt 1-11.7 dieser Abwa-

gung.
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das Beeintrachtigungsverbot gemani Z
48 Nr. 3 LEP-LSA 2010 festgestellt.

-11a.11

Rechtswirkung

Ich verweise auf die Bindungswirkun-
gen der Erfordernisse der Raumord-
nung gemal § 4 ROG. Der vorhaben-
bezogene Bebauungsplan Nr. 177
~Sondergebiet SB-Warenhaus Diesel-
stral3e" ist mit dem Ziel Z 48 Nr. 2 und 3
LEP-LSA 2010 nicht vereinbar.

Mit dieser Stellungnahme wird den vor-
geschriebenen Genehmigungs- und
Zulassungsverfahren nicht vorgegriffen
und es werden weder offentlich-
rechtliche noch privatrechtliche Zu-
stimmungen und Gestattungen erteilt.
Uber den weiteren Verlauf des Geneh-
migungsverfahrens bitte ich die oberste
Landesentwicklungsbehorde zu infor-
mieren.

Keine Abwagung erforder-
lich.

[-12a.

LMBYV Lausitzer und Mitteldeutsche
Bergbau-Verwaltungsgesellschaft
mbH

Walter-Kohn-Stral3e 2

04356 Leipzig

Stellungnahme vom 27.03.2018

nach erneuter Prifung der uns Uiberge-
benen Unterlagen zum Entwurf des o.
g. Bebauungsplanes mit Stand 11/2017
teilen wir Thnen mit, dass es keiner er-
neuten Stellungnahme der LMBV be-
darf.

In unserer Stellungnahme vom
06.07.2017 (EA-086-2017) haben wir
Auskunft zum Plangebiet gegeben.
Diese Stellungnahme behélt in allen
ihren Ausfuhrungspunkten weiterhin
ihre Gultigkeit. Da keine raumliche Ver-
anderung des Plangebietes vorliegt,
sind von unserer Seite keine weiteren
Hinweise erforderlich.

Seitens der LMBV bestehen keine Be-

Keine Abwagung erforder-
lich.
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denken oder Einwande gegentber dem
Entwurf des Bebauungsplans ,Sonder-
gebiet SB-Warenhaus Dieselstral3e "
der Stadt Halle.
[-12b. LMBYV Lausitzer und Mitteldeutsche

Bergbau-Verwaltungsgesellschaft
mbH

Walter-Koéhn-StralRe 2

04356 Leipzig

Stellungnahme zum Vorentwurf vom
06.07.2017, auf deren Gultigkeit ver-
wiesen wurde:

nach Prifung der uns Gibergebenen

Unterlagen tbermitteln wir IThnen fol-

gende Hinweise zum Vorentwurf des

0.g. Bebauungsplanes:

— Das Plangebiet befindet sich au-
Rerhalb der Abschlussbetriebs-
plangrenzen der LMBV, jedoch in-
nerhalb des Bereiches der berg-
baulich beeinflussten Grundwas-
serabsenkung des Tagebaugebie-
tes Bruckdorf und unterliegt im
Zusammenhang mit der AulRerbe-
triebnahme der bergbaulichen
Entwasserung sowie der Flutung
der Restlécher dem Grundwas-
serwiederanstieg.

— Der Grundwasserwiederanstieg ist
noch nicht abgeschlossen. Ausge-
hend vom derzeitigen Kenntnis-
und Arbeitsstand unseres hydro-
geologischen Modelles wird sich
ein mittlerer stationérer Grund-
wasserstand von ca. +96 m NHN
im oberen Hauptgrundwasserleiter
einstellen. Saisonale Schwankun-
gen sind bei der vorgenannten
Angabe noch zu bertcksichtigen.

Diese Angabe ist als Naherungswert

zu verstehen, da das hydrogeologi-

sche Modell auf der Basis von Mittel-
wertansatzen entsprechend seines

Elementerasters unter dem Ansatz der

mittleren Grundwasserneubildung ar-

beitet. AuRerdem handelt es sich bei
der Angabe um den vom Bergbau be-

Wird bertcksichtigt.

Das wahrend der Offenlage
ausgelegene Bodengutachten
und die Grindungsstatik des
Vorhabens werden, wenn die-
se vorliegt, an die LMBV
Ubersandt.
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einflussten Hauptgrundwasserleiter. Es
ist nicht auszuschlie3en, dass lokal
verbreitete wasserfuhrende Sand- und
Kieslinsen vorkommen, welche ober-
flachennah anstehen. Fir geplante
Baumalnahmen wird ein detailliertes
Baugrundgutachten empfohlen.

— Da das Plangebiet innerhalb
der aktuellen bergbaulichen
Grundwasserbeeinflussung
liegt, besteht Anpassungspflicht
fur Bauvorhaben. Damit ist eine
Bewertung eventuell geplanter
anzeige- bzw. genehmigungs-
pflichtiger Baumalinahmen
nach 88 110 bis 113 Bundes-
berggesetz (BBergG) erforder-
lich. Daher empfehlen wir fol-
gende MalRnhahmen:

e Durchflihrung einer Baugrund-
untersuchung fur das Bauvor-
haben gemal geltendem Bau-
recht des Landes Sachsen-
Anhalt.

¢ Einreichen der Ergebnisse der
Baugrunduntersuchung und der
geplanten Tragwerkkonstrukti-
on zur Einsicht gemaf § 110
bis § 113 BBergG bei der
LMBV mbH, Abteilung Berg-
schadensmanage-
ment/Sperrbereiche (KF 1). Da-
raus ableitbare Forderungen
hinsichtlich einer Anpassungs-
bzw. Sicherungspflicht werden
dem Antragsteller von der
LMBV mbH zugestellt.

— In diesem Zusammenhang weisen
wir darauf hin, dass nach § 112
BBergG der Anspruch auf Ersatz
eines Bergschadens ausgeschlos-
sen ist, wenn die 88 110 bis 113
BBergG bei der Errichtung, Erwei-
terung und Anderung von Bauwer-
ken nicht beachtet wur-
den/werden.

— Im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes befindet sich kein
Grundeigentum und kein Anlagen-
und Leitungsbestand der LMBV.
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I-13.

Martin-Luther-Universitat Halle-
Wittenberg, Abt. 4

Bau und Liegenschaften

06099 Halle (Saale)

Stellungnahme vom 16.03.2018

mit dem 0.g. Schreiben nebst Anlagen
unterrichteten Sie die Universitat tber
den Bebauungsplan Nr. 177.

Die Universitat ist nicht direkt von dem
Geltungsbereich des B-Planes betrof-
fen. Lediglich angrenzend nutzt die
Universitat in der Zeppelinstr. 1 Flachen
fur den Bereich Ingenieurwissenschaf-
ten. Es handelt sich dabei um eine An-
mietung, die aus heutiger Sicht spates-
tens Ende 2019 aufgegeben wird.

Fur die derzeitige Nutzung bestehen
seitens der Universitat keine Bedenken
gegen das geplante Vorhaben.

Keine Abwagung erforder-
lich.

1-14.

Polizeirevier Halle (Saale)
Verkehrsorganisation

An der Fliederwegkaserne 17
06130 Halle (Saale)

Stellungnahme vom 11.04.2018

[-14.1

Die durch das Polizeirevier Halle zu
beurteilenden Belange der 6ffentlichen
Sicherheit und Ordnung im Stadtgebiet
Halle sind ausreichend berticksichtigt
worden.

Fachliche Stellungnahme:

Keine Abwagung erforder-
lich.

[-14.2

Das Vorhaben befindet sich im kampf-
mittelbelasteten Bereich (ehem. Bom-
benabwurfgebiet).

In diesem Gebiet sind somit Funde von
Kampfmitteln, insbesondere von Bom-
benblindgangern, maglich. Vor der
Durchfiihrung von Tiefbauarbeiten und
sonstigen erdeingreifenden MalRnah-
men sind die Flachen durch den
Kampfmittelbeseitigungsdienst oder ein
geeignetes Privatunternehmen Uberpri-
fen zu lassen.

Bei erdeingreifenden Malihahmen ist

Ist nicht Gegenstand dieses
Bauleitplanverfahrens.

Der Hinweis ist fir die nach-
folgenden Objektplanungen
fur Hochbauten und Erschlie-
Bungsanlagen bzw. im Rah-
men der Bauausfuhrung be-
achtlich. Fur das vorliegende
Planverfahren selber ist er
nicht relevant.

In der Begriindung zum Be-
bauungsplan wird auf den
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mindestens 16 Wochen vor Beginn ein | Sachverhalt hingewiesen.
Antrag an die Polizeidirektion Sachsen-

Anhalt Sud; 06110 Halle, Merseburger

Str. 06 als zustandige Gefahrenab-

wehrbehdrde zu stellen, um die weitere

Verfahrensweise abzustimmen.

1-14.3 Die verkehrliche ErschlieBung wird zur | Keine Abwagung erforder-

Kenntnis genommen. Die Planungen zu | lich.
Signalisierung des Knoten Dieselstra-

3e/ Ausfahrt Warenhaus begrufe ich,

da dort mit erheblichem Mehrverkehr zu
rechnen ist.

-14.4 Aufrechterhalten mdchte ich den Hin- Wird nicht bertcksichtigt X
weis zur Prifung eines Kreisverkehrs aus den dargelegten Grin-
nach der Zufahrt von der DieselstraRe | den.
auf den PPL zur Vermeidung von Kon-
flikten bei Abbiegevorgangen. Ich rech- | Die Verkehrsfiihrung auf dem
ne mit Sicherbehinderungen und dar- Plangrundstiick wird in der
aus resultierenden Fahrkonflikten. folgenden Objekt- / Freifla-
Ausdricklich beflurworte ich die Pla- chenplanung weiter detailliert.
nung der Stellplatzbreiten. Zur Vermeidung von Konflik-

ten bei Abbiegevorgéngen ist
punktuell geplant, Vorfahrts-
regelungen vorzusehen.

[-14.5 Die Begriindung der Nichtverlagerung Wird nicht berliicksichtigt X

der Verkehre in die ,Bunasiedlung"” ist
aufgrund der verkehrlichen Situation
der Nachfolgeknoten kaum nachvoll-
ziehbar.

aus den dargelegten Griin-
den.

Welche Begriindung die Ein-
wendung hier im Detail meint,
ist nicht erkenntlich.

Durch die Ausbildung der
Stral3ensysteme (Tempo 30
und Rechts-vor-Links-
Regelung von kurzen untber-
sichtlichen Straf3en) sowie die
insgesamt vorhandenen Platz-
verhaltnisse in der ,Bunasied-
lung®, besitzt das Wohngebiet
nachweislich einen hohen Wi-
derstand fur Schleichverkehr.
Uber das HauptstraBennetz ist
eine gute Anbindung von und
nach Siden gegeben, dass
Schleichverkehre durch die
umsténdlich zu befahrende
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Siedlung objektiv nicht zu er-
warten ist.

Die diesbeziigliche Gesamtsi-
tuation sollte nach Fertigstel-
lung / Inbetriebnahme des
Vorhabens allerdings gepriift
werden und ggf. verkehrsor-
ganisatorische Maflihahmen
getroffen werden.

[-15a.

Regionale Planungsgemeinschaft
Halle,

Geschéftsstelle

An der Fliederwegkaserne 21
06130 Halle (Saale)

Stellungnahme vom 11.04.2018

mit Schreiben vom 07.03.2018 Uberga-
ben Sie erneut der Regionalen Pla-
nungsgemeinschaft Halle (RPG Halle)
die Unterlagen zu o.g. Verfahren. Die
Geschéftsstelle der RPG Halle gab mit
Postausgang 05.07.2017 eine Stel-
lungnahmen die aufrechterhalten bleibt.
Daruber hinaus mdchte ich Sie infor-
mieren, dass die Regionalversammlung
der RPG Halle in ihrer Sitzung am
29.01.2018 den zweiten Entwurf zur
Planédnderung des REP Halle gebilligt
(Beschluss 1V/03-2018) und diesen fir
das gesetzlich vorgeschriebene Verfah-
ren zur 6ffentlichen Beteiligung nach §
10 ROG in Verbindung mit 8§ 7 Abs. 5
LEntwG (Beschluss 1V/04-2018) freige-
geben hat. Das 6¢ffentliche Beteili-
gungsverfahren findet in der Zeit vom
05.03.2018 bis 13.04.2018 statt.

Keine Abwagung erforder-
lich.

[-15b.

Regionale Planungsgemeinschaft
Halle, Geschéftsstelle

An der Fliederwegkaserne 21
06130 Halle (Saale)

Stellungnahme zum Vorentwurf vom
05.07.2017, auf deren Gultigkeit ver-
wiesen wurde:

Abwagungsbeschluss
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[-15b.1 mit Schreiben vom 02.06.2017 haben Keine Abwagung erforder-

Sie die RPG Halle um Stellungnahme
Zu 0. g. Bebauungsplan und Flachen-
nutzungsplan gebeten. Hierzu teile ich
Ihnen Folgendes mit.

| Rechtsgrundlagen

Entsprechend § 2 Abs. 4 in Verbin-
dung mit 8§ 21 Landesentwicklungsge-
setz des Landes Sachsen-Anhalt
(LEntwG LSA) vom 23. April 2015
(GVBI. LSA 2015 S. 170) nimmt die
RPG Halle fur ihre Mitglieder, zu de-
nen der Burgenlandkreis, der Saale-
kreis, die kreisfreie Stadt Halle sowie
der Landkreis Mansfeld-Sidharz mit
den Stadten Lutherstadt Eisleben,
Arnstein, Gerbstedt, Hettstedt und
Mansfeld, der Gemeinde Seegebiet
Mansfelder Land und der Ver-
bandsgemeinde Mansfelder Grund-
Helbra gehoren, die Aufgabe der Re-
gionalplanung wabhr.

Gemal 4.1. des RdErl. des Ministeri-
ums fur Landesentwicklung und Ver-
kehr vom 13.01.2016-44-20002-01
vom 29.02.2016 gibt die RPG Halle als
Tréager oOffentlicher Belange eine Stel-
lungnahme ab. Die Erfordernisse der
Raumordnung ergeben sich fur die
Ebene der Regionalplanung in der
Planungsregion Halle aus dem Regio-
nalen Entwicklungsplan (REP) Halle -
beschlossen durch die Regionalver-
sammlung am 27.05.2010 und am
26.10.2010, genehmigt durch die
oberste Landesplanungsbehdrde mit
Bescheiden vom 20.07.2010,
04.10.2010 und 18.11.2010, offentlich
bekannt gemacht am 21.12.2010 - und
den damit in Zusammenhang stehen-
den Aufstellungs-, Anderungs- und
Erganzungsverfahren.

So hat die Regionalversammlung der
RPG Halle mit Beschluss-Nr. 11l/ 07-
2012 vom 27.03.2012 beschlossen,
den REP Halle in Anpassung an die
Verordnung Uber den Landesentwick-
lungsplan 2010 des Landes Sachsen-
Anhalt (LEP LSA 2010) vom
11.03.2011 (verdffentlicht im GVBI.

lich.
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LSA Nr. 6/2011) zu &ndern. Mit der
Bekanntgabe der allgemeinen Pla-
nungsabsicht in den Amtsblattern der
Zweckverbandsmitglieder (Stadt Hal-
le Nr. 08/2012 am 28.04.2012, Saa-
lekreis Nr. 10/2012 am 19.04.2012,
Landeskreis Mansfeld-Sudharz Nr.
03/2012 am 28.04.2012 und fur den
Burgenlandkreis in der Mitteldeut-
schen Zeitung mit ihren Ausgaben
Naumburger Tageblatt, Zeitz, Nebra
und WeilRenfels am 30.04.2012) so-
wie daruber hinaus im Amtsblatt des
Landesverwaltungsamtes Nr. 5/2012
am 15.05.2012 wurde gemaf 8 7
Abs. 1 LPIG LSA das Planverfahren
zur Fortschreibung eingeleitet. Am
01.06.2016 hat die Regionalver-
sammlung der RPG Halle den Ent-
wurf zur Plananderung des REP Hal-
le beschlossen. Die dffentliche Betei-
ligung wurde bereitsdurchgefiuhrt.

Die Regionalversammlung hat ge-
mal Beschluss-Nr. 111/04-2014 be-
schlossen, die Fortschreibung der
Grundsatze und Ziele der Raumord-
nung des Regionalen Entwicklungs-
plans Halle entsprechend Kapitel 2
des Landesentwicklungsplans Sach-
sen-Anhalt (LEP LSA 2010) mittels
des Sachlichen Teilplans ,Zentrale
Orte, Sicherung und Entwicklung der
Daseinsvorsorge sowie grol3flachiger
Einzelhandel” fur die Planungsregion
Halle durchzufiihren. Das Planver-
fahren wurde gemaf 8§ 7 Abs. 1 Lan-
desplanungsgesetz (LPIG LSA) mit
der Bekanntgabe der Allgemeinen
Planungsabsicht zur Aufstellung des
Sachlichen Teilplans eingeleitet. In-
zwischen sind das offentliche Beteili-
gungsverfahren sowie die Offenlage
zum Planentwurf vom 30.10.2015
durchgefuhrt worden.

Am 23.03.2017 hat die Regionalver-
sammlung Uber die vorgebrachten
Anregungen und Bedenken aus der
durchgefuhrten 6ffentlichen Beteili-
gung und Auslegung des 0.g. Ent-
wurfs des Sachlichen Teilplans ent-
schieden. Mit Beschluss-Nr. IV/19-

Abwagungsbeschluss
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2017 hat die Regionalversammlung
beschlossen, aufgrund der im Zuge
des o.g. offentlichen Beteiligungsver-
fahrens einschliel3lich Offenlage er-
folgten wesentlichen Anderungen der
Festlegungen insbesondere zu den
Belangen Daseinsvorsorge und
grol¥flachiger Einzelhandel, den
nunmehr 2. Entwurf des Sachlichen
Teilplans ,Zentrale Orte, Sicherung
und Entwicklung der Daseinsvorsor-
ge sowie grof3flachiger Einzelhandel”
in der Planungsregion Halle mit Um-
weltbericht vom 31.01.2017 erneut
fir das gesetzlich vorgeschriebene
Verfahren zur 6ffentlichen Beteili-
gung nach 8§ 10 ROG in Verbindung
mit 8§ 7 Abs. 5 LEntwG freizugeben.
Weiterhin hat die Regionalversamm-
lung gemal Beschluss-Nr. 1V/20-
2017 beschlossen, den 2. Entwurf
des Sachlichen Teilplans neben dem
offentlichen Beteiligungsverfahren
auch in den Verwaltungen der
Zweckverbandsmitglieder sowie am
Dienstsitz der Regionalen Planungs-
gemeinschaft Halle fur 1 Monat ge-
maf § 10 Abs. 1 ROG offentlich aus-
zulegen. Er liegt daher in der Zeit
vom 26.06.2017 bis 31.07,2017 in
den Verwaltungen der Zweckver-
bandsmitglieder sowie am Dienstsitz
der Regionalen Planungsgemein-
schaft Halle 6ffentlich aus. Gemal §
7 Abs. 5 LEntwG ist der 2. Entwurf
des Sachlichen Teilplans ,Zentrale
Orte, Sicherung und Entwicklung der
Daseinsvorsorge sowie grof3flachiger
Einzelhandel" in der Planungsregion
Halle mit Umweltbericht vom
31.01.2017 in das Internet einge-
stellt.

Gemald § 1 Absatz 4 BauGB (Bau-
gesetzbuch in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. 1 S. 2414), zuletzt ge-
andert durch Artikel 6 des Gesetzes
vom 20. Oktober 2015 (BGBI. S.
1722), sind Bauleitplane den Zielen
der Raumordnung anzupassen.
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Grundsatze und sonstige Erforder-
nisse der Raumordnung sind nach §
1 Absatz 7 BauGB zu berucksichti-
gen.

[-15b.2

Il Ausfihrungen zum Bebauungs-
plan

Mit dem o. g. Bebauungsplan und
Flachennutzungsplan sollen die Vo-
raussetzungen fur die Ansiedlung
eines SB-Warenhauses am Standort
Dieselstral3e im Oberzentrum Halle
geschaffen werden. Hierzu wird eine
gewerbliche Bauflache in eine Son-
derbauflache (grof3flachiger Einzel-
handel) umgewandelt. Die maximale
Gesamtverkaufsflache soll 9.860 m?
betragen. Die Flache ist gro3tenteils
versiegelt und mit Geb&uden (u. a.
ehemaliger Baumarkt) bestanden.
Im 0. g. Bebauungsplan und Fla-
chennutzungsplan sind die Erforder-
nisse der Raumordnung der Ebene
der Regionalplanung auf der Grund-
lage des REP Halle einschliel3lich
den damit in Zusammenhang ste-
henden Aufstellungs-, Anderungs-
und Ergadnzungsverfahren ausrei-
chend beachtet bzw. beriicksichtigt.

Aus regionalplanerischer Sicht wer-
den gegen den Vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr. 177 ,Sonderge-
biet SB-Warenhaus Dieselstral3e"
und gegen das Anderungsverfahren
zum Flachennutzungsplan der Stadt
Halle (Saale), Ifd. Nr. 30 ,Gewerbe-
gebiet stidlich der DieselstralRe" der
Stadt Halle keine Bedenken geédu-
RBert.

Keine Abwagung erforder-

lich

[-15b.3

Il Sonstige Hinweise

Der Regionale Entwicklungsplan
Halle ist unter folgendem Link auf
der Homepage der RPG Halle im
Internet eingestelit:
<http://www.planungsregion-

Keine Abwagung erforder-

lich.
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halle.de>. In diesem Zusammen
hang wird auch auf die Mdglichkeit
der Nutzung des Regionalen Infor-
mationssystems, ebenfalls unter
vorgenannter Internetadresse abruf-
bar, hingewiesen.

I-16.

FB Sicherheit

Untere Verkehrsbehdérde
Am Stadion 5

06122 Halle (Saale)

Stellungnahme vom 12.04.2018

[-16.1

hinsichtlich des vorgelegten Entwurfs
zum Bebauungsplan Nr. 177 ,Sonder-
gebiet SB-Warenhaus Dieselstraf3e"
nehme ich wie folgt Stellung:

Der FB Sicherheit hat fur das Vorhaben
die Zustimmung erteilt. Einige der Hin-
weise wurden auch berticksichtigt. Ich
mochte dennoch noch einmal auf die
Situation in der geplanten, neuen Zu-
fahrt in der Dieselstral3e eingehen.

Keine Abwagung erforder-
lich.

[-16.2

Unter Punkt 6.3 Verkehrskonzept ist
das Ziel der Planung, die Verkehrser-
schlieBung so zu organisieren, dass die
Auswirkungen der Andienung (Liefern,
Kunden) den gesetzlichen Anforderun-
gen hinsichtlich des Schallschutzes
gerecht werden.

Ich vertrete auch die Ansicht, dass ne-
ben den gesetzlichen Anforderungen
des Schallschutzes auch die der Ver-
kehrssicherheit berlcksichtigt werden
mussen.

Konfliktreich wird noch immer der ,Kno-
ten" vor den Ein- und Ausfahrtspuren
bewertet. Die direkte Ein- und Aus-
fahrtsspuren sind signalisiert. Auf dem
Grundstuck, wenn der erste Abbiege-
vorgang nach der Einfahrt auf das
Grundstuck erfolgt, gilt eine rechts- vor-
Linksregelung. Das betrifft auch den
Querverkehr, der von dem 6stlich gele-
genen Stellplatzbereich in den sidlich
angeordneten Stellplatzbereich fahrt.
Der von dem sidlichen Stellplatzbe-

Wird nicht berlicksichtigt
aus den dargelegten Griin-
den.

Die Verkehrsfihrung auf dem
Plangrundstiick wird in der
folgenden Objekt- / Freifla-
chenplanung weiter ausgear-
beitet. Im Vordergrund steht
dabei die konfliktfreie und
flissige Verkehrslenkung auf
dem Parkplatz, allein da eine
komplizierte und stresserzeu-
gende Parkplatznutzung nicht
kundenfreundlich sein kann.
Zur Vermeidung von Konflik-
ten bei Abbiegevorgangen ist
punktuell geplant, Vorfahrts-
regelungen vorzusehen.
Komplett konflikt- und kreu-
zungsfreier Verkehr ist auf
Parkplatzen allerdings nicht
herstellbar.
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reich Uber die Dieselstra3e abfahren
madchte, kreuzt sich mit einem einfah-
renden, nach links abbiegenden Fahr-
zeug. Diese mdglichen Fahrbeziehun-
gen bitte ich noch einmal zu betrachten,
um spéatere Konflikte/ Unfalle zu ver-
meiden.

1-16.3 In der Planzeichnung zum o.g. Vorha- | Wird bertcksichtigt. X
ben sollte die Kennzeichnung
/Festsetzung der nordlich in der Ot- Es erfolgt eine redaktionelle
tostraBe gelegenen Zufahrt vervollstan- | Anderung der Planzeichnung.
digt werden (Zacke). Die Grundlagen der Planung

werden nicht berthrt.

1-16.4 In der Erlauterung zum B-Plan Nr. 177 | Wird bertcksichtigt. X
ist mehrmals die Entfernung zum
OPNV Merseburger StraRe mit 450 m Es erfolgt eine redaktionelle
angegeben. Unter Punkt 5.3.2.4 ist eine | Anderung der Begriindung.
Entfernungsangabe von ca. 400m. Dies | Die Grundlagen der Planung
sollte geéndert werden. werden nicht berthrt.

[-16.5 Unter Punkt 7.8.1 sind geeignete MaR3- | Ist nicht Gegenstand dieses

nahmen auf Grund der Auswirkungen
des Bebauungsplangebietes genannt.
So ist der Lieferverkehr ausschlieRlich
uber die sudliche Zufahrt an der Ot-
tostral3e zu flhren. Diese Festlegung
muss sich in dem Markierungs- und
Beschilderungsplan widerspiegeln (ver-
kehrsbehordliche Anordnung entspre-
chender Verkehrszeichen).

Ich bitte um Verstandnis, dass ich die
Problematik der neu geplanten Ein- und
Ausfahrt nochmals benannt habe.

Bauleitplanverfahrens.

Grundsatzlich gilt fir den Be-
bauungsplan, dass die Ver-
kehrsflachen nach § 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB festzusetzen
sind. Zu den Verkehrsflachen
z&hlen grundsatzlich Stral3en,
Wege und Pléatze. Eine De-
tailplanung hingegen ist im
Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplans nicht erfor-
derlich, sondern erst im Rah-
men der Baugenehmigung
und Bauausflihrung zu beach-
ten.

Damit ist der Hinweis fur die
nachfolgenden Objektplanun-
gen fur Hochbauten und Er-
schlieBungsanlagen, deren
Genehmigung bzw. im Rah-
men der Bauausfihrung be-
achtlich. Dem Planverfahren
ist dies nicht zuganglich.
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1-17.

FB Sicherheit

Abteilung Brand-, Katastrophen-
schutz/Rettungsdienst

An der Feuerwache 5

06124 Halle (Saale)

Stellungnahme vom 28.03.2018

zum o. g. Bebauungsplan gibt es aus
der Sicht der Abteilung Brand-, Kata-
strophenschutz und Rettungsdienst
keine weiteren Forderungen.

Keine Abwagung erforder-
lich.

1-18.

FB Planen

Untere Landesentwicklungsbehérde
Hansering 15

06108 Halle (Saale)

Stellungnahme vom 19.03.2018

mit Threm Schreiben vom 07.03.2018 -
haben Sie Uber die 0.g. Planung sowie
das Anderungsverfahren zum FNP in-
formiert und um Stellungnahme gebe-
ten.

Aus Sicht der Unteren Landesentwick-
lungsbehdrde gibt es zu den Entwurfen
keine Einwéande.

Keine Abwagung erforder-
lich.

1-19.

FB Bauen

Untere Bauaufsichtsbehdrde
Hansering 15

06108 Halle (Saale)

Stellungnahme vom 17.04.2018

[-19.1

zum Bebauungsplanes Nr. 177 ,Son-
dergebiet SB-Warenhaus Dieselstral3e
und Anderungsverfahren zum Flachen-
nutzungsplan der Stadt Halle (Saale),
Ifd. Nr. 30 ,Sonderbauflache Grol3fla-
chiger Einzelhandel, Dieselstraf3e"
ergeht durch den FB Bauen folgende
Stellungnahme:

Keine Abwagung erforder-
lich.
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[-19.2 Abteilung Baugenehmigung (Abt. Wird bertcksichtigt. X
66.1):
Die Planzeichnung des Bebauungspla- | Es erfolgt eine redaktionelle
nes muss eindeutige MalRangaben zu Anderung der Planzeichnung.
dem Baufeld, den Mafinahmenfeldern Die Grundzlge der Planung
(,M01" und ,M02") und zu allen Zufahr- | werden nicht berihrt.
ten enthalten. Weiterhin sollten die je-
weiligen Abstande zwischen dem Bau-
feld und den Grundsticksgrenzen ent-
halten sein.
1-19.3 Es wird davon ausgegangen, dass die | Keine Abwagung erforder-
Fragen zur Leistungsfahigkeit der um- lich.
gebenden Strafl’en und Knotenpunkte
sowie die Einwande der Oberen Raum-
ordnungsbehérde gegen den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
ausgeraumt werden.
[-19.4 Abteilung Denkmalschutz (Abt. 66.2): | Keine Abwagung erforder-
Keine Einwande lich.
1-19.5 Abteilung Strafl3en- und Brickenbau | Ist bereits berlicksichtigt. v
(66.4):
Der B-Planbereich umfasst die Flachen | Das Wegerecht wurde bereits
direkt am Bdschungsfuld der Rampe zur | in den Festsetzungen definiert
Briicke DieselstraRe. Auf den Hinweis (siehe Teil B: Textliche Fest-
vom September 2017 wurde eine Fahr- | setzungen, Punkt 4.2).
bahn am Bdschungsfuld eingeordnet.
Hier ist ein Nutzungsrecht fur die Stadt
zwecks Unterhaltungs- bzw. Wartungs-
arbeiten an der Boschung zu sichern.
[-19.6 Des Weiteren ist zu regeln, wie mit dem | Ist bereits berticksichtigt. 4
Oberflachenwasser auf der Boschung
(falls nicht eine komplette Versickerung | Die Entwasserung der B6-
maglich ist) umgegangen wird. Norma- | schungsflachen erfolgt wie im
lerweise darf keine Entwasserung stad- | Bestand Uber eine bereits
tischer Flachen auf Privatflachen erfol- | vorhandene Entwasserungs-
gen. mulde.
[-19.7 In Punkt 5.3.2 der Begriindung fehlt der | Wird bertcksichtigt. X

Hinweis, dass auch nach dem Umbau
des Knotenpunktes Merseburger Str. /
Dieselstr. / Damaschkestral3e im Rah-

Es erfolgt eine redaktionelle
Anderung der Begriindung
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men des Stadtbahnprogrammes und
den prognostizierten Verkehrsstrémen,
die induzierten Verkehrsmengen eben-
falls nur unter Erhéhung der Umlaufzeit
nachweislich in ausreichender Qualitat
bewaltigt werden kénnen (s. Protokoll
vom 29.09.2017).

unter Punkt 7.3, in der die er-
forderlichen MalRnahmen zur
Sicherung der Leistungsfahig-
keit des Knotens benannt wer-
den. Die Grundlagen der Pla-
nung werden nicht berthrt.

[-19.8

Abteilung Stral’enverwaltung (Abt.
66.5)

Zu Punkt 4.2 der Begriindung gilt es zur
erganzen, dass insbesondere der Kno-
tenpunkt Merseburger Strafl3e/ Diesel-
stral3e infolge der beabsichtigten Ent-
wicklung seine Kapazitatsgrenze errei-
chen wird.

Begrindung VB-Plan 177 Seite 49:
Dort werden fur den Durchfuhrungsver-
trag die erforderlichen Anpassungen an
Lichtsignalanlagen im Umfeld genannt.
Korrekterweise sind i.V. damit aber ggf.
auch weitere Anderungen an verkehrs-
technischen Einrichtungen wie Markie-
rungen und Beschilderungen erforder-
lich. Demnach miuisste es hier auch
heiRen: die erforderlichen Anpassun-
gen der verkehrstechnischen Anlagen
an den Verkehrsknotenpunkten im Um-
feld.

Wird berucksichtigt.

Es erfolgt eine redaktionelle
Anderung der Begriindung
unter Punkt 7.3 und Punkt 9.
Die Grundlagen der Planung
werden nicht berthrt.

1-20.

FB Umwelt

Stellungnahme vom 24.04.2018

[-20.1

Zu o. g. Vorhaben nimmt der Fachbe-
reich Umwelt wie folgt Stellung:

Untere Naturschutzbehorde

Es gibt keine Einwande oder Hinweise
zur Anderung des Flachennutzungs-
plans. Zum Entwurf des Bebauungs-
plans gibt es keine Einwénde.

Keine Abwagung erforder-
lich.

[-20.2

Folgender Hinweis ist als Festsetzung
in den Bebauungsplan aufzunehmen:
Die Baumstandorte sind entsprechend
der FLL-Richtlinie zu Baumpflanzungen
vorzubereiten, d.h. es ist ein durchwur-

Wird nicht berlcksichtigt
aus den dargelegten Grin-
den.

Die im Bebauungsplan ver-
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zelbarer Raum von mindestens 16 mz bindlich festgesetzte Mindest-

Flache und 0,8 m Tiefe zu schaffen. grof3e der Baumscheiben ent-
spricht den Festsetzungen der
DIN und den abgestimmten
und angewandten Festlegun-
gen innerhalb der Stadtver-
waltung der Stadt Halle (Saa-
le).
Unter den Stellplatzanlagen
und im Bereich der sonstigen
Baumpflanzungen ist ein aus-
reichend durchwurzelbarer
Raum vorhanden.
1-20.3 Abteilung Grunflachen und Friedh6- | Keine Abwagung erforder-
fe lich.
Keine Hinweise oder Erganzungen.
[-20.4 Untere Wasserbehdrde Keine Abwagung erforder-
lich.
Keine Hinweise oder Erganzungen.
[-20.5 Untere Immissionsschutzbehdrde Wird bertcksichtigt. X
Luftreinhaltung Es erfolgt eine redaktionelle
Auf Seite 19 der Begriindung ist NO2 in | Anderung der Begriindung
NO2 zu &ndern. unter Punkt 4.2.7.
Die Grundlagen der Planung
werden nicht berthrt.
[-20.6 Anlagenbezogener Immissionsschutz Wird nicht berlcksichtigt X

Die Fa. GLOBUS SB-Warenhaus
GmbH & Co. KG betreibt am derzeiti-
gen Standort eine Raucherei von
Fleisch, die der Nr. 7.5.2 des Anhangs
1 der Verordnung tiber genehmigungs-
bedirftige Anlagen (4. BImSchV) zuzu-
ordnen ist. Gemal dem geltenden Ab-
standserlass des Ministeriums fur
Landwirtschaft und Umwelt (MBI. LSA
Nr. 45/2015 vom 7.12.2015) betragt der
Mindestabstand fir diese Anlagenzu-
ordnung 200 Meter. Folgt man der Ein-
schatzung im Kapitel 7.8.4 wird der
Mindestabstand sicher eingehalten.
Sollte jedoch am Standort innerhalb
des Plan-Gebietes eine Anlage, die der

aus den dargelegten Grin-
den.

Es soll keine Raucherei nach
Nr. 7.5.1 des Anhang 1 der
4.BImSchV errichtet werden.
Es handelt sich weiterhin um
eine Raucherei fur die Fleisch-
und Wurstproduktion eines
SB-Warenhauses, welche eine
Produktionsmenge von
75t/Tag bei Weitem nicht er-
reicht.

Ein Abstand von 200 Metern
wird sicher eingehalten.

Eine entsprechende Festset-
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Nr. 7.5.1 des Anhangs 1 der 4.
BImSchV zuzuordnen ist, errichtet wer-
den betragt der Mindestabstand 300
Meter. Es sollte aus immissionsschutz-
rechtlicher Sicht geprift werden, wel-
che Anlagen, die nach dem Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
genehmigungsbeddrftig sind, im Plan-
Gebiet errichtet und betrieben werden
sollen, damit keine Widerspriiche zum
Abstandserlass auftreten und die Anla-
gentypen im Bebauungsplan aufge-
nommen werden (analog B-Plan Nr.
155).

zung von Anlagetypen ist bei
nur einem Vorhaben, welches
in einem Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan errichtet wer-
den soll, nicht erforderlich.

[-20.7

Die Aussagen unter Kapitel 7.8.4 der
Begriindung sind inhaltlich falsch. Fir
R&uchereien gelten besondere bauliche
und betriebliche Anforderungen geman
Nr. 5.4.7.5 der Technischen Anleitung
zur Reinhaltung der Luft (TA Luft). Fur
organische Stoffe, angegeben als Ge-
samtkohlenstoff, im Abgas gilt entweder
eine Begrenzung des Massenstrom
(0,50 kg/h) oder eine Begrenzung der
Massenkonzentration (50 mg/m3 nach
Nr. 5.2.5 der TA Luft unabhéngig da-
von, ob die Anlage nach dem BImSchG
genehmigungsbeddrftig ist oder nicht
(vgl. Nr. 1 Abs. 4der TA Luft).

Wird bertcksichtigt.

Es erfolgt eine redaktionelle
Anderung der Begriindung.
Die Grundzige der Planung
werden nicht berthrt.

[-20.8

Der Begriff Storfallbetrieb ist inhaltlich
falsch. Die Seveso-llI-Richtlinie wurde
durch die Storfall-Verordnung (12.
BImSchV) in nationales Recht umge-
setzt. Die 12. BImSchV gilt fur Be-
triebsbereiche. Dementsprechend ist
das Wort ,Storfall-Betrieb" in ,,Betriebs-
bereich nach § 3 Abs. 5a BImSchG" zu
andern. Im Ubrigen regelt Artikel 13 der
Seveso-llI-Richtlinie die Uberwachung
und Ansiedlung von Betriebsbereichen
und nicht Artikel 12.

Des Weiteren befinden sich in unmittel-
barer Umgebung des Plan-Gebietes
zwei Anlagen, die der Nr. 1.1 des An-
hangs 1 zur 4 BImSchV (Betreiber:
EVH GmbH) sind sowie eine Anlage,
die der Nr. 8.9.2 des Anhangs 1 zur 4.
BImSchV (Betreiber: Autohandel Ernst)

Wird bertcksichtigt.

Es erfolgt eine redaktionelle
Anderung der Begriindung.
Die Grundzlge der Planung
werden nicht berdhrt.
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ist. Das Landesverwaltungsamt fihrt
derzeit ein Anderungsverfahren nach §
16 BImSchG fir eine Anlage der EVH
GmbH durch.
1-20.9 Physikalische Umwelteinwirkungen Wird bertcksichtigt. X
Vollstandigkeitshalber ware Tabelle 2
des Schallgutachtens mit den Immissi- | Es erfolgt eine redaktionelle
onsrichtwerten (IRW) fur Urbane Gebie- | Ergédnzung des Gutachtens,
te zu erganzen. die Immissionsrichtwerte flr
Urbane Gebiete tags von 63
dB(A) und nachts von 45
dB(A) werden zusatzlich auf-
genommen. Die redaktionel-
len Anderungen fiihren nicht
Zu einer neuen Fassung des
Gutachtens.
Die Grundzlge der Planung
werden nicht berihrt.
[-20.10 Auf Seite 10 ist die Passage ,und die Wird bertcksichtigt. X
kunftig zu erwartende Immission (Prog-
nose) die jeweils mal3gebenden o. g. Es erfolgt eine redaktionelle
Immissionsgrenzwerte Ubersteigt." in- Erganzung des Gutachtens,
haltlich falsch. Der Punkt wurde bereits | der Schreibfehler wird berich-
mit dem Gutachter besprochen. Falls tigt. Die redaktionellen Ande-
es zwingend erforderlich ist, ist der rungen fuhren nicht zu einer
Punkt zu streichen. neuen Fassung des Gutach-
Da die Pegelerh6hungen, die durch den | tens. Die Grundziige der Pla-
Verkehr hervorgerufen werden, insbe- nung werden nicht berthrt.
sondere durch die geplante Lichtsignal-
anlage (LSA) resultieren, ware zu pri- | Es wurde in der Planung ab-
fen, ob diese LSA zwingend erforderlich | gewogen, dass der erheblich
ist. bessere Verkehrsablauf mit
Im Ubrigen bestehen keine Einwande. Lichtsignalanlage bei nur ge-
ringfligiger zusatzlicher Pe-
gelerhéhung insgesamt die
Vorzugsvariante darstellt.
Die Grundzlge der Planung
werden nicht berthrt.
[-20.11 | Untere Bodenschutzbehotrde Ist bereits bertcksichtigt. v

Gegen den vorliegenden Entwurf des
B-Planes Nr. 177 bestehen unter Be-
ricksichtigung der nachfolgenden Hin-
weise keine Einwande:

Fur den Bereich des Bebauungsplanes

Die Flachen, deren Boden
erheblich mit umweltgeféhr-
denden Stoffen belastet sind,
sind bereits im Bebauungsplan
gekennzeichnet.
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sind folgende Flachen in der ,Datei
schadlicher Bodenveranderungen und
Altlasten" (DSBA) erfasst:
¢ DieselstralRe 48 (Maschinenbauhand-
lung, Flurstiick 20/16-Kraftwerks- und
Anlagenbau AG)
¢ DieselstralRe 48 a (ehem. Ottostralie
48 a, MINOL-Tanklager)
Vorhandene Untersuchungsberichte
kénnen im Fachbereich Umwelt, Untere
Bodenschutzbehorde eingesehen wer-
den.
Die gemal} ,Bericht: Altlastengutachten
zum Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Nr. 177 der Stadt Halle (Saale)"
der Wessling GmbH vom 10.04.2017 in
Anlage 14 ausgewiesenen ,Flachen,
deren Boden erheblich mit umweltge-
fahrdenden Stoffen belastet sind" sind
gemaf 8§ 9 (5) Nr. 3 BauGB im Bebau-
ungsplan zu kennzeichnen.

[-20.12

Auf dem Grundstiick Gemarkung Halle,
Flur 5, Flurstiick 20/15 befinden sich
folgende Grundwassermessstellen:

- GWM 1/08 - HW: 5702204,85, RW:
4499361,71 (LS150)

- SB 2 - HW: 5702243,27, RW:
4499391,41 (LS150)

- GWM 10 - HW: 5702310,10, RW:
4499401,10 (LS150)

- GWM 2/08 - HW: 5702335,29, RW:
4499401,72 (LS150)

- GWMS - HW: 5702315,10, RW:
4499437,10 (LS150)

- GWM 3/08 - HW: 5702336,14, RW:
4499434,93 (LS150)

- GWM4 - HW: 5702338,10, RW:
4499452,10 (LS150)

- GWM3 - HW: 5702340,10, RW:
4499476,10 (LS150)

- GWM2 - HW: 5702322,10, RW:
4499496,10 (LS150)

- GWM 1 - HW: 5702303,10, RW:
4499500,10 (LS150)

- GWM 19 - HW: 5702228,10, RW:
4499514,10 (LS150)

- GWM 4/08 - HW: 5702292,99, RW:
4499499,58 (LS150)

- GWM 5/08 - HW: 5702255,77, RW:

Wird nicht berlicksichtigt
aus den dargelegten Grin-
den.

Die Durchflihrung von Eigen-
kontrolimafRnahmen wird
durch 815 Bundesboden-
schutzgeklart abschliel3end
geregelt. Die MaZnahmen,
welche die Behdrde verlangt,
sind nach ihren Vorgaben
durchzufuhren, dies schlief3t
auch die Dauerhaftigkeit der
MaRnahme mit ein.

Eine Aufnahme in den Durch-
fuhrungsvertrag, welcher die
Umsetzung des Vorhabens
des Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan regelt, kann kei-
ne darlber hinaus gehende
Sicherheit treffen.

Einer Bebauungsplanfestset-
zung ist dies mangels
Rechtsgrundlage nicht zu-
géanglich.

Der Sachverhalt der Grund-
wassermessstellen wird aber
in der Begrindung erganzt.
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4499512,29 (LS150)
- GWM 18 - HW: 5702259,10, RW:
4499516,10 (LS150)
- GWM 20 - HW: 5702280,10, RW:
4499503,10 (LS150)

Die Grundwassermessstellen sind zu
erhalten (8§ 15(2) BBodSchG). lhre Zu-
géanglichkeit ist dauerhaft zu sichern.
Umweltrelevante Schadstoffe im
Grundwasser sind im Plangebiet be-
kannt. Die im Bereich des Flurstticks
20/15 aktuell laufenden Sanierungsar-
beiten sind bei Planungen zu beriick-
sichtigen und deren Fortgang ist si-
cherzustellen. Sanierungsverantwortli-
cher und somit Ansprechpartner ist die
GESA Gesellschaft fur Entwicklung und
Sanierung von Altstandorten mbH,
Schoneberger Ufer 89-91, 10785 Ber-
lin.

Die Grundzige der Planung
werden nicht berihrt.

[-20.13

Arbeiten unter Gelandeoberkannte sind
im Plangebiet fachtechnisch durch ein
Ingenieurbtiro, welches die Fach- und
Sachkunde nach § 18 BBodSchG be-
sitzt, begleiten zu lassen. Die UBB ist
bei organoleptischen Auffélligkeiten
und/oder Verdacht auf eine schadliche
Bodenveranderung bzw. Altlast schrift-
lich zu informieren. Bis 4 Wochen nach
Beendigung der betreffenden Baumal3-
nahme ist dem Fachbereich Umwelt der
Stadt Halle (Saale), Untere Boden-
schutzbehérde, ein Ergebnisbericht zu
Ubergeben.

Es ist bekannt, dass fir einige Grund-
stucke im Bereich des B-Planes ein
Antrag auf Freistellung fiir Schaden
geman Artikel 1 § 4 Abs. 3 des Umwelt-
rahmengesetzes (UmwRG) der DDR
vom 29. Juni 1990 in der Fassung des
Artikels 12 des Gesetzes zur Beseiti-
gung von Hemmnissen bei der Privati-
sierung von Unternehmen und zur For-
derung von Investitionen vom 22. Marz
1991 gestellt wurde. Ist eine Freistel-
lung erfolgt, bedirfen die MalRnahmen
der zustandigen Unteren Bodenschutz-
behdrde, die den Gegenstand der Frei-

Ist bereits berticksichtigt.

Die Hinweise zur fachtechni-
schen Begleitung sind bereits
Bestandteil der textlichen
Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes (Abschnitt I1.:
Kennzeichnungen)
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stellung berthren, des Einvernehmens
der Landesanstalt fur Altlastenfreistel-
lung.
1-20.14 Untere Abfallbehérde Ist nicht Gegenstand dieses

Durch ein Gutachten der Wessling
GmbH vom 10.08.2017 wurde bestatigt,
dass im Zuge von zukinftigen Bau-
mafinahmen entsorgungspflichtige Ab-
falle im Sinne des § 3 Kreislaufwirt-
schaftsgesetz (KrwG) anfallen werden.
Aufgrund der Uberschreitung verschie-
dener umweltrelevanter Parameter
(Kohlenwasserstoffe, BTX, Sulfat) muss
damit gerechnet werden, das auch ge-
fahrliche Abfalle anfallen, die nach den
Vorschriften der Nachweisverordnung
vom 20. Oktober 2006 zu entsorgen
sind.

Um eine bestmdgliche Verwertung bzw.
ordnungsgemalie Beseitigung der Ab-
falle zu gewabhrleisten sind bei den Er-
schlielBungsmafinahmen die Aushub-
materialien auf Haufwerken zu separie-
ren, nach den Vorgaben der LAGA PN
98 zu beproben und gemal LAGA M20
(Anforderungen an die stoffliche Ver-
wertung von mineralischen Abfallen:
Teil Il: Technische Regeln fir die Ver-
wertung, 1.2 Bodenmaterial) TR Boden
vom 05.11.2004 analytisch zu bewer-
ten.

Die Analysedaten nach LAGA M20, TR
Boden sind der Unteren Abfallbehtrde
der Stadt Halle (Saale) zur abfallrechtli-
chen Bewertung vorzulegen. Die Mog-
lichkeit fir den Wiedereinbau von Bo-
denmaterial bei analytischer und tech-
nischer Eignung ist mit der Unteren
Abfallbehérde abzustimmen.

Nach Abschluss der BaumalRhahmen
sind die Nachweise fir die ordnungs-
gemé&lRe Entsorgung (Abfallart, Menge
und Verwertungsanlage) der Unteren
Abfallbehérde der Stadt Halle (Saale)
durch den Vorhabentrager gemaf den
Vorgaben des § 47 Kreislaufwirt-
schaftsgesetz (KrWG) zu Ubergeben.

Bauleitplanverfahrens.

Der Hinweis ist fir die nach-
folgenden Ausfiuhrungspla-
nungen fur Hochbauten und
ErschlielBungsanlagen bzw.
im Rahmen der Bauausfih-
rung beachtlich. Fur das vor-
liegende Planverfahren ist er
nicht relevant.
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I-21.

FB Gesundheit
Hygiene, Umweltbezogener Gesund-
heitsschutz

Stellungnahme vom 10.04.2018

dem Entwurf des Bebauungsplans Nr.
177 ,Sondergebiet SB Warenhaus Die-
selstralRe" wird zugestimmt.

Die textliche Festsetzung 5.2 im B-
Plan-Entwurf zur extensiven Dachbe-
grinung von mindestens 6000 m?2
Flachdachflache wird ausdricklich be-
graft.

Keine Abwagung erforder-
lich.

1-22.

DLZ Wirtschaft, Wissenschaft und
Digitalisierung

Stellungnahme vom 12.03.2018

WG: VI/2017/03341, Vorhabenbezoge-
ner Bebauungsplan Nr. Nr. 177 ,Son-
dergebiet SB-Warenhaus Dieselstral3e"
- Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung
Entwirfe - Beteiligung nach 84 Abs. 3
BauGB

Der Stadtrat beschlie3t am 28.02.2018
die offentliche Auslegung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Nr. 177
»oonderbauflache Grolflachiger Ein-
zelhandel, Dieselstraf3e" und der Be-
grindung mit dem Umweltbericht, vom
30.11.2017 gemalf 83 Abs. 2 BauGB.
Der Stadtrat beschlie3t am 28.02.2018
die offentliche Auslegung des Entwur-
fes der Flachennutzungsplanénderung
vom 30.11.2017 gemal3 83 Abs. 2
BauGB

Zu den in den o. g. Unterlagen enthal-
tenen Planungsvarianten nehme ich
aus Sicht des Dienstleistungszentrums
fur Wirtschaft, Wissenschaft und Digita-
lisierung wie folgt Stellung:

Bei der dargestellten Variante werden
die Belange des ansassigen Handels,
des Ful3-, Pkw- und Radverkehrs durch

Keine Abwagung erforder-
lich.
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das Verkehrsgutachten vom
27.11.2017, die Umweltaspekte durch
die Schallimmissionsprognose vom
17.08.2017, Altlastengutachten
10.08.2017, Artenschutzbeitrag und
Bestandsplan Biotope vom Juli/August
2017 bericksichtigt.

Die Belange des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes der Stadt Halle (Saa-
le) wurden durch die Einzelhandelsau-
swirkungsanalyse vom 30.11.2017
nicht bertihrt, da es sich um ein Einzel-
handelsgrofRobjekt handelt und solche
Projekte, aufgrund der in der Regel
fehlenden Flachenverfugbarkeiten fir
Grof3ansiedlungen, nicht in die Mal3ga-
ben des Einzelhandel- und Zentrenkon-
zeptes fallen.

1-23.

DLZ Klimaschutz

Stellungnahme vom 13.03.2018

hiermit erhalten Sie die Stellungnahme
des Dienstleistungszentrum Klima-
schutz zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 177 ,Sondergebiet
SB-Warenhaus Dieselstrale".

Keine Abwagung erforder-
lich.

In Punkt 4 der Begriindung bitten wir
darum, das Klimaschutzkonzept der
Stadt Halle (Saale) als Bezugsplanung
aufzunehmen.

Wird bertcksichtigt.

Es erfolgt eine redaktionelle
Erganzung der Begriindung.
Die Grundlagen der Planung
werden nicht berdhrt.

Wir begriRen die Neuordnung des o.g.
Standortes durch dieses Neubauvorha-
ben.

Ebenfalls begruRenswert ist die Nut-
zung der Dachflachen fir gro3flachige
Dachbegriinung und eine grof3flachige
Photovoltaikanlage.

Keine Abwagung erforder-
lich.

Weiterhin méchten wir an unseren An-
regungen zu klimaspezifischen Themen
aus der Stellungnahme vom
20.06.2017 festhalten und empfehlen
weiterhin folgendes:

Wird nicht bertcksichtigt
aus den dargelegten Grin-
den.

Es fehlt an einer Rechtsgrund-
lage bzw. einer gesamtstaditi-
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Fassadenbegrinung schen Konzeption, um dies im
Fassadenbegrunungen wirken sich Bebauungsplan als Forderung
positiv auf das Stadtklima aus: Ergan- aufstellen zu kénnen.
zend kommen beim Fassadengriin Die Begriinung von Fassaden
noch die asthetische Aufwertung des wurde im Verfahren vom Vor-
Stadtbildes und die Préavention vor habentréger gepruft. Hierbei
Graffitischmierereien hinzu. Wir emp- flossen insbesondere Er-
fehlen Fassadenbegriinung mindestens | kenntnisse zur Praktikabilitat
an Siud- und Ostfassade des Marktge- | und Wirksamkeit dieser Mal3-
b&udes vorzusehen. nahme bei ahnlichen Vorha-
ben ein.
Insbesondere fir die Ostseite
des Gebaudes gilt, dass diese
nahezu vollstandig durch An-
lieferungs- und technische
Funktionen geprégt ist. Die
Fassade ist gekennzeichnet
durch einen Hohenversatz
zum Gelande sowie ein hohes
Man von technischen bzw.
logistisch erforderlichen Off-
nungen und direkt davor lie-
genden Be- und Entladeberei-
chen, so dass hier schon aus
Platzgriinden eine sinnvolle
Anordnung von signifikanten
Fassadenbegriinungen aus-
scheidet. Als stadtklimatisch
wirksame Maflinahme wurde
die Begriinung von mindes-
tens 6.000 m2 Dachflache
festgesetzt.
Parkplatze Wird nicht bertcksichtigt X
Zur Pufferung des Wasserabflusses bei | aus den dargelegten Griun-
Niederschlagsereignissen eignet sich den.
besonders die Anlage eines Mulden-
systems zwischen den Parkstanden Im Zuge der Erarbeitung des
und in benachbarten Griinanlagen. Wir | Vorhabenbezogenen Bebau-
empfehlen aus diesem Grund und ge- ungsplanes wurde ein Bau-
malf3 855 Abs. 2 Wasserhaushaltsge- grundgutachten (Geotechni-
setz (WHG), der die weitestgehend scher Bericht tber die Bau-
ortsnahe Versickerung von Nieder- grund- und Griindungsver-
schlagswasser préaferiert, die Anlage haltnisse fur das Bauvorhaben
solcher Muldensysteme zur Pufferung Neubau Globus SB-
von Niederschlagswasser zu prufen. Warenhaus, Dieselstral3e,
06120 Halle (Saale); Bau-
grundburo Klein; 04.05.2017)
erarbeitet bei dem auch die
Eignung des Untergrundes
zur Versickerung von Nieder-
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schlagswasser gepruft wurde.
Im Ergebnis wurde festge-
stellt, dass ,, ... eine Versicke-
rung nicht schadlich verunrei-
nigter Niederschlagswésser
nach DWA-A 138 am Standort
nicht moglich (ist), da Versi-
ckerungen in inhomogene
Auffullungen nicht zul&assig
sind (Altlasten) und in der re-
levanten Versickerungstiefe
Geschiebemergel (Schicht 3)
mit geringer Wasserdurchlas-
sigkeit (kf-Werte < 10-8 m/s)
dominiert®. Im Altlastengut-
achten zum Vorhaben wird
zudem ausgeflhrt, dass ,,.. im
Hinblick auf mégliche Beein-
trachtigungen des Schutzgu-
tes Grundwasser beachtet
werden (muss), dass in aus-
gewahlten Bereichen (mit
deutlicher Grundwasserbelas-
tung und teils noch vorhande-
nen Bodenkontaminationen)
vorsorglich keine gezielte
Versickerung von gefassten
Niederschlagswassern (der
dort geplanten Verkehrs-
/Parkflachen) erfolgen sollte.”
Dem folgend fallt die Prifung
des Vorschlages negativ aus,
er kann nicht umgesetzt wer-
den.

1-24.

Gemeinde Salzatal

Stellungnahme vom 10.04.2018

mit Schreiben vom 07.03.2018 wurde
die Gemeinde Salzatal als Trager 06f-
fentlicher Belange und Nachbarge-
meinde um Stellungnahme zum Vor-
entwurf des oben bezeichneten vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes ge-

beten.

Durch die Aufstellung des Bebauungs-

plans Nr.177 ,Sondergebiet SB-

Warenhaus Dieselstral3e" werden keine

Keine Abwagung erforder-
lich.
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von der Gemeinde Salzatal wahrzu-
nehmenden &ffentlichen Belange be-
rahrt.

Seitens der Gemeinde Salzatal beste-
hen keine planungsrechtlichen oder
sonstigen Bedenken.

Dies gilt gleichermaf3en fur das parallel
gefuihrte Anderungsverfahren zum Fla-
chennutzungsplan, Ifd. Nr. 30 ,Sonder-
bauflache Grof3flachiger Einzelhandel,
Dieselstraf3e".

I-25.

Gemeinde Teutschenthal

Stellungnahme vom 15.03.2018

zu den Entwirfen des Bebauungspla-
nes Nr. 177 ,Sondergebiet SB-
Warenhaus DieselstraRe" und des An-
derungsverfahrens zum Flachennut-
zungsplan der Stadt Halle, Ifd. Nr. 30
~Sonderbauflache GrolRflachiger Ein-
zelhandel, Dieselstraf3e" bestehen sei-
tens der Gemeinde Teutschenthal kei-
ne Bedenken.

Da auch die Entwiirfe der o. g. Aufstel-
lungs- und Anderungsverfahren keine
Konflikte hinsichtlich unserer Bauleit-
planung auslésen, méchten wir hiermit
unsere Stellungnahme vom 19.06.2017
bestatigen und als Nachbargemeinde
unsere Zustimmung erteilen.

Keine Abwagung erforder-
lich.

Das Ministerium fur Landesentwicklung und Verkehr Sachsen-Anhalt hat mit Stellung-
nahme vom 22.03.2019 die Erfillung der unter I-11.2 geforderten MaRgaben bestatigt.

Die Stellungnahme wird in Anlage 7 vollumfanglich zur Kenntnis genommen und in die
Abwagung eingestellt und bewertet.

Es sind keine zusatzlichen Belange dieser Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belan-
ge, Fachbereiche und Gemeinden bekannt, die fur die Rechtmaligkeit der Abwégung von Be-

deutung sind und entscheidenden Einfluss auf die Weiterbearbeitung haben kdnnten.
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2.2. Offentlichkeit

Hinweis:

Im Folgenden ist aus Datenschutzgriinden anstelle des Namens und der Anschrift jeweils eine

Nummer angegeben. Anhand dieser Nummer sind der Name und die Anschrift aus der Namens-
und Adressenliste zu ersehen, die der Verfahrensakte — aus Datenschutzgriinden nicht zur Ver-
Offentlichung freigegeben! — beigefugt ist.

Ifd. Nr.
Stellung-
nahme

Inhalt der Stellungnahme

Beschlussvorschlag mit
Begriindung/Erlauterung

be-
rick-
sich-

tigt

I-1.

Burger 1

Stellungnahme vom (ohne Datum),
Posteingang am 27.03.2018

Die Burger im Suden der Stadt Halle,
besonders entlang der Merseburger
Str. und angrenzender Wohngebiete,
begriiRen das Vorhaben SB-
Warenhaus Dieselstr. und setzen
darin die Hoffnung, dass endlich
auch in diesem Stadtgebiet eine at-
traktive Einkaufsmoglichkeit mit
Gaststattenbetrieb entsteht.

Die Burger haben die Hoffnung, dass
das Planungsverfahren zligig von
statten geht und nicht durch un-
durchsichtige und unnitze Einspru-
che von Parteien oder Organisatio-
nen oder durch Gerichtsurteile, auf
die lange Bank geschoben wird.

Es wird Zeit, dass auch in diesem
Wohngebiet innerhalb der bisherigen
Geschéfte mehr Konkurrenz entsteht
und damit die bestehenden Anbieter
LIDL und NETTO zu grol3erer Attrak-
tivitat und Kundenfreundlichkeit ge-
zwungen werden.

Besonders zahlreiche Rentner wer-
den aufatmen, nicht mehr nach
Bruckdorf fahren zu missen, wenn
sie in kiirzester Zeit ein modernes
Einkaufszentrum in ihrem Wohnge-
biet vorfinden werden.

Die Stadt sollte dafiir sorgen, dass
die Planungen und Genehmigungen
schnellstens auf dem Tisch liegen
und GLOBUS den Bau beginnen
kann.

Keine Abwagung erforderlich.

1-2.

Birger 2
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Ifd. Nr.
Stellung-
nahme

Inhalt der Stellungnahme

Beschlussvorschlag mit
Begriindung/Erlauterung

be-
rick-
sich-

tigt

Stellungnahme vom 10.04.2018

Ich wiirde mich freuen wenn Globus
in der Dieselstral3e seinen neuen
Standort findet. Globus bietet ein
grol3es Warensortiment, gute Akti-
onsangebote und viele Garantien.
Mit dem Standort DieselstralRe wiirde
man das alles nun Zentral bekom-
men. Auch werden neue Arbeitspléat-
ze geschaffen und gleichzeitig ver-
schwindet wieder ein Schandfleck in
unserer Stadt. Ich denke das sind
genigend Grinde fur den Standort
Dieselstralie.

Keine Abwagung erforderlich.

Bilrger 3

Stellungnahme vom 10.04.2018

Ich méchte hiermit den Bau des Wa-
renhauses in der Dieselstral3e unter-
stutzen.

Seit Jahren ist das Gelande unge-
nutzt und verkommt immer mehr.

Ein Bau des SB-Warenhauses wiirde
nicht nur das Gelande wieder auf-
werten, sondern auch die vielen Be-
wohner in der Umgebung hatten eine
tolle Einkaufsmaoglichkeit.

Keine Abwagung erforderlich.

1-4.

Burger 4

Stellungnahme vom 12.04.2018

Ich begriRe das Bauvorhaben des
GLOBUS SB-Warenhauses in der
Dieselstraf3e. Meine Familie ist seit
der Er6ffnung Stammkunde im Glo-
bus Halle-Bruckdorf. Uns gefallt das
grol3e Sortiment und die vielen tollen
Angebote. Wir kennen die tblichen
Globushéauser mit den Mittagsange-
boten durch die hauseigenen Res-
taurants. Das fehlte in Bruckdorf bis-
her und es wéare schén, wenn es
durch den Neubau realisiert wird.

Keine Abwagung erforderlich.
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Ifd. Nr.
Stellung-
nahme

Inhalt der Stellungnahme

Beschlussvorschlag mit
Begriindung/Erlauterung

be-
rick-
sich-

tigt

AuRerdem wird man immer mit ei-
nem freundlichen Lacheln begrifit
und verabschiedet. Die ganze Atmo-
sphére ist einfach angenehm. Es gibt
sonst keinen vergleichbaren Super-
markt in Halle. Der Neubau ware
eine Bereicherung fur die Stadt Hal-
le, da ja viele Kunden aus dem Um-
land nach Halle fahren werden und
so auch der Weg in die Innenstadt
nicht mehr weit ist.

11-5.

Burger 5

Stellungnahme vom 12.04.2018

Ich begrifRe das Bauvorhaben von
Globus in der Dieselstral3e. Seit Jah-
ren ist die Flache ein Schandfleck fr
unsere Stadt. Endlich kommt eine
attraktive und moderne Einkaufsstat-
te nach Halle inklusive Begriinung
der dazugehorigen Flachen. Freue
mich jetzt schon dort einzukaufen.

Keine Abwagung erforderlich.

11-6.

Burger 6

Stellungnahme vom 12.04.2018

Zu o. g. Bebauungsplan Nr. 177
mochten wir Ihnen unsere Meinung
mitteilen.

Wir sind seit Jahren Stammkunden
im Globus. Auch waren wir schon
u.a. in Leipzig in den Globus Hau-
sern. Wenn man in den Leipziger
Héausern einkaufen geht ist dies ein
Einkaufserlebnis.

Halle ist ein sehr altes Haus und
Globus méchte das Einkaufserlebnis
auch in unsere Stadt bringen. Das ist
im HEP nicht moglich. Dass Globus
der Innenstadt Kaufkraft abzieht,
glauben wir nicht. Wenn wir uns den
oberen Boulevard ansehen, vergeht
einem das Einkaufen in der Stadt.
AuRerdem ist Globus sehr foodlastig.
Es sollen auch neue Arbeitsplatze

Keine Abwagung erforderlich.
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Ifd. Nr.
Stellung-
nahme

Inhalt der Stellungnahme

Beschlussvorschlag mit
Begriindung/Erlauterung

be-
rick-
sich-

tigt

geschaffen werden, was natrlich fur
unsere Stadt gut ist. (Konsumverhal-
ten)

Kann es sich die Stadt Halle leisten
auf Globus in Halle zu verzichten?
Wir glauben nein. Und noch eine
Frage, welcher Mieter bleibt in seiner
Wohnung, wenn es z. Bsp. Bei star-
kem Regen immer wieder durchreg-
net und der Vermieter dies nicht in
den Griff bekommt?

Wir driicken Globus fest die Dau-
men, dass sie bauen durfen.

1-7.

Blrger 7

Stellungnahme vom 19.04.2018

Das vorgelegte Konzept in Kombina-
tion mit der Aussicht auf Erhalt zahl-
reicher und Schaffung neuer Arbeits-
platze ist eine weitere Chance fur
unsere Handelstadt und deren Be-
wohner. Zum einen wird eine aktuelle
Bauruine aus dem Stadtbild ver-
schwinden und das Gelande erheb-
lich aufgewertet, zum anderen ist das
neue Center in der Dieselstral3e er-
heblich besser mit 6ffentlichen Ver-
kehrsmitteln erreichbar, ein deutli-
ches Plus fir die kinftigen Kunden
dieses Center.

Ich begriif3e dieses Bauvorhaben
absolut und wirde mir eine schnelle
Entscheidung zu Gunsten dieses
Projekts wiinschen.

Keine Abwagung erforderlich.

11-8.

Birger 8

Stellungnahme vom 19.04.2018

Ich bin fir den Neubau des Globus in
der OttostralRe, weil ich fast aus-
schlief3lich bei Globus einkaufe.
Preis-Leistungsverhaltnis ist super,
Sortiment ist breit gefachert, glnstige
Eigenware von Globus hat sehr gute
Qualitat, Frischetheken (Salat, Kése,

Keine Abwagung erforderlich.
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Ifd. Nr.
Stellung-
nahme

Inhalt der Stellungnahme

Beschlussvorschlag mit
Begriindung/Erlauterung

be-
rick-
sich-

tigt

Fleisch, Fisch) sind top Qualitat,
neuer Standort ware verkehrstech-
nisch optimal gelegen, auch von der
Frohen Zukunft aus wirde ich jeder-
zeit bis zur Ottostral3e fahren.

11-9.

Burger 9

Stellungnahme vom 13.04.2018

Ich finde es gut, dass auf dem
Standort endlich wieder etwas Neues
entsteht. Mit dem Globusmarkt hatte
uns nichts bessere passieren kon-
nen. Klasse.

Keine Abwagung erforderlich.

11-10.

Burger 10

Stellungnahme vom 13.04.2018

Gute Anbindung an 6ffentliche Ver-
kehrsmittel, um von Zuhause aus
zum Einkaufen zu fahren. Angebote
und Sortiment, Frischetheken und
Co. sind der Grund, wieso ich zu
Globus gehe. Standort Dieselstral3e
ist optimal zentral. Ich bin fir den
Neubau.

Keine Abwagung erforderlich.

11-11.

Burger 11

Stellungnahme vom 13.04.2018

Ich mochte einen Neubau von Glo-
bus an dem vorgeschlagenen Ort
innerhalb Halles, da die Erreichbar-
keit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln
deutlich verbessert wére.
AulRerdem ware das Angebot an
kulinarischen Verkdstigungen eine
Bereicherung und an diesem Stand-
ort gerechtfertigt.

Das breite und aul3ergewohnliche
Angebot muss generell gesichert
werden!

Das vielfaltige Frischeangebot z.
Bsp. Salat, Backwaren und Frische-

Keine Abwagung erforderlich.
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Ifd. Nr.
Stellung-
nahme

Inhalt der Stellungnahme

Beschlussvorschlag mit
Begriindung/Erlauterung

be-
rick-
sich-

tigt

kost wirden einer breiteren Masse
an Menschen ohne Auto zur Verfu-
gung stehen!

11-12.

Burger 12

Stellungnahme vom 21.04.2018

Dieses Vorhaben finde ich gut. Ich
stimme daflr, dass dieser Platz be-
baut wird. Und so wie es aussieht
wird es sehr schén. Nicht immer nur
Kaufland oder Edeka, andere Unter-
nehmen verdienen es auch sich zu
verbessern.

Keine Abwagung erforderlich.

11-13.

Burger 13

Stellungnahme vom 24.04.2018

Ich hoffe, dass ich mit meinen Anlie-
gen bei lhnen richtig bin, es geht um
den Neubau des Globus Einkaufs-
marktes.

Wir sind entsetzt, dass dieser Bau
Uberhaupt eine Genehmigung sei-
tens der Stadt bekommen hat, denn
dieser Bau bringt uns noch ein héhe-
res Verkehrsaufkommen wie es jetzt
schon ist.

Da unser Wohngebiet, nur 500 m
davon entfernt ist, werden wir von
den Kunden regelrecht tberrollt,
denn es ist jetzt schon so, dass viele
PKW-Fahrer die Strecke als Abkir-
zung nehmen, wenn dann noch die
Kunden hier durchfahren, ist die
Wohn- und Lebensqualitéat nochmals
gesunken. Habe mich schon an Glo-
bus gewandt, aber sie haben mir
geantwortet, das Alles mit der Stadt
abgesprochen ist und das kein er-
hohtes Verkehrsaufkommen zu be-
furchten ist, dieses sehe ich aber
ganz anders und das wird so kom-
men.

Ihre Meinung wirde ich gerne erfah-
ren!

Wird nicht berlicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

Durch die Ausbildung der Stra-
Rensysteme (Tempo 30 und
Rechts-vor-Links-Regelung von
kurzen unibersichtlichen StralRen)
sowie die insgesamt vorhandenen
Platzverhaltnisse in der in der
Einwendung angefiihrten ,Bu-
nasiedlung®, besitzt das Wohnge-
biet nachweislich einen hohen
Widerstand gegen Schleichver-
kehr.

Uber das HauptstraRennetz ist
eine gute Anbindung des geplan-
ten Vorhabens von und nach Su-
den gegeben, dass Schleichver-
kehre durch die umstandlich zu
befahrende Siedlung objektiv nicht
zu erwarten sind.

Die Verkehrsmengen, die aktuell
am noérdlichen Ende der Ottostra-
e gezahlt werden, wobei der in
der OttostralRe selbst induzierte
Verkehr dazu gehort, lassen ins-
gesamt keinerlei Schlussfolgerun-
gen zu, dass durch eine Verkehrs-
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J N

zunahme eine Beeintrachtigung
der Wohnverhaéltnisse vorliegen
kann.
Die diesbeziigliche Gesamtsituati-
on sollte, wie auch in der Begriin-
dung zum Bebauungsplan unter
Punkt 7.3.1 bereits angemerkt,
nach Fertigstellung / Inbetrieb-
nahme des Vorhabens allerdings
geprift werden und ggf. verkehrs-
organisatorische MaRhahmen ge-
troffen werden.

[I-14a. Burger 14

Stellungnahme vom 22.03.2018
[I-14a. im Rahmen der geplanten Verlage- Keine Abwagung erforderlich.
1 rung des Globus-

Verbrauchermarktes in Halle vom
HEP an die Dieselstrale mochten
wir Ihnen die Auswirkungen dieses
Projektes fur ... und unsere Mitarbei-
ter darstellen.

Im Mai 1992 haben wir unsere erste
... Filiale in Halle-Sudstadt in einer
Leichtbauhalle eréffnet, 1996 ist die-
se Filiale in einen Neubau umgezo-
gen, 2000 folgte die Filiale Stdliche
Neustadt und 2004 eroffneten wir
unsere dritte Filiale im Industriege-
biet Nord. Heute beschéftigen wir in
unseren drei Filialen in Halle Gber
500 Mitarbeiter. Seit fast 26 Jahren
sind wir fur unsere Mitarbeiter ein
verlasslicher Arbeitgeber und fur
unsere Kunden ein bewahrter Le-
bensmittelmarkt.

Wir verstehen uns ebenso gegen-
Uber externen Partner als zuverlassi-
gen Partner - so auch gegeniber der
Stadt Halle.

Weiterhin betreibt ... in Osterfeld
(Sachsen-Anhalt) einen Logistik-
Standort inkl. Fleischbetrieb. Seit
geraumer Zeit befindet sich dort auch
die Zentrale der Regionalgesellschaft
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Mitte von .... Insgesamt sind in Oster-
feld mehr als 1.500 Mitarbeiter be-
schaftigt.
[I-14a. In den vergangenen Jahren waren Wird nicht berlicksichtigt aus X
2 wir immer wieder mit Ansiedlung von | den dargelegten Grinden.

Mitbewerbern konfrontiert. Das ist fur
uns als grofl3es Handelsunternehmen
gelebte Realitat, der wir grundsatz-
lich sehr offen gegenliber stehen.
Die geplante Entwicklung des Glo-
bus-Markts an der Dieselstral3e in
Halle Uberschreitet jedoch ein Maf3
an Vertraglichkeit, das die weitere
Entwicklung des ...-Standortes und
damit des Sudstadt-Centers in Frage
stellt.

Der Vorwurf, das geplante Vorha-
ben Uberschreite das Mal3 an Ver-
traglichkeit, trifft nicht zu. In der
Auswirkungsanalyse der BBE
Handelsberatung vom 30.11.2017
wird die Vertraglichkeit des ge-
planten Vorhabens nachgewie-
sen. Durch das Planvorhaben
werden vorhabeninduzierte Um-
satzumverlagerungen im Sorti-
ment Food/Non-Food | von durch-
schnittlich rd. 7 % des Be-
standsumsatzes des Hallenser
Lebensmittelhandels ausgeldst.
Die Auswirkungen werden keine
negativen Beeintrachtigungen der
zentralen Versorgungsbereiche in
Halle nach sich ziehen. Insbeson-
dere sind keine funktionsschadi-
genden Auswirkungen auf die
naheliegenden zentralen Versor-
gungsbereiche in den Bezirken
Siud (NZ Sidstadt, NVZ Ammen-
dorf, NVZ Vogelweide, NVZ Sil-
berhdhe, NVZ DiesterwegstralRe)
und Ost (NVZ Buschdorf) zu er-
warten. Die Auswirkungen wurden
detailliert in der Auswirkungsana-
lyse der BBE Handelsberatung
unter Punkt 5.4.2 beschrieben,
ebenso wurde auch fur jeden be-
troffenen zentralen Versorgungs-
bereich eine stadtebauliche Cha-
rakterisierung erstellt.

Im Segment Non-Food Il werden
gemaf Auswirkungsanalyse der
BBE die summierten Umsatzver-
luste in den zentralen Versor-
gungsbereichen nur marginal aus-
fallen, da die Umsatzriickgédnge
bei maximal rund einem Prozent
bzw. in vielen zentralen Versor-
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gungsbereichen deutlich darunter
liegen werden und zum Teil auch
rechnerisch nicht nachweisbar
sein. Grundsatzlich sind daher mit
der Verlagerung des Globus SB-
Warenhauses funktionsschadi-
gende Auswirkungen auf die Be-
standsstrukturen in zentralen Ver-
sorgungsbereichen auszuschlie-
Ben.

Die marginalen monetaren Aus-
wirkungen im Bereich des Non-
Food Il — die definitiv nicht in stad-
tebauliche negative Auswirkungen
umschlagen werden — sind auch
unter dem Aspekt der deutlichen
Verkleinerung der Verkaufsflache
der Non-Food II-Sortimente in
dem geplanten Globus-Markt zu
sehen. Diese Flache wird gegen-
Uber der derzeitigen Bestandsfla-
che im HEP (rd. 4.250 m?) um rd.
1.000 m? verringert. Eine negative
Beeintrachtigung bestehender
Anbieter ist somit auch unter die-
sem Aspekt nicht realistisch.

Das von der Stadt Halle (Saale)
mit einem Plausibilitdtsgutachten
beauftragte Buro Dr. Acocella
konnte zudem keine Vorschadi-
gung des Einkaufszentrums am
Sidstadtring feststellen, die einer
besonderen Berilicksichtigung
bedurfte (siehe Gutachten vom
27.11.2017).

Das Buro Dr. Acocella hat in einer
aktuellen Uberprifung der Ergeb-
nisse des Gutachtens der BBE-
Handelsberatung vom 04.12.2018
festgestellt, dass mit hoher Wahr-
scheinlichkeit keine wesentlichen
stadtebaulichen Auswirkungen
gegen zentrale Versorgungsberei-
che oder wesentliche Auswirkun-
gen gegen die verbrauchernahe
Versorgung durch das SB-
Warenhaus Globus in der Diesel-
stral3e zu erwarten sind (siehe
auch Anlage 6 zu dieser Abwa-
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gung).
lI-14a. Auch die in dem Vertraglichkeitsgut- | Wird nicht berticksichtigt aus X
3 achten der BBE getroffene Annah- den dargelegten Grinden.

me, dass aufgrund der Unterneh-
menszugehdrigkeit derartige Auswir-
kungen ,verkraftbar" seien, kann von
unserer Seite nicht bestatigt werden.
Im Gegenteil. Jeder Standort fir sich
muss wirtschaftlich arbeiten und
muss als eigenes Profit-Center am
Markt bestehen.

Eine einzelfallbezogene Prifung

der stadtebaulichen Auswirkungen

von Einzelhandelsansiedlungen

auf die Zentralen Versorgungsbe-

reiche und die wohnortnahe Ver-
sorgung ist im Rahmen der Aus-
wirkungsanalyse der BBE Han-
delsberatung erfolgt (siehe Gut-
achten vom 30.11.2017, dort Ab-
schnitt 5.4: Auswirkungsanalyse
des Verlagerungsvorhabens).
Grundsatzlich ist dartuber hinaus

anzumerken, dass auch Betriebs-

schlieBungen von bundesweit
agierenden Filialunternehmen
moglich sind, wobei gerade im
Lebensmittelhandel ersatzlose
SchlieBungen eher selten vor-
kommen. Dies beruht auf folgen-
den in der Praxis erworbenen Er-
kenntnissen und Erfahrungswer-
ten:
¢ Filialunternehmen versuchen
grundsatzlich eine mdglichst

kleinraumige Abdeckung mit ih-

ren jeweiligen Markten abzusi-
chern. Dies ergibt sich aus der
Notwendigkeit einer flachende-
ckenden Prasenz und entspre-
chenden Marktdurchdringung.
e Bundesweit ist kein Trend vor-
handen, dass Discounter oder
Supermarkte in unmittelbarer
raumlicher Nahe zu SB-
Warenhausern ihre Filialen fla-
chendeckend schliel3en. Dies
zeigt sich auch in Halle, da in
raumlicher Nahe zu SB-
Warenhausern / Verbraucher-
markten ebenfalls auch andere

Betriebsformen des Lebensmit-
telhandels vorhanden sind. Bei-

spiele sind Globus — Aldi (HEP
Leipziger Stral3e), Kaufland —
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Lidl (Kauflandcenter Sidstadt-
ring), real — Aldi (Neustadt Cent-
rum An der Magistrale), E-
Center — Aldi (Hermes-Areal
Hermesstral3e) oder real — Aldi
(Halle Center in Peil3en).

¢ Filialunternehmen des Lebens-
mittelhandels erwirtschaften ei-
ne hohe Flachenleistung, die
ebenfalls eine hohe Leistungs-
starke bedingt. Somit sind bei
einem ,vertraglichen“ Umsatz-
rickgang noch keine standort-
gefdhrdenden Auswirkungen zu
erwarten. Insbesondere kénnen
Verluste einer Filiale aufgefan-
gen werden.

¢ Die in Halle bestehenden Le-
bensmittelmarkte (v.a. Discoun-
ter und Supermarkte) sind aktu-
ell gréfStenteils bemuiht, im
Rahmen einer Standortoptimie-
rung ihre Verkaufsflachen zu
erweitern. Da sich diese Betrie-
be — die auch auRRerhalb zentra-
ler Versorgungsbereiche liegen -
somit flachenseitig erweitern
und optimal positionieren, ist
von einer hohen Widerstands-
kraft dieser Filialbetriebe auszu-
gehen.

¢ In Halle hat sich die Anzahl der
Discounter und Supermarkte im
Vergleich der Jahre 2010 und
2017 — trotz der hohen Ange-
botsdichte und des starken
Wettbewerbs — nicht vermindert.
Die maf3geblichen Veréanderun-
gen in der Lebensmittelbranche
in Halle waren in den letzten
Jahren u.a. durch verschiedene
Absiedlungen von Lebensmit-
telmarkten gepragt, die jedoch
durch zahlreiche Neuansiedlun-
gen Uberkompensiert wurden.
Der Riickzug von Markten resul-
tierte vor allem aus Griinden der
Standortoptimierung, da ver-
schiedene Standorte von Le-
bensmittelmarkten in Bezug auf
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ihre GroRRe bzw. ihre Standort-
qualitat nicht mehr optimal auf-
gestellt werden. Insgesamt er-
folgte seit dem Jahr 2010 eine
Absiedlung von zehn Lebens-
mittelmarkten, wobei ein RUck-
gang der Lebensmittelverkaufs-
flache um insgesamt rd.
6.200 m2 zu verzeichnen war.
Die Aufgabe von Markten erfolg-
te dabei ausschlief3lich durch
Lebensmitteldiscounter. Im glei-
chen Zeitraum erfolgten jedoch
insgesamt 15 Neuer6ffnungen
mit einem Flachenumfang von
rd. 16.200 m2.1 Neben dem ex-
pansiven Anbieter Netto Mar-
ken-Discount war auch eine
verstarkte Ansiedlung von Su-
permarktkonzepten zu beobach-
ten. Somit ist trotz der hohen
Flachenausstattung in Halle kei-
ne flachendeckende Schliel3ung
von Lebensmittelmérkten zu be-
obachten; im Gegenteil erfolgt
ein Ausbau der jeweiligen
Marktposition der einzelnen Be-
treiber.
Da die Auswirkungen der Globus-
Ansiedlung wie in [I-1.3 dargelegt
nicht zu stadtebaulich relevanten
Auswirkungen fuihren, wird derzeit
nicht davon ausgegangen, dass
ein Standort eines Lebensmittelbe-
triebes im unmittelbaren Zusam-
menhang mit der Ansiedlung des
Globus-Marktes in der Dieselstra-
Be aufgegeben werden muss.

[I-14a. Seit 1992 kam es in Halle und hierbei
4 insbesondere in den Stadtteilen Sitd-
stadt und Silberhohe zu einem Ein-

Wird nicht berlicksichtigt aus X
den dargelegten Grinden.

wohnerriickgang von 55 Prozent.

Dieser schlug sich auch auf die Kun-

denfrequenz im Lebensmitteleinzel-
handel nieder.

Seit Jahren verzeichnet ... drastische

Kunden- und Umsatzriickgénge bei

1. zum Einfluss der Bevdlkerungs-
entwicklung:

Der Bevdlkerungsruckgang betrifft
alle Handelsbetriebe in Halle. So-
mit kann aus diesem Fakt keine
pauschale Vorschadigung von
einzelnen Versorgungsbereichen
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gleichbleibender Flache.

Bereits heute ist festzustellen, dass
aufgrund der negativen Einwohne-
rentwicklung in den Stadtteilen Sud-
stadt und Silberhthe das Angebot
der Verkaufsflache zu hoch ist. Die
geplante Verlagerung der Firma Glo-
bus verscharft diese derzeit schwie-
rige Situation um ein Vielfaches.

oder Betrieben abgeleitet werden.
Zudem hat auch in der Phase des
Bevdlkerungsruckgangs sowohl
die Zahl der Betriebe des Le-
bensmitteleinzelhandels, vor allem
aber auch die Verkaufsflache zu-
genommen.

Die Nichtbertcksichtigung der
noch moderat negativen Bevolke-
rungsprognose ist in der Auswir-
kungsanalyse vertretbar, zumal in
der aktuellen Prognose des Inte-
grierten Stadtentwicklungskonzep-
tes ein Bevolkerungszuwachs fur
die Stadt Halle (Saale) insgesamt
und fur den Stadtteil Stdwest ein
signifikant geringerer Bevolke-
rungsriickgang bis 2025 prognos-
tiziert werden.

Demgegentiber ist das Sudstadt-
Center gut aufgestellt, um im
Wettbewerb der unterschiedlichen
Anbieter zu bestehen.

Das ausgewiesene Nebenzentrum
Sldstadt-Center liegt verkehrs-
gunstig im Kreuzungsbereich der
Paul-Suhr-Straf3e und des Sud-
stadtrings. Beide StraRenzilige
sind jeweils vierspurig ausgebaut
und besitzen einen grof3ziigigen
Strallenquerschnitt. Am Standort
sind im Sudstadt-Center (Park-
haus) und vor den umliegenden
Fachmarkten jeweils grof3zligig
dimensionierte Parkplatzanlagen
vorhanden. Somit ist fir den ge-
samten Bereich eine sehr gute
Erreichbarkeit, insbesondere fir
motorisierte Kunden gegeben.
Das Nebenzentrum besitzt eine
optimale OPNV-Anbindung, da
Strallenbahn- und Buslinien direkt
vor dem Center halten. Westlich
befindet sich zudem der S-
Bahnhof Suidstadt. Die fuRlaufige
Erreichbarkeit ist aus den nérdlich
und 6stlich liegenden Wohnquar-
tieren tUber ampelgeregelte Ful3-
géngeriberwege Uber die vorste-
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hend genannten, vielbefahrenen
StralRenzige direkt moglich.

Der Umgriff des Stidstadt-Center
gliedert sich (mit Ausnahme der
Tankstelle) in zwei Standortberei-
che. Der Hauptgeschéftsbereich
umfasst das attraktive zweige-
schossige Sudstadt-Center, das
als klassisches Einkaufszentrum
mit einer innenliegenden Mall kon-
Zipiert ist. Die Verbindung beider
Geschosse erfolgt tiber einen
Rollsteig. Die Erreichbarkeit des
Centers ist einerseits (fur Pkw-
Kunden) Uber das angegliederte
Parkhaus maoglich, andererseits
liegt der Hauptzugang direkt zum
Sudstadtring und somit in Richtung
der hier befindlichen Wohnbebau-
ung. Bezlglich der direkt angren-
zenden, hoch verdichteten Wohn-
quartiere, die aus mehrgeschossi-
gen Zeilenbauten bestehen, kann
das Nebenzentrum trotz der sudli-
chen Zasur des Bahngleiskérpers
auf ein hohes Konsumentenpoten-
zial von tber 8.000 Personen zu-
rickgreifen.

Westlich des Centers sind in einer
Agglomeration verschiedene
Fachmarkte angesiedelt. Die
Markte konnen untereinander auf
Grund der Weitlaufigkeit und auch
der unattraktiven Wegebeziehung
zum Center keine direkten Aus-
tauschbeziehungen ausbilden.
Der Einzelhandel im Sudstadt-
Center belegt rd. 15.700 m?, so
dass zuziglich des Bestands in
den angrenzenden Fachmarkten
ein flaichenseitig attraktives Ge-
samtangebot von ca. 19.000 m2
vorhanden ist. Das Sudstadt-
Center ist durch meist grof3forma-
tige Gewerbeeinheiten belegt, wo-
bei auch kleinteilige Handelsnut-
zungen und Komplementare fir
einen attraktiven Angebotsmix
sorgen. Als Magnet fungiert das
SB-Warenhaus Kaufland, das als
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hoch attraktiver Anbieter einzustu-
fen ist. Weiterer, insbesondere
filialisierter Handel (v.a. Textil- und
Schuhanbieter, UE-Fachmarkt
Medi Max) fuhrt aus Kundensicht
insgesamt zu einem leistungsfahi-
gen und breiten Gesamtangebot,
das eine hohe Strahlkraft entwi-
ckelt. Die Attraktivitat des Centers
fur Handelsbetriebe zeigt sich
auch in der Ansiedlung des Klein-
kaufhauses Woolworth, da dieser
Anbieter im Jahr 2016 auf einer
vormaligen Leerstandsflache eine
Filiale mit rd. 1.200 m2 eroffnet hat.
Demnach besteht auch eine Nach-
frage seitens des Handels nach
diesem attraktiven Handelsstand-
ort.

Der Handel im Stidstadt-Center
wird durch die angrenzenden
Fachmarkte zielgerecht abgerun-
det. Mit Lidl, Danischem Bettenla-
ger, Futterhaus und Pfennigpfeiffer
bestehen weitere kundenattraktive
Anbieter. Die Attraktivitat des ge-
samten Nebenzentrums wird auch
anhand der durchschnittlichen
GeschaftsgroRe deutlich, die mit
rd. 630 m? Verkaufsflache je An-
bieter aus Kundensicht auf eine
hohe Leistungsfahigkeit schlie3en
lasst.

Der vorstehend beschriebene Ein-
zelhandel wird durch zahlreiche
Komplementére im Center und
durch eine Tankstelle ergénzt. In
der Mall sind vor allem verschie-
dene Dienstleistungsbetriebe und
Kleingastronomen vorhanden,
wahrend im 2. und

3. Obergeschoss u.a. Biros,
Dienstleister und weitere Nutzun-
gen (Sport, Freizeit, Stadtteilbiblio-
thek, Arzte) vorhanden sind. Somit
ist fir den Bereich eine gewisse
Multifunktionalitat zu konstatieren.
Im Sldstadt-Center war zum Zeit-
punkt der Erstellung der Auswir-
kungsanalyse durch die BBE Han-
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delsberatung lediglich eine Leer-
standsflache vorhanden, so dass
nicht von einem strukturellen Leer-
stand gesprochen werden kann.
Die Flachen in der westlichen
Fachmarktagglomeration sind voll-
standig belegt. Eine Ausweitung
des Leerstands ist auf Grund der
guten Standortqualitat und auch
der verkraftbaren Umsatzumlen-
kungen durch Kaufland bzw. durch
Lidl nicht zu erwarten.

Fir die Lebensmittelanbieter im
ausgewiesenen Nebenzentrum
Sudstadt sind Umsatzverluste zu
prognostizieren, die mit ca. 9 %
unterhalb des Schwellenwertes
der Unvertraglichkeit liegen, so
dass keine negativen Auswirkun-
gen zu erwarten sind. Insbesonde-
re ist dies auch aus der hohen
Stabilitat dieser Versorgungsdesti-
nation abzuleiten, die in Bezug auf
die Standortqualitat (Erreichbar-
keit, OPNV-Anbindung, Parkplat-
ze, Fernwirkung/ Sichtbarkeit,
Einwohner im Nahbereich) und
den Handelsbesatz (GroRfla-
chenanbieter, Filialisten, Komple-
mentéare) eine hohe Stabilitat be-
sitzt. Dies wird auch in den Plausi-
bilitdtsgutachten des Buiros Dr.
Acocella vom 27.11.2017 und vom
04.12.2018 bestatigt.

2. zum Verkaufsflachenangebot:
Es gibt in Halle keine Anzeichen
dafir, dass das Verkaufsflachen-
angebot in den Stadtteilen Sid-
stadt und Silberhéhe ,zu hoch® ist.
Die 2018 durchgefihrte Be-
standsanalyse des Einzelhandels
in Halle im Rahmen der Fort-
schreibung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes durch das
Biro Stadt +Handel kam zu dem
Ergebnis, dass die Verkaufsfla-
chenausstattung der Stadt Halle
(Saale) mit 1,62 m2 Verkaufsflache
je Einwohner leicht tGiber dem Bun-
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desdurchschnitt von 1,5 m2 liegt.
Im Vergleich mit anderen Stadten
in Ostdeutschland liegt Halle aber
deutlich unter deren Verkaufsfla-
chenausstattungen (z. B. Erfurt
rund 2,0 m2, Dresden rund 1,7 mz2,
Dessau-Rof3lau rund 2,4 m?2).

Im Stadtbezirk Stid der Stadt Halle
(Saale), in dem die Stadtteile Sil-
berh6he und Sidstadt liegen, be-
tragt die Ausstattung rund 1,1 m2
je Einwohner. Sie ist damit gegen-
tber 2010 (1,19 m?2 je Einwohner)
etwas gesunken, lag und liegt aber
immer noch deutlich unter dem
Bundesdurchschnitt.

Der Stadtbezirk Siid weist aktuell
mit etwa 1,1 m2 Verkaufsflache je
Einwohner neben dem Stadtbezirk
Nord (rund 1,0 m?2 Verkaufsflache
je Einwohner) den geringsten Wert
der Einzelhandelsdichte in Halle
auf. Stadt +Handel hat zudem er-
mittelt, dass der Stadtbezirk Std in
der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel mit 0,43 m2 Ver-
kaufsflache je Einwohner eine
leicht unterdurchschnittliche Ver-
kaufsflachenausstattung aufweist.
Von einer zu hohen Verkaufsfla-
che kann also nicht die Rede sein.
Mit der Globusansiedlung wird die
Verkaufsflache je Einwohner im
Stadtbezirk Stid zwar steigen, aber
der Einzugsbereich des SB-
Warenhauses reicht tiber den
Stadtbezirk und die Stadtgrenze
hinaus.

[I-14a.

Es muss davon ausgegangen wer-
den, dass die geplante Globus-
Verlagerung keine reine Verlagerung
von Verkaufsflache sein wird, wie im
BBE-Gutachten angenommen. Viel-
mehr muss aufgrund einer moglichen
Nachvermietung im HEP davon aus-
gehen werden, dass zusatzliche Le-
bensmittelflache hinzukommt. Auf-

Wird nicht berlicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

In der Auswirkungsanalyse der
BBE Handelsberatung vom
30.11.2017 wurden die Auswir-
kungen der Globusansiedlung un-
tersucht. Bei dem Projektvorhaben
handelt es sich unter betrieblichen
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grund einer Verringerung der Markt-
anteile fur die betroffenen Lebensmit-
telhandler ist hier deshalb nochmals
mit einem Kunden- und Umsatzriick-
gang zu rechnen.

Aspekten um eine Standortverla-
gerung, da der komplette Be-
standsbetrieb aus dem derzeitigen
Standort im Halleschen Einkaufs-
park (HEP) zum Planstandort in
die Dieselstral3e verlegt wird.
Planungsrechtlich, gesichert tber
einen Bebauungsplan, ist eine
Nachnutzung der von Globus be-
legten Flache durch einen anderen
gleichartigen Betrieb moglich, da
die entsprechende bauplanungs-
rechtliche Zulassigkeit mit der blo-
Ben Betreiberaufgabe nicht un-
wirksam wird. Die in der Auswir-
kungsanalyse der BBE Handelsbe-
ratung durchgefiihrten Berechnun-
gen basieren deshalb methodisch
auf einer Neuansiedlung an der
Dieselstral3e, wobei aber unter-
stellt wurde, dass die Globus-
Flache im HEP durch ein ver-
gleichbares Lebensmittelkonzept
in vollem Umfang genutzt wird.

Im BBE-Auswirkungsgutachten
wird aber auch ausgefihrt, dass
ein im HEP sich neu einmietendes
SB-Warenhaus in einer Weise
betroffen wére, dass der Betrieb
eines Lebensmittelmarktes bzw.
die Wiederansiedlung in der Gro-
3e des Globus-Marktes nicht
maoglich bzw. realistisch ist.

[I-14a.

In der Gesamtbetrachtung wird sich,
aufgrund der Globus-Verlagerung,
der Umsatz im ... verstarkt riicklaufig
entwickeln, so dass das wirtschatftli-
che Gleichgewicht nicht mehr gege-
ben ist. Sofern die Globus-
Verlagerung realisiert wird, missen
wir mit Entlassung von Mitarbeitern
rechnen.

Keine Abwagung erforderlich.

In dem Gutachten der BBE-
Handelsberatung wurden die Aus-
wirkungen des Planvorhabens
nicht nur summiert auf einzelne
Handelslagen ausgewiesen, son-
dern auch fir die jeweiligen Be-
treiber prognostiziert. Dies erfolgte
sowohl fiir Betriebe in zentralen
Versorgungsbereichen als auch
aul3erhalb dieser Bereiche.

Durch das Planvorhaben Globus
werden vorhabeninduzierte Um-
satzumverlagerungen im Sorti-
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ment Food/Non-Food | von durch-
schnittlich rd. 7 % des Be-
standsumsatzes des Hallenser
Lebensmittelhandels ausgeldst.
Die Auswirkungen werden keine
negativen Beeintrachtigungen der
zentralen Versorgungsbereiche in
Halle nach sich ziehen. Insbeson-
dere sind keine funktionsschadi-
genden Auswirkungen auf die
naheliegenden zentralen Versor-
gungsbereiche, darunter auch das
NZ Sudstadt, zu erwarten. Die
Auswirkungen wurden detailliert in
der Auswirkungsanalyse der BBE
Handelsberatung unter Punkt
5.4.2 beschrieben.

Im Rahmen der Bewertung der
absatzwirtschaftlichen Auswirkun-
gen konnte nicht festgestellt wer-
den, dass das wirtschaftliche
Gleichgewicht nicht mehr gegeben
ist und dass in der Folge an ein-
zelnen Bestandsstandorten ggf.
auch eine Absiedlung von beste-
henden bzw. standortpragenden
Lebensmittelmérkten zu erwarten
ware.

Das Biro Dr. Acocella hat in einer
Uberprifung der Ergebnisse des
Gutachtens der BBE-
Handelsberatung vom 04.12.2018
festgestellt, dass mit hoher Wahr-
scheinlichkeit keine wesentlichen
stadtebaulichen Auswirkungen
gegen zentrale Versorgungsberei-
che oder wesentliche Auswirkun-
gen gegen die verbrauchernahe
Versorgung durch das SB-
Warenhaus Globus in der Diesel-
stralRe zu erwarten sind (siehe
auch Anlage 6 zu dieser Abwa-
gung).

Ob die zu erwartenden Um-
satzumverteilungen unterhalb der
Schwelle der stadtebaulichen Re-
levanz zwingend zu Entlassungen
fuhren missen, kann durch die
Auswirkungsanalyse nicht einge-
schatzt werden und liegt in der
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Entscheidung des Unternehmens.
lI-14a. Nicht in die Bewertung eingeflossen | Ist bereits berticksichtigt v
7 ist der Umstand, dass das Sudstadt-
Center ein Einkaufszentrum mit viel- | Eine einzelfallbezogene Prifung
faltigem Angebot ist. Bereits jetzt ist | der stadtebaulichen Auswirkungen
zu sehen, dass eine attraktive Ver- von Einzelhandelsansiedlungen
mietung der bestehenden Flachen auf die Zentralen Versorgungsbe-
nicht immer maglich ist. reiche und die wohnortnahe Ver-
sorgung ist im Rahmen der Aus-
Durch die geplante Entwicklung ei- wirkungsanalyse der BBE Han-
nes Globus-Marktes in der Diesel- delsberatung erfolgt (siehe Gut-
strafl3e entsteht nicht nur ein Le- achten vom 30.11.2017, dort Ab-
bensmitteleinzelhandler, sondern ein | schnitt 5.4: Auswirkungsanalyse
komplettes Einkaufszentrum mit er- des Verlagerungsvorhabens). Da-
ganzendem Angebot in der Vorkas- | bei wurden sowohl die Non Food |
senzone. Viele Sortimente tber- als auch die Non Food Il Sortimen-
schneiden sich hier nochmals mit te untersucht. Im Ergebnis sind
denen der Einzelhandelsbetreiber im | grundsatzlich mit der Verlagerung
Sldstadt-Center. des Globus SB-Warenhauses
Es ist deshalb vorhersehbar, dass funktionsschadigende Auswirkun-
die Leerstandsquote des Sudstadt- gen auf die Bestandsstrukturen in
Centers steigen und dies wiederum zentralen Versorgungsbereichen
zu einer negativen Spiralwirkung bei | auszuschlieRen (siehe auch Be-
der Umsatzentwicklung aller Cen- griandung zu Punkt 11-1.2).
termieter fihren wird. Im Sudstadt-Center war zum Zeit-
punkt der Erstellung der Auswir-
kungsanalyse durch die BBE Han-
delsberatung lediglich eine Leer-
standsflache vorhanden, so dass
nicht von einem strukturellen Leer-
stand gesprochen werden kann.
Die Flachen in der westlichen
Fachmarktagglomeration sind voll-
standig belegt. Eine Ausweitung
des Leerstands ist auf Grund der
guten Standortqualitat und auch
der verkraftbaren Umsatzumlen-
kungen nicht zu erwarten.
[I-14a. ... investiert aktuell und in den néchs- | Keine Abwagung erforderlich.
8 ten Jahren einen hohen Betrag in die

Modernisierung seiner Standorte.
Auch das Sudstadt-Center bedarf in
Zusammenarbeit mit dem Vermieter
einer Modernisierung. Hierzu wird ein
hoher zweistelliger Millionenbetrag
bendétigt. Im Zuge der Sanierung
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werden moderne Konzepte integriert,
aber auch Flachen optimiert. Auf-
grund der offenbar unsicheren Rah-
menbedingungen kdnnen sich aktuell
weder der Vermieter noch ... dazu
bereit erklaren, die notwendigen
Konzepte und Investitionen umzu-
setzen. Im Einzelhandelskonzept der
Stadt Halle wird das Sudstadt-Center
als bedeutendes Nebenzentrum
ausgewiesen, welches neben der
wohnortnahen Nahversorgung der
umliegenden Stadtteile auch die Ver-
sorgungsfunktion der umliegenden
Kommunen Gbernimmt.

[I-14a.

Unter Abwagung aller genannten
Gesichtspunkte halten wir es fir
dringend erforderlich, von der Ge-
nehmigung der geplanten Verlage-
rung des Globus-Verbrauchermarkts
an die Dieselstral3e Abstand zu
nehmen.

Ist bereits beriicksichtigt.

Auch in der aktuellen Fortschrei-
bung bleibt das Sudstadt-Center
als B-Zentrum (Nebenzentrum) ein
wichtiger Bestandteil der Einzel-
handelsstruktur in der Stadt Halle
(Saale) und ein zentraler Versor-
gungsbereich mit Bedeutung fur
den Stadtbezirk Stid insgesamt.
Eine Versorgungsfunktion des
Sudstadt-Centers fir umliegende
Kommunen ist nicht priméares Ziel
der Ausweisung als Nebenzent-
rum. Es ist aber nicht auszuschlie-
3en, dass das Nebenzentrum
auch eine solche Funktion anteilig
wahrnimmt.

Um stadtebauliche Beeintrachti-
gungen dieses fur Halle wichtigen
Nebenzentrums ausschlieen zu
kénnen, wurde im Zusammenhang
mit der geplanten Globus-
Ansiedlung eine Auswirkungsana-
lyse von der BBE-
Handelsberatung erarbeitet, die zu
dem Ergebnis kam, dass es nicht
zu solchen Auswirkungen kommen
wird.
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[1-14b.

Blrger 14

Stellungnahmen vom 02.05.2018
und 04.06.2018

[1-14b.

Sehr geehrte Damen und Herren,

fur die Firma ...... mdchten wir zum
Entwurf des Bebauungsplans Nr. 177
»~sondergebiet SB-Warenhaus Die-
selstral3e" der Stadt Halle (Saale)
wie folgt Stellung nehmen:

1. Ausgangslage, planerische Ab-
sichten der Stadt Halle (Saale)

Der Globus-Markt ist seit vielen Jah-
ren einer der Anker-Mieter im Halle-
schen Einkaufsmarkt (HEP) in Halle-
Bruckdorf. Der Globus-Markt mit ei-
ner Gesamt-Verkaufsflache von der-
zeit 10.250 m?, aufgeteilt auf zwei
Verkaufsebenen, ist etabliert und im
Bewusstsein der Bevolkerung der
Stadt und des Umlandes fest veran-
kert.

Die Stadt Halle (Saale) plant die Ver-
lagerung des Globus SB-
Warenhauses von dem Standort
HEP - Hallescher Einkaufsmarkt in
die DieselstralRe an die Stelle eines
ehemaligen Baumarktes. Geplant ist
aktuell eine Gesamt-Verkaufsflache
von 9.260 m2 fur das SB-Warenhaus
dazu kommen 600 m2 Verkaufsflache
fur Konzessionare sowie 900 m2 Fla-
che fur sonstige konsumnahe Nut-
zungen.

Keine Abwagung erforderlich.

[1-14b.

Die Grunde dieses Vorhabens sind
die privatniitzigen Interessen des
Betreibers an einer Umsatzsteige-
rung durch eine moderne einge-
schossige Verkaufsflache mit ausrei-
chend ebenerdigen Stellplatzen. Die
Grundstiicke am neuen Standort
stehen im Eigentum der Fa. Globus,

Wird nicht beriicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

Das stadtebauliche Interesse an
der Planung liegt darin, ein Unter-
nehmen, das im Stadtgebiet seit
langer Zeit als groRRer Arbeitgeber
tatig ist von einem derzeit peripher
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sodass Mietzahlungen an Dritte ein- | gelegenen Handelsstandort in den
gespart werden. verdichteten Siedlungsraum zu
verlagern sowie eine hochwertige
Weitere Argumente des Betreibers Nachfolgenutzung des brachgefal-
sind die Reduzierung des Non-Food- | lenen und mit Altlasten belasteten
Angebotes bei Schaffung von Ar- Grundstucks planerisch zu ermog-
beitsplatzen, insbesondere durch die | lichen. Damit verfolgt die Stadt
eigene Backerei und Fleischerei und | origindre stadtebauliche Interes-
dass diese Vorhaben im HEP nicht sen, zu denen, wie sich aus § 1
umsetzbar waren. Abs. 6 Ziff. 8a und c BauGB ergibt,
Die Fa. Globus wird die Stadt Halle auch die Belange der Wirtschaft,
(Saale) verlassen, wenn der neue insbesondere in ihrer mittelstandi-
Standort nicht realisiert wird, so die schen Struktur im Interesse einer
Ankindigung, die schon fast einem verbrauchernahen Versorgung der
Ultimatum gleich kommt. Bevolkerung und die Erhaltung,
Stadtebauliche Griinde fur die Verla- | Sicherung und Schaffung von Ar-
gerung des Globus-Marktes werden | beitsplatzen gehoért. Genau diesen
nicht erortert. Interessen wird die Planung ge-
recht. Hinzu kommen Belange des
Umweltschutzes i.S.d. 8 1 Abs. 6
Ziff. 7 BauGB durch Wiedernutz-
barmachung brachgefallener Fl&-
chen und Sanierung einer Altlast.
Die Planung dient sowohl der An-
siedlung eines SB-Warenhauses
einem mit besonderem Betriebs-
konzept als auch der Behebung
eines stadtebaulichen Missstan-
des.
Durch die Nutzbarmachung brach-
liegender Flachen unter Bezug-
nahme auf die vorgenannten As-
pekte wird eine nachhaltige stad-
tebauliche Entwicklung auch in
Verantwortung der kinftigen Ge-
nerationen geschaffen, vgl. § 1
Abs. 5 BauGB.
[1-14b. 2. Fehlendes stadtebauliches Pla- | Wird nicht bertcksichtigt aus X
3 nungserfordernis den dargelegten Grinden.
Ansiedlungsvorhaben dieser GroRe | Die Bauleitplanung ist auch i. S. v.
an nicht integrierten Standorten mit § 1 Abs. 3 BauGB stadtebaulich
immensen und langjéhrigen Auswir- | erforderlich.
kungen auf die Stadtentwicklung, Was im Sinne des 8 1 Abs. 3 Satz
den Verkehr, die Umwelt, den Schall, | 1 BauGB stadtebaulich erforderlich
den Wettbewerb und die Leer- ist, bestimmt sich maf3geblich
standsentwicklung von Handelsim- nach der jeweiligen Konzeption
mobilien in der Stadt bei der aktuel- | der Gemeinde. Welche stadtebau-
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len Einwohnerentwicklung benétigen
ein klares, inhaltliches Planungser-
fordernis und damit einen Auftrag fur
die Stadtentwicklung.

GemaRg 1 Abs. 3 S. 1 BauGB haben
die Gemeinden die Bauleitplane auf-
zustellen, sobald und soweit es fir
die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist. Das Merk-
mal der Erforderlichkeit gilt insbe-
sondere fur den Inhalt des Bebau-
ungsplans und damit fur jede einzel-
ne Festsetzung. Mit dem Planungs-
instrument Bebauungsplan kann und
soll die Stadt ihre stadtebaulichen
Ordnungsvorstellungen umsetzen.
Entscheidend ist jedoch, dass die
Planungen bodenrechtlichen Bezug
haben missen. Das bedeutet, dass
die Bauleitplanung zur Rechtferti-
gung ausschlieRlich stadtebaulicher
Griinde bedarf.

Eine Planung, die rein mit privaten
Interessen begrindet wird oder bei
der positive stadtebauliche Ziele vor-
geschoben werden ist unzulassig.

Zum Planungsanlass und Planungs-
erfordernis fuhrt die Stadt Halle (Saa-
le) im Aufstellungs-Beschluss vom
27.10.2016 aus:

"Der Betreiber eines SB-
Warenhauses im Halleschen Ein-
kaufsmarkt (HEP) in Halle-Bruckdorf
mdochte entsprechend seines gean-
derten Betreiberkonzeptes mit zu-
satzlichen Lebensmittel-
Produktionsstatten vor Ort (Backerei,
Fleischerei) an der Dieselstral3e ein
neues SB-Warenhaus errichten. Mit
einer kleinen Ladenzone und einem
Restaurant soll das Vorhaben eine
Gesamtverkaufsflache von ca. 9.170
m2 umfassen. Gegeniber den vor-
handenen Verkaufsflachen im HEP
soll sich der Anteil des Non-Food-
Bereichs zu Gunsten des Lebensmit-
telbereichs reduzieren. Mit den zu-

lichen Ziele die Gemeinde sich
setzt, liegt in ihrem planerischen
Ermessen. Der Gesetzgeber er-
machtigt sie, die ,Stadtebaupolitik”
zu betreiben, die ihren stadtebauli-
chen Ordnungsvorstellungen ent-
spricht. Nicht erforderlich i.S.d. § 1
Abs. 3 Satz 1 BauGB sind dem
gegenuber in aller Regel nur sol-
che Bauleitplane, die einer positi-
ven Planungskonzeption entbeh-
ren und ersichtlich der Férderung
von Zielen dienen, fur deren Ver-
wirklichung die Planungsinstru-
mente des Baugesetzbuchs nicht
bestimmt sind (z.B. Verbot der
Negativ-Planung, unzulassige Vor-
ratsplanung). § 1 Abs. 3 Satz 1
BauGB ist ferner verletzt, wenn ein
Bebauungsplan, der aus tatsachli-
chen oder Rechtsgriinden auf
Dauer oder auf unabsehbare Zeit
der Vollzugsfahigkeit entbehrt, die
Aufgabe der verbindlichen Bauleit-
planung nicht zu erfillen vermag.
In dieser Auslegung setzt § 1 Abs.
3 Satz 1 BauGB der Bauleitpla-
nung lediglich eine erste, wenn
auch strikt bindende Schranke, die
lediglich grobe und einigermal3en
offensichtliche Missgriffe aus-
schlief3t. Sie betrifft die generelle
Erforderlichkeit der Planung, nicht
hingegen die Einzelheiten einer
konkreten planerischen Lésung.
Dafur ist das Abwagungsgebot
mafgeblich, das im Hinblick auf
gerichtliche Kontrolldichte,
Fehlerunbeachtlichkeit und heran-
zuziehende Erkenntnisquellen
abweichenden Mal3stében unter-
liegt. Deswegen kann die Abge-
wogenheit einer Bauleitplanung
und ihrer Festsetzungen nicht be-
reits zum Mal3stab fur deren stad-
tebauliche Erforderlichkeit ge-
macht werden.

So: BVerwG, Urteil vom
27.03.2013-4C 7.11 —.
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sétzlichen Produktionsstatten vor Ort
werden gegeniber dem bisherigen
Betrieb auch neue Arbeitsplatze ge-
schaffen.

Im HEP ist dieses Konzept mit den
vorhandenen baulichen Einschran-
kungen nicht umsetzbar. Sollte ein
neuer Standort in Halle nicht zu
Stande kommen, hat der Betreiber
angekindigt die Stadt Halle zu ver-
lassen.

Der Vorhabentrager hat einen Antrag
auf Aufstellung eines vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes gestellt.

Planungserfordernis:

Ein SB-Warenhaus mit a. 9.170 m?
Verkaufsflache ist ein grof3flachiger
Einzelhandelsbetrieb nach § 11 Abs.
3 Baunutzungsverordnung (BauN-
VO). Groliflachige Einzelhandelsbe-
triebe sind nach BauNVO nur in
Kerngebieten (z.B. in der halleschen
Altstadt) und Sondergebieten mit der
Zweckbestimmung grof3flachigem
Einzelhandel zulassig. An dem ge-
planten Standort ist die Aufstellung
eines Bebauungsplanes flr ein Son-
dergebiet Einzelhandel erforderlich.
Eine Genehmigung nach 8§ 34 Bau-
gesetzbuch (BauGB) ist nicht mdg-
lich, da die Zulassungsvorausset-
zungen nach 8 34 Abs. 1 BauGB (in
der naheren Umgebung befinden
sich groRflachigen Einzelhandelsbe-
triebe) oder § 34 Abs. 2 BauGB (die
Eigenart der naheren Umgebung
entspricht einem Kerngebiet oder
einem Sondergebiet fir gro3flachi-
gen Einzelhandel) nicht erfullt wer-
den."

Zum Planungsanlass und Planungs-
erfordernis fuhrt die Stadt Halle (Saa-
le) in der Begriindung zum Bebau-
ungsplan gemaf Auslegungsbe-
schluss vom 28.02.2018 aus:

,Das Unternehmen GLOBUS betreibt
bereits seit dem Jahr 1995 in Halle

Gemessen an diesen Grundsétzen
liegt dem Bebauungsplan eine von
legitimen stadtebaulichen Zielen
getragene positive Planungskon-
zeption zugrunde; von einer gegen
den Grundsatz der Planrechtferti-
gung verstolRenden Gefalligkeits-
planung kann nicht die Rede sein.
Die Planungsziele des Bebau-
ungsplanes werden in der Begrun-
dung explizit genannt. Der Stadt
als Plangeberin geht es um eine
angemessene Nachnutzung des
nach Stilllegung des Baumarktes
seit 2014 grof3tenteils nicht mehr
genutzten Areals, das mit einer
Altlast belastet ist, die im Zuge der
Wiedernutzbarmachung des
Grundstucks saniert werden soll.
Stadtebauliches Ziel der Stadt ist
darliber hinaus, einen bedeuten-
den Arbeitgeber und ein ansons-
ten im Stadtgebiet mit dem spezi-
ellen Angebotssegment des Vor-
habentragers nicht vorhandenes
Angebot in der Stadt halten zu
kénnen und sogar im Vergleich zu
dem bisherigen Standort von der
grinen Wiese in den verdichteten
Siedlungsraum der Stadt zu verla-
gern. Hierbei handelt es sich um
legitime stadtebauliche Ziele, die
die Planung auch im Sinne des § 1
Abs. 3 BauGB rechtfertigen.

Der Umstand, dass sich die Vor-
habentragerin den Grol3teil der
Grundsttcke im Plangebiet gesi-
chert hat bzw. sichern wird und
beabsichtigt, ihr eigenes SB-
Warenhaus auf dem Grundstuick
anzusiedeln, stellt die Erforderlich-
keit der Planung i. S. d. 8 1 Abs. 3
BauGB nicht in Frage. Zwar wére
eine Planung, die nur dem privaten
Interesse eines bestimmten
Grundstuckseigentiimers dient, um
diesem einen wirtschaftlichen Vor-
teil zu erméglichen, mit 8 1 Abs. 3
BauGB nicht zu vereinbaren. Doch
daraus ist nicht abzuleiten, dass
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(Saale) an der Leipziger Chaussee
ein zweigeschossiges Selbstbedie-
nungs-Warenhaus (SB-Warenhaus).
Der Markt ist in dem dezentral lie-
genden Halleschen Einkaufspark
(HEP) verortet und weist eine Ver-
kaufsflache von rd. 10.250 m? auf.
Die flachenseitigen Weiterentwick-
lungsmaoglichkeiten sind fir GLOBUS
im HEP als eingeschrankt zu bewer-
ten. Aufgrund der baulichen Gege-
benheiten im HEP ist es GLOBUS
nicht maoglich, das Betriebskonzept
ebenerdig auf einer zusammenhan-
genden Flache umzusetzen und die
Backwaren- und die Fleischereiabtei-
lung um Produktionsbereiche zu er-
weitern sowie ein SB-Restaurant
anzusiedeln. Insbesondere sind Er-
weiterungsflachen fur die Produktion
von Backwaren und von Fleisch- /
Wurstwaren nicht verfiigbar.

Das Plangebiet an der DieselstralRe
eignet sich fur die Ansiedlung eines
SB-Warenhauses mit Produktionsbe-
reichen und einer vorgelagerten
Shopzone, Dienstleistungseinrich-
tungen und Gastronomie. Die maxi-
male Gesamt Verkaufsflache der
geplanten Einzelhandelsnutzungen
betragt 9.860 m2, wovon 9.260 m2
auf das GLOBUS SB-Warenhaus
und. 600 m? auf weitere Geschéfte in
der Shopzone entfallen.

Mit der Entwicklung des Plangebie-
tes kann eine seit langerer Zeit
brachgefallene innerstadtische Fla-
che einer stadtebaulich sinnvollen
Entwicklung zugefiihrt werden. Die
auf dem Grundstuick befindlichen
Gebaude sind spatestens seit der
Aufgabe des Baumarktes HELA im
Jahre 2014 ungenutzt und verfallen
zusehends. Die mit der Planung an-
gestrebte Nachfolgenutzung ist ge-
eignet, diesen stadtebaulichen Miss-
stand zu beheben und gleichzeitig,
die eingeleitete Altlastensanierung
zugig fortzufihren. Mit der Ansiede-
lung des Planvorhabens in dem

bereits die bloRe Veranlassung
einer Planung durch einen privaten
Lnteressenten” zu einem Pla-
nungsfehler fuhrt. Die Gemeinde
darf hinreichend gewichtige private
Belange zum Anlass ihrer Bauleit-
planung nehmen und sich im
Rahmen der Planung und der
Festlegung und der Planinhalte
auch an den Wunschen der be-
troffenen Grundsttickseigentimer
orientieren, wenn sie damit zu-
gleich stadtebauliche Belange und
Zielsetzungen verfolgt. Die Ge-
meinde ist gehalten, die Interessen
und Nutzungsvorstellungen priva-
ter Planbetroffener im Rahmen
ihrer Planung zu bertcksichtigen
und abzuwagen.

Vgl. hierzu OVG Schleswig-
Holstein, Urteil vom 29.04.2015
—1 KN 4/14.

Das stadtebauliche Interesse an
der Planung liegt in einer hochwer-
tigen Nachfolgenutzung des
brachgefallenen und mit Altlasten
belasteten Grundstiicks, mit einem
Unternehmen, das im Stadtgebiet
seit langer Zeit als grof3er Arbeit-
geber tatig und bereit ist, den der-
zeit peripher gelegenen Handels-
standort in den verdichteten Sied-
lungsraum zu verlagern. Damit
verfolgt die Stadt originare stadte-
bauliche Interessen, zu denen, wie
sich aus 8§ 1 Abs. 6 Ziff. 8a und ¢
BauGB ergibt, auch die Belange
der Wirtschaft, insbesondere in
ihrer mittelstandischen Struktur im
Interesse einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevolkerung und
die Erhaltung, Sicherung und
Schaffung von Arbeitsplatzen ge-
hort. Genau diesen Interessen
wird die Planung gerecht. Hinzu
kommen Belange des Umwelt-
schutzes i.S.d. 8 1 Abs. 6 Ziff. 7
BauGB durch Wiedernutzbarma-
chung brachgefallener Flachen
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durch Handelsnutzungen sowie ge-
werbliche Nutzungen vorgepragten
Gebiet bietet sich zudem die Chan-
ce, dem Unternehmen GLOBUS eine
betriebliche Weiterentwicklungsmaog-
lichkeit zu ermoglichen und damit ca.
270 Arbeitsplatze in Halle (Saale) zu
sichern sowie etwa 80 weitere Ar-
beitsplatze infolge der Errichtung der
Produktionsbereiche zu schaffen.
Das Vorhabengrundstiick wird bisher
von Festsetzungen eines Bebau-
ungsplanes - nicht erfasst und liegt
im unbeplanten Innenbereich. Da mit
der Ansiedlung des Einzelhandels-
grol3vorhabens weitreichende raum-
ordnerische und stadtebauliche
Auswirkungen verbunden sein kén-
nen, bedarf die Umsetzung des Vor-
habens einer bauleitplanerischen
Grundlage.

Die Ansiedlung des Vorhabens soll
daher auf Grundlage eines vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes
erfolgen. Auf Antrag des Vorhaben-
trager, der Grundstiicks GbR GLO-
BUS Holding, mit Schreiben vom
30.08.2016, das Verfahren zur Auf-
stellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes nach § 12 Abs. 2
BauGB [2] einzuleiten, hat der Stadt-
rat der Stadt Halle (Saale) am 12.
Dezember 2016 den Aufstellungsbe-
schluss zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 177 "Sonderge-
biet SB-Warenhaus Dieselstral3e"
gefasst."

Die Stadt Halle (Saale) fuhrt hier zum
Planungserfordernis aus, dass ein
Bebauungsplanverfahren notwendig
ist und die Absichten des Betreibers
nicht schon nach § 34 BauGB ge-
nehmigt werden kdnnen. Diese Ein-
schatzung ist soweit richtig, doch es
fehlt hier an jeglicher inhaltlichen
Auseinandersetzung mit dem Pla-
nungserfordernis und jeglichem in-
haltlichen Argument.

und Sanierung einer Altlast. Die
Planung dient daher der Behebung
eines stadtebaulichen Missstan-
des.

Eine zu missbilligende Verkirzung
der gebotenen Abwagung ist nicht
erkennbar. Es ist Wesen der vor-
habenbezogenen Bauleitplanung,
dass sich diese auf ein konkretes
Vorhaben bezieht (vgl. § 12
BauGB). Darin ist allerdings keine
Vorwegbindung der Gemeinde auf
ein bestimmtes Planungsziel zu
sehen. Dies gilt auch dann, wenn
ein Kostenubernahmevertrag ftr
die Durchfuihrung der Planung
geschlossen wurde. In diesem
Kostenubernahmevertrag wurden
lediglich die Modalitaten der Pla-
nung und der Kostentragung gere-
gelt, wie es insbesondere bei der
Aufstellung vorhabenbezogener
Bebauungsplane dblich und ge-
setzmaflig ist. Explizit istin § 3
dieses Kostenlbernahmevertrages
vereinbart worden, dass die Unab-
hangigkeit und Entscheidungsfrei-
heit der Stadt im gesamten Auf-
stellungsverfahren ausdrticklich
beibehalten wird und der Investor
bei Scheitern der Planung keinerlei
Ersatzanspriche geltend machen
kann. Auch unter diesem Ge-
sichtspunkt kommt daher weder
die Annahme der fehlenden Erfor-
derlichkeit der Planung i.S.d. § 1
Abs. 3 BauGB

Vgl. hierzu OVG Schleswig-
Holstein, Beschluss vom
26.01.2018 -1 MR 9/17 —

noch eine unzulassige Verkirzung
der gebotenen Abwagung in Be-
tracht, da sich die Planungstrage-
rin ihrer Entscheidungsfreiheit
nicht begeben hat.

So: BVerwG, Beschluss vom
02.01.2012 — 4 BN 32/11.NE
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An einer stadtebaulichen Begrin-
dung fir die Verlagerung des Glo-
bus-Marktes fehlt es hier komplett.
Die rein privatnitzigen Interessen
des Betreibers als stadtebauliches
Planungserfordernis anzufiihren
kommt einem planerischen Offenba-
rungseid gleich. Die Winsche fur
eine Verédnderung des Betriebskon-
zeptes des Globus-Marktes als stad-
tebauliches Planungserfordernis zu
etikettieren ist unzulassig. Auch die
Thematik der Altlastensanierung hat
mit Planungsrecht nichts zu tun.

Die Sicherung der Arbeitsplatze als
Begrindung fur ein stadtebauliches
Planungserfordernis verfehlt das
Thema komplett.

Nicht die Stadt Halle (Saale) macht
hier Standort-Politik im Sinne einer
geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung, sondern ein einzelner Betreiber
bestimmt die Entwicklung. Wenn sich
die Stadt Halle (Saale) von jedem
privatwirtschaftlichem Betreiber in
ihre ordnende Funktion der Stadtpla-
nung hineinwirken lassen will, dann
ist ein stadtebauliches Chaos vor-
programmiert und jedwedes Vertrau-
en fur Investoren vergeben.

Das Argument, einen stadtebauli-
chen Missstand beseitigen zu wollen,
indem der ehemalige Hela-Baumarkt
beseitigt wird und das Gelande wie-
derbelebt wird, ist offenbar vorge-
schoben, denn es zeigt sich klar,
dass die Stadt Halle (Saale) hier
ausschlie3lich den privaten Interes-
sen des Betreibers gerecht werden
will und dabei die eigene Stadtent-
wicklungsplanung vollig auf3er Acht
l&sst.

Im Ergebnis liegt ein stadtebauliches
Planungserfordernis nicht vor, so-
dass der B-Plan allein aus diesem
Grund nicht rechtmafig beschlossen
werden kann.
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[I-14b.4 | 3. Einschatzung des Plan- Wird nicht berlicksichtigt aus X

Grundstiicks

Der Standort Dieselstral3e ist stadte-
baulich nicht integriert. Es fehlt die
Néhe zur Wohnbebauung und auch
der Anschluss an den OPNV ist nicht
gegeben. Der Standort ist aus-
schlieB3lich fir auto-orientierte Kun-
den geeignet.

Ostlich des Standortes befinden sich
Bahngleise, die Europachaussee und
Walder als natirliche Zasuren. Sid-
lich des Grundstiicks befinden sich
Kleingarten. Westlich ein Fressnapf-
Tierbedarf und weitere Gewerbe-
Nutzungen z.B. Autowerkstatt, Auto-
haus usw. Nordlich des Grundstiicks
befinden sich ein Heizkraftwerk, ein
Netto-Markt und ein Autohandel. Die
nachstgelegene Wohnbebauung
nord-westlich ist mehr als 200 Meter
entfernt. Diese Wohnbebauung ist
durch die vierspurige Dieselstral3e
als klare Zasur vom rein gewerblich
genutzten Gebiet sidlich der Diesel-
stral3e getrennt.

Der Standort liegt damit offensichtlich
aul3erhalb eines Siedlungszusam-
menhangs. Dieser Standort ist fur
gewerbliche Nutzungen wie Auto-
handel geeignet oder fur die Ansied-
lung nicht-zentrenrelevanten Einzel-
handels, wie z.B. eines Baumarktes.
Diese Flachen sollten fiir gewerbli-
che Nutzungen entwickelt werden,
die die Stadt Halle (Saale) bendtigt.
Die Einschatzung der Stadt Halle
(Saale) selbst geht von einer typi-
schen gewerblichen Lage aul3erhalb
einer Nahversorgungslage aus, denn
mit Erteilung der Baugenehmigung
fur den ehemaligen Baumarkt hat

den dargelegten Grinden.

GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind
Bauleitplane den Zielen der
Raumordnung anzupassen. Die
Stadt Halle (Saale) geht davon
aus, dass die Aufstellung des vor-
habenbezogenen Bebauungspla-
nes Nr. 177 den Zielen der Raum-
ordnung und Landesplanung nicht
widerspricht und hat das in der
Begriindung zum Bebauungsplan
dargelegt.

Die Bauleitplanung widerspricht
nicht den Zielen der Raumord-
nung i.S.d. § 1 Abs. 4 BauGB.
Insbesondere wird das Integrati-
onsgebot in Ziel 48 LEP LSA
2010 beachtet.

1. Stadtebaulich integrierte Lagen
i. S.v. Z48 Nr. 2 LEP sind nicht
nur Lagen innerhalb zentraler Ver-
sorgungsbereiche. Dafiir sprechen
folgende Erwéagungen:

Das LEP definiert Z48 Nr. 2, dass
Einzelhandelsgrof3vorhaben stad-
tebaulich zu integrieren sind. We-
der in den Zielfestlegungen noch
in den Erlauterungen hierzu erfolgt
eine Definition der stadtebaulich
integrierten Lagen unmittelbar
selbst. Aus der Begrindung zu
Ziff. 2.3 LEP wird vielmehr deut-
lich, dass das Integrationsgebot
den mit dem Zentrale-Orte-Prinzip
(Konzentrationsgrundsatz) verfolg-
ten Absichten zu dienen hat, die
Funktion der Zentralen Orte, ins-
besondere der Mittel- und Ober-
zentren zu starken und der Ent-
stehung von groR¥flachigen Einzel-
handelsbetrieben am Rand von
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sich die Stadt eindeutig positioniert.
Der Standort Dieselstral3e ist zudem
im Flachennutzungsplan als ,einge-
schranktes Gewerbegebiet " ausge-
wiesen. Auch hier kommt der plane-
rische Wille der Stadt zum Ausdruck,
dass hier kein SB-Warenhaus ange-
siedelt werden kann.

Die Ansiedlung eines SB-
Warenhauses an diesem Standort ist
damit stadtebaulich ausgeschlossen,
aufgrund mangelnder stadtebaulicher
Integration.

Gemeinden und somit einer Zer-
siedelung des Raums entgegen-
zuwirken. Dies kommt in der Be-
grindung signifikant im folgenden
Satz zum Ausdruck:

Die Bundelung von Versorgungs-
einrichtungen in einer gestuften
Zentrenstruktur ist Ausdruck des
planerischen Leitbildes der Zentra-
len Orte.

Mit dem Ziel der umfassenden
Uberdrtlichen und koordinierenden
Steuerung der Standorte fr grof3-
flachige Einzelhandelsprojekte
(vgl. Begrindung LEP zu Ziff. 2.3)
ware eine kleinteilige drtliche
Steuerung von Einzelhandels-
grol3projekten in Zentrale Versor-
gungsbereiche nicht vereinbar.
Das LEP verfolgt hier entspre-
chend dem Planungsauftrag in 88
1 und 8 Landesentwicklungsge-
setz Sachsen-Anhalt (LEntwG
LSA) das Ziel, den Gesamtraum
des Landes Sachsen-Anhalt und
seiner Teilrdume i. S. einer nach-
haltigen Raumentwicklung zu ent-
wickeln, zu ordnen und zu sichern.
Dementsprechend enthalt der
Landesentwicklungsplan die lan-
desbedeutsamen und Ziele der
Raumordnung u. a. durch Festle-
gung der Zentralen Orte und ihrer
Aufgaben. Nicht zu den Aufgaben
der Landesplanung gehort die
kleinrAumig kommunale Zuord-
nung von Funktionen innerhalb
einer Gemeinde, die durch kom-
munale Konzepte und stadtebauli-
che Planung gesteuert wird. Um
diesen Zielkonflikt zu vermeiden
und die Verbindlichkeit der lan-
desplanerischen Zielvorgabe nicht
in Frage zu stellen, enthalt sich
das LEP einer entsprechenden
Funktionsteilung mit kommunalen
Aussagen.

Vgl. hierzu: OVG NRW, Urteil
vom 30.09.2009 — 10 A 1676/08
—, bestatigt durch BVerwG, Be-
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schluss vom 14.04.2010 -4 B
78.09 —.

Angesichts der Reichweite einer
entsprechenden Bindung der Bau-
leitplanung auf der nachgeordne-
ten Ebene an die Vorgaben der
Landesplanung héatte es einer
ausdricklichen Aussage in der
Zielfestlegung, jedenfalls aber in
der Begriindung zu dieser bedurft,
wenn unter einer stadtebaulich
integrierten Lage i. S. d. LEP aus-
schlief3lich eine Lage in zentralen
Versorgungsbereichen zu verste-
hen ware, die in Einzelhandels-
konzepten der Kommunen abge-
grenzt werden.

2. Weder die Zielfestlegung noch
die Begriindung hierzu im LEP
enthalt Aussagen dazu, was unter
einer stadtebaulich integrierten
Lage zu verstehen ist. Ebenso
wenig gibt es eine gesetzliche De-
finition der stadtebaulich integrier-
ten Lage i. S.d. landesplaneri-
schen Integrationsgebotes. Inso-
fern liegt es grundsétzlich in der
Definitionsmacht der fur die Auf-
stellung des landesplanerischen
Ziels verantwortlichen Landesver-
ordnungsgebers, deren Inhalte zu
bestimmen. Raumordnerische
Zielvorgaben konnen ggf. auf einer
nachgeordneten raumordneri-
schen Ebene, etwa des Regiona-
len Entwicklungsplanes oder ggf.
auch eines Regionalen Einzelhan-
delskonzeptes konkretisiert wer-
den.

Vgl. hierzu: OVG Magdeburg,
Urteil vom 15.05.2014 - 2 K
36/12 —.

Auf der Ebene des Regionalen
Entwicklungsplanes fur die Pla-
nungsregion Halle (REP) findet
sich eine derartige Konkretisierung
allerdings nicht. Nach insoweit
allgemeinem Verstandnis, wie es
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auch in anderen Landesentwick-
lungsplanen bzw. ihren Begrin-
dungen (vgl. z. B. Mecklenburg-
Vorpommern, Bayern) Nieder-
schlag gefunden hat, zeichnet sich
eine stadtebaulich integrierte Lage
durch folgende Merkmale aus:

* Lage innerhalb eines baulich
verdichteten Siedlungszusam-
menhangs mit wesentlichen
Wohnanteilen

* Anteiliger fu3laufiger Einzugsbe-
reich

* Einbindung an den o6ffentlichen
Personennahverkehr (OPNV)

* Einbindung in das Ful3- und Ra-
dewegenetz

a) Das Plangebiet befindet sich
innerhalb eines baulich verdichte-
ten Siedlungszusammenhangs mit
wesentlichen Wohnanteilen.

Unter Beriicksichtigung dieses
Kriteriums zur Abgrenzung der
stadtebaulichen Randlage (,Griine
Wiese®), befindet sich der Standort
innerhalb des baulich verdichteten
Siedlungszusammenhangs der
Stadt Halle. Dafur spricht zu-
nachst, dass das Vorhabengrund-
stick an drei Seiten an bebaute
Siedlungsbereiche angrenzt und
zu der vierten, namlich der 6stli-
chen Grenze des Plangebietes
eine Zasur in Form der dort verlau-
fenden Bundesbahnlinie vorliegt.
Diese Bundesbahnlinie stellt fur
einen nicht unerheblichen Teil des
Siedlungsraums der Stadt Halle
die 6stliche Begrenzung des Sied-
lungszusammenhangs dar. Fur die
Lage innerhalb eines baulich ver-
dichteten Siedlungszusammen-
hangs spricht auch die Bebau-
ungssituation in dem Vorhabenge-
biet selbst. Auf dem Grundstlick
befindet sich ein ehemaliger Bau-
markt, also ein grof3flachiger Ein-
zelhandelsbetrieb und unmittelbar
westlich angrenzend, weitere Ein-
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zelhandelsbetriebe (u .a. Tiernah-
rungsfachmarkt) sowie im rickwar-
tigen Bereich gewerbliche Hallen.
Das Plangebiet und der Vorha-
benstandort sind somit Bestandteil
des Siedlungsraumes der Stadt
Halle und befinden sich nicht in
Unterscheidung zu dem baulich
verdichteten Siedlungszusam-
menhang in Randlage, also auf
der ,grinen Wiese* der Stadt,
sondern in ihrer raumlichen Sied-
lungsmitte.

Dieser baulich verdichtete Sied-
lungszusammenhang verfiigt auch
Uber ,wesentliche Wohnanteile®.
Unmittelbar nordwestlich an das
Plangebiet ndrdlich der Diesel-
stralRe angrenzend befinden sich
Wohngebiete, die sich in ndrdli-
cher, sudlicher und westlicher
Richtung erstrecken. Diese Wohn-
gebiete sind Bestandteil des bau-
lich verdichteten Siedlungszu-
sammenhangs, an dem auch das
Plangebiet teilnimmt. Innerhalb
dieses baulich verdichteten Sied-
lungszusammenhangs sind diese
Wohnanteile auch wesentlich. Be-
trachtet man den gesamten bau-
lich verdichteten Siedlungszu-
sammenhang, an dem das Plan-
gebiet teilnimmt, nehmen die
Wohnanteile sogar einen nicht nur
wesentlichen, sondern tberwie-
genden Anteil ein. Alleine das
Wohngebiet, das nérdlich der Die-
selstraRe unmittelbar nordwestlich
an das Plangebiet angrenzt, hat
von seiner Ausdehnung her eine
dem Plangebiet vergleichbare
GroRRe und steht in Zusammen-
hang mit den nérdlich, westlich
und sudlich angrenzenden Wohn-
gebieten mit einem Uberwiegen-
den Anteil an Wohnnutzungen
bzw. wohngebietstypischen und
wohnungserganzenden Nutzun-
gen. Soweit in der Stellungnahme
die Auffassung vertreten wird, im
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Plangebiet selbst befanden sich
keine wesentlichen Wohnanteile,
ist dies fur das Kriterium des bau-
lich verdichteten Siedlungszu-
sammenhangs mit wesentlichen
Wohnanteilen nicht maRgeblich.
Ubersehen wird dabei namlich der
Uberregionale Steuerungsaspekt
des Raumordnungsrechts. Die
Lage des Plangebietes innerhalb
eines baulich verdichteten Sied-
lungszusammenhangs ist nicht auf
das Plangebiet selbst beschrankt,
sondern bezieht sich auf den Sied-
lungszusammenhang, in dem es
sich befindet. In eben diesem
Siedlungszusammenhang befin-
den sich auch wesentliche Wohn-
anteile. Fur dieses Kriterium
kommt es nicht auf eine ,unmittel-
bare Zuordnung zu einem Wohn-
bereich® in Betracht. Auch ist es
fur das Merkmal eines baulich ver-
dichteten Siedlungszusammen-
hangs mit wesentlichen Wohnan-
teilen zur Bestimmung einer inte-
grierten Lage nicht maf3geblich, ob
das Planvorhaben vorrangig eine
Versorgungsfunktion fir den an-
grenzenden Wohnbereich Uber-
nimmt. Entscheidend fiir dieses
Kriterium ist alleine, dass es inner-
halb des baulich verdichteten
Siedlungszusammenhangs, in
dem sich das Plangebiet befindet,
wesentliche Wohnanteile gibt. Wa-
re die von dem stellungnehmen-
den Ministerium geaulRerte Ansicht
zutreffend, konnten solche zentra-
len Versorgungsbereiche nie in
integrierten Lagen entwickelt wer-
den, die einen Versorgungsauftrag
erflllen, der Uber das unmittelbar
zugeordnete Wohngebiet hinaus-
geht. Die Frage der raumord-
nungsrechtlich relevanten stadte-
baulichen Integration hangt nicht
von dem kleinrAumigen stadtebau-
lichen Versorgungsauftrag ab,
dem einem Planvorhaben zuge-
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standen wird. Entscheidendes
Kriterium ist der baulich verdichte-
te Siedlungszusammenhang mit
wesentlichen Wohnanteilen, die
hier vorzufinden sind. Nicht ent-
scheidend ist in diesem Zusam-
menhang, dass das geplante Vor-
haben vorrangig Nahversorgungs-
funktion fur die angrenzenden
Wohngebiete erflillt.

b) Das Plangebiet verfligt auch
Uber einen anteiligen ful3laufigen
Einzugsbereich. Das Plangebiet
kann von den angrenzenden
Wohngebieten ohne stadtebauli-
che Barrieren, wie etwa Ver-
kehrstrassen oder Bahngleise ful3-
laufig und/oder mit dem Fahrrad
erreicht werden. Die Dieselstral3e
als 2-spurige Stral3e stellt auch
keine stadtebauliche Barriere dar,
da an den bestehenden Lichtsig-
nalanlagen auf Héhe der Rol3-
bachstrafl3e und der OttostralRe
sowie an der geplanten Lichtsig-
nalanlage auf der Hohe Kraftwerk
eine Querung fur Fullgénger und
Radfahrer problemlos mdglich ist.
Alleine im fuRBlaufigen Bereich bis
800 m vom Plangebiet entfernt
leben etwa 3.400 Einwohner, im
Radius von 1000 m leben rund
5.600 Einwohner.

Damit ist auch ein fu3laufiger Ein-
zugsbereich des Vorhabens fest-
zustellen.

c) Der Planstandort ist auch an
den o6ffentlichen Personennahver-
kehr (OPNV) angeschlossen. Di-
rekt vor dem Vorhabengrundstiick
befindet sich die Bushaltestelle
,Ottostralle”, hier verkehren zwei
Buslinien jeweils im 30-Minuten-
Takt (zeitlich versetzt um 15 Minu-
ten). Die StralRenbahn- und Bus-
haltestelle ,Damaschkestralie”
befindet sich in einer Entfernung
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von etwa 450 m, also in fulBlaufiger
Entfernung im Kreuzungsbereich
Merseburger Stral3e/Dieselstral3e.
Hier verkehren neben den oben
genannten Buslinien auch die
StraRenbahnlinien 2 und 5 (jeweils
im 15-Minuten-Takt). Damit verfugt
der Planstandort auch tber eine
gute Anbindung an den 6ffentli-
chen Personenverkehr.

d) Dartber hinaus ist der Plan-
standort in das Ful3- und Rad-
wegenetz der Stadt Halle einge-
bunden. Entlang der DieselstralRe
sind zu beiden Seiten Radwege
und visuell abgetrennte FulRgan-
gerbereiche angelegt.

e) Unter Berilicksichtigung der
raumordnungsrechtlich relevanten
Kriterien fir die Annahme einer
stadtebaulich integrierten Lage
sind die allgemein anerkannten
Kriterien, die zu einer Konkretisie-
rung dieses unbestimmten
Rechtsbegriffs herangezogen wer-
den konnen, erfillt. Unter Berlick-
sichtigung der landesplanerisch
malfigeblichen Kriterien befindet
sich der Planstandort innerhalb
eines stadtebaulich integrierten
Standortes i.S.d. Zieles 48 Ziff. 2
LEP. Diese Priifung wird nicht
durch Prifkriterien nach dem Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept
der Stadt Halle (EZK) in Frage
gestellt. Ziele der Raumordnung
sind entsprechend § 3 Abs. 1 Nr. 2
ROG verbindliche Vorgaben, die
vom Trager der Raumordnung
abschliel3end abgewogen sind.
Diese kdnnen im Einzelfall zwar
auf einer anderen raumordnungs-
rechtlichen Ebene konkretisiert
werden, also auf Ebene eines Re-
gionalplans,

So: OVG Magdeburg, Urteil vom
15.05.2014 - 2 K 36/12 —,
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nicht aber auf stadtebaulicher
Ebene. In Richtung auf die ortliche
Planungsebene schafft die Lan-
desplanung verbindliche Rahmen-
bedingungen, die tendenziell auf
weitere Konkretisierung angelegt
sind. Sie kdnnen auf dieser Ebene
zwar verfeinert und ausdifferen-
ziert werden, nicht aber grundséatz-
lich uminterpretiert werden. Zu
bertcksichtigen ist allerdings, dass
je nach Konkretisierung der
Zielausgabe der Gemeinde ein
entsprechender Spielraum fir ei-
gene planerische Aktivitaten ver-
bleibt.

So: BVerwG, Beschluss vom
14.04.2010 — 4 B 78/08 —.

Wenn man der planenden Ge-
meinde einen entsprechenden
Spielraum fiir eigene planerische
Aktivitaten zubilligt, weil der Kon-
kretisierungsgrad der Zielaussage
eingeschrankt ist, kann sie — folgt
man dieser offenbar auch vom
Landesministerium vertretenen
Ansicht — in diesem Rahmen ei-
genstandig bestimmen, welche
Lagen stadtebaulich integriert sind.
Dann aber kommt es — entgegen
der in der Stellungnahme des
Landesministeriums geauf3erten
Ansicht — nicht darauf an, welche
Zielvorgaben das EZK fiir die An-
siedlung von Einzelhandelsgrof3-
betrieben hat, sondern auf die
Frage der Definition der stadtebau-
lich integrierten Lage. Wirde man
namlich die Priufschritte des EZK
fur die Ansiedlung von Einzelhan-
delsgrof3betrieben mit zentrenrele-
vanten Sortimenten anwenden und
deren Zuordnung zu zentralen
Versorgungsbereichen verlangen,
ginge dies deutlich Giber den durch
die Landesplanung verbleibenden
Konkretisierungsspielraum hinaus,
da Ziel 48 LEP gerade keine Lage
in zentralen Versorgungsbereichen
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verlangt, wie zuvor dargelegt und
auch vom Landesministerium ver-
treten. Auf die ,Hallesche Syste-
matik® im EZK fir die Standortzu-
ordnung von Einzelhandelsgroi3-
betrieben mit zentrenrelevanten
Sortimenten kommt es bei der
Einstufung von Standorten als
stadtebaulich integriert oder nicht
integriert also nicht an. In diesem
Zusammenhang kann aus dem
EZK ein Interpretationsspielraum
fur die stadtebauliche Planung in
.integrierter Lage“ abgeleitet wer-
den.

So: OVG Rheinland-Pfalz, Urteil
vom 12.12.2012 — 8 A 10715/12

Da es keine landesplanerische
Vorgabe gibt, ist die Frage, ob
sich das Vorhaben in einer stad-
tebaulich integrierten Lage befin-
det, keine Tatsachenfrage und
damit keine gutachterlich festzu-
stellende Frage ist, sondern eine
Frage, die im Wege der notwen-
digen Subsumtion von Tatsachen,
die die vorhandene stadtebauli-
che Situation kennzeichnen, unter
einen rechtlich definierten Begriff
der stadtebaulich integrierten La-
ge zu beantworten ist. Somit sind
die Voraussetzungen einer inte-
grierten Lage fir das Stadtgebiet
Halle festzustellen.

Die Definition der ,stadtebaulich
integrierten Lage® ist deshalb mit
der Rechtsprechung des

OVG Liuneburg, Urt. v.
06.06.2016 — 1KN 83/14 — juris,

anhand der Definition im Einzel-
handelskonzept zu prifen. Denn
es ist zugrunde zu legen, dass es
sich bei der nach dem Einzelhan-
delskonzept vorgesehenen aus-
nahmsweisen Zulassung von zen-
trenrelevantem Einzelhandel in
stadtebaulich integrierten Lagen
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um eine planerische Entschei-
dung des Rates handelt, sodass
insoweit auch eine Auslegung des
Begriffs der integrierten Lage un-
ter Beriucksichtigung der planeri-
schen Erwagungen des Rates
und nicht allein nach einem all-
gemeinen Verstandnis dieses
Begriffs vorzunehmen ist.

Das Einzelhandelskonzept der
Stadt Halle definiert die intergier-
ten Lagen an zwei Stellen. Erst-
mal wird auf Seite 18 f. ausge-
fuhrt:

yotadtebaulich integrierte Lagen:
Dazu zahlen Lagen, in denen die
Einzelhandelsdichte und —
konzentration nicht ausreicht, um
sie als Zentrum zu bezeichnen.
Die oft solitar gelegenen Einzel-
handelsbetriebe befinden sich
aber dennoch im Siedlungsgefiige
integriert und besitzen einen un-
mittelbaren rdumlichen Bezug zu
Wohnsiedlungsbereichen.

[...]

Stadtebaulich nicht integrierte
Lagen: Als nicht integrierte Lagen
gelten sdmtliche Standorte, die
nicht im Zusammenhang mit
Wohnbebauung stehen, z. B. Ein-
zelhandelsbetriebe in peripheren
Lagen an Hauptausfallstra3en
bzw. BundesstralRen oder sonsti-
ge rein autokundenorientierte
Standorte wie Gewerbegebiete*

Im Rahmen der Definition der
einzelhandelsrelevanten Begriffe
werden auf den Seiten 282 ff.
integrierte und nichtintegrierte
Lagen wie folgt definiert:
»Sonstige funktional und stadte-
baulich integrierte, dem Wohn-
siedlungsbereich unmittelbar zu-
geordnete Standorte, in denen die
Dichte/ Konzentration nicht aus-
reicht, den Bereich als zentralen
Versorgungsbereich zu bezeich-
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nen.”

»otandorte ohne Bezug zum
Wohnsiedlungsbereich, d. h. in
der Regel Einzelhandelsbetriebe
in Gewerbe und Industriegebieten
oder sonstige autokundenorien-
tierte ,Grine-Wiese“ Standorte.”

Es wird eine klare Unterscheidung
zwischen dem ,integrierten
Standort® und dem ,Zentralen
Versorgungsbereich® vorgenom-
men. Diese sind damit nicht
gleichzusetzen.

Damit sind die Voraussetzungen
fur die Bejahung einer integrierten
Lage nach dem Einzelhandels-
konzept der Stadt Halle:

1. Einzelhandelsdichte und kon-
zentration genugt nicht fur Ein-
ordnung als zentraler Versor-
gungsbereich,

2. oft solitar gelegene Einzelhan-
delsbetriebe,

3. Integration ins Siedlungsgefi-
ge,

4. unmittelbarer raumlicher Bezug
zu Wohnsiedlungsbereichen,

5. keine periphere Lage an
HauptverkehrsstralRen bzw.
Bundesstrafl3en,

6. kein rein autokundenorientier-
ter ,Grine-Wiese® Standort.

Keine Einordnung als zentraler
Versorgungsbereich

Bei dem geplanten Vorhaben
handelt es sich nicht um einen
zentralen Versorgungsbereich.
Die Kriterien diesbezuglich wer-
den nicht erreicht.

Solitarer Einzelhandelsbetrieb
Unter einem Solitéar ist ein einzeln
stehendes oder in seiner Umge-
bung auffalliges Gebaude zu ver-
stehen. Ein solitarer Einzelhan-
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delsbetrieb ist somit einzeln bzw.
frei stehend und damit nicht Teil
einer bestehenden Bebauung.
Dieses Kriterium ist bei dem ge-
planten Globusmarkt unproblema-
tisch gegeben.

Integration in das Siedlungsge-
fuge

Integration ist die Herstellung ei-
ner Einheit bzw. die Einbeziehung
und/ oder Eingliederung in ein
groRReres Ganzes zu verstehen.
Die Integration in das Siedlungs-
geflige verlangt damit, dass das
geplante Bauvorhaben in die vor-
handene Bebauung einbezogen
wird und damit durch die Einglie-
derung in die vorhandene Bebau-
ung eine Einheit mit den vorhan-
denen stadtebaulichen Rahmen-
bedingungen entsteht.

Bei Betrachtung genauerer Be-
trachtung der Gegebenheiten vor
Ort ist zu erkennen, dass sich der
geplante Globus hervorragend in
die vorhandene Bebauung und in
die Art und Weise der vorhande-
nen Siedlungsformen integriert,
indem er eine abschliel3ende
Funktion fUr den stadtebaulichen
Siedlungsbereich der Stadt Halle
an dessen Ostlicher Grenze Uber-
nimmt, zugleich aber noch nicht
den Standrand bildet. Zugleich
wird die vorhandene unattraktive
bauliche Situation aufgewertet
und wieder in die vorhandenen
Siedlungsstrukturen hereingezo-
gen. Damit wird die vorhandene
Bebauung abgerundet und bildet
eine in sich geschlossene Einheit,
die durch die Eisenbahn umrahmt
wird. Der geplante Globus nimmt
damit unmittelbar an der vorhan-
denen stadtischen Bebauung teil.

Unmittelbarer raumlicher Bezug
zu Wohnsiedlungsbereichen
Es besteht auch ein wesentlicher
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unmittelbarer raumlicher Bezug
zu Wohnsiedlungsbereichen. Ins-
besondere in westlicher und
nordwestlicher Richtung liegen
fuBBlaufig Wohngebiete.

In einem Bereich bis 800 m woh-
nen rund 3400 Personen, die den
Markt fu3laufig erreichen kénnen.
Dazu kommen weitere 8.400 Ein-
wohner aus dem Stadtviertel
,Damaschkestralle”, die den
Markt mit dem Auto in 5 bis 10
min erreichen kénnen. Im Stadt-
bezirk Sid, in dem der Globus
liegt, wohnen weitere 66.900 Ein-
wohner. Damit ist eine konkrete
und unmittelbare Beziehung zu
Wohnsiedlungsbereichen zu be-
jahen. Daneben befinden sich im
Suden des geplanten Globus-
marktes Kleingartensparten, die
ebenfalls fu3laufig entfernt sind.

keine periphere Lage an Haupt-
verkehrsstral3en bzw. Bundes-
stral3en

Peripher bedeutet, am Rande
liegend. Zwar liegt der geplante
Globus am Rande des Siedlungs-
bereichs der Stadt Halle, aber er
liegt nicht am Rand der Stadt und
auch nicht an einer Ausfallstral3e.
Ziel dieses Marktes ist nicht die
reine Autokundenorientierung. Die
Integration in diesen Standort soll
gerade die Anbindung an die
Stadt und die Erreichbarkeit zu
Ful3 aber auch und gerade durch
den OPNV sein. Durch den
Standort wird eine Integration in
das Stadtgebiet erreicht.

Am Stadtrand und damit peripher
lag der bisherige Standort des
Globus im HEP. Damit wird durch
die Nutzung des neuen Standorts
sowohl die bestehende Sied-
lungsstruktur abgerundet als auch
der Verfestigung des peripheren
Standorts am Stadtrand entge-
gengewirkt.

Abwagungsbeschluss 14. Februar 2019




Bebauungsplan Nr. 177 ,Sondergebiet SB-Warenhaus Dieselstrale” 144

Ifd. Nr. Inhalt der Stellungnahme Beschlussvorschlag mit be-
Stellung- Begriindung/Erlauterung ruck-
nahme sich-
tigt
J [N

kein rein autokundenorientier-
ter ,,Griine-Wiese“-Standort
Bezugnehmend auf die vorherge-
henden Ausfuhrungen befindet
sich der Standort auch nicht auf
der ,Grinen Wiese", sondern ist
eben dem Siedlungsbereich gera-
de zugeordnet. Auch die reine
Autokundenorientierung kann hier
nicht erkannt werden, da der Markt
fur eine nicht unerhebliche Zahl
von Einwohnern der Stadt Halle
sowohl fu3laufig, als auch mit dem
Fahrrad und den offentlichen Ver-
kehrsmitteln zu erreichen ist. Na-
tarlich ist er auch mit dem Auto
erreichbar und unter Beriicksichti-
gung der heutigen Einkaufskultur
wird das Auto auch keine nur un-
tergeordnete Rolle spielen. Da
dies aber heute fir jeden Einzel-
handel der Fall ist, folgt allein dar-
aus nicht bereits eine reine Auto-
kundenorientierung auf der ,Gri-
nen Wiese“. Insbesondere die La-
ge unmittelbar angrenzend an die
Wohnsiedlungsbereiche auf der
einen Seite und die Abgrenzung
durch die Bahn auf der anderen
Seite sprechen gegen die ,Griine
Wiese" und gegen die reine Auto-
kundenorientierung.

Die im Sinne des EZK stadtebau-
lich integrierten Lagen kdnnen
auch in Abgrenzung zu den nach
dem EZK als stadtebaulich nicht-
integrierte qualifizierte Lagen defi-
niert werden. Solche sind namlich
Standorte, die nicht in Zusammen-
hang mit Wohnbebauung stehen,
z. B. Einzelhandelsbetriebe in pe-
ripheren Lagen an Hauptausfall-
stralRen bzw. Bundesstral3en oder
sonstige rein Autokunden orientier-
te Standorte wie Gewerbegebiete.
Der Planstandort erfillt nicht die
Kriterien der nicht-integrierten La-
ge i.S.d. EZK. Er befindet sich
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nicht in peripherer Lage an Haupt-
verkehrsstralen bzw. Bundesstra-
3en, sondern im Siedlungszu-
sammenhang mit fuBlaufiger An-
bindung an Wohnsiedlungsberei-
che und mit guter Anbindung an
den OPNV. Es handelt sich auch
nicht um einen reinen Autokunden
orientierten ,Griine-Wiese-
Standort®.

Selbst wenn man also in Zusam-
menhang mit landesplanerischen
Zielvorgaben einen Interpretations-
und Konkretisierungsspielraum auf
kommunaler Ebene zugesteht,
entspricht das Planvorhaben der
Definition einer stadtebaulich inte-
grierten Lage im EZK.

Im Ubrigen sei auf Folgendes
verwiesen:

Das Ministerium fur Landesent-
wicklung und Verkehr Sachsen-
Anhalt (MLV) hat als zustandige
oberste Landesentwicklungsbe-
horde mit Stellungnahme vom
31.01.2019 die Vereinbarkeit der
Planung mit den Erfordernissen
der Raumordnung unter Maf3ga-
ben bestéatigt. Die landesplaneri-
sche Stellungnahme samt Malf3-
gaben ist in Punkt I-11 dieser Ab-
wagung ersichtlich. Da die im
Sachverhalt benannten Entgeg-
nungen keinen hinreichenden
Bezug zu den MalRgaben des
MLV aufweisen, besteht Uber die
vorangehende Begriindung des
Beschlussvorschlags hinaus kei-
nerlei Anhaltspunkt fir einen Ver-
stol3 der Planung gegen die Ziele
und Grundséatze der Raumord-
nung. Insofern bestatigt die lan-
desplanerische Stellungnahme
vom 31.01.2019 den vorliegenden
Abwagungsvorschlag hinsichtlich
der Einhaltung der Ziele und
Grundsatze der Raumordnung.
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[1-14b. 4. Keine Vereinbarkeit mit dem Wird nicht berlcksichtigt aus X
5 Zentren-Konzept der Stadt Halle den dargelegten Grinden.

(Saale)

Einzelhandelsbetriebe haben gravie-
rende Auswirkungen auf die Stadt-
entwicklung, auf die Versorgung der
Bevolkerung, den Verkehr, den
Schallschutz der Anwohner usw.

In den letzten 15-20 Jahren haben
sich bundesweit in fast jeder Stadt
Einzelhandels- und Zentrenkonzepte
durchgesetzt, um den Einzelhandel
im Stadtgebiet zu ordnen und um
das Innenstadt-Zentrum bzw. die
Nebenzentren zu starken. Der zu-
nehmenden Zersiedelung durch An-
siedlung von Einzelhandelsvorhaben
in nicht integrierten Lagen soll ent-
gegen gewirkt werden.

Das Vertrauen der Investoren in die
Verlasslichkeit der stadtischen Ent-
scheidungen zu stérken ist eine
Kern-Funktion der Einzelhandels-
und Zentrenkonzepte. Diese durch
den Stadtrat beschlossenen Konzep-
te sind die planerische Grundlage flr
das entscheidende Planungs-
Instrument der Stadt, den Bebau-
ungsplan, und damit die Kerngrund-
lage fur die Planungen der Investo-
ren.

Die Einhaltung eines solchen Kon-
zeptes spiegelt die Glaubwirdigkeit
der stadtebaulichen Ordnung einer
Kommune wieder. Jegliche Abwei-
chung von diesem Konzept erschiit-
tert das Vertrauen der wirtschaftli-
chen Akteure in die Zuverlassigkeit
der stadtischen Entscheidungen.
Jeder Verstol3 gegen das geltende
Konzept erzeugt zudem eine negati-
ve Vorbildwirkung.

Der Stadtrat der Stadt Halle (Saale)
hat mit deutlichem Mehrheits-
Beschluss am 30.10.2013 ein Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept als

Der Stadtrat der Stadt Halle (Saa-
le) hat am 19.12.2018 die Be-
ricksichtigung des Standortberei-
ches Dieselstralle als ,Sonder-
standort SB-Warenhaus® im Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept
beschlossen. Das Ministerium fur
Landesentwicklung und Verkehr
Sachsen-Anhalt als zustandige
oberste Landesentwicklungsbe-
horde hat mit der landesplaneri-
schen Stellungnahme vom
31.01.2019 die vorgenommene
Anpassung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes als Vo-
raussetzung fir eine Vereinbar-
keit der Planung mit den Erfor-
dernissen der Raumordnung unter
Maf3gaben bestatigt (Punkte I-
11.2 und I-11.6 dieser Abwa-
gung). Ein VerstolR3 der vorliegen-
den Planung gegen das Einzel-
handels- und Zentrenkonzept liegt
demnach sowohl aus Sicht der
Stadt Halle (Saale), als auch aus
Sicht der zustandigen Behdrde
nicht vor. Als MaRRgaben benennt
das Ministerium fur Landesent-
wicklung und Verkehr Sachsen-
Anhalt:

1)

2)

3)

Das Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept ist hinsichtlich
des neuen Sonderstandortes
in der Dieselstral3e eindeutig
an die nach der vorgelegten
Planung zulassigen Sortimen-
te anzupassen.

In dieser Anpassung sind die
wesentlichen planerischen,
insbesondere stadtebaulichen
Gesichtspunkte beziiglich
dieses Sonderstandortes um-
fassend aufzufihren.

Die Anpassung gemalf der
vorstehenden Punkte 1 und 2
ist unverziglich, spatestens
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stadtebauliches Entwicklungskonzept
gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB be-
schlossen.

Dieses Konzept bewertet den Stand-
ort Dieselstral3e als nicht integrierten
Standort. Der Standort ist kein aus-
gewiesener zentraler Versorgungs-
bereich oder ein sonst schutzenswer-
ter Standort. Das Konzept weist die-
sen Standort auch nicht als Potential-
flache aus. Das Konzept sieht wiede-
rum vor, dass ein SB-Warenhaus nur
in einem zentralen Versorgungsbe-
reich angesiedelt werden kann.
Daher steht die derzeitige Planung in
vollkommenden Widerspruch zum
beschlossenen Einzelhandels- und
Zentrenkonzept.

Die Nahversorgung ist hier zudem
ausreichend abgedeckt durch besser
integrierte Standorte wie beispiels-
weise den Lidl Markt, den Netto
Markt und den Rewe Markt bzw. den
Edeka Markt.

Diese Nahversorgungsstandorte sind
bereits vorgeschadigt, da diesen
Marktteilnehmern entsprechende
Modernisierungsplanungen, Flachen-
Erweiterungen zur Verwirklichung
aktueller Verkaufs-Konzept bisher
verwehrt wurden. Dies jeweils mit
konsequenter Anwendung des be-
schlossenen Einzelhandels- und
Zentrenkonzept.

Im Fokus des Einzelhandels- und
Zentrenkonzept steht zudem der
Schutz der ausgewiesenen Zentren,
hier insbesondere des Sidstadt Cen-
ters. Das Sidstadtcenter ist optimal
integriert und daher vollkommen zu
Recht als schiitzenswert ausgewie-
sen.

Aber auchdas ........... ist durch den
Einwohnerriickgang und die Mehrge-
schossigkeit vorgeschadigt und muss
daher als zentraler Versorgungsbe-
reich gestarkt werden, um weiterhin

jedoch mit dem Beschluss
Uber die vorgelegte Planung
seitens des Stadtrates zu be-
schliel3en.
Der Beschluss zur Erflllung der
MaRgaben erfolgt mit der ab-
schlieRenden Beschlussfassung
zur Anderung des Flachennut-
zungsplans der Stadt Halle (Saa-
le), Ifd. Nr. 30 sowie dem Sat-
zungsbeschluss zum vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan Nr.
177.
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leistungsfahig zu bleiben.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass
eine derartig gravierende Abwei-
chung vom Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept nicht nur einen erhebli-
chen Vertrauensverlust in die Ver-
lasslichkeit der Entscheidungen der
Stadt darstellt sondern auch einen
Abwagungsmangel im Sinne des 8§ 1
Abs. 3 BauGB darstellt, der zu Un-
wirksamkeit des Bebauungsplans
fuhrt.

[1-14b.

5. Verstol3 gegen die Landespla-
nung - Keine Integration

Der Landesentwicklungsplan 2010
des Landes Sachsen Anhalt regelt in
Kapitel 2.3 fur grof3flachige Einzel-
handels- Vorhaben:

Ziel 46 des LEP: GrofR¥flachige Ein-
zelhandels-Vorhaben sind nur in
Ober- und Mittelzentren zulassig

Ziel 47: Grof3flachige Einzelhandels-
Vorhaben sind nur dann zulassig,
soweit sie zentralortliche Versor-
gungsfunktion haben und dem Ver-
pflichtungsbereich des jeweiligen
zentralen Ort des entsprechen.

Ziel 48: Grol3flachige Einzelhandels-
Vorhaben sind stadtebaulich zu in-
tegrieren, die verbrauchernahe Ver-
sorgung darf nicht gefahrdet werden,
die OPNV Anbindung muss gewahr-
leistet sein und durch den erzeugten
Verkehr darf es zu keinen unvertrag-
lichen Belastungen der angrenzen-
den Siedlungsgebiete kommen.

Kerngedanke des Landesentwick-
lungsplanes ist es, die Entstehung
von grof3flachigen Einzelhandels-
Vorhaben am Rand der Stadt zu
vermeiden, wie dies in den neunziger
Jahren ablich war.

Wird nicht berlicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

1. zur stadtebaulichen Integration:
siehe Punkt II-14b.4

2. zur baulich-architektonischen
Vorschadigung: siehe Punkt II-
14a.2

3. Zur Vereinbarkeit mit den Zie-
len und Grundsétzen der Raum-
ordnung:

Das Ministerium fur Landesent-
wicklung und Verkehr Sachsen-
Anhalt (MLV) hat als zustandige
oberste Landesentwicklungsbe-
hérde mit Stellungnahme vom
31.01.2019 die Vereinbarkeit der
Planung mit den Erfordernissen
der Raumordnung unter Mal3ga-
ben bestéatigt. Die landesplaneri-
sche Stellungnahme samt Maf3-
gaben ist in Punkt I-11 dieser Ab-
wagung ersichtlich. Da die im
Sachverhalt benannten Entgeg-
nungen keinen hinreichenden
Bezug zu den Mal3gaben des
MLV aufweisen, besteht Uber die
vorangehende Begriindung des
Beschlussvorschlags hinaus kei-
nerlei Anhaltspunkt fir einen Ver-
stol? der Planung gegen die Ziele
und Grundsétze der Raumord-
nung. Insofern bestatigt die lan-
desplanerische Stellungnahme
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Dieser Zersiedelung soll entgegen
gewirkt werden, um die GroR¥flachi-
gen Einzelhandelsbetriebe besser im
Geflige einer Stadt und der zentralen
Versorgungsbereiche integrieren zu
kénnen. Insbesondere der reine Au-
to-Einkauf auf der grinen Wiese soll
vermieden werden. Die Anbindung
an den OPNV und die fuBlaufige
Anbindung sind dafir Kernkriterien.
Das raumordnerische Ziel ist daher
die Anziehungskraft der Innenstadte
und Zentren zu erhalten bzw. zu
starken.

Der geplante Standort widerspricht
dem Ziel 48 vollkommen. Der Stand-
ort ist nicht integriert.

Ziel-Verstol3e sind nicht abwagungs-
fahig. Die Ziele miussen eingehalten
werden oder im Rahmen eines um-
fangreichen Zielabweichungsverfah-
ren geklart werden. Dies ist hier nicht
erfolgt.

Im Ergebnis ist die Vereinbarkeit des
Vorhabens mit der Landesplanung
nicht gegeben, so dass das Vorha-
ben allein aus diesem Grund als
rechtswidrig einzustufen ist.

Auch das Plausibilitatsgutachten des
Biros Dr. Acocella vom 27.11.2017
andert daran nichts. Es kann nur ein
Ergebnis geben, entweder ist der
Standort stadtebaulich integriert oder
nicht. Die Einschatzungen ,teil-
integriert" oder ,tendenziell nicht in-
tegriert” sind hier bei nur ergebnisof-
fene Etikettierungen fir die klare
Sachlage, dass es hier an der stad-
tebaulichen Integration fehlt. Der
Landesentwicklungsplan 2010 des
Landes Sachsen Anhalt sieht keine
teil-integrierten oder tendenziell nicht
integrierten Standorte vor.

Ware der Standort eindeutig inte-
griert, so hatte auch der Gutachter
Dr. Acocella kein Problem damit dies

vom 31.01.2019 den vorliegenden
Abwéagungsvorschlag hinsichtlich
der Einhaltung der Ziele und
Grundsatze der Raumordnung.
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klar zu benennen.

Der Gutachter Dr. Acocella arbeitet
zum einen deutlich heraus, dass der
Standort nicht integriert ist, vgl. Seite
7, wonach die Lage in einem baulich
Verdichtetem Siedlungszusammen-
hang mit wesentlichen Wohnanteilen
gefordert wird und vgl. Seite 8, auf
denen die rein gewerbliche Lage des
Grundstiicks und damit die Nicht-
Integration herausgearbeitet wird.

Aber gleichzeitig scheut sich der
Gutachter das Ergebnis einer nicht-
integrierten Lage auch deutlich aus-
zusprechen. Vielmehr breitet er vollig
unverstandliche, rechtsvergleichende
Ausfuhrungen zu den Landesent-
wicklungsplanen in Bayern, Nord-
rhein-Westphalen, Sachsen, Thirin-
gen, Rheinland-Pfalz und Niedersa-
chen aus, um einen scheinbaren
Unterschied zwischen einem stadte-
baulichen integrierten Standort und
einem zentralen Versorgungsbereich
herauszuarbeiten.

Die baulich-architektonische Vor-
schadigung durch die introvertierte
Lage des .......... wird auf Seite 28
deutlich herausgearbeitet, aber die
entsprechende Schlussfolgerung
zum Erhalt dieses schitzenswerten
Standortes fehlt.

Vielmehr endet das Plausibilitatsgut-
achten mit der pauschalen Aussage,
dass es keine signifikante Vorscha-
digung des Sidstadtcenters gabe.

Dieses Plausibilitdtsgutachten ver-
dient den Namen nicht.

Im Ergebnis &ndert diese Einschat-
zung nichts an der Verletzung des
Integrationsgebotes und damit an der
Rechtswidrigkeit des B-Plans.
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[1-14b. 6. Auswirkungen des geplanten Wird nicht berlicksichtigt aus X
7 Vorhabens, Bevdlkerungsentwick- | den dargelegten Grinden.

lung, drohender Leerstand

Um die Auswirkungen des Vorha-
bens umfassend einschétzen zu
koénnen, bedarf es zunachst einer
Analyse des Bestandes der Einzel-
handelsbetriebe in der Stadt und der
Versorgungssituation insgesamt.
Zudem muss die Bevolkerungsent-
wicklung in der Stadt umfassend
beleuchtet werden, insbesondere die
Bevolkerungsentwicklung konkret im
Stadtteil der Stdstadt.

Die Auswirkungsanalyse der BBE
Handelsberatung GmbH in Ergan-
zung des Plausibilitatsgutachtens
von Dr. Acocella wurde durch das
renommierte Gutachterbiro Dr. La-
demann & Partner Gberpruft, vgl.
Anlage 1 zu dieser Stellungnahme.

[ergénzt als Anlage zur Abwagung
1b]

Im Ergebnis lasst sich feststellen,
dass die Auswirkungsanalyse der
BBE Handelsberatung GmbH unter
erheblichen Fehlern leidet und damit
keine Grundlage fir eine so weitrei-
chende Entscheidung des Stadtrates
sein kann. Auch das Plausibilitats-
gutachten des Biros Dr. Acocella
vom 27.11.2017 andert daran nichts.
Die Annahmen zur Entwicklung der
Bevolkerung, zu den Nachnut-
zungsmaoglichkeiten der Flachen im
HEP, zu den Umsatzerwartungen
des neuen Standortes und zu den
Auswirkungen auf die vorhandenen
Einzelhandelshandelsbetriebe sind
allesamt so berechnet, dass das
neue Globus-Objekt gerade noch so
als vertraglich einzustufen ist.

Eine solch einseitige und unausge-
wogene Einschétzung muss kritisch
untersucht werden.

Im Einzelnen wird unter den nach-
folgenden Punkten Stellung ge-
nommen.
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[1-14b.

Nicht ignoriert werden darf, dass das
vorhandene Baurecht im Halleschen
Einkaufspark die Nachnutzung durch
ein SB-Warenhause auf der derzeiti-
gen Verkaufsflache von tber ca.
10.000 m2 weiterhin méglich macht.
Die Stadt Halle (Saale) ist hier nicht
bereit oder in der Lage das Baurecht
im Halleschen Einkaufspark so zu
Uberplanen, dass dort der weitere
Betrieb eines SB-Warenhaus ausge-
schlossen werden kann. Schadens-
ersatzzahlungen werden hier zu
recht gefirchtet. Der fur den Halle-
schen Einkaufspark gultige Bebau-
ungsplan und auch die bestandskraf-
tige Baugenehmigung ermdglicht ein
SB-Warenhaus.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass es
sich hier nicht nur um eine Verlage-
rung des SB-Warenhauses Globus
handelt, sondern von der Ansiedlung
eines zusatzlichen Standortes mit
10.000 m2 Verkaufsflache.

Wird nicht berlicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

siehe Punkt Il1-14a.5

[1-14b.

1. Zur Einwohnerentwicklung:

Neben der Entwicklung der Stadt
Halle (Saale) zwischen den Jahren
2005 bis 2015, in denen die Bevolke-
rung (entgegen der gesamtstadti-
schen Tendenz) im Bezirk Stid um -
6,6 % abnahm, ist auch die Progno-
se von 2015 bis zum Jahr 2025 deut-
lich negativ. Die auf Basis der von
der Stadt zitierten Quelle ist von ei-
nem weiteren Rickgang in diesem
Zeitraum von -8,2 % auszugehen, d.
h. ein nochmaliger Riickgang von rd.
5.460 Einwohnern im Bezirk Sud.
Dies entspricht einer Flachenaquiva-
lenz von ca. 2.870 m? Verkaufsflache
die dann zu viel vorhanden sind.

Diesen gravierenden Umstand der
Einwohnerentwicklung lasst das BBE
Gutachten vollig unbericksichtigt.

Wird nicht berilicksichtigt aus
den dargelegten Griinden.

siehe Punkt lI-14a.4.1
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2. Plausibilitatsprifung des BBE
Gutachtens:

Die Ergebnisse der Untersuchung
des Biros Dr. Lademann & Partner
lassen sich wie folgt zusammenfas-
sen:

a. Das Gutachten der BBE berick-
sichtigt nicht die dramatischen Ein-
wohner- und damit Kaufkraftverluste,
die bis zum Jahr 2025 fiir den Bezirk
Sid zu erwarten sind.

Unter diesen Rahmenbedingungen
erhdhen sich die Umverteilungsquo-
ten deutlich.

[1-14b.
10

b. Es werden nur fir drei Sortiments-
obergruppen (Food, Non-Food | und
Non-Food Il) Berechnungen ange-
stellt. Es erfolgt daher keine Berlck-
sichtigung einzelner Sortimente wie
bspw. Bekleidung. Die Umsatzriick-
gange werden damit in einzelnen
Branchen tatséchlich deutlich hoher
ausfallen.

Wird nicht berlicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

Die Umsatzprognose des SB-
Warenhauses wurde in der Aus-
wirkungsanalyse (BBE Handels-
beratung GmbH, 18.08.2017,
Uberarbeitet 30.11.2017) primar
nach den drei Hauptsortiments-
gruppen (Food/Non-Food I/Non-
Food Il) unterschieden. Somit
kann insbesondere die Plausibili-
tat des Gesamtumsatzes des SB-
Warenhauses Uberpriift werden.
Da dem Betreiber innerhalb der
einzelnen Sortimentsgruppen eine
gewisse langfristige Flexibilitat
zugebilligt wird, wurden die je-
weils — gemal den Festsetzungen
im Bebauungsplan — maximal
maoglichen Verkaufsflachen im
Rahmen der BBE-
Auswirkungsanalyse gepruft.

* Der Bereich Food ist auf eine
maximale Verkaufsflache von
5.020 m? beschrankt. Diese Ver-
kaufsflache wurde in der definier-
ten Konfiguration in dem BBE-
Gutachten gepruft. Da eine fla-
chenseitige Ausweitung dieses
Sortimentsbereiches gemanR den
Festsetzungen im Bebauungsplan
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nicht moglich ist, sind erhéhte
absatzwirtschaftliche Auswirkun-
gen auszuschliel3en.

* Die Non-Food I-Sortimente
(Drogeriewaren, Tiernahrung)
sind auf einer maximalen Ver-
kaufsflache von 820 m2 mdglich,
wobei diese GroRRe und die hie-
rauf zu erzielenden ErlGse bereits
in der BBE-Wirkungsprognose
angesetzt wurden. Eine erneute
Prufung der Auswirkungen dieser
Flache ist nicht notwendig, da
eine Erweiterung der Verkaufsfla-
che fur Drogeriewaren (580 m?)
und Tiernahrung (240 m?) nicht
zulassig ist.

* FUr die einzelnen Sortiments-
gruppen des Non-Food Il wurde
ein flachenseitiger Zuschlag von
jeweils rd. 20 % aufgerechnet,
wobei die Non-Food-Sortimente
insgesamt nur auf einer maxima-
len Gesamtflache von 4.240 m?2
Verkaufsflache zuldssig sind. Auf
Grundlage der jeweiligen sorti-
mentsbezogenen Maximalflachen
erfolgte eine Priifung der absatz-
wirtschaftlichen Auswirkungen der
einzelnen Non-Food II-
Sortimente, die von den maximal
maoglichen Verkaufsflachen ge-
maln der Festlegungen im Bebau-
ungsplan ausgehen kénnen. So-
mit ergeben sich im Vergleich zu
dem geplanten Globus-
Sortimentskonzept naturgemalf
erhéhte monetare Auswirkungen
auf die Bestandsanbieter in dem
Untersuchungsgebiet.

* Die Umsatzplanung wurde in
dem BBE-Gutachten Uber die Fla-
chen- bzw. Raumleistung erstellt.
Hierbei wurde keine nivellierende
Betrachtung der Raumleistung
Uber alle Non-Food II-Sortimente,
sondern eine branchenspezifische
Bewertung der einzelnen Waren-
gruppen vorgenommen. Ferner
wurde bei der Untersuchung eine
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Differenzierung nach den Sorti-
menten Elektrogerate, Haus-
haltswaren/Glas/Porzellan, Pa-
pier-/Blro-/Schreibwaren, Blicher,
Spielwaren, Sport/Camping, Foto/
Uhren/ Schmuck/Accessoires,
Bekleidung, Schuhe/Lederwaren,
Heimtextilien und Autozube-
hor/Fahrrader vorgenommen. In
Folge wurden dann die lagespezi-
fischen Umsatzumlenkungsquo-
ten in allen einzelnen Sortimenten
ausgewiesen.
[1-14b. c. Es erfolgt keine ausgewogene Wird nicht berlicksichtigt aus X
12 stadtebauliche (und versorgungs- den dargelegten Grinden.
strukturelle) Bewertung. Eine pau-
schale Einschéatzung, dass (starke) siehe Punkt II-14a.3
Filialisten generell keine defizitaren
Markte schlieRen, ist nicht korrekt.
Es erfolgen immer (in diesem Fall
sowohl bei dem ......... als auch den
Lebensmitteldiscountern ......... in
unmittelbarer Nahe) einzelbetriebli-
che Entscheidungen.
[1-14b. d. Insbesondere die einzelfallspezifi- | Wird nicht bertcksichtigt aus X
13 sche stadtebauliche Bewertung von | den dargelegten Grinden.

Zentren unter Wirdigung der Ge-
samtumstande die auf die Stabilitat
und die Funktionsfahigkeit des Ne-

benzentrums Sidstadt abstellen (v.a.

Einwohnerentwicklung, Wettbe-

werbsverscharfung) fehlt vollstandig.

Eine einzelfallspezifische stadte-
bauliche Bewertung der Zentren
erfolgte in der Auswirkungsanalyse
(BBE Handelsberatung GmbH,
18.08.2017, uberarbeitet
30.11.2017) im Kapitel 5.4. Hier
wird dem Nebenzentrum Sudstadt
eine sehr gute Standortqualitat
attestiert. Die ermittelten Um-
satzumlenkungen von etwa 8%
liegen unterhalb der Schwellen-
werte der Unvertréglichkeit, Vor-
schadigungen des Nebenzentrums
sind nicht zu erkennen, sodass
wesentliche stadtebauliche Aus-
wirkungen ausgeschlossen sind.
Die Einschéatzung wird im Plausibi-
litdtsgutachten zur Auswirkungs-
analyse vom Buro Dr. Acocella

Abwagungsbeschluss

14. Februar 2019




Bebauungsplan Nr. 177 ,Sondergebiet SB-Warenhaus Dieselstrale” 156
Ifd. Nr. Inhalt der Stellungnahme Beschlussvorschlag mit be-
Stellung- Begriindung/Erlauterung ruck-
nahme sich-

tigt
J [N
vom 27.11.2017 geteilt.
[1-14b. e. Das Rechenwerk der BBE hat Wird nicht berticksichtigt aus X
14 einen rechnerischen “Kniff ,, vorge- den dargelegten Grinden.

nommen, der zu sehr geringen Um-
verteilungsquoten in der Zone 1
kommt.

Eigene Berechnungen haben erge-
ben, dass bei realistischer Betrach-
tung vielmehr Umverteilungsquoten
von 22 % bezogen auf das Neben-
zentrum Sud-stadt zu erwarten sind
(19 % bezogen auf die gesamte Zo-
ne 1) und damit eindeutig von einer
stadtebaulichen Unvertraglichkeit zu
sprechen ist.

Die noch als vertretbar einzustufen-
den Umsatzumverteilungen lassen
am Standort 2.300 gm Verkaufsfla-
che zu, mit dem Ziel den groR3flachi-
gen Leerstand des Hela-Baumarkts
abzubauen.

Hierbei ist allerdings weiterhin auf die
fehlende Kompatibilitat des Vorha-
bens mit dem Einzelhandelskonzept
von Halle hinzuweisen (Neuauswei-
sung eines grolR dimensionierten
Nahversorgungsstandorts, Verein-
barkeit mit der 600-m-Radius-Regel
etc.).

Im Ergebnis ist die 10 %-Schwelle,
der Beeintrachtigung des geschiitz-
ten Sidstadtcenters weit Uberschrit-
ten, um das Doppelte. Die Konse-
guenzen fur die Mieter und vor allem
den Ankermieter ........ sind bei ca.
20 % Umsatzriickgang unschwer zu
benennen. Eine SchlieBung des
......... ist moglich, aber ein erhebli-
che Gefahr fur die Arbeitsplatze be-
steht in jedem Fall. Ohne das ........
bzw. mit einer verkleinerten Ver-
kaufsflache kann das ......... nicht
mehr die Ankermieter-Funktion aus-

Als betriebliches Einzugsgebiet
wurde in der Auswirkungsanalyse
(BBE Handelsberatung GmbH,
18.08.2017, Uberarbeitet
30.11.2017) ein raumlich abge-
grenzter Bereich definiert, aus
dem Konsumenten regelmalfig
Versorgungsangebote des geplan-
ten Globus-Marktes in der Diesel-
stralRe in Anspruch nehmen wer-
den. Dabei ist von keiner aus-
schliel3lichen Einkaufsorientierung
zu dem Globus-Standort auszuge-
hen, da sich Verbraucher polyori-
entiert verhalten und zur Deckung
der Nachfrage auch konkurrieren-
de Einzelhandelslagen aufsuchen.
Zur Abgrenzung des potenziellen
Einzugsgebiets des Globus SB-
Warenhauses am Projektstandort
Dieselstral3e sind vor allem fol-
gende Kriterien eingeflossen:

¢ die Ergebnisse einer regelma-
Rigen Kundenherkunftsanalyse
bzw. Kundenbefragung des be-
stehenden Globus-Marktes im
HEP, wobei aus den Befra-
gungsunterlagen die Kunden-
herkunft bzw. die Marktdurch-
dringung flr einzelne Stadtge-
biete hervorgeht,

o die Fristigkeit der Nachfrage
nach Lebensmitteln und der
hierfir i. d. R. in Kauf genom-
mene Zeitaufwand,

e topographische und infrastruk-
turelle Barrieren,

e die Zeit- und Wegedistanzen
zum Erreichen des Planstan-
dortes DieselstralRe und die
Verkehrsanbindung des Stan-
dortes,
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fullen und damit ist die Versorgungs-
funktion des geschutzten Stdstadt
Centers in Gefahr.

Auch bei den anderen Nahversor-
gungsstandorten in der ndheren Um-
gebung zum geplanten Globus-
Standort (.......... ) sind die Auswir-
kungen dramatisch, sodass hier in
jedem Fall von Leerstand auszuge-
hen sein wird.

e das bestehende Einzelhandels-
angebot im direkten Standort-
umfeld und mdgliche Agglome-
rationseffekte,

¢ die Standortqualitat des Pro-
jektstandortes und die Strahl-
kraft des SB-Warenhauses,
welche durch die Betriebsgro-
3e, die Leistungsfahigkeit und
den Bekanntheitsgrad des Kon-
zeptes bestimmt wird sowie

e das Angebot von strukturpréa-
genden bzw. konzeptionell ver-
gleichbaren Lebensmittelanbie-
tern (d. h. Lebensmittel-
Verbrauchermarkten bzw. SB-
Warenhéauser) im Umfeld des
Vorhabenstandortes.

Unter besonderer Berlcksichti-

gung der vorstehend dargelegten

Ausgangssituation, aber insbe-

sondere auch auf Basis der be-

stehenden Kundenverflechtungen
des aktuellen Globus-Marktes,
wurde dann das Einzugsgebiet
des projektierten Globus-Marktes
nach den zu erwartenden Intensi-
tatsabstufungen hinsichtlich der

Kundenbindung zoniert.

Ferner ist auch auf die Aussagen

in einer Stellungnahme zu dem

BBE-Gutachten hinzuweisen.

Hierzu heil3t es: ,Im Gutachten

BBE Halle 2017 werden diese vor-

anstehenden Aspekte [Ableitung

von Einzugsgebiet und Untersu-
chungsraum] relativ ausfuhrlich
beschrieben und dargestellt (vgl.

Kapitel 4.1) und erscheinen im

Hinblick auf deren Verwendung fur

die Berechnung absatzwirtschaftli-

cher Auswirkungen nachvollzieh-
bar®. Im Fazit wurde eine korrekte

Einzugsgebietsabgrenzung vorge-

nommen.

Fur die Berechnung der absatz-

wirtschaftlichen Auswirkungen

wurde in dem BBE-Gutachten ein

Gravitationsmodell angesetzt, das

Wahrscheinlichkeitsaussagen tber
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mogliche Kaufkraftumverteilungen
liefert, die durch das Globus-
Vorhaben ausgeldst werden. Da-
bei sind die dargestellten Quellen
der Umsatzherkunft (,Aus wel-
chem Gebiet kommen die kunfti-
gen Kunden her* —d. h. das Ein-
zugsgebiet) mit den ausgeldsten
Umsatzumverteilungen (,Wo ha-
ben die Kunden bislang einge-

kauft, welcher Handelsbetrieb bzw.

welche Lage wird Umsatz verlie-
ren“ d.h. die betroffenen Betriebe)
nicht identisch.

Durch die Sortimentszusammen-
setzung des Globus SB-
Warenhauses werden absatzwirt-
schaftlich in erster Linie die Betrie-
be tangiert, die nahversorgungsre-
levante Sortimente mit einem ver-
gleichbaren Betreiberkonzept fuh-
ren. Somit werden vorwiegend
Lebensmittelanbieter betroffen, die
als sog. Systemwettbewerber (d.h.
SB-Warenhdauser sowie in Folge
auch Verbrauchermarkte, Super-
markte und Discounter) einzustu-
fen sind. Dabei spielt die Grol3e
des Einzugsgebiets bzw. die hier
wohnenden Kunden und das
Nachfragepotenzial nicht die we-
sentlichen Rolle; sondern die be-
stehenden Lebensmittelmarkte,
die von den Umsatzumverlagerun-
gen betroffen werden. Somit spielt
bei der Berechnung der Auswir-
kungen der Untersuchungsraum
mit den jeweils betroffenen Le-
bensmittelanbietern die tragende
Rolle, nicht aber der Wohnort der
Verbraucher bzw. die jeweilige
Kundenherkunft.

[1-14b.
15

Vollig aul3er Acht gelassen wurde
der kiuinftige Einfluss des Online-
Handels, der eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung unabdingbar
macht.

Wird nicht berlicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

Die Auswirkungen des Online-
Handels betreffen alle Lebensmit-
telanbieter gleichsam, somit kén-
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Nach alledem kann die Stadt Halle
(Saale) eine solche Entwicklung nicht
unterstitzen.

nen diese Auswirkungen nicht ex-
plizit fir einzelne Unternehmen
abgebildet werden. Durch die
Wettbewerbsverscharfung werden
sich die Umsatzumverteilungen fur
alle Marktteilnehmer in Halle erge-
ben. Profitieren werden hiervon
Betriebe, die ebenfalls diese Ver-
triebsform nutzen.

Der Anteil des Online-Handels im
Segment Lebensmittel, welches
hier das Hauptsortiment darstellt,
liegt bundesweit aktuell bei ca.

1 %, somit kann dieser Vertriebs-
kanal nur eine aulRerst geringe
Marktdurchdringung erreichen.
Zukunftig ist mit einem Wachstum
in diesem Segment zu rechnen,
wobei die Marktdurchdringung
dieses Vertriebswegs auch per-
spektivisch deutlich unterhalb des
durchschnittlichen Anteils des
Online-Handels am Gesamtum-
satz liegen wird.

[1-14b.
16

7. Unzureichende Verkehrspla-
nung

Nach dem nicht-abwagungsfahigen
Ziel 48 des LEP ist der zusatzlich
erzeugte Verkehr so zu planen, dass
es zu keinen unvertraglichen Belas-
tungen der angrenzen Siedlungsge-
biete kommt.

Fur die Berechnung des kunftigen
Verkehrs hat die Stadt Halle (Saale)
bzw. der Betreiber eine verkehrs-
technische Untersuchung des Biiros
VSC Halle, Stand vom 27.11.2017,
vorgelegt. Diese Untersuchung
kommt zu dem Ergebnis, dass die
vorhandene verkehrliche Erschlie-
Bung den zu erwartenden Verkehr
aufnehmen kann, ohne dass bauli-
che Anderungen notwendig wéren.

Diese Einschétzung ist falsch.
Fur jeden der die Gegebenheiten vor

Wird nicht berilicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

Das umliegende Hauptstral3en-
netz ist grundsatzlich fir die hier
betrachteten Verkehrsmengen
ausgelegt. Bewertungsrelevant
sind die Knotenpunkte (KP), wo-
bei der KP Merseburger Stra-
Re/DieselstralRe/Damaschkestrafd
e durchaus als Engstelle hinsicht-
lich der Leistungsfahigkeit be-
trachtet werden kann. Die Ver-
kehrstechnische Untersuchung
(VSC Halle GmbH, 08.09.2017
mit textlichen Erg&dnzungen vom
27.11.2017) weist jedoch nach,
dass mit Anpassungen des Kno-
tenpunktes eine ausreichende
Leistungsfahigkeit erreicht wird
und die prognostizierten Ver-
kehrsmengen in ausreichender
Qualitat abgewickelt werden kon-
nen.
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Ort kennt und weif3, welchen Verkehr
ein Globus-Objekt mit ca. 10.000 m2
Verkaufsflache erzeugt, liegt es auf
der Hand, dass die Erschlie3ung hier
nicht gesichert ist.

Die verkehrstechnische Untersu-
chung des Buros VSC Halle wurde
durch das renommierte GutachterbU-
ro PTV Dresden Uberpruft, vgl. Gut-
achten des Gutachterblro PTV
Dresden Anlage 2 zu dieser Stel-
lungnahme.

Diese unabhangige Uberprifung
kommt zu dem Ergebnis, dass die
betroffenen StralRen und Kreuzungs-
bereiche bereits stark ausgelastet
sind und bei der Ansiedlung des SB-
Warenhauses in jedem Fall eine
Uberlastung und damit ein Verkehrs-
Kollaps eintreten wirde.

Um diese Uberlastungseffekte fur die
umliegenden Straf3en und Kreuzun-
gen zu vermeiden ist hier eine we-
sentliche Umstrukturierung der ver-
kehrlichen ErschlieRung notwendig,
dazu bedarf es eines vollig neuen
Verkehrskonzeptes, der Erschlie-
Bung neuer StralRenflachen und Ab-
biegespuren sowie entsprechender
Widmungen und dafir auch den
notwendigen Erwerb von Grund-
stucksflachen durch die Stadt.

Insbesondere der Kreuzungsbereich,
Merseburger Stral3e/ Dieselstral3e/
Damaschkestraf3e wird ohne bauli-
che Veranderungen durch zusatzli-
che Fahrspuren nicht funktionieren.

Wirde der Stadtrat das vorliegende
Verkehrs-Konzept ohne bauliche
Veradnderungen akzeptieren, so ware
ein Verkehrs-Chaos am Standort
vorprogrammiert.

Diese mangelhafte Planung fuhrt zur
Unzuléssigkeit des Bebauungsplans.

Die von den Gutachtern vorge-
schlagenen MalRnahmen zur Ver-
besserung der Leistungsfahigkeit
des Knotens reichen von reinen
Parameteranpassungen der
Lichtsignalanlagen, tiber die an-
derweitige Freigabe nicht bendétig-
ter Stralenbahnanforderungen
bis zu einer Erh6hung der Um-
laufzeiten. Die Entscheidung dar-
Uber, welche, die notwendige
Leistungsfahigkeit herstellenden,
MalRnahmen zu Einsatz kommen,
obliegt der genehmigenden Ver-
kehrsbehorde.

Dies bestatigt grundsatzlich und
in vielen Details die von der Ein-
wendung beauftragte Untersu-
chung des Gutachterbliros PTV
Dresden. PTV schlagt im Detail
einige andere organisatorische
MalRnahmen vor, lasst dafir Vor-
schlage von VSC weg, was aber
wiederum zeigt, dass es viele
Moglichkeiten gibt, den Knoten-
punkt Merseburger Stra-
Be/Dieselstralie leistungsfahig zu
entwickeln.

Ein vollig neues Verkehrskonzept,
die ErschlielBung neuer Stral3en-
flachen und Abbiegespuren sowie
entsprechende Widmungen und
daflir auch den notwendigen Er-
werb von Grundsticksflachen
durch die Stadt bedarf es nicht.
Woher die Einwendung diesen
Bedarf generiert, bleibt offen, sein
Gutachter nennt diesen Bedarf
nicht.

Die Ummarkierung einer einzel-
nen Fahrspur ist noch keine bau-
liche Malinahme. Im grof3ziuigigen
Verkehrsraum der Dieselstralle
ware sie grundséatzlich ohne wei-
teres moglich.

Daraus entstehen keine Auswir-
kungen auf die Rechtsgultigkeit
des vorhabenbezogenen Bebau-
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ungsplanes.
Wie das Gutachten der Einwen-
dung bestétigt, ist die Planung
nicht mangelhaft.
[1-14b. 8. Unzureichende Beachtung des | Wird nicht berticksichtigt aus X
17 Artenschutzes den dargelegten Grinden.

Im Rahmen des Artenschutzbeitra-
ges des Blros Dr. Martin Seils vom
12.07.2017 wurde ermittelt, dass

verschiedene Fledermaus- und Vo-
gelarten auf dem Grundsttick vor-

handen sind sowie eine erhebliche
Anzahl an streng geschutzten Zau-
neidechsen hier ihren Lebensraum

hat. Fir das gesamte Plangebiet wird

mit der Unteren Naturschutzbehérde

eine Gesamtanzahl von ca. 200 Indi-

viduen geschatzt, vgl. S. 19 des Ar-
tenschutzbeitrages.

Die Zauneidechsen sollen gefangen
und auf die verbleibenden Brachfla-
chen im Stdwesten des Planungs-
grundstlicks umgesiedelt werden.

Mit dem Umsiedeln von Zauneidech-

sen ist immer ein absichtliches
Nachstellen und Fangen verbunden,
das nach § 44 BNatSchG verboten
ist. Somit ist fir eine Umsiedlung
immer eine Ausnamegenehmigung
nach 8 45 BNatSchG erforderlich.
Die Voraussetzungen sind nicht ge-
geben. Es liegen keine zwingenden
Grinde des uUberwiegenden offentli-
chen Interesses vor.

Eine Ausnahmegenehmigung fur
die Umsiedlung ist nach dem Ge-
setz zur Anderung BNatSchG (8§
44 Abs. 5), vom 29.07.2009, zu-
letzt geandert durch Art. 1 G v.
15.09.2017, nicht erforderlich:
,Furnach § 15 Absatz 1
BNatSchG unvermeidbare Beein-
trachtigungen durch Eingriffe in
Natur und Landschaft, die nach

§ 17 Absatz 1 oder Absatz 3 zuge-
lassen oder von einer Behdrde
durchgefiihrt werden, sowie fur
Vorhaben im Sinne des § 18 Ab-
satz 2 Satz 1 gelten die Zugriffs-,
Besitz- und Vermarktungsverbote
nach MaRRgabe der Satze 2 bis 5.
Sind in Anhang IV Buchstabe a
der Richtlinie 92/43/EWG aufge-
fUhrte Tierarten, europaische Vo-
gelarten oder solche Arten betrof-
fen, die in einer Rechtsverordnung
nach § 54 Absatz 1 Nummer 2
aufgeflihrt sind, liegt ein Verstol3
gegen

1. das Totungs- und Verletzungs-
verbot nach Absatz 1 Nummer 1
nicht vor, wenn die Beeintrachti-
gung durch den Eingriff oder das
Vorhaben das Tétungs- und Ver-
letzungsrisiko fur Exemplare der
betroffenen Arten nicht signifikant
erhoht und diese Beeintrachtigung
bei Anwendung der gebotenen,
fachlich anerkannten Schutzmalf3-
nahmen nicht vermieden werden
kann,

2. das Verbot des Nachstellens
und Fangens wild lebender Tiere
und der Entnahme, Beschadigung
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oder Zerstérung ihrer Entwick-
lungsformen nach Absatz 1 Num-
mer 1 nicht vor, wenn die Tiere
oder ihre Entwicklungsformen im
Rahmen einer erforderlichen Mal3-
nahme, die auf den Schutz der
Tiere vor Tétung oder Verletzung
oder ihrer Entwicklungsformen vor
Entnahme, Beschadigung oder
Zerstdrung und die Erhaltung der
Okologischen Funktion der Fort-
pflanzungs- oder Ruhestétten im
raumlichen Zusammenhang ge-
richtet ist, beeintrachtigt werden
und diese Beeintrachtigungen un-
vermeidbar sind,

3. das Verbot nach Absatz 1
Nummer 3 nicht vor, wenn die 6ko-
logische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen
Fortpflanzungs- und Ruhestétten
im rAumlichen Zusammenhang
weiterhin erfullt wird."

Demzufolge ist bei Planungsvor-
haben keine Ausnahme von Zu-
griffsverboden nach § 45
BNatSchG erforderlich, wenn der
Zugriff zum Schutz und zur Ver-
meidung des Eintretens von T6-
tungstatbestanden durchgefiihrt
wird. Dieser Sachverhalt trifft auf
die vorgezogene Umsiedlung der
Zauneidechsen zu.

Des Weiteren greift das Tétungs-
und Verletzungsverbot nicht, wenn
trotz aller gebotenen und fachlich
anerkannten SchutzmaRnahmen
weitere Beeintrachtigungen nicht
vermieden werden kdnnen. Aus
diesem Grund sind Zauneidech-
sen, die nach Ende der Umsied-
lung im Baufeld verbleiben und
falls diese trotz regelméRiger Kon-
trollen vor und wahrend der Bau-
arbeiten nicht gesichtet werden
sollten, vom Tétungs- und Verlet-
zungsverbot ausgenommen.
Ebenso sind Spéatbruten, die im
Rahmen von Bauarbeiten nach
Ende der Kernbrutzeit beeintrach-
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tigt werden kénnten, von den To6-
tungs- und Verletzungsverboten
ausgenommen.

Fur die vorgezogene Ausgleichs-
maflinahme ,Umsiedlung von Zau-
neidechsen® wurde bereits die
Ersatzhabitatsflache MO1 errichtet,
die Eignung der hergestellten Fl&-
che wurde in der Abnahme durch
die Untere Naturschutzbehérde
bestétigt.

[1-14b. Die hier fur die Umsiedlung vorge-
18 schlagenen Brachflachen sind nicht

als Lebensraum fiir die Eidechsen
geeignet, da diese Flachen nicht die
inhaltlichen Voraussetzungen fir ein
erforderliches Habitat bieten.
Erforderlich sind weiterhin struktur-
reiche, unterschiedlich hohe und
dichte Vegetation mit weitgehend
geschlossener Krautschicht und ein-
gestreuten Freiflachen, vereinzelte
Geholze oder dichte Gehdlze (He-
cken, Walder) auf Teilflachen; wichti-
ge Elemente: Totholz und Altgras.
Ausreichendes Beuteangebot (Insek-
ten, Spinnen, etc.), warmebeguinstig-
te, strukturreiche Flachen wie Ru-
deralfluren, Heiden und Waldlichtun-
gen. Wechsel aus offenen, lockerbd-
digen Abschnitten und dichter be-
wachsenen Bereichen. Viele Uber-
gangsbereiche/hohe Grenzliniendich-
te (z.B. Waldrander, Raine, Bahnan-
lagen) . Die erfillen die geplanten
Ausgleichsflachen nicht.

Wird nicht berlicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

Um die Brachflache auch im Fla-
cheninneren fur die Zauneidechse
nutzbar zu machen, erfolgte als
vorgezogene MalRnahme in Ab-
stimmung mit der Unteren Natur-
schutzbeho6rde im vergangenen
Winter zuerst eine Entsiegelung
der bis dahin versiegelten Fla-
chenabschnitte. Im Anschluss er-
folgte eine Aufwertung der Brach-
flache durch die Anlage von Win-
terquartieren, Lesesteinhaufen
sowie Totholzinseln. Benjeshe-
cken wurden zur Vernetzung der
geschaffenen Habitatstrukturen
und Anschlussherstellung zu den
besiedelten Randern eingerichtet.
Zudem erfolgte die Anlage von
Parzellen mit sandigem Boden zur
Eiablage. Aulzerdem wurde durch
den Auftrag von Mutterboden an
einzelnen Flachenabschnitten die
Grundlage fur Abschnitte mit dich-
terer Vegetation geschaffen sowie
hoher Birkenaufwuchs zuriickge-
schnitten.

Fur die vorgezogene Ausgleichs-
malnahme ,Umsiedlung von Zau-
neidechsen® wurde bereits in der
2. Halfte des Jahres 2018 die Er-
satzhabitatsflache MO1 errichtet,
die Eignung der hergestellten Fla-
che wurde in der Abnahme durch
die Untere Naturschutzbehérde
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bestétigt.
[1-14b. Neu geschaffene Lebensstatten Wird nicht berlicksichtigt aus X
19 mussen gut mit den bereits von Zau- | den dargelegten Grinden.
neidechsen besiedelten Lebensrau-
men vernetzt sein und die Standor- Im Rahmen der Einrichtung des
teigenschaften missen dauerhaft Zauneidechsenersatzhabitates
denen typischer Zauneidechsenhabi- | wurden Benjeshecken zur Vernet-
tate entsprechen. zung der geschaffenen Habi-
tatstrukturen sowie zur An-
schlussherstellung zu den durch
Zauneidechsen bereits besiedelten
Réandern, wie z. B. der Kleingar-
tenanlage, eingerichtet. Auf diese
Weise sollen die Habitatstrukturen
des Ersatzhabitates besser er-
schlossen und ein Individuenaus-
tausch mit Randpopulationen ge-
wahrleistet werden.
[I-14b. Die vorgegebenen Habitat-GrélRen Wird nicht berlicksichtigt aus X
20 missen mindestens den derzeitigen | den dargelegten Grinden.

Lebensraum umfassen. Die benétig-
te Flache betragt pro Mannchen
mindestens 110 m2 und pro Weib-
chen mindestens 270 m2. Die fur die
Umsiedlung vorgeschlagenen Brach-
flachen sind bei 200 Individuen
schlicht zu klein. Flachen die weiter
entfernt liegen wirden die maximale
Entfernung zwischen dem derzeiti-
gen Lebensraum und der Umsied-
lungsflache von max. 50 m uber-
schreiten. Zudem fehlt dem Arten-
schutzbeitrag eine entscheidende
Aussage: in welchem Zeitraum die
Zauneidechsen gefangen und umge-
setzt werden kdnnen.

Zur Bemessung der Ausgleichsfla-
chen wurden die potentiellen und
nachgewiesenen Vorkommensbe-
reiche der Zauneidechse mit de-
nen zur Bebauung vorgesehenen
Flachen verschnitten. Es ergibt
sich eine aktuell beanspruchte
Zauneidechsenlebensraumflache
von ca. 0,9 ha. Die Ersatzflachen
umfassen insgesamt ca. 1,25 ha.
Hierbei wird darauf hingewiesen,
dass die Randbereiche (Nord,
Sid, West) der Ersatzflachen be-
reits mit Zauneidechsen besiedelt
sind (ca. 0,3 ha). Demnach ergibt
sich ein GrdlRenverhéltnis von ca.
1:1 von aktuellem potentiellen
Zauneidechsenlebensraum (0,9
ha) zu Ersatzflache (1,25 - 0,3 =
0,95 ha).

Zur Schatzung der maximalen
Individuenzahl von 200 Individuen
fur das gesamte Plangebiet, wurde
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die Zahl an kartierten adulten Tie-
ren (34) mit einem Korrekturfaktor
von 6 multipliziert (LAUFER 2014).
Hier handelt es sich um einen
Schatzwert, der zwar in beide
Richtungen deutlich von der Reali-
tat abweichen kann, aber in der
gangigen Planungspraxis Anwen-
dung findet. Es befinden sich viele
der kartierten Individuen in den
Randbereichen des Plangebietes
und werden durch einen Reptilien-
schutzzaun vor einer Einwande-
rung in den Baufeldbereich ge-
schutzt. Anhand der Kartierung
2017 wurde abgeschatzt, dass ca.
die Halfte (Schatzwert 100) der
Individuen in den zur Bebauung
vorgesehenen Bereichen vor-
kommt. Aus vergleichbaren Vor-
haben wurde von einem Fanger-
folg von 70 %, also maximal 70
Tiere, ausgegangen. Nach dem
aktuellen Stand der Umsiedlung
und Begehungen des Gebietes, ist
davon auszugehen, dass die 34
kartierten Alttiere bereits eine re-
prasentative Individuenzahl der
Alttier-Population des gesamten
Plangebietes darstellte und die
Schatzung selbst mittels des
kleinstem ansetzbaren Korrek-
turfaktors eine Uberschéatzung
darstellte. Grund dafur kénnen der
hohe Versiegelungsgrad und die
damit stark begrenzten Vorkom-
mensbereiche passender Habi-
tatstrukturen sein. Bisher wurden
19 (13 adult, 5 subadult, 1 juvenil)
Tiere gefangen und umgesiedelt.
Dabei handelte es sich im Wesent-
lichen auch um die bereits im Vor-
jahr erfassten Alttiere im geplanten
Bebauungsbereich. Die Umsied-
lung der Individuen erfolgt in um-
fassender Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehorde und
entspricht somit den behordlichen
sowie gesetzlichen Vorgaben.
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[I-14b. Zudem fuhrt eine Haupterschlie- Wird nicht berlicksichtigt aus X
21 RungsstralRe des Objektes direkt den dargelegten Grunden.

durch das Ersatzhabitat.

Aufgrund der Vielzahl an Anlieferun-
gen des Objektes werden dort viele
Tiere bei dem Wechsel der Flachen
verenden. Auch Kundenverkehr kann
Uber diese Zufahrt erfolgen. Dieser
wurde jedoch im Artenschutzgutach-
ten nicht bericksichtigt.

Zur Senkung des Mortalitatsrisikos
wurden, wie bereits im Arten-
schutzbeitrag ausgefihrt, ver-
schiedene Expertenmeinungen zur
Problematik eingeholt und mit der
Unteren Naturschutzbehorde dis-
kutiert. Es wurden folgende Malf3-
nahmen gepruft:

1. Einbau einer Stopprinne &hnlich
wie bei offenen Amphibiendurch-
lassen mit Gitterabdeckung. Eine
Nutzung dieser Stopprinnen durch
Amphibien, Ringelnattern und
Kreuzottern zur Querung und zum
Beuteerwerb ist bekannt. Nach-
weise flr die Nutzung durch Zau-
neidechsen wurden bisher nicht
verzeichnet. Die geringe Ausdeh-
nung und das Fehlen von Ver-
steckmoglichkeiten innerhalb die-
ser Rinnen machen eine Annahme
durch Zauneidechsen sehr un-
wahrscheinlich. (STRUJIK et al.
2014)

2. Bau eines Herpetoduktes: Die
Ausmalle mit bis zu 1,75 m Breite
und Hohe solch eines Baus &hneln
denen Wildtierdurchléssen. Ver-
steckmoglichkeiten innerhalb des
Durchlasses und der Lichtdurch-
lass von Oben spielen eine eben-
so wichtige Rolle wie Gestaltung
von Leiteinrichtungen zum Durch-
lass hin beiderseits der Querungs-
hilfe.

3. Verzicht auf den Bau von Que-
rungshilfen, stattdessen Reduzie-
rung des Barriere-Effekts Bord-
steinen durch Bau eines mit den
angrenzenden Ersatzhabitaten
ebenbirtigen StraRenbankettes:
Auf diese Weise soll eine mdg-
lichst schnelle Querung der Logis-
tikzufahrt durch wandernde Tiere
ermoglicht werden und damit die
Zahl eventueller Individuenverluste
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niedrig gehalten werden.

Aufgrund der geringen Erfolgs-
wahrscheinlichkeit der MalRnahme
1 wurde diese verworfen. Die
Funktionsttichtigkeit von Maf3nah-
me 1 und MalRnahme 2 ist auf den
Bau funktionierender Leitsysteme
beidseits der Logistikzufahrt an-
gewiesen. Gleichzeitig musste die
Logistikzufahrt entweder angeho-
ben oder die Ersatzflachenrander
abgesenkt werden. Diese bauli-
chen Malnahmen sowie der im
Nachhinein bestehende Pflege-
aufwand der Leiteinrichtungen
stehen nicht mit dem zu erwarten-
den Individuenaufkommen in ei-
nem angemessenen Verhaltnis.
Hinzu kommt die Tatsache, dass
Zauneidechsen die jetzt im Be-
reich vorhandenen auch genutzten
Stral3en bereits zur Querung re-
gelmanig erfolgreich nutzen. Dies
lasst sich an der Besiedelung der
Rabatten um das bestehende
Baumarktgebaude nachweisen.
Eine signifikante Anderung des
Totungsrisikos zum jetzigen Zu-
stand ist daher und infolge des
erwartet niedrigen Verkehrsauf-
kommens auf dieser Zufahrt von
ca. 20-30 LKWs pro Tag nicht zu
erwarten. Es handelt sich eben
nicht, wie in der Einwendung for-
muliert, um eine Hauptzufahrt,
sondern um eine Zufahrt fir den
Lieferverkehr, um diese weitestge-
hend vom ubrigen Verkehr zu
trennen.

Aus diesem Grund wurde die Um-
setzung der 3. Malinahme emp-
fohlen.

Sollte sich im Rahmen des Monito-
rings (Umweltbericht: 3.2.2. Moni-
toringkonzept) herausstellen, dass
das Mortalitatsrisiko im Vergleich
zum bisherigen Stral3enverkehr
entlang der Habitate durch die
Logistikzufahrt erhdht ist, missen
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selbstverstandlich Gegenmal3-
nahmen getroffen werden.

[1-14b.
22

Nicht zuletzt sind es die Verunreini-
gungen durch Altlasten auf den ge-
planten Ersatzhabitaten, die eine
Umsiedlung unmdglich machen.

Wird nicht berlicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

Die Umsiedlungsflache ist bereits
im Bestand durch Zauneidechsen
besiedelt. Eine Eignung als poten-
tielle Habitatsflache ist gegeben,
da sich die Altlasten im Wesentli-
chen auf Verunreinigungen des
Grundwassers beziehen und an
der Gelandeoberflache keine we-
sentlichen Verunreinigungen zu
verzeichnen sind.

Um die Brachflache fir die Zau-
neidechse nutzbar zu machen,
erfolgte als vorgezogene Mal3-
nahme in Abstimmung mit der Un-
teren Naturschutzbehoérde im ver-
gangenen Winter zuerst eine Ent-
siegelung der bis dahin versiegel-
ten Flachenabschnitte. Im An-
schluss erfolgte eine Aufwertung
der Brachflache durch die Anlage
von Winterquartieren, Lesestein-
haufen sowie Totholzinseln. Ben-
jeshecken wurden zur Vernetzung
der geschaffenen Habitatstruktu-
ren und Anschlussherstellung zu
den besiedelten Randern einge-
richtet. Zudem erfolgte die Anlage
von Parzellen mit sandigem Boden
zur Eiablage. Aul3erdem wurde
durch den Auftrag von Mutterbo-
den an einzelnen Flachenabschnit-
ten die Grundlage fur Abschnitte
mit dichterer Vegetation geschaf-
fen sowie hoher Birkenaufwuchs
zurlckgeschnitten.

[1-14b.
23

Hier sind gesetzlich geschutzte Bio-
tope betroffen, die zu erhalten sind.
Weder enthalt der Bebauungsplan
eine Biotop-Kartierung, noch sind

AusgleichsmalBhahmen zu erken-

Wird nicht berlicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

Eine Biotopkartierung wurde 2017
durchgefiuhrt. Die darauf basieren-
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nen.

Nach alledem ist die Unzulassigkeit
des Bebauungsplans auch mangels
Artenschutz begriindet.

de Biotopbeschreibung des aktuel-
len Plangebietes ist dem Umwelt-
bericht im Kapitel 2.1 zu entneh-
men.

Das Plangebiet ist zu einem Grol3-
teil bereits im derzeitigen Ist-
Zustand baulich vorgepragt und
mit Hochbauten bzw. Stellplatzan-
lagen, Verkehrsflachen, Lagerplat-
zen zu einem groRRen Teil voll ver-
siegelt. Auf Grund dieser Vorpré-
gung durch die im Plangebiet vor-
handenen baulichen Anlagen und
die bis in jingere Zeit ausgelbten
Nutzungen im vorderen Bereich
durch den Baumarkt und der Ein-
bindung des Plangebiets in die
durch die Eigenart der ndheren
Umgebung pragenden baulichen
Anlagen und Nutzungen, ist die
Annahme gerechtfertigt, dass das
Plangebiet insgesamt dem unbe-
planten Innenbereich gem. § 34
BauGB zuzurechnen ist. Auch
grofR3raumig wird das Plangebiet
von Bebauung umgeben. Im Nor-
den grenzt die gewerbliche Be-
bauung des Heizkraftwerkes ei-
nerseits und Wohnen- und Ge-
schéaftsbebauung andererseits an,
im Westen durchgehende maf3-
stabbildende gréRRere gewerbliche
Bebauung, im Osten wird das
Plangebiet zum dort dstlich der
Bahnlinie beginnenden Auf3enbe-
reich durch die Bahnlinie begrenzt
und im Siden durch die Kleingar-
tenanlage. Aus diesem Grunde ist
die Annahme im Umweltbericht ftr
den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan gerechtfertigt, entspre-
chend § la Abs. 3 Satz 6 BauGB
ist ein Ausgleich nicht erforderlich,
soweit die Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt
sind oder zulassig waren. Im Um-
weltbericht und der Biotopkartie-
rung ist dargelegt, dass ein Grol3-
teil der Eingriffe bereits vor der
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planerischen Entscheidung erfolgt
ist. Dies wird in dem Bestandsplan
zum Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan dokumentiert. In die-
sem Bestandsplan erfolgt aller-
dings eine aktuelle Biotopkartie-
rung, in der die vorhandenen Bio-
top- und Grinstrukturen in ihrer
Wertigkeit erfasst werden. Diese
Bewertung kommt zu dem Ergeb-
nis, dass der Biotopwert des Be-
standes eine Punktezahl von
240.862 Punkten aufweist. Dem
gegenubergestellt wird der Bio-
topwert der Planung, die auf
Grund der Aufwertungsmalf3nah-
men, insbesondere der MalRnah-
menflachen im Bereich des ehe-
maligen Tanklagerplatzes zu ei-
nem um 54.471 Punkten erhohten
Biotopwert in der Planung von
295.333 Punkten fuhrt. Bei dieser
Vorgehensweise sind zul&ssiger-
weise nicht nur die Eingriffe be-
ricksichtigt worden, die bereits vor
der planerischen Entscheidung
erfolgt waren, sondern auch sol-
che, die nach den planungsrechtli-
chen Rahmenbedingungen zulas-
sig waren. Beurteilt man das Ge-
biet als unbeplanten Innenbereich
gem. 8§ 34 BauGB, so wéare ange-
sichts der faktischen Vorpragung
der naheren Umgebung eine ge-
werbliche Nutzung, entsprechend
einem Gewerbegebiet mit einer
GRZ von 0,8 jedenfalls mdglich.
Daraus ergibt sich, dass im Falle
der Durchfuihrung der Planung
unter landschaftspflegerischen
Aspekten ein Ausgleichsbedarf
nicht besteht. Dabei konnte der
Umweltbericht zulassigerweise bei
der Bestandserfassung auch auf
den Bau- und Nutzungszustand
vor Durchfuhrung der Entsiege-
lungsmafinahmen auf dem Tank-
lagerplatz zur Beseitigung der Alt-
last Bezug nehmen. Entsprechend
8 6 Abs. 1 NatSchG LSA ist es
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abweichend von § 14 Abs. 1
BNatSchG in der Regel kein Ein-
griff, wenn auf Flachen, die in der
Vergangenheit rechtmafiig bebaut
oder fur verkehrliche Zwecke ge-
nutzt worden sind und die erneut
genutzt werden, Biotope, die durch
Sukzession oder Pflege entstan-
den sind, beseitigt werden, oder
das Landschaftsbild verandert
wird. Nach Ablauf einer Sukzessi-
on von 25 Jahren kann von der
Regelvermutung nicht mehr aus-
gegangen werden. Das Tanklager
wurde bis 1994 betrieben und
nach 1998 erfolgte der Riickbau
der tanktechnischen Anlagen. Im
Jahre 2015 wurde mit den Altlas-
tensanierungsmaflnahmen begon-
nen, die im Zuge der Umsetzung
des geplanten Vorhabens abge-
schlossen werden. Im Zuge der
Altlastensanierungsmaf3nahmen
erfolgte der Abriss der Gebaude
und die Entsiegelung des im friihe-
ren Zustand vollstandig versiegel-
ten Tanklagerplatzes. Aus diesem
Grunde ist die in § 6 Abs. 1
NatSchG LSA angegebene Regel-
vermutungsfrist von 25 Jahren
nach Eintritt der Sukzession gege-
ben. Daher gilt die teilweise Uber-
bauung dieses Bereichs mit Stell-
platzanlagen nicht als Eingriff zu
werten ist und ist auch aus diesem
Grunde nicht ausgleichspflichtig.

[1-14b.
24

9. Fehlerhafte Festsetzungen

Zahlreiche Festsetzungen sind feh-
lerhaft und fihren zur Unwirksamkeit
des Bebauungsplans.

a. Unzulassige Festsetzung zum
Wechsel von Verkaufsflachen zwi-
schen SBW und Shop-Zone.

Gemal ziffer 1.3.3. lasst einen un-
begrenzten Wechsel von Verkaufs-

Wird nicht berilicksichtigt aus
den dargelegten Griinden.

Die geplanten Nutzungen in der
Shopzone stellen in ihrer jeweili-
gen GroRRe kein eigenes bzw.
standortpragendes Angebot (wie
bspw. in einem Shoppingcenter)
dar, sondern runden lediglich das
Angebot des Hauptbetriebes, d. h.
des SB-Warenhauses ab. Dies
wird auch in dem Fl&chenanteil der
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flachen zwischen dem SBW und der | vorstehend genannten Branchen
Shop-Zone zu. Fehlerhaft wird hier deutlich, die mit rd. 6 % nur einen
unterstellt, dass das Sortiment eines | geringen Anteil an der Gesamtver-
filialisierenden Fachmarktes diesel- kaufsflache von rd. 9.860 m?2 ein-
ben Auswirkungen hatte, wie das nehmen. Somit ist die Flache der
entsprechende Sortiment auf der Shop-Zone wesentlich der Ge-
SBW-Flache, solange nur die Flache | samtflache untergeordnet — dem-
gleich groR ist. entsprechend handelt es sich da-
Diese Flexibilitdt insbesondere bei mit auch nicht um eigensténdige
zentrenrelevanten Sortimenten ist filialisierende Fachmarkte.
unzulassig und von keiner Auswir- Grundsatzlich entfalten die geplan-
kungsanalyse erfasst bzw. erfassbar. | ten kleinteiligen Nutzungen keine
eigene Anziehungskraft, sondern
rekrutieren ihre Kundschaft aus
den induzierten Frequenzen des
SB-Warenhauses. Somit pragen
diese Anbieter auch kein eigenes
Einzugsgebiet aus, sondern ,le-
ben“ lediglich von der bestehen-
den Kundschaft des SB-
Warenhauses.
Da die Auswirkungen der Flachen
bereits als Teil des SB-
Warenhauses berechnet wurden,
ergeben sich auch aus der Lage-
zuordnung der einzelnen Nutzun-
gen keine geanderten absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen.
[1-14b. b. Unbestimmte Verkaufsflachenfest- | Wird nicht berlicksichtigt aus X
25 setzung. den dargelegten Grunden.
Es handelt sich hier um einen vorha- | Anders als der Angebotsbebau-
benbezogenen Bebauungsplan, so- | ungsplan, der einen mittel- bis
dass fur jeden Quadratmeter Flache | langfristig auszufillenden pla-
des Objektes die Nutzung klar be- nungsrechtlichen Rahmen fir die
stimmt festgesetzt sein muss. Die stadtebauliche Entwicklung und
Unterteilung der Verkaufsflachen Ordnung eines Gebietes vorgibt,
nach zentren-, nicht-zentren- und stellt der vorhabenbezogene Be-
nahversorgungsrelevant gemaf des | bauungsplan unmittelbar auf ein
geltenden Einzelhandels-Konzeptes | konkretes Vorhaben ab. Dennoch
fehlt komplett. sind an den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan die gleichen An-
Gem. Ziffer 1.2.2. und Ziffer 1.3.2. forderungen zu stellen, wie an
zur Art der baulichen Nutzung wer- einen qualifizierten Bebauungs-
den 400 m2 Verkaufsflache bzw. 50 plan. Als Mindestinhalt sind des-
m?2 Verkaufsflache ohne jegliche Sor- | halb ebenso Vorgaben zu Art und
timentsbestimmung festgesetzt. Dies | Mal3 der baulichen Nutzung, den
ist rechtwidrig und macht die Fest- Uberbaubaren Grundstiicksflachen
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setzungen daher insgesamt rechts-
widrig.

und den offentlichen Verkehrsfla-
chen aufzunehmen.

Die Festsetzungen zur Art der
baulichen Nutzung, inshesondere
in Ziffern 1.2.2 und 1.3.2 sind hin-
reichend bestimmt.

Die Festsetzungen differenzieren
hinsichtlich der zulassigen Ver-
kaufsflachen in dem SB-
Warenhaus und dem diesem SB-
Warenhaus zugeordneten Laden
in der Shopzone. Diese Differen-
zierung erfolgt, um abwéagungsge-
recht exakte Verkaufsflachenober-
grenzen fur die zulassigen Sorti-
mente festsetzen zu kénnen und
die Auswirkungen des Vorhabens
genau zu bestimmen. Die Festset-
zungen sind damit auch differen-
Zierter als eine blof3e Einteilung
zentrenrelevante / nicht-
zentrenrelevante Sortimente und
gehen somit Gber die Forderung
des Einwenders hinaus. Mit der
Festsetzung Ziff. 1.2.2 wird dem
Betreiber im SB-Warenhaus er-
mdoglicht, nicht explizit in der Fest-
setzung 1.2.1 aufgefiihrte Sorti-
mente auf einer begrenzten Flache
anzubieten, von der in der Auswir-
kungsanalyse ausgegangen wur-
de, dass das Angebot angesichts
der Flachenbegrenzungen nicht
beeintrachtigend wirkt.

Mit dieser Festsetzung korrespon-
diert die Festsetzung Ziff. 1.3.2 fur
die Laden in der Shopzone. Dies
ist angesichts der Zuordnung der
Festsetzungen zu den Obergliede-
rungspunkten eindeutig.

Die Verkaufsflachenfestsetzungen
steuern aber auch nur soweit, wie
es stadtebaulich notwendig ist.
Somit sind diese Sortimente be-
schrankt, die auf Grund ihrer
maoglichen Auswirkungen be-
schrankt werden sollen und mus-
sen.

Eine Beschrankung der einzelnen
Sortimente auf ein verhaltnismalig
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viel kleineres Mal3 als die sonsti-
gen Verkaufsflachenfestsetzun-
gen, wodurch sichergestellt wird,
dass es nicht zu erheblichen nega-
tiven Auswirkungen kommen kann,
findet durch die Festsetzung aber
ebenfalls statt.
[1-14b. c. Fehlerhafte Verkaufsflachendefini- | Wird nicht bertcksichtigt aus X
26 tion den dargelegten Grunden.
Gem. Ziffer 1.4. zur Art der baulichen | Die gemal Festsetzung 1.4. fest-
Nutzung wird eine Verkaufsfla- gesetzte Verkaufsflachendefinition
chendefinition festgesetzt, die der dient der Klarstellung der Nichtzu-
Rechtsprechung des Bundesverwal- | gehorigkeit der Verkehrsflache in
tungsgerichts widerspricht. Vgl. nur der Mall zur Verkaufsflache des
Bundesverwaltungsgerichtes 4 C SB-Warenhauses.
14.04 und C 10.04 vom 24.11.2005. | Diese Flache dient nicht der Wa-
Bemerkenswert ist der letzte Satz: renprasentation, andernfalls wére
»Zur Verkaufsflache nicht hinzurech- | sie der Verkaufsflache zuzuord-
nen sind die Verkehrsflachen in der | nen, welche insgesamt durch
Shop-Zone, einschlie3lich der Berei- | Festsetzungen begrenzt ist.
che der Ein- und Ausgange sowie Durch die Festsetzung von Ver-
der Flachen fur Gastronomie und, kaufsflachenobergrenzen (insge-
Dienstleistungen, soweit auf diesen | samt sowie fiir einzelne Sortimen-
Flachen keine Waren zum Verkauf te) und deren gutachterliche Be-
angeboten werden." wertung bleibt unabhangig davon
Und was ist wenn doch? Wer ent- gewabhrleistet, dass keine wesent-
scheidet hier Uber die Frage, ob hier | lichen stadtebaulichen Auswirkun-
Waren platziert werden und damit die | gen vom Vorhaben ausgelost wer-
Flache zur Verkaufsflache wird? den.
Des Weiteren entspricht die Fest-
setzung der allgemein gtiltigen
Definition der Verkaufsflache ge-
mafR der Rechtsprechung aus dem
in der Einwendung genannten
BVerwG-Urteil, ein Widerspruch ist
somit nicht gegeben.
[1-14b. d. Baugrenze entspricht nicht dem Wird nicht berlicksichtigt aus X
27 Vorhaben den dargelegten Grunden.
Die Baugrenze aus dem Vorhaben- Die Uberbaubaren Grundstiicks-
und ErschlieBungsplan entspricht flachen werden durch die Fest-
nicht der Baugrenze aus dem vorha- | setzung von Baugrenzen be-
benbezogenen Bebauungsplan. Sol- | stimmt. Die festgesetzte Bau-
len hier Reserven fur Anbauten ge- grenze orientiert sich am konkret
schaffen werden? geplanten Vorhaben, lasst aller-
dings in alle Richtungen einen
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Dieses erweiterte Baufeld wider-

spricht jedoch der vorhabenkonkre-
ten Planung im Rahmen eines Vor-
habenbezogenen Bebauungsplans.

Entwicklungsspielraum. Dies er-
maglicht in der weiteren Gebau-
deplanung geringfuigige Anderun-
gen an der Gebaudekubatur oder
noch nicht erkennbaren notwen-
digen Anbauten wie z. B Wind-
fang, Treppen, oder technischen
Anlagen.

Reserven fur Anbauten sollen und
werden damit aber nicht geschaf-
fen. Die Einhaltung des Mal3es
der baulichen Nutzung (insbeson-
dere Obergrenzen der Verkaufs-
flache) wird hiervon nicht berihrt.
Insofern stellt die Gro3e des Bau-
feldes keinen Widerspruch zur
vorhabenkonkreten Planung dar.
Es sind auch keine Baulinien
festgesetzt.

§ 12 Abs. 3a BauGB lasst es ge-
rade zu, dass der satzungsgeben-
de Teil des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans einen Rahmen
setzt, innerhalb dessen der Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan in
gewissen Grenzen davon abwei-
chen kann.

[1-14b.
28

e. Keine Festsetzungen zu Grinfla-
chen und Baumen

Hier fehlt es an jeglicher Bestimmt-
heit zur Umsetzung der Vorhaben-
und ErschlieBungsplanung im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan. We-
der Ort der Baumpflanzungen noch
die Lage der Griunflachen sind be-
stimmt im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan.

Wird nicht berilicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

Die Aussage der Einwendung,
dass es keine Festsetzungen zu
Grinflachen und Baumen gibt, ist
falsch.

Grunordnerische Festsetzungen
werden im Abschnitt 5 der Textli-
chen Festsetzungen getroffen.
Sie umfassen Aussagen zur Be-
grinung von Stellplatzen und
Dachflachen.

Fur weitergehende grinordneri-
sche Festsetzungen gibt es keine
Rechtsgrundlage.

Die Umsetzung und deren Be-
stimmtheit werden beim vorha-
benbezogen Bebauungsplan
durch den Durchfiihrungsvertrag
geregelt.
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[1-14b. f. Unzureichende Festsetzung zum Wird berucksichtigt. X
29 Griundach
Es erfolgt eine redaktionelle Er-
Gemal 5.2 soll das Dach begrunt ganzung der textlichen Festset-
werden. Hier muss konkret festge- zung 5.2:
setzt werden, wie das Dach zu be- Begrinung von Dachflachen:
grinen ist. Auch eine Pflegegarantie | Mindestens 6.000 m2 Dachflache
Uber die Zeit des Betriebes hinweg ist mit geeigneter Bepflanzung zu
fehlt in der Festsetzung, wie sie bei begrinen, zu pflegen und dauer-
der Anwuchs- und Pflegegarantie haft zu erhalten.
von Baumen vergleichbar geregelt Die Grundzulige der Planung wer-
wird. den durch die Erganzung nicht
beruhrt.
Fur eine konkrete Qualitatsfest-
setzung besteht keine stadtebau-
liche Begrindung.
[1-14b. g. Keine Biotop-Kartierung, keine Wird nicht berlicksichtigt aus X
30 Ausgleichsmalinahmen den dargelegten Grinden.
Hier sind gesetzlich geschutzte Bio- | siehe Punkt 11-14b.23
tope betroffen, die zu erhalten sind.
Weder enthalt der Bebauungsplan
eine Biotop-Kartierung, noch sind
Ausgleichsmalinahmen zu erkennen.
[1-14b. h. Kein Nachweis der Entwasserung | Wird nicht bertcksichtigt aus X
31 den dargelegten Grinden.
Erlauterungen zum Nachweis der
Entwasserung des Grundstiicks feh- | Die Ver- und Entsorgung wird im
len komplett. Dass der Altlastenver- | gesamten Kapitel 7.7 der Begrun-
unreinigte Boden die immensen dung detailliert erlautert. Erlaute-
Wassermengen aufnehmen kann, rungen fehlen somit weder in Tei-
muss bezweifelt werden. Planungen | len noch komplett. Entgegen der
fur Versickerungsbecken sind nicht Annahme der Einwendung wird
erkennbar. auch keine Versickerung von Nie-
derschlagswasser angestrebt.
Die Passage zur Entwasserung
aus dem Kapitel 7.7.2 der Be-
grandung im Wortlaut:
Die Schmutzwasserableitung er-
folgt in das bestehende Netz.
Hierfur wird der bereits bestehen-
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de Grundstiickanschluss genutzt,
der Uber das nebenliegende Flur-
stuck 482, Flur 5, Gemarkung
Halle, in den Kanal DN500 auf der
OttostralRe einmindet. Auf Grund
der kritischen hydraulischen Situ-
ation des offentlichen Netzes wird
das Niederschlagswasser bereits
im Bestand gedrosselt mit maxi-
mal 20 I/s in das offentliche Netz
eingeleitet. Diese Einleitmenge
darf auch bei der geplanten Neu-
bebauung nicht Uberschritten
werden. Hierzu wird das anfallen-
de Niederschlagswasser uber
entsprechende Riickhaltekanéle
mit Drossel- bzw. Riuckhalteein-
richtungen, die die maximale Ein-
leitmenge garantieren, in das 6f-
fentliche Netz geleitet.
Niederschlagswasser soll gemaf
8 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsge-
setz (WHG) weitgehend ortsnah
versickert bzw. verrieselt werden,
wenn der Untergrund es zulésst.
Gemal dem vorliegenden Bau-
grundgutachten ist der Unter-
grund weitgehend ungeeignet flr
eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser. In der konkreten
Freiflachenplanung erfolgen wei-
tere, punktuelle Untersuchungen
der Versickerungsfahigkeit des
Untergrundes. Ggf. kann dennoch
im Bereich der Stellplatze (mit
Ausnahme der Flachen, die mit
umweltgefahrdenden Stoffen be-
lastet sind) in Teilbereichen anfal-
lendes Oberflachenwasser versi-
ckert werden.

[1-14b.
32

i. Pylon 20 m auf3erhalb der Bau-

grenze bzw. auRerhalb der Stellplatz-

flache

Eine Werbeanlage mit 20 m Hohe

flgt sich nicht in das Ortsbild ein und

verunstaltet das Erscheinungsbild
des Grundsticks. Zudem erzeugt

Wird nicht beriicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

Das Umfeld ist unter anderem

durch bestehende Antennenanla-
gen, die Turme des noérdlich gele-
genen Kraftwerks sowie die Fahr-
leitungsmasten der dstlich verlau-
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eine so grof3e Werbeanlage eine
negative Vorbildwirkung fir andere
Betreiber.

fenden Bahnlinie bereits deutlich
durch vertikale Elemente vorge-
pragt. Durch die Errichtung eines
Werbepylons erfolgt keine weitere
Beeintrachtigung des Ortsbildes.
Es besteht somit keine stadtebau-
liche Notwendigkeit fir weiterge-
hende Regelung.

Eine negative Vorbildwirkung ist
ebenfalls nicht zu verzeichnen, da
entsprechende Werbeanlagen fir
derartige Vorhaben bereits im
Stadtgebiet Halles mehrfach er-
richtet wurden.

[1-14b.
33

10. Zukunft der .......... in Halle

Die ....... ist mit ...... Objekten im
Stadtgebiet der Stadt Halle (Saale)
vertreten.

Im Mai 1992 haben wir unsere
........... in einer Leichtbauhalle er-
offnet, 1996 ist diese Filiale in einen
Neubau umgezogen, im Jahr 2000
folgte die ........... und im Jahr 2004
eréffneten wir unsere .......

Heute beschéftigen wir in unseren
.......... in Halle Gber 500 Mitarbeiter.
Seit fast 26 Jahren sind wir flr unse-
re Mitarbeiter ein verlasslicher Ar-
beitgeber und fir unsere Kunden ein
bewéhrter Lebensmittelmarkt.

Wir verstehen uns ebenso gegen-
Uber externen Partner als zuverlassi-
gen Partner - so auch gegeniber der
Stadt Halle.

Bei allen Objekten haben wir mit
Umsatz-Rickgangen zu kampfen,
hauptséchlich bedingt durch den
Einwohnerriickgang.

Zudem sind die Objekte nicht mehr
zeitgemal und missen umgebaut
und erweitert werden, um den Anfor-
derungen an modernen Verkaufsfla-
chen gerecht zu werden.

Ist nicht Gegenstand dieses
Bauleitplanverfahrens.

Die Aussagen sind allgemeine
Erlauterungen zu anderen grof3fla-
chigen Einzelhandelseinrichtun-
gen, die keine Auswirkungen auf
die Planinhalte des Bebauungs-
planes haben.
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Das ........ ist in seiner Versorgungs-
funktion durch den massiven Bevol-
kerungsrickgang und die zeitliche
Uberholten baulichen Strukturen ge-
fahrdet. Durch die Neuansiedlung
des Globus-Marktes in der Diesel-
stral3e steht die Wirtschaftlichkeit des
........ in Frage.

Das ....... hat bereits jetzt mit Leer-
stand zu kampfen. Das Angebotsni-
veau hat sich in den letzten Jahren
immer weiter verschlechtert. Nach-
nutzungen erfolgen im unteren
Preissegment.

Nach dem prognostizierten Umsatz-
Ruckgang werden wir uns mit einer
SchlieBung des ....... und damit des
Ankermieters des .......... auseinan-
dersetzen mussen.

a. Halle

Auch dieses Objekt ist in die Jahre
gekommen und bedarf einer grund-
legenden Modernisierung und damit
einer Flachenerweiterung, um den
Anforderungen an modernen Ver-
kaufsflachen gerecht werden zu kon-
nen.

Auch dieses Objekt leidet unter
strukturellen M&ngeln und bedarf
einer grundlegenden Modernisierung
mit Verkaufsflachenerweiterung.

Wir beabsichtigen das Objekt um ca.
1.000 m2 Verkaufsflache zu erwei-
tern, um wettbewerbsfahig bleiben zu
kénnen. Hier haben wir bereits am
16.04.2018 eine entsprechende
Bauvoranfrage eingereicht.

Bei......... in der Stadt Halle (Saale)
ist das Unternehmen bereit Millionen-
Betrage in die Modernisierung der
Objekte zu investieren und die quali-
tativ hochwertige Versorgung fur die
Blrger der Stadt Halle (Saale) zu
gewabhrleisten.

Abwagungsbeschluss

14. Februar 2019




Bebauungsplan Nr. 177 ,Sondergebiet SB-Warenhaus Dieselstrale”

180

Ifd. Nr.
Stellung-
nahme

Inhalt der Stellungnahme

Beschlussvorschlag mit
Begriindung/Erlauterung

be-
rick-
sich-

tigt

Die Ziele sind den bestehenden Ein-
zelhandel zu starken und die Ar-
beitsplatze zu sichern.

[I-15a.

Bilrger 15

Stellungnahme vom 04.05.2018

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir vertreten die ... und die .... Auf
uns lautende Vollmachten fugen wir
bei.

Bei der ... handelt sich es um eine
Beteiligungsgesellschaft der ... .

Die ........... ist Eigentimerin des
Grundstuicks Merseburger Str. 40,
06110 Halle. Dieses Grundstiick ist
mit einem SB-Warenhaus bebaut,
das an EDEKA vermietet ist.

Die ... ist Eigentumerin des soge-
nannten Sudstadt-Ring Centers am
Sidstadtring Halle (Saale).

Einer der Ankermieter ist die Firma
Kaufland, die dort ein SB-Warenhaus
betreibt.

Namens und mit Vollmacht der ...
und der ... erheben wir im Rahmen
der Offentlichkeitsbeteiligung Ein-
wendungen und beantragen, die
Stadt Halle (Saale) nimmt von der
Fortfhrung des Bauleitplanverfah-
rens fir den Bebauungsplan Nr. 177
~Sondergebiet SB-Warenhaus Die-
selstrafRe" Abstand.

Unsere Einwendungen begriinden
wir im Einzelnen wie folgt:

A. Zusammenfassung

Keine Abwagung erforderlich.

[I-15a.1

I. Der Bebauungsplan fur den ge-

planten Globus-Standort in der Die-
selstral3e ist stadtebaulich nicht er-
forderlich, denn die geplante Ansie-

Wird nicht beriicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

siehe Punkt 11-14b.3
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delung dient lediglich privatnitzigen
Zwecken.
[I-15a.2 1. Der geplante Globus-Standort Wird nicht berlicksichtigt aus X
steht zudem in diametralem Wider- den dargelegten Grunden.
spruch zu dem Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt Halle, Zum Einzelhandels- und Zentren-
denn er ist stadtebaulich tberhaupt konzept: siehe Punkt 11-14b.5
nicht integriert und gefahrdet
dadurch auch insbesondere die zent- | Zu Integrationsgebot und Beein-
ralen Versorgungsbereiche der Stadt | trachtigungsverbot im Einzelnen,
Halle. siehe Erlauterungen in den nach-
folgenden Punkten.
[I-15a.3 Die wohnortnahe Versorgung durch | Wird nicht beriicksichtigt aus X
die zentralen Versorgungsbereiche den dargelegten Grinden.
ist aber insbesondere fiir den nicht
motorisierten Teil der Bevolkerung Obwonhl nicht vordringlich darauf
von Halle von besonderer Bedeutung | ausgerichtet, wird der Globus-
und wird durch den geplanten Glo- Markt an der Dieselstral3e auch
bus-Standort nicht gewahrleistet. Aufgaben der verbrauchernahen
Versorgung Ubernehmen. Das
Plangebiet verfugt Uber einen
anteiligen fuRlaufigen Einzugsbe-
reich. Es kann von den angren-
zenden Wohngebieten fuRRlaufig
und/oder mit dem Fahrrad erreicht
werden. Alleine im ful3laufigen
Bereich bis 800 m vom Plangebiet
entfernt leben etwa 3.400 Ein-
wohner. Damit ist auch ein fuR3lau-
figer Einzugsbereich des Vorha-
bens festzustellen. Zudem ist der
Standort mit dem offentlichen
Personennahverkehr zu errei-
chen.
[I-15a.4 | 2. Die Globus-Unternehmensgruppe | Wird nicht bertcksichtigt aus X
ist Eigentiimerin eines Grof3teils des | den dargelegten Grinden.
geplanten Standorts in der Diesel-
stralRe 5-12. siehe Punkt I1-14b.3
Damit dient die beabsichtigte Nut-
zung des Grundsticks nicht stadte-
baulichen Grinden, sondern vorran-
gig privatnitzigen Zwecken, ndmlich
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den bisherigen, leerstehenden Bau-
marktstandort wirtschaftlich optimiert
nachnutzen zu kénnen.

[I-15a.5 Il. Das geplante Vorhaben verstoi3t Wird nicht berlicksichtigt aus X
gegen Ziel 48.2 des LEP LSA den dargelegten Grinden.
(,,Integrationsgebot"), so dass der
Bebauungsplan gegen Ziele der siehe Punkt 11-14b.4
Raumordnung verstof3en wirde und
damit gern. § 1 Abs. 4 BauGB un- Der Umstand, dass sich auf dem
wirksam ware. Grundsttick auch ein Baumarkt

befindet, sagt nichts Gber eine
1. Der geplante Standort in der Die- | fehlende stadtebauliche Integrati-
selstraRe 5-12 mit nahezu 10.000 gm | on aus. Baumarkte sind auch in
Verkaufsflache ist stadtebaulich stadtebaulich integrierten Lagen
Uberhaupt nicht integriert, denn er ist | zulassig. Aul3erdem befanden und
ausschlieBlich von gewerblicher Nut- | befinden sich im Nahbereich zum
zung umgeben. Die fehlende stadte- | Vorhabengrundstiick auch Einzel-
bauliche Integration belegt auch die | handelsbetriebe mit nahversor-
bisherige Nutzung des Grundstiicks | gungsrelevanten Sortimenten.
als Baumarkt.
Zur Vereinbarkeit mit den Zielen
und Grundsétzen der Raumord-
nung: siehe Punkt II-14b.6
[I-15a.6 | 2. Ein integrierter Standort liegt nur Wird nicht berlicksichtigt aus X

dann vor, wenn der Standort Teil

eines zentralen Versorgungsberei-
ches ist oder sich einem zentralen
Versorgungsbereich ,anschmiegt”.

a) Der geplante Standort ist kein Teil
eines zentralen Versorgungsberei-
ches.

Die zentralen Versorgungsbereiche
der Stadt Halle (Saale) sind in dem
Einzelhandels- und Zentrenkonzept
der Stadt Halle (Saale) abschliel3end
festgelegt. Der geplante Standort in
der Dieselstral3e ist darin aber nicht
als zentraler Versorgungsbereich
ausgewiesen.

b) Der geplante Standort schmiegt
sich auch keinem zentralen Versor-
gungsbereich an, denn der néchstge-
legene zentrale Versorgungsbereich

den dargelegten Griinden.

1. zur Lage im Zentralen Versor-
gungsbereich:

Eine Gleichsetzung zwischen
stadtebaulich integrierten Lagen
und zentralen Versorgungsberei-
chen wird weder im Landesent-
wicklungsplan noch im Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept (EZK)
der Stadt Halle (Saale) vorge-
nommen. Im Landesentwick-
lungsplan (Begriindung zu den
Zielen 48-52) wird richtigerweise
darauf hingewiesen, dass die
Entstehung von grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieben, tGiberwie-
gend am Rand von Gemeinden, in
den vergangenen Jahren in zu-
nehmendem Mal3e die Entwick-
lung der Innenstadtbereiche ge-
féahrdet hat. Daraus folgernd wird
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ist 1,5 km entfernt.

c) Der geplante Standort konnte
auch nicht im Rahmen der geplanten
Uberarbeitung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes der Stadt Hal-
le (Saale) als eigenstandiger zentra-
ler Versorgungsbereich ausgewiesen
werden. Denn fir einen zentralen
Versorgungsbereich ist es erforder-
lich, dass der Bevolkerung ein um-
fassendes Spektrum an Waren und
Dienstleistungen angeboten wird, der
Standort in unmittelbarer Nachbar-
schaft zur Wohnbebauung liegt und
Uber eine Anbindung an den o6ffentli-
chen Personennahverkehr verfiigt.

Der geplante Standort weist kein
weites Spektrum an Waren und
Dienstleistungen auf, sondern wirde
nur den geplanten Globus-Markt um-
fassen.

Der Standort wiirde auch nicht in
unmittelbarer Nachbarschaft zur
Wohnbebauung liegen, sondern wa-
re von dieser mehrerer hundert Me-
ter entfernt.

Auch ist der Standort mit dem 6ffent-
lichen Personennahverkehr kaum
erreichbar, denn die nachstgelegene
StraBenbahnhaltestelle ist funf Ful-
minuten entfernt. Kein Kunde wird
jedoch seinen Wocheneinkauf bis zu
dieser Straflenbahnhaltestelle tra-
gen. Die nachstgelegene Bushalte-
stelle wird tagstber nur alle 30 Minu-
ten bedient und ist daher flir Ein-
kaufszwecke ebenfalls nicht geeig-
net.

Der geplante Standort ist daher aus-
schlieflich fur motorisierte Kunden
erreichbar und damit ein klassisches
Vorhaben auf der ,grinen Wiese".
Ein Standort auf der griinen Wiese
kann jedoch nach der Rechtspre-
chung kein zentraler Versorgungsbe-

als Ubergeordnetes, allgemeines
raumordnerisches Ziel die Star-
kung der Innenstadte und der
Ortszentren benannt. Dartber
hinaus gibt es jedoch weder eine
allgemeingultige und abschlie-
Rende Definition, was unter einer
,Stadtebaulich integrierten Lage*
zu verstehen ist noch eine 1:1-
Zuordnung von ,stadtebaulich
integrierten Lagen® zu Zentralen
Versorgungsbereichen. Integrierte
Lagen im raumordnungsrechtli-
chen Sinne, sind vielmehr solche
innerhalb baulich verdichteter
Siedlungszusammenhé&nge mit
wesentlichen Wohnanteilen, einer
angemessenen Anbindung an den
OPNV und einem fuRlaufigen Ein-
zugsbereich. Diese Vorausset-
zungen liegen hier vor.

siehe auch Punkt 1I-14a.4

2.

Zur Integration des Planstandor-
tes in die anstehende Uberarbei-
tung des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept der Stadt Halle:

Der Stadtrat der Stadt Halle hat
am 31.05.2017 den Beschluss
gefasst, das Einzelhandels- und
Zentrenkonzept unter Beriicksich-
tigung der seit Beschlussfassung
Uber das im Jahre 2013 beschlos-
senen EZK (Datenerhebung hier-
zu erfolgte bereits 2010) eingetre-
tene Entwicklung fortzuschreiben.
Teil der beschlossenen Aufga-
benstellung des Stadtrates ist u.a.
auch eine Integration des Plan-
standortes in das neu zu erstel-
lende Konzept. Hierbei kommt
eine Definition als neuer, eigen-
standiger Zentraler Versorgungs-
bereich richtigerweise tatsachlich
nicht in Betracht, da der Plan-
standort nicht alle Kriterien far
einen Zentralen Versorgungsbe-
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reich sein, gleichgultig wie grof3 sei- | reich erflllt. Das ist allerdings kein
ne Versorgungsfunktion ist. Ausschlusskriterium fur die Auf-
nahme des Standortes in die Zen-
3. Die anderen SB-Warenhauser, trenstruktur eines EZK. Bereits in
deren Einzugsbereich von dem ge- seiner aktuellen Form kennt das
planten Standort Globus betroffen Konzept weitere Standorttypen fir
waren, insbesondere das .......... den Einzelhandel. So sind neben
sind hingegen stadtebaulich hervor- | Zentren und Nahversorgungs-
ragend integriert und stellen daher standorten auch solitéare Einzel-
auch fur die nicht motorisierte Bevdl- | handelsstandorte und Fachmarkt-
kerung eine attraktive Einkaufsmég- | agglomerationen / Sonderstandor-
lichkeit dar. te als Bestandteile des Zentren-
konzeptes herausgestellt worden.
siehe auch Punkt 11-14b.5
lI-15a.7 lll. Das geplante Vorhaben verst63t | Wird nicht berlicksichtigt aus X
ferner gegen Ziel 48.3 des LEP LSA | den dargelegten Griinden.
(,Beeintrachtigungsverbot"), so dass
der Bebauungsplan auch in dieser Im Einzelnen wird in den nachfol-
Hinsicht gegen Ziele der Raumord- gende Punkten Stellung genom-
nung (8 1 Abs. 4 BauGB) verstol3en | men.
wirde.
[I-15a.8 | 1. Der geplante Standort in der Die- | Wird nicht beriticksichtigt aus X

selstraRe 5-12 geféahrdet in erhebli-
chem MalRe den Bestand der ubrigen
zentralen Versorgungsbereiche und
damit auch eine wohnortnahe Ver-
sorgung mit Lebensmitteln und sons-
tigen Artikeln des taglichen Bedarfs.

den dargelegten Grinden.

Durch das Planvorhaben werden
vorhabeninduzierte Umsatzum-
verlagerungen im Sortiment
Food/Non-Food | von durch-
schnittlich rd. 7 % des Be-
standsumsatzes des Hallenser
Lebensmittelhandels ausgeldst.
Die Auswirkungen werden keine
negativen Beeintrachtigungen der
zentralen Versorgungsbereiche in
Halle nach sich ziehen. Insbeson-
dere sind keine funktionsschadi-
genden Auswirkungen auf die
naheliegenden zentralen Versor-
gungsbereiche in den Bezirken
Siud (NZ Siudstadt, NVZ Ammen-
dorf, Vogelweide, Silberhohe,
Diesterwegstraf3e) und Ost (NVZ
Buschdorf) zu erwarten. Die Aus-
wirkungen wurden detailliert in der
Auswirkungsanalyse der BBE
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Handelsberatung unter Punkt
5.4.2 beschrieben, ebenso wurde
auch fur jeden betroffenen zentra-
len Versorgungsbereich eine
stadtebauliche Charakterisierung
erstellt.

Das Planvorhaben wird auch kei-
ne Beeintrachtigung der verbrau-
chernahen Versorgung in Halle
bedingen. Dies ist insbesondere
aus den ermittelten Umsatzum-
verlagerungen von bestehenden
Nahversorgungsmarkten zu dem
Globus-Standort abzuleiten. Ein
Abbau von wohnortnaher Versor-
gung im Sinne des

§ 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO ist
daher nicht anzunehmen. Im Ge-
genteil wird das Vorhaben zu ei-
ner Verbesserung der wohnortna-
hen Versorgung beitragen, da der
Globus-Lebensmittelmarkt von
der ausschlie3lich autokundenori-
entierten Einkaufsdestination HEP
an einen integrierten Standort
umzieht.

Maf3geblich von dem Globus-
Verlagerungsvorhaben wére ein
im HEP bestehendes (fiktives)
SB-Warenhaus betroffen, so dass
der Weiterbetrieb eines Lebens-
mittelmarktes (bzw. die Wieder-
ansiedlung) in der bestehenden
GroRRe nicht moglich bzw. realis-
tisch ist. Demzufolge sind schad-
liche stadtebauliche Auswirkun-
gen auf diesen Standort zu erwar-
ten, der jedoch kein im Sinne der
BauNVO / BauGB schiitzenswer-
ten Standort darstellt. Ebenso ist
der Standort des HEP im Zen-
trenkonzept der Stadt Halle nicht
als schitzenswerter Standort
ausgewiesen.

Im Segment Non-Food Il werden
die summierten Umsatzverluste in
den zentralen Versorgungsberei-
chen nur marginal ausfallen, da
die Umsatzriickgénge bei maxi-
mal rund einem Prozent bzw. in
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vielen zentralen Versorgungsbe-
reichen deutlich darunter liegen
werden und zum Teil auch rech-
nerisch nicht nachweisbar sind.
Grundsatzlich sind daher mit der
Verlagerung des Globus SB-
Warenhauses funktionsschadi-
gende Auswirkungen auf die Be-
standsstrukturen in zentralen Ver-
sorgungsbereichen auszuschlie-
Ben.

Dies ist u.a. fur die Hallenser In-
nenstadt von wesentlicher Bedeu-
tung, da die Einkaufsinnenstadt
der wichtigste Angebotsschwer-
punkt fur diese Sortimente des
Non Food Il ist und einer beson-
deren Schutzbedurftigkeit unter-
liegt. Grundsatzlich sind fur die-
sen Standortbereich keinerlei ne-
gative Auswirkungen zu erwarten.
Die marginalen monetaren Aus-
wirkungen im Bereich des Non-
Food Il — die definitiv nicht in stad-
tebauliche negative Auswirkungen
umschlagen werden — sind auch
unter dem Aspekt der deutlichen
Verkleinerung der Verkaufsflache
der Non-Food Il-Sortimente in
dem geplanten Globus-Markt zu
sehen. Diese Flache wird gegen-
Uber der derzeitigen Bestandsfla-
che im HEP (rd. 4.250 m?) um rd.
1.000 m2 verringert. Eine negative
Beeintrachtigung bestehender
Anbieter ist somit auch unter die-
sem Aspekt nicht realistisch.

Die prognostizierten Umsatzum-
lenkungen werden in der prognos-
tizierten Hohe nur bei einer Wie-
derbelegung bzw. anteilig bei ei-
ner Teilbelegung des Alt-
Standortes von Globus wirksam
werden. Da sich die Flache des
Globus-Marktes am Standort Die-
selstral’e gegenuber dem HEP
um 990 m? verringert, ist nicht mit
einem wesentlichen Umsatzzu-
wachs fir Globus zu rechnen.
Somit werden lediglich Um-
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satzumverlagerungen von einem
neuen Lebensmittelmarkt im HEP
ausgeldst. Sollte die Akquisition
eines Lebensmittelmarktes fir
das HEP nicht moglich sein, sind
keine wesentlichen absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen auf die
Bestandsbetriebe im Umfeld zu
erwarten.

Die in dem BBE-Gutachten aus-
gewiesenen Umsatzumlenkungen
— die auf Basis eines Gravitati-
onsmodells ermittelt wurden —
werden gegeniber dem Globus-
Bestandsstandort relativ hoch
ausfallen, so dass fir den Stand-
ort HEP die héchsten Umsatzum-
verlagerungen zu erwarten sind.
Eine geringere monetare Beein-
trachtigung des Standortes HEP
und damit auch eventuell hdhere
Umsatzverluste anderer Standorte
sind jedoch auch aus den tatsach-
lichen bzw. objektiven Bedingun-
gen vor Ort nicht zu erwarten.
Dies leitet sich aus folgenden
Griinden ab:

e Es handelt sich um den einzi-
gen Globus-Markt in Halle, so
dass dieser Anbieter ein gewis-
ses Alleinstellungsmerkmal be-
sitzt. Der Grofteil der ,Globus-
Kunden“ wird den neuen Markt
auch weiterhin besuchen, was
aus der hohen Kundenakzep-
tanz und des hohen Stamm-
kundenanteils von Globus re-
sultiert. Globus zeichnet sich
insbesondere durch eine hohe
Auswahlbereite und -tiefe bei
Lebensmitteln, eine hohe Fri-
sche (gerade bei Fleisch-/
Wourstwaren, Backwaren), einen
hohen Anteil an selbstgefertig-
ten Produkten und die Regiona-
litdt der vertriebenen Waren
aus. Da ein grol3er Teil der
Frischeprodukte selbst gefertigt
wird und Handelswaren Uber-
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wiegend in der Region von
Globus erworben werden, fihrt
dies — auch unter Beachtung
des preislichen Aspekts — zu
einer hohen Attraktivitat fur
Kunden. Somit wird Globus den
meisten Teil seiner Kunden zu
dem naheliegenden Projekt-
standort in der DieselstralRe
,mitnehmen®.

e Primar steht das Vorhaben im
Wettbewerb zu betriebstypen-
gleichen Lebensmittelanbietern.
Durch die Sortimentszusam-
mensetzung des SB-
Warenhauses werden absatz-
wirtschaftlich in erster Linie An-
bieter mit einem vergleichbaren
bzw. adaquaten Betreiberkon-
zept kannibalisiert. Es werden
also vornehmlich Lebensmittel-
anbieter betroffen sein, die als
sog. Systemwettbewerber — das
heil3t insbesondere SB-
Warenhauser sowie in Folge
auch grol3ere Verbraucher-
markte, Supermaérkte und Dis-
counter — einzustufen sind.
Somit werden sich die mit Ab-
stand héchsten Umsatzumver-
lagerungen gegen ein flachen-
und angebotsgleiches SB-
Warenhaus im HEP ergeben,
das zudem noch in rdumlicher
Nahe zu dem Planstandort in
der Dieselstrale mit einer
Fahrstrecke von knapp
5 Minuten liegt.

¢ Die hohen Umsatzverluste des
fiktiven SB-Warenhauses resul-
tieren auch aus der Einzugsge-
bietstiberlagerung beider
Standorte. Das HEP (bzw. der
aktuelle Globus-Markt) zielt als
hauptsachlich autokundenorien-
tierter Standort auch auf den
,heuen“ Nahbereich des Glo-
bus-Marktes in dem Stadtviertel
DamaschkestralR3e bzw. den
umliegenden Gebieten ab. Die
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Kunden, die derzeit den Glo-
bus-Markt aus dem sidlichen
Stadtgebiet anfahren, werden
perspektivisch zum grof3ten Teil
zum Einkauf von Lebensmitteln
nicht mehr in das HEP tendie-
ren, da der neue Globus-
Standort gerade aus diesem
Stadtgebiet nicht nur verkehr-
lich, sondern auch fuRlaufig und
mit dem OPNV gunstiger er-
reichbar ist. Bezlglich der signi-
fikanten Einzugsgebietsuberla-
gerung beider Standorte reicht
das Nachfragevolumen im
Nahbereich und auch im weite-
ren Umfeld des HEP nicht flr
den Betrieb eines weiteren SB-
Warenhauses aus.

¢ Die Ansiedlung eines SB-
Warenhauses ist in Halle be-
zuglich der hohen Angebots-
dichte nicht realistisch. Die be-
triebstypenspezifische Ver-
kaufsflachendichte des Berei-
ches SB-Warenhaus/ Verbrau-
chermarkt liegt in Halle im Ver-
gleich zum Bundesdurchschnitt
um 54 % hoher, d.h. in Halle ist
eine hohe Dichte mit Betrieben
dieser Vertriebsform vorzufin-
den. Die hohe Flachendichte
innerhalb dieses Betriebstyps
wird auch in der Tatsache deut-
lich, dass Globus sein neues
SB-Warenhaus mit einer um
knapp 1.000 m? geringeren
Verkaufsflache plant. Zudem
liegt an der nordostlichen Ge-
markungsgrenze von Halle mit
real ein weiteres SB-
Warenhaus. Somit ist die An-
siedlung eines weiteren Betrie-
bes in diesem Segment nicht zu
erwarten, zumal diese Betriebs-
form in den letzten Jahren an
Marktanteilen und somit an Be-
deutung verloren hat (vgl. Anla-
ge 2). Auf der anderen Seite ist
die Neuansiedlung eines groR3e-
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ren Supermarktes moglich, da
dieser Betriebstyp in Halle hin-
sichtlich der Flachenausstat-
tung mit einem Dichteindex von
74 deutlich unterreprasentiert
ist. Versorgungsstrukturell ge-
nugt fur die Ausstattung des
HEP ein Supermarkt, da dieser
Standort keine Nahversor-
gungsfunktion besitzt und nicht
der verbrauchernahen Versor-
gung dient. Ferner ist im HEP
mit Aldi bereits ein Lebensmit-
telmarkt ansassig.

e Es existiert derzeit kein poten-
zieller Betreiber, der ein wirt-
schaftlich tragfahiges Konzept
fur die bestehende Grof3flache
von rd. 10.200 m2 besitzt. Auf
Grund der fehlenden Betrei-
berverflgbarkeit ist eine Nach-
belegung der Gesamtflache des
derzeitigen SB-Warenhauses
nicht realistisch, so dass die
Kaufkraft perspektivisch zum
grof3en Teil an diesem Standort
nicht mehr gebunden werden
kann.

e Der aktuelle Globus-Standort
verfligt Uber suboptimalen
Standortvoraussetzungen, die
u.a. aus der Teilung der Ver-
kaufsflache Uber 2 Etagen re-
sultiert. Somit stellt sich die At-
traktivitat der Gesamtverkaufs-
flache — nicht nur fir Globus —
fur einen potenziellen Betreiber
gering dar. Demzufolge ist le-
diglich die Ansiedlung eines
deutlich kleineren Lebensmit-
telverbraucher- oder Super-
marktes realistisch. Die Flache
des derzeitigen Globus-Marktes
im Erdgeschoss ist hierfur pra-
destiniert.

Im Ergebnis zeigt sich, dass der

Standort HEP (mit dem fiktiven

SB-Warenhaus) den maf3gebli-

chen Umsatzverlust (ca. 58 %)

hinnehmen muss. Ein geringerer
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Umsatzrickgang ist aus den vor-
stehenden Punkten nicht abzulei-
ten, so dass die berechneten und
in Folge beschriebenen Um-
satzumverlagerungen eine reali-
tatsnahe Abbildung der maximal
zu erwartenden Auswirkungen auf
die anderen Einzelhandelsstand-
orte darstellen.
Ferner werden sich die Umsatz-
verluste nur vollziehen, sofern es
dem HEP gelingt, einen neuen
Lebensmittelmarkt zu akquirieren.
Sollte dies seitens des HEP nicht
maoglich sein, so ist mit deutlich
niedrigeren Umsatzverlusten zu
rechnen, da es sich lediglich um
einen Umzug des Globus-Marktes
— bei einer verkleinerten Ver-
kaufsflache und einem fast
gleichbleibendem Umsatz — han-
delt.
[I-15a.9 2. Insbesondere die nicht motorisier- | Wird nicht berticksichtigt aus X
ten Teile der Bevolkerung wirden den dargelegten Grinden.
daher in erheblicher Weise darunter
leiden, wenn die vorhandenen SB- Im Punkt 1I-15a.8 wurde darge-
Warenhauser von dem neuen Glo- legt, dass im Planverfahren der
bus-Standort beeintrachtigt wirden. | gutachterliche Nachweis erfolgte,
dass durch das Vorhaben keine
Der geplante Globus-Standort wider- | wesentlichen, negativen stadte-
spricht daher der Sicherstellung einer | baulichen Auswirkungen ausge-
wohnortnahen Versorgung. I6st werden. Eine Beeintrachti-
gung der nicht motorisierten Teile
der Bevdlkerung ist dadurch aus-
geschlossen.
lI-15a. 3. Durch die seitens der Stadt Halle | Wird nicht berticksichtigt aus X
10 (Saale) und Globus in Auftrag gege- | den dargelegten Grinden.
benen Auswirkungsanalysen bei
BBEund ............. ist nicht nachge- | Der Plan-Umsatz des Globus SB-
wiesen, dass von dem geplanten Warenhauses wurde auf Basis
Vorhaben keine stadtebaulich rele- einer Marktanteilsprognose ermit-
vanten Umsatzumverteilungen aus- | telt. Mit diesem Umsatzwert
gehen. Denn die Gutachten leiden an | (48,05 Mio. EUR) wurde auf Basis
erheblichen methodischen Mangeln | der geplanten Verkaufsflache die
und sind daher nicht belastbar. Die Raumleistung des SB-
Gutachten bilden nicht den ,worst Warenhauses berechnet. Somit
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case" ab, was aber erforderlich wére,
um die Einhaltung des Beeintrachti-
gungsverbotes nachzuweisen.

a) Das BBE-Gutachten geht von zu
niedrigen Umsétzen des geplanten
Standorts aus, denn der voraussicht-
liche Umsatz wird nur auf Basis des
Lebensmittelbereiches ermittelt,
dann aber als Gesamtumsatz des
geplanten Vorhabens zu Grunde
gelegt.

wird die Kapazitatsauslastung der

Verkaufsflache deutlich und kann

Vergleichswerten gegenliberge-

stellt werden. Insbesondere kann

so eine Plausibilitatsprufung erfol-
gen, inwieweit die Umsatzprogno-
se fur das Planvorhaben von Glo-
bus belastbar ist und realitdtsnahe

Planzahlen vorliegen.

Im Ergebnis ist folgendes festzu-

stellen:

¢ Die Raumleistung des neu pro-
jektierten Globus-Marktes an
der DieselstralRe wird Gber den
derzeit erzielten Werten am
Standort HEP liegen. Insbeson-
dere durch eine Sortimentsstraf-
fung und eine Optimierung der
Warengruppen wird Globus auf
einer um rd. 990 m2 geringeren
Gesamtverkaufsflache eine ho-
here Flachenleistung erzielen.
Dabei ist geplant, vor allem die
sog. Non-Food II-Sortimente um
rd. 1.000 m? Verkaufsflache zu
verkleinern, da diese Waren-
gruppen nur eine unterdurch-
schnittliche Flachenproduktivitat
besitzen, die aktuell deutlich un-
terhalb des Planwertes von
2,2 TEUR/m? liegt.

e FUr den Food-Bereich des Glo-
bus-Marktes errechnet sich mit
rd. 7,3 TEUR/m2 eine hohe
Raumleistung, da die Flachen-
leistung bei SB-Warenhdusern
in diesen Abteilungen i.d.R. bei
durchschnittlich rd. 7,1 TEUR/m?2
liegt (vgl. Auswirkungsanalyse
der BBE Handelsberatung,
18.08.2017, Uberarbeitet
30.11.2017). Die hohe Raum-
leistung resultiert insbesondere
aus dem attraktiven und leis-
tungsfahigen Konzept von Glo-
bus, das ein hohes Augenmerk
auf die Frische legt. Auf Grund
der hohen Flachenleistung ist
eine weitere Steigerung nicht
realistisch und auch nicht mog-
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lich. Der Bereich Non-Food |
(Drogeriewaren, Tiernahrung)
wird eine geringere Flachenleis-
tung von rd. 4,6 TEUR/m2 erzie-
len. Die Werte sind mit anderen
Drogeriewarenanbietern ver-
gleichbar, da ein SB-Warenhaus
in diesem Bereich ebenfalls eine
hohe Sortimentskompetenz be-
sitzt. Die Sortimente des Non-
Food | werden insbesondere in
Kombination mit dem Lebens-
mittelsortiment nachgefragt, so
dass Globus in dem Segment
der sog. nahversorgungsrele-
vanten Sortimente Uber eine
hohe Leistungsfahigkeit verfu-
gen wird.

e Die Raumleistung der Non-
Food IlI-Sortimente sinkt verhalt-
nismagig stark ab, da ein SB-
Warenhaus nur ein Teilsegment
innerhalb der zahlreichen Bran-
chen offerieren kann. Da in die-
sem Bereich inshesondere spe-
zialisierte Anbieter eine deutlich
hohere Sortimentskompetenz
besitzen, erreicht ein SB-
Warenhaus nur eine geringe
Raumleistung. Diese schwankt
innerhalb der einzelnen Sorti-
mente zwischen 1,1 TEUR und
3,6 TEUR, wobei der nivellierte
Wert Uber alle Warengruppen
bei 2,2 TEUR/mZ liegen wird.

Die Tatsache der Flachenverklei-

nerung der Non-Food Il-Flache um

rd. 1.000 m2 verdeutlicht, dass
dieses Segment keine Uberdurch-
schnittliche Flachenleistung erwirt-
schaften kann. Ware dies der Fall,
wirde Globus diese Flachen aus-
bauen bzw. zumindest gleiche

Flachen an dem Standort Diesel-

stralRe entwickeln. Das Gegenteil

ist aber der Fall, da die Verkaufs-
flache fir diese Sortimente deut-

lich um rd. 24 % (-1.000 m?2) im

Verhaltnis zur aktuellen Non-

Food lI-Verkaufsflache verringert
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wird. Demzufolge ist sachlogisch

eine hohere Flachenleistung nicht

realistisch.

Unter Zugrundlegung der gesam-

ten Umsétze des Non-Food-

Sortiments (11,25 Mio. EUR) und

der Verkaufsflache dieser Sorti-

mentsgruppe (4.240 m?) ergibt
sich eine durchschnittliche Raum-
leistung von rd. 2,7 TEUR/m2. Die-
ser Wert liegt im oberen Bereich
der bundesdurchschnittlichen Fla-
chenleistung von SB-

Warenhausern fur diesen Sorti-

mentsbereich, da in diesem Seg-

ment eine Raumleistung von rd.

2,5 TEUR/m2 branchenublich ist

(vgl. Auswirkungsanalyse der BBE

Handelsberatung, 18.08.2017,

Uberarbeitet 30.11.2017). Dem-

nach besteht fiir den geplanten

Globus-Markt eine realitédtsnahe

und standortangepasste Umsatz-

prognose.

Prinzipiell ist fir das Globus SB-

Warenhaus an dem Vorhaben-

standort DieselstralRe eine weitere

Steigerung der Erlése auch unter

Berlicksichtigung der lokalen

Standortrahmendaten nicht realis-

tisch. Dies resultiert insbesondere

aus

e der im Bundesvergleich niedri-
geren einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft in Halle bzw. dem Um-
feld des Projektstandortes,

e dem vorhandenen Wettbe-
werbsdruck durch die hohe An-
zahl von leistungsstarken Le-
bensmittelanbietern in Halle
bzw. der relativ hohen betriebs-
typenspezifischen Verkaufsfla-
chendichte,

e des hohen Bestands an ange-
botsaffinen GroR3flachenanbie-
tern (v.a. durch Kaufland, real
und die bestehenden Grol3fla-
chenkonzepte von Edeka) in
Halle, aber auch aufRerhalb der
Stadt (bspw. real im Halle-
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Center in Peil3en),

¢ den standortspezifischen Rah-
menbedingungen (v.a. integrier-
ter Standort, keine Lage an ei-
ner Verkehrsachse bzw. kein
dezentraler Standort, keine wei-
teren Magnetbetriebe am
Standort),

e dem begrenzten und auch zu-
kunftig nicht ausdehnbaren Ein-
zugsgebiet und

e einem nicht wesentlich zu stei-
gernden Marktanteil, da ange-
botsaffine Lebensmittelbetriebe
(SB-

Warenhau-
ser/Verbrauchermarkte) und
sonstige Anbieter (Supermark-
te/Discounter) eine weitere Stei-
gerung der Marktanteilsquote
einschranke.

Somit handelt es sich bei der dar-

gestellten Umsatzprognose um

einen Maximalwert fir das Vorha-
ben, so dass die folgenden Aus-
wirkungen fur die betroffenen Un-
ternehmen den sog. ,Worst-Case*
darstellen. Des Weiteren wurden
die Erlése des geplanten Globus-

Marktes an der DieselstraRe um

rd. 5 % hoher als die aktuellen

Umsatze im HEP angesetzt, ob-

wohl die Verkaufsfliche an dem

Projektstandort Dieselstral3e im

Vergleich zum HEP um rd. 990 mz

geringer ausfallen wird.

Im Vergleich mit 6ffentlich publi-

zierten Daten zur Raumleistung

von Globus wird das Projektvorha-
ben eine unterdurchschnittliche

Flachenleistung erwirtschaften.

Die angegebene Flachenprodukti-

vitat von rd. 6,4 TEUR/m2 kann auf

Grund des geplanten bzw. abwei-

chenden Konzeptes am Standort

Halle nicht erreicht werden.

Dies ist auf folgende Griinde zu-

rickzufihren:

¢ Globus wird an dem neuen Pro-
jektstandort keine Tankstelle be-
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treiben. Die Tankstelle weist ei-
ne extrem hohe Umsatz- und
auch Flachenleistung aus, da
auf einer auRRerst geringen Fla-
che hohe Tankumsatze von
meist mehreren Millionen Euro
erzielt werden.
¢ Am Standort DieselstralRe wird
ebenfalls keine WaschstralRe
betrieben, so dass diese Erlose
dem Standort fehlen. Auf der
anderen Seite sind diese Um-
satze und auch die Erl6se der
Tankstelle in die vorstehend ge-
nannten Vergleichswerte zum
Umsatz bzw. der Raumleistung
mit eingeflossen.
¢ Eine hohe Flachenleistung er-
reicht auch das Reifencenter,
das an dem Projektstandort
Dieselstrafte ebenfalls nicht an-
gesiedelt wird. Hier werden auf
einer geringen Verkaufsflache
hohe Erlose erzielt, zumal ein
Grofteil der Umsatze nicht dem
Handel zuzuordnen ist, sondern
aus Dienstleistungen bzw. Re-
paraturleistungen generiert wird.
¢ In die vorstehende Umsatzprog-
nose sind die Erlése einer eige-
nen Gastronomie nicht einge-
flossen, da diese nicht den
Handelserlésen zuzuordnen
sind. Im Gesamtmalf3stab spie-
len diese einzelhandelsfremden
Gastronomieumsatze fir Globus
eine wichtige Rolle und erhéhen
ebenfalls den Gesamtumsatz
eines Marktes. Die genannten
Umsatze sind jedoch als nicht-
einzelhandelsrelevant einzustu-
fen.
Die vorstehende Ausrichtung des
Globus-Marktes zeigt, dass ein
Vergleich mit den Umsatzzahlen
eines ,Ublichen“ Globus-Marktes
nicht maglich ist, da einzelne An-
gebotsbausteine von Globus am
Standort Dieselstraf3e nicht umge-
setzt werden bzw. einzelhandels-
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fremde Erl6se (Gastronomie) nicht
bertcksichtigt werden. Demnach
werden die in der Statistik darge-
stellten Gesamterlése und in Folge
auch die sog. Raumleistung am
Standort Dieselstral3e naturgemar3
geringer ausfallen.

Eine weitere Erhéhung der Raum-
leistung ist zudem unter dem As-
pekt des Nachfragepotenzials
nicht realistisch. Bei einer hoheren
Raumleistung ergibt sich auf der
geplanten Verkaufsflache ein an-
steigender Umsatz, der jedoch bei
dem gleichen Marktpotenzial zu
einem hoheren Marktanteil fihren
wurde. Grundsatzlich versorgen
sich Konsumenten jedoch nicht
nur bei einem Anbieter, sondern
i.d.R. bei verschiedenen Betriebs-
typen. So wird bspw. der Einkauf
von Frischeprodukten und qualita-
tiv hoherwertigen Lebensmitteln
vorwiegend bei Supermarkten, der
preisorientierte Einkauf bspw. bei
Discountern und der sog. Wo-
chenendeinkauf vorwiegend bei
Verbrauchermérkten / SB-
Warenh&ausern getétigt. Da die
Marktdurchdringung eines SB-
Warenhauses bzw. auch anderer
Lebensmittelkonzepte nicht belie-
big steigerungsfahig ist, ist eine
wesentliche Erh6hung des Markt-
anteils nicht realistisch und auch
nicht umsetzbar.

Demnach stellt auch die ausge-
wiesene Raumleistung einen Ma-
ximalwert fir das Vorhaben dar, so
dass auch die maximalen absatz-
wirtschaftlichen Auswirkungen auf
die betroffenen Anbieter im Ein-
zugsgebiet des Globus-Marktes
abgebildet werden. Dieser Worst-
Case-Ansatz wird auch in dem
Plausibilitatsgutachten des Biros
Dr. Acocella bestétigt.
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[I-15a. b) Das BBE-Gutachten differenziert | Wird nicht bertcksichtigt aus X
11 nur zwischen drei Sortimentsgruppen | den dargelegten Griinden.
(Food, Non-Food-1 und Non-Food-II).
Dies stellt aber eine unzuléassige siehe Punkt I1-14b.10
Pauschalierung dar, denn hierdurch
werden die Umsatzumverteilungen
der einzelnen Sortimentsgruppen
nivelliert.
[I-15a. c) Die seitens BBE vorgenommene Wird nicht berlicksichtigt aus X
12 Zonenbildung fir den Einzugsbereich | den dargelegten Grinden.

des Vorhabens ist willkdrlich. Auch
ist die Aufteilung der Umsatzherkinf-
te zwischen den drei Zonen willkiir-
lich und dient erkennbar dem Ziel,
die Umsatzumverteilung zu Lasten
der Zone |, die als nachstgelegene
Zone am stéarksten von dem geplan-
ten Vorhaben betroffen ist und in der
sich die zentralen Versorgungsberei-
che der Stadt Halle befinden, zu mi-
nimieren.

In der Auswirkungsanalyse (BBE
Handelsberatung GmbH,
18.08.2017, Uberarbeitete Fas-

sung 30.11.2017) erfolgte die Ab-

grenzung des potenziellen Ein-
zugsgebiets des Globus SB-

Warenhauses keineswegs willkiir-
lich. Fur den Projektstandort Die-
selstral3e sind vor allem folgende

Kriterien ausschlaggebend:
¢ die Ergebnisse einer regelma-

Bigen Kundenherkunftsanalyse
bzw. Kundenbefragung des be-

stehenden Globus-Marktes im
HEP, wobei aus den Befra-
gungsunterlagen die Kunden-
herkunft bzw. die Marktdurch-
dringung flr einzelne Stadtge-
biete hervorgeht,

o die Fristigkeit der Nachfrage
nach Lebensmitteln und der

hierfur i.d.R. in Kauf genomme-

ne Zeitaufwand,

e die Zeit- und Wegedistanzen
zum Erreichen des Planstan-
dortes DieselstralRe und die
Verkehrsanbindung des Stan-
dortes,

e topographische und infrastruk-
turelle Barrieren,

e das bestehende Einzelhandels-

angebot im direkten Standort-

umfeld und mégliche Agglome-

rationseffekte,
e die Standortqualitat des Pro-
jektstandortes und die Strahl-
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kraft des SB-Warenhauses,
welche durch die Betriebsgro-
3e, die Leistungsfahigkeit und
den Bekanntheitsgrad des Kon-
zeptes bestimmt wird sowie
e das Angebot von strukturpréa-
genden bzw. konzeptionell ver-
gleichbaren Lebensmittelanbie-
tern (d. h. Lebensmittel-
Verbrauchermarkten bzw. SB-
Warenhauser) im Umfeld des
Vorhabenstandortes.
Unter besonderer Berucksichti-
gung der vorstehend dargelegten
Ausgangssituation, aber insbe-
sondere auch auf Basis der be-
stehenden Kundenverflechtungen
des aktuellen Globus-Marktes,
wurde dann das Einzugsgebiet
des projektierten Globus-Marktes
nach den zu erwartenden Intensi-
tatsabstufungen hinsichtlich der
Kundenbindung zoniert.
Diese Abgrenzung des Einzugs-
gebietes wurde auch in anderen
gutachterlichen Stellungnahmen
als plausibel und nachvollziehbar
eingestuft (vgl. Stadt+Handel,
Vertraglichkeitsanalyse fiur die
Verlagerung des SB-
Warenhauses Globus in Halle
(Saale) gem. § 11 Abs. 3 BauN-
VO, Seite 14, Anlage 4a der Ab-
wagung, vgl. bulwiengesa, Stel-
lungnahme stadtebauliche und
raumordnerische Vorprifung mit
Plausibilitatscheck BBE-
Auswirkungsanalyse, Seite 18,
Anlage 3a der Abwagung).

[I-15a. d) Das BBE-Gutachten geht davon Wird nicht berticksichtigt aus X
13 aus, dass 80 Prozent des voraus- den dargelegten Grunden.
sichtlichen Umsatzes des geplanten
Vorhabens aus dem gegenwartigen | Die in der Auswirkungsanalyse
Globus-Standort im HEP stammt. (BBE Handelsberatung GmbH,
Diese Annahme ist methodisch nicht | 18.08.2017, Uberarbeitete Fas-
haltbar und zudem unzutreffend. Der | sung 30.11.2017) ausgewiesenen
von BBE angenommene verbleiben- | Umsatzumlenkungen — die auf
de Umsatz im HEP ist deutlich zu Basis eines Gravitationsmodells
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niedrig, da es sich bei der Flache im
HEP um eine attraktive Flache han-
delt, was auch von BBE eingerdumt
wird. Je hdher der verbleibende Um-
satz im HEP ist, desto mehr Umsatz
muss der geplante Globus-Standort
zu Lasten der Anbieter in den zentra-
len Versorgungsbereichen generie-
ren. Diesen Aspekt lasst das BBE-
Gutachten unberticksichtigt.

ermittelt wurden — werden gegen-

Uber dem Globus-

Bestandsstandort im Halleschen

Einkaufspark (HEP) relativ hoch

ausfallen, so dass fir den Stand-

ort HEP die héchsten Umsatzum-
verlagerungen zu erwarten sind.

Dies sind jedoch nicht 80 %, wie

in der Einwendung behauptet,

sondern 58 %. Eine monetéare

Beeintrachtigung des Standortes

HEP von noch weniger als 58 %

und damit auch eventuell hdhere

Umsatzverluste anderer Standorte

sind jedoch auch aus den tatsach-

lichen bzw. objektiven Bedingun-
gen vor Ort nicht zu erwarten.

Dies leitet sich aus folgenden

Grinden ab:

e Es handelt sich um den einzi-
gen Globus-Markt in Halle, so
dass dieser Anbieter ein gewis-
ses Alleinstellungsmerkmal be-
sitzt. Der Grofteil der ,Globus-
Kunden“ wird den neuen Markt
auch weiterhin besuchen, was
aus der hohen Kundenakzep-
tanz und dem hohen Stamm-
kundenanteil von Globus resul-
tiert. Globus zeichnet sich ins-
besondere durch eine hohe
Auswahlbereite und -tiefe bei
Lebensmitteln, eine hohe Fri-
sche (gerade bei Fleisch-/
Wourstwaren, Backwaren), einen
hohen Anteil an selbstgefertig-
ten Produkten und die Regiona-
litdt der vertriebenen Waren
aus. Da ein grof3er Teil der
Frischeprodukte selbst gefertigt
wird und Handelswaren tber-
wiegend in der Region von
Globus erworben werden, fihrt
dies — auch unter Beachtung
des preislichen Aspekts — zu
einer hohen Attraktivitat fur
Kunden. Somit wird Globus den
grofRten Teil seiner Kunden zu
dem naheliegenden Projekt-
standort in der Dieselstrafle
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,mitnehmen®.

e Primér steht das Vorhaben im
Wettbewerb zu betriebstypen-
gleichen Lebensmittelanbietern.
Durch die Sortimentszusam-
mensetzung des SB-
Warenhauses werden absatz-
wirtschaftlich in erster Linie An-
bieter mit einem vergleichbaren
bzw. adaquaten Betreiberkon-
zept betroffen sein. Es werden
also vornehmlich Lebensmittel-
anbieter betroffen sein, die als
sog. Systemwettbewerber — das
heil3t insbesondere SB-
Warenhauser sowie in Folge
auch groliere Verbraucher-
markte, Supermarkte und Dis-
counter — einzustufen sind.
Somit werden sich die mit Ab-
stand hochsten Umsatzumver-
lagerungen gegen ein flachen-
und angebotsgleiches SB-
Warenhaus im HEP ergeben,
das zudem noch in rGumlicher
Nahe zu dem Planstandort in
der Dieselstral3e mit einer
Fahrstrecke von knapp
5 Minuten liegt.

¢ Die hohen Umsatzverluste des
fiktiven SB-Warenhauses resul-
tieren auch aus der Einzugsge-
bietstuiberlagerung beider
Standorte. Das HEP (bzw. der
aktuelle Globus-Markt) zielt als
ausschlie3lich autokundenori-
entierter Standort auch auf den
,neuen” Nahbereich des Glo-
bus-Marktes in dem Stadtviertel
DamaschkestralRe bzw. den
umliegenden Gebieten ab. Die
Kunden, die derzeit den Glo-
bus-Markt aus dem sudlichen
Stadtgebiet anfahren, werden
perspektivisch zum grofdten Teill
zum Einkauf von Lebensmitteln
nicht mehr in das HEP tendie-
ren, da der neue Globus-
Standort gerade aus diesem
Stadtgebiet nicht nur verkehr-
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lich, sondern auch fuRlaufig und
mit dem OPNV glnstiger er-
reichbar ist. Bezuglich der signi-
fikanten Einzugsgebietsuberla-
gerung beider Standorte reicht
das Nachfragevolumen im
Nahbereich und auch im weite-
ren Umfeld des HEP nicht flr
den Betrieb eines weiteren SB-
Warenhauses aus. Es bleibt al-
lerdings zu konstatieren, dass
auch ein Teil der Umséatze des
LAltbetriebs“ somit am Standort
HEP verbleibt, wodurch dort ein
Neuansiedlungspotential fir ei-
nen Verbrauchermarkt mit ca.
3.500 m?2 Verkaufsflache be-
steht. Durch die vorhandenen
Agglomerationseffekte (vielsei-
tige Nutzungsstruktur) im HEP
ist der Standort nicht in seiner
Existenz gefahrdet.

¢ Die Ansiedlung eines SB-
Warenhauses ist in Halle be-
zliglich der hohen Angebots-
dichte nicht realistisch. Die be-
triebstypenspezifische Ver-
kaufsflachendichte des Berei-
ches SB-Warenhaus/ Verbrau-
chermarkt liegt in Halle im Ver-
gleich zum Bundesdurchschnitt
um 54 % hoher, d.h. in Halle ist
eine hohe Dichte mit Betrieben
dieser Vertriebsform vorzufin-
den. Die hohe Flachendichte
innerhalb dieses Betriebstyps
wird auch in der Tatsache deut-
lich, dass Globus sein neues
SB-Warenhaus mit einer um
knapp 1.000 m? geringeren
Verkaufsflache plant. Zudem
liegt an der nordéstlichen Ge-
markungsgrenze von Halle mit
real ein weiteres SB-
Warenhaus. Somit ist die An-
siedlung eines weiteren Betrie-
bes in diesem Segment nicht zu
erwarten, zumal diese Betriebs-
form in den letzten Jahren an
Marktanteilen und somit an Be-
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deutung verloren hat. Auf der
anderen Seite ist die Neuan-
siedlung eines gréfReren Su-
permarktes mdglich, da dieser
Betriebstyp in Halle hinsichtlich
der Flachenausstattung mit ei-
nem Dichteindex von 74 deut-
lich unterreprasentiert ist. Ver-
sorgungsstrukturell gentgt far
die Ausstattung des HEP ein
Supermarkt, da dieser Standort
keine Nahversorgungsfunktion
besitzt und nicht der verbrau-
chernahen Versorgung dient.
Ferner ist im HEP mit Aldi be-
reits ein Lebensmittelmarkt an-
Sassig.

e Es existiert derzeit kein poten-
zieller Betreiber, der ein wirt-
schaftlich tragfahiges Konzept
fur die bestehende Grof3flache
von rd. 10.200 m2 besitzt. Auf
Grund der fehlenden Betrei-
berverflgbarkeit ist eine Nach-
belegung der Gesamtflache des
derzeitigen SB-Warenhauses
nicht realistisch, so dass die
Kaufkraft perspektivisch zum
grof3en Teil an diesem Standort
nicht mehr gebunden werden
kann.

e Der aktuelle Globus-Standort
verfugt Uber suboptimale
Standortvoraussetzungen, die
u.a. aus der Teilung der Ver-
kaufsflache Uber 2 Etagen re-
sultiert. Somit stellt sich die At-
traktivitat der Gesamtverkaufs-
flache — nicht nur fur Globus —
fur einen potenziellen Betreiber
gering dar. Demzufolge ist le-
diglich die Ansiedlung eines
deutlich kleineren Lebensmit-
telverbraucher- oder Super-
marktes realistisch. Die Flache
des derzeitigen Globus-Marktes
im Erdgeschoss ist hierfur pra-
destiniert.

Im Ergebnis zeigt sich, dass der

Standort HEP (mit dem fiktiven
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SB-Warenhaus) den maf3gebli-
chen Umsatzverlust (ca. 58 %,
Quelle: Auswirkungsanalyse BBE
Handelsberatung) hinnehmen
muss. Ein geringerer Umsatz-
rickgang ist aus den vorstehen-
den Punkten nicht abzuleiten, so
dass die berechneten und in Fol-
ge beschriebenen Umsatzumver-
lagerungen eine realitatsnahe
Abbildung der maximal zu erwar-
tenden Auswirkungen auf die an-
deren Einzelhandelsstandorte
darstellen.

Ferner werden sich die Umsatz-
verluste nur vollziehen, sofern es
dem HEP gelingt, einen neuen
Lebensmittelmarkt zu akquirieren.
Sollte dies seitens des HEP nicht
maoglich sein, so ist mit deutlich
niedrigeren Umsatzverlusten zu
rechnen, da es sich lediglich um
einen Umzug des Globus-Marktes
— bei einer verkleinerten Ver-
kaufsflache und einem fast
gleichbleibendem Umsatz — han-

delt.
lI-15a. e) Der Gutachter BBE lasst zudem Wird nicht berticksichtigt aus X
14 unberticksichtigt, dass die zentralen | den dargelegten Grinden.

Versorgungsbereiche, insbesondere
im Stadtbezirk Std, bereits erheblich | Zur stadtebaulichen Vorschadi-
vorgeschadigt sind. Diese Vorscha- | gung:

digung beruht zum einen auf der siehe Punkt II-14a.2
prognostizierten negativen Einwoh-
nerentwicklung und dem zunehmen- | Zum Online-Handel:
den Online-Handel. Zum anderen siehe Punkt 11-14b.15
sind im Einzugsbereich der zentralen
Versorgungsbereiche im Stadtbezirk | Zur Bevolkerungsentwicklung:
Sud bereits mehrere anderweitige siehe Punkt II-14a.4 Nr. 1
Einzelhandelsvorhaben geplant, die
ca. 4,5 Prozent Umsatzumverteilun-
gen zu Lasten der zentralen Versor-
gungsbereiche im Stadtbezirk Std
verursachen werden.
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[I-15a. f) Statt der von BBE prognostizierten | Wird nicht berticksichtigt aus X
15 Umsatzumverteilungen von 7,8 Pro- | den dargelegten Grinden.
zent zu Lasten dem zentralen Ver-
sorgungsbereich im Stadtbezirk Stid | siehe Punkt I1-14b.14
betragen die voraussichtlichen Um-
satzumverteilungen zu ........... 16,3 | Ein bestimmter Wert, ab dem Um-
Prozent. Im zentralen Versorgungs- | satzumverteilungen stadtebaulich
bereich Vogelweide wird die Um- beachtlich sind, wird in der Recht-
satzumverteilung statt 6,0 % richtig- | sprechung nicht fixiert; die 10 %-
erweise 18,2 % betragen. Der Marke hat nur Indizwirkung. Daher
.......... im zentralen Versorgungsbe- | werden in der Auswirkungsanalyse
reich Buschdorf hatte Umsatzverlus- | auch die stadtebaulichen Auswir-
te in Hohe von 13,9 % hinzunehmen. | kungen des Vorhabens auf schiit-
zenswerte Lagen konkret betrach-
g) Die Rechtsprechung nimmt stdd- | tet und bewertet.
tebaulich beachtlichen Kaufkraftab-
fluss regelmafdig ab 10 Prozent Um- | Zu den im Gegengutachten ermit-
satzumverteilungen an. Die vorste- telten Umsatzumverteilungen sie-
hend genannten Umsatzumvertei- he auch Prifung des Gegengut-
lungen liegen deutlich oberhalb die- | achtens in Anlage 2¢ vom
ses Schwellenwertes. 10.8.2018.
[I-15a. 4. Der geplante Standort in der Die- | Wird nicht berticksichtigt aus X
16 selstral3e 5-12 widerspricht zudem den dargelegten Grinden.

diametral den Vorgaben des Einzel-
handels- und Zentrenkonzept der
Stadt Halle.

Das Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept der Stadt Halle sieht vor, dass
eine Ansiedlung von SB-
Warenh&usern auf3erhalb von zent-
ralen Versorgungsbereichen vermie-
den werden soll, um die bestehen-
den zentralen Versorgungsbereiche
in ihrem Bestand zu schiitzen. In
diesem Zusammenhang ist zu be-
ricksichtigen, dass fur die Stadt Hal-
le in den nachsten Jahren signifikan-
te Ruckgange der Einwohnerzahlen
und der Umsétze prognostiziert wer-
den, so dass die zentralen Versor-
gungsbereiche - und damit eine
wohnortnahe Versorgungsqualitat -
bereits jetzt vor erheblichen Heraus-
forderungen stehen.

Wenn nun zugunsten des geplanten

Zum Einzelhandels- und Zentren-
konzept:
siehe Punkt 11-14b.5

Zur Bevdlkerungsentwicklung:
siehe Punkt 1l-14a.4 Nr.1
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Globus-Standorts ohne Not und ohne
Begriindung von der zentralen Kon-
zeption des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepts abgewichen wirde,
verlore das nicht einmal vier Jahre
alte Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept angesichts der Dimensionen
des Vorhabens (fast 10.000 gm Ver-
kaufsflache) jede Verbindlichkeit.
Ein solches faktisches AulRerkraft-
setzen des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepts muss im Sinne einer
geordneten, langfristig orientierten
Stadtentwicklungspolitik unterblei-
ben.
[I-15a. 5. Der Bebauungsplan ist auch gem. | Wird nicht bertcksichtigt aus X
17 § 1 Abs. 7 BauGB unwirksam, denn | den dargelegten Grinden.
er kénnte nicht in abwagungsfehler-
freier Weise aufgestellt werden. Zur stadtebaulichen Integration:
siehe Punkt I1-14b.4
Die Stadt Halle (Saale) hat in ihrer
Abwagung nicht alle Belange einge- | Zum Beeintrachtigungsverbot:
stellt, die nach Lage der Dinge in sie | siehe Punkt II-15a.8
einzustellen gewesen ware.
In der Auswirkungsanalyse (BBE
a) Die Stadt Halle (Saale) geht bei Handelsberatung GmbH,
ihrer Abwéagung unrichtigerweise 18.08.2017, uberarbeitet
davon aus, dass der geplante Stand- | 30.11.2017) wurde der Nachweis
ort stadtebaulich integriert sei und erbracht, dass durch das Vorha-
keine schadlichen Umsatzumvertei- | ben keine wesentlichen negativen
lungen auf zentrale Versorgungsbe- | stadtebauliche Auswirkungen auf
reiche habe. Damit hat die Stadt Hal- | die Zentralen Versorgungsberei-
le (Saale) die Belange des § 1 Abs. 6 | che ausgeldst werden. Die Belan-
Nr. 4 BauGB unberticksichtigt gelas- | ge des 8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB
sen. Nach § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB wurden damit vollumféanglich be-
sind die Erhaltung und Entwicklung achtet.
zentraler Versorgungsbereiche bei
der Aufstellung von Bauleitplanen zu
beachten. Damit liegt bzgl. 8 1 Abs. 6
Nr. 4 BauGB ein Abwagungsausfall
vor.
[I-15a. b) Die unzutreffende Annahme bzgl. | Wird nicht berlicksichtigt aus X
18 des Integrationsgebots und des Be- | den dargelegten Grinden.
eintrachtigungsverbotes fuhrt ferner
dazu, dass die Stadt Halle (Saale) 1. zum Integrationsgebot:
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die Belange des § 1 Abs. 6 Nr. 8a siehe Punkt II-14b.4
BauGB unbericksichtigt gelassen
hat, wonach die Belange der Wirt- 2. zum Beeintrachtigungsverbot:
schaft, auch ihrer mittelstandischen siehe Punkt II-15a.8
Struktur im Interesse einer verbrau-
chernahen Versorgung der Bevolke- | 3. zu Belangen des 8 1 Abs. 6 Nr.
rung, einen gewichtigen Belang dar- | 8a BauGB:
stellen. Durch das Vorhaben wird Das stadtebauliche Interesse an
jedoch die verbrauchernahe Versor- | der Planung liegt in einer hoch-
gung der Bevolkerung gefahrdet, weil | wertigen Nachfolgenutzung des
das geplante Vorhaben stadtebaulich | brachgefallenen und mit Altlasten
relevante Umsatzumverteilungen zu | belasteten Grundstiicks, mit ei-
Lasten der zentralen Versorgung der | nem Unternehmen, das im Stadt-
Stadt Halle (Saale) haben wiirde gebiet seit langer Zeit als groRer
(insbesondere des zentralen Versor- | Arbeitgeber tatig und bereit ist,
gungsbereiches in der den derzeit peripher gelegenen
.......... ) und diese zentrale Versor- Handelsstandort in den verdichte-
gungsbereiche daher in ihrer Versor- | ten Siedlungsraum zu verlagern.
gungsfunktion ernsthaft gefahrdet Damit verfolgt die Stadt originare
waren. stadtebauliche Interessen, zu de-
nen, wie sich aus 8 1 Abs. 6 Ziff.
8a und c BauGB ergibt, auch die
Belange der Wirtschaft, insbe-
sondere in ihrer mittelstdndischen
Struktur im Interesse einer ver-
brauchernahen Versorgung der
Bevolkerung und die Erhaltung,
Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplatzen gehort. Genau die-
sen Interessen wird die Planung
gerecht.
Durch die Nutzbarmachung
brachliegender Flachen unter Be-
zugnahme auf die vorgenannten
Aspekte wird eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung auch
in Verantwortung der kinftigen
Generationen geschaffen, vgl. § 1
Abs. 5 BauGB.
4. zur verbrauchernahe Versor-
gung:
siehe Punkt II-15a.8
[I-15a. c) Auch hat die Stadt Halle (Saale) Wird nicht berticksichtigt aus X
19 den Belang des § 1 Abs. 6 Nr. 11 den dargelegten Grunden.
BauGB nicht ausreichend in die Ab-
wagung eingestellt, wonach die Er- siehe Punkt 11-14b.5
gebnisse eines von der Gemeinde
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beschlossenen stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzeptes oder einer von
ihr beschlossenen sonstigen stadte-
baulichen Planung als Belang zu
bertcksichtigen ist. Die Stadt Halle
(Saale) wurde durch das geplante
Vorhaben in erheblicher Weise von
dem Kernziel des eigenen Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes ab-
weichen, namlich die zentralen Ver-
sorgungsbereiche zu starken und
Ansiedelungen von Einzelhandels-
vorhaben mit nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimenten au-
Rerhalb zentraler Versorgungsberei-
che zu vermeiden. Fir diese Abwei-
chung von dem Einzelhandels- und
Zentrenkonzept besteht jedoch keine
stadtebauliche Rechtfertigung. Durch
ein Abweichen von dem Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept wird die-
ses Konzept daher jede Verbindlich-
keit verlieren.

[I-15a.
20

B. Sachverhalt

Der Sachverhalt stellt sich wie folgt
dar.

I. Ortliche Situation

Der Lebensmitteleinzelh&ndler Glo-
bus ist derzeit Mieter in dem Halle-
scher Einkaufspark (HEP) in der
Leipziger Chaussee 147 in 06112
Halle (Saale).

In dem Halleschen Einkaufspark be-
treibt Globus derzeit ein SB-
Warenhaus mit einer Verkaufsflache
von 9.320 gm.

Il. Geplantes Bauvorhaben

Globus beabsichtigt, in der Diesel-
stralRe 5-12 einen neuen Standort zu
errichten und dafiir seinen bisherigen
Standort im Halleschen Einkaufspark
aufzugeben.

Die Abwéagungsentscheidung
entfallt.

Zusammenfassung der Ausgangs-
lage zu den Einzelpunkten im Fol-
genden.

Zu den offensichtlich nicht korrek-
ten Aussagen in dieser Zusam-
menfassung folgende Richtigstel-
lungen im Einzelnen:

Die Adressbezeichnung Diesel-
stralRe 5-12 existiert nicht. Es han-
delt sich im Bestand um Haus-
nummern der Zeppelinstral3e.
Welche Adresse das Vorhaben
einmal besitzen wird, ist noch nicht
bekannt.

Die Standortbeschreibung der
Einwendung ist liickenhaft. An
Einzelhandel in der direkt ndheren
Umgebung finden sich noch ein
Angelladen (im selben Gebaude
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In der DieselstralRe 5-12 soll auf dem
Grundstick des ehemaligen Hela-
Baumarktes ein Neubau fir Globus
errichtet werden. Globus moéchte dort
einen Lebensmittelmarkt mit 9.260
gm Verkaufsflache und weiteren 600
gm einzelhandelsrelevanten Konzes-
sionarsflachen errichten.

Als BBE im Herbst 2016 sein erste
Gutachten vorlegte (,,BBE-Gutachten
1") waren als geplante Verkaufsfla-
che noch 8.570 m2 und 600 m?2 fur
Shop geplant. Die urspriingliche Pla-
nung umfasst daher eine Verkaufs-
flache, die 690 m2 kleiner war, als in
der jetzigen Planung.

Gegeniber dem geplanten Standort
liegen ein Heizkraftwerk der Energie-
versorgung Halle GmbH sowie ein
Autohandel. Westlich des Standorts
ist lediglich eine Filiale des Tierbe-
darfs-Unternehmen ,Fressnapf' vor-
handen; weiterer Einzelhandel grenzt
nicht an das Grundsttick des geplan-
ten Globus-Standorts. Sudlich des
geplanten Standorts liegen eine
Kleingartenanlage sowie Industrieba-
racken mit einem Autoabstellplatz.
Ostlich des Standorts liegt eine
Bahntrasse mit 4 Gleisen, die eine
Zasur darstellt. Wohngebaude gren-
zen Uberhaupt nicht an den geplan-
ten Standort von Globus.

lll. Eigentumssituation bzgl. der
Grundstucke

In der Begrindung zum Bebauungs-
plan Nr. 177 sind die von dem Bau-
leitverfahren betroffenen Grundsti-
cke genannt.

Dabei ist auffallig, dass groRRe Teile
der betroffenen Grundstiicke im Ei-
gentum der Grundsticks-GbR Glo-
bus Holding stehen, so dass die Glo-
bus-Unternehmensgruppe Eigenti-
merin der Grundstlcke ist, auf denen
der Globus-Standort errichtet werden

wie der Markt fir Zoo- und Tierbe-
darf) und ein Lebensmitteldiscoun-
ter gegeniber.

zu lll.

Die Einwendung geht falsch in der
Annahme, dass es sich bei den
Grundstuicken, welche innerhalb
des Geltungsbereichs im Besitz
der Stadt Halle (Saale) befinden,
um Flachen handelt, die fir die
ErschlieBung notwendig wéaren. Es
handelt sich um Flachen unterhalb
der Briickenbtschung, welche fur
die Stadt Halle, auRRer fiir die tech-
nische Pflege der Boschung, keine
Funktion besitzen.

Auf die einzelnen Punkte der
Sachdarstellung der Einwendung
wird in den spéater wiederkehren-
den ausfuhrlicheren Punkten des
Einwendung eingegangen.
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soll.

Ferner ist zu bericksichtigen, dass
weitere Flurstiicke entlang der Die-
selstralRe, die von dem Bauleitverfah-
ren betroffen sind und die der Er-
schlieBung des Globus-Vorhabens
(Haupt-Zu- und Ausfahrt entlang der
Dieselstral3e) dienen, im Eigentum
der Stadt Halle (Saale) stehen, die
es daher bereits auf privatrechtli-
chem Wege verhindern kdnnte, dass
die beabsichtigte Nutzung erfolgen
kann.

Auf Blatt 20 der Begriindung zum
Bebauungsplanentwurf (Stand:
30.11.2017) wird ausgefihrt, dass
die Stadt Halle (Saale) mit dem Vor-
habentrager bereits einen Kaufver-
trag Uber die entsprechenden kom-
munalen Grundstiicke geschlossen
habe. Die Kaufvertrage stehen unter
der Bedingung, dass der Bebau-
ungsplant Nr. 177 in Kraft tritt.

Auch fur die anderen Flurstiicke, die
Globus fur die Errichtung des geplan-
ten SB Warenhauses ben¢tigt, hat
Globus laut der Begrindung des
Bebauungsplanentwurfs bereits
Kaufvertrage abgeschlossen, deren
Durchfiihrung von dem Inkrafttreten
des Bebauungsplanes Nr. 177 ab-
hangen.

IV. Geplante Festsetzungen in dem
Bebauungsplanentwurf Nr. 177

Zur Errichtung dieses geplanten Glo-
bus-Marktes in der Dieselstral3e ist
ein Bebauungsplan erforderlich.

1. Hierzu soll ein vorhabenbezogener
Bebauungsplan erlassen werden,
durch den ein ,Sonstiges Sonderge-
biet" mit der Zweckbestimmung
,Grol¥flachiger Einzelhandel mit Pro-
duktionseinrichtungen™ im Sinne des
§ 11 Abs. 2 BauNVO festgesetzt
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werden soll.

Zulassig sind dabei ein SB-
Warenhaus mit einer Verkaufsflache
von 9.260 gm. Maximal 5.020 gm
Verkaufsflache sind dabei fur Nah-
rungs- und Genussmittel zulassig
und maximal 4.240 gm Verkaufsfla-
che fur Non-Food-Artikel. In Nr. 1.2.1
der textlichen Festsetzungen sind
dabei Obergrenzen fur die einzelnen
Non-Food-Sortimente festgesetzt.
Zudem sind ergéanzende Einzelhan-
delsbetriebe mit weiteren 600 gm
Verkaufsflache sowie Dienstleis-
tungseinrichtungen und Schank- und
Speisewirtschaften zulassig.

2. In der Begrindung zum Bebau-
ungsplanentwurf wird ausgefuhrt,
dass der bisherige Globus-Standort
angeblich nicht mehr den aktuellen
Anforderungen an einen Lebensmit-
telmarkt entsprechen wirde, weil es
sich bei dem aktuellen Standort von
Globus um eine zweigeschossige
Nutzung handelte. Auch seien Erwei-
terungen fir die Produktion von
Back- und Fleisch-/Wurstwaren an-
geblich an dem bisherigen Standort
im HEP nicht moglich.

Die Verkaufsflache des geplanten
Globus-Standortes sei hingegen ein-
geschossig.

Durch die Stilllegung des bisherigen
Hela-Baumarktes sei zudem eine
Brachflache entstanden, so dass
durch das beabsichtigte Vorhaben
eine umfassende Revitalisierung und
Umnutzung des Areals erfolgen kon-
ne.

V. Ausfuhrungen in der Bebauungs-
planbegrindung zum Raumord-
nungsrecht

1. Hinsichtlich der Vereinbarkeit des
Vorhabens mit dem Landesentwick-
lungsplan und dem Regionalen Ent-
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wicklungsplan wird auf die Ziele 46
bis 48 des Landesentwicklungsplans
verwiesen.

Das geplante Bauvorhaben soll sich
angeblich in einer stadtebaulich inte-
grierten Lage befinden, da es sich
angeblich in unmittelbarer Nahe zur
Wohnbebauung befinde und eine
,direkte Anbindung" an den OPNV
habe. Diese ,direkte Anbindung" wird
unter Nr. 5.3.2.4 der Begriindung
naher erlautert: die nachstgelegene
Bushaltestelle sei Uber zwei Busli-
nien im 30-Minuten-Takt an das
OPNV-Netz angebunden. Die
nachstgelegene Strallenbahnhalte-
stelle sei 400 Meter entfernt und
wirde im 15-Minuten-Takt bedient
werden (vgl. Blatt 22 der Planbe-
grindung). Auch der Verkehrsgut-
achter legt diese Werte in seinem
Gutachten zu Grunde (vgl. Blatt 4
des Gutachtens der Verkehrs-
System Consult Halle GmbH vom
27.11.2017).

2. Die Auswirkungen des geplanten
Vorhabens als grof3flachigem Einzel-
handelsbetrieb seien zudem durch
eine Auswirkungsanalyse der BBE
Handelsberatung GmbH sowie eine
Untersuchung von Dr. Acollela unter-
sucht worden. Die Vertraglichkeit des
Vorhabens sei dabei angeblich gut-
achterlich festgestellt worden.

Laut der Auswirkungsanalyse der
BBE Handelsberatung GmbH vom
30.11.2017, die im Auftrag der Glo-
bus SB Warenhaus (d. h. des Inves-
tors) erstellt wurde, liegen die prog-
nostizierten Umsatzumverteilungen
durch das geplante Vorhaben angeb-
lich nur im einstelligen Prozentbe-
reich. Lediglich fur den bisherigen
Standort von Globus im Halleschen
Einkaufspark liegen die von BBE
prognostizierten Umsatzumverteilun-
gen bei 57,8 Prozent.
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3. Hinsichtlich der Ubereinstimmung
des geplanten Vorhabens mit dem
Flachennutzungsplan wird auf Blatt
16 der Begrindung ausgefihrt, dass
der Flachennutzungsplan den ge-
planten Standort als ,eingeschrank-
tes Gewerbegebiet" ausweise.

Damit der Bebauungsplan aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt

werden konne, soll der Flachennut-
zungsplan gern. 8 8 Abs. 3 BauGB
ebenfalls parallel gedndert werden.

4. Fur die Stadt Halle existiert zudem
ein Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept aus dem Jahr 2013, das als
stadtebauliches Entwicklungskonzept
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
beschlossen worden und somit fur
die Stadt Halle verbindlich ist.

Nach diesem Einzelhandels- und
Zentrenkonzept stellt die Altstadt den
funktionalen Einzelhandelsschwer-
punkt der Stadt Halle dar. Als Ne-
benzentren und als weitere zentrale
Versorgungsbereiche sind die Berei-
che Neustadt und Sudstadt einge-
stuft worden.

In der Planbegrindung zum Bebau-
ungsplanentwurf, die im Rahmen der
frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
veroffentlich wurde, wurde auf Blatt
11 ausgeflhrt, dass sich der geplan-
te Standort fur den Globus-Markt in
einem Gewerbegebiet befinde, in
dem sich lediglich vereinzelte Einzel-
handelsnutzungen befinden wirden.
Es handele sich dabei aber nicht um
einen ausgewiesenen zentralen Ver-
sorgungsbereich. Ferner wird in der
Begriindung explizit darauf ausge-
fuhrt, dass nach dem Einzelhandels-
und Zentrenkonzept Neuansiedlun-
gen von grol3flachigen Einzelhan-
delsnutzungen nur in bestehenden,
schitzenswerten Zentren erfolgen
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sollten.

In der jetzigen Planbegrindung zum
Bebauungsplanentwurf heil3t es auf
Blatt 18, dass sich der Projektstand-
ort in einem Gebiet befinde, das
durch Einzelhandelsnutzungen, ge-
werbliche und Wohnnutzung vorge-
pragt sei und es wird auf die Einzel-
handelsnutzungen in der Umgebung
verwiesen.

Eine Begrindung fur die nunmehr
vorgenommene Bewertung des
Standorts wird nicht abgegeben.

Die Abweichungen von dem eigenen
Einzelhandels- und Zentrenkonzept
werden damit begrindet, dass die
Auswirkungsanalyse der BBE Han-
delsberatung GmbH angeblich erge-
ben habe, dass keine schadlichen
Auswirkungen auf die bestehenden
zentralen Versorgungsbereiche ent-
stunden.

VI. Vorgaben des Landesentwick-
lungsplanes

Der Landesentwicklungsplan 2010
des Landes Sachsen-Anhalts sieht in
Kapitel 2.3 fur grof3flachigen Einzel-
handel folgende Vorgaben vor:

1. Nach Ziel 46 des LEP ist die Aus-
weisung von Sondergebieten fir Ein-
kaufszentren, groR¥flachige Einzel-
handelsbetriebe und sonstige grof3-
flachige Handelsbetriebe im Sinne
des § 11 Abs. 3 der Baunutzungs-
verordnung an Zentrale Orte der
oberen oder mittleren Stufe zu bin-
den.

2. Nach Ziel 47 missen Verkaufsfla-
che und Warensortiment von Ein-
kaufszentren, grof3flachigen Einzel-
handelsbetrieben und sonstigen
grol3flachigen Handelsbetrieben der
zentralGrtlichen Versorgungsfunktion
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und dem Verflechtungsbereich des
jeweiligen Zentralen Ortes entspre-
chen.

3. Nach Ziel 48 ist die Ansiedlung
von grof3flachige Einzelhandelsbe-
triebe in Sondergebieten nur zulas-
sig, wenn folgende Voraussetzungen
erfallt sind:

1. Das Vorhaben darf mit sei-
nem Einzugsbereich den Ver-
flechtungsbereich des Zentra-
len Ortes nicht wesentlich
tberschreiten.

2. Das Vorhaben ist stadte-
baulich zu integrieren.

3. Das Vorhaben darf eine
verbrauchernahe Versorgung
der Bevolkerung nicht gefahr-
den.

4. Das Vorhaben ist mit quali-
tativ bedarfsgerechten Linien-
verkehrsangeboten des
OPNV sowie mit Ful3- und
Radwegenetzen zu erschlie-
Ben.

5. Das Vorhaben darf durch
auftretende Personenkraft-
wagen- und Last kraftwagen-
verkehre zu keinen unvertrag-
lichen Belastungen in an-
grenzenden Siedlungs-, Nah-
erholungs- und Naturschutz-
gebieten fihren.

4. In der Begriindung zum LEP heif3t
es, dass die Entstehung von groR3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieben,
Uberwiegend am Rand von Gemein-
den, in den vergangenen Jahren in
zunehmendem Mal3e die Entwick-
lung der Innenstadtbereiche der
Ober- und Mittelzentren geféhrdet
habe.

Raumordnerisches Ziel sei es daher,
die hohe Lebensqualitat und Anzie-
hungskraft der Innenstadte und der
Ortszentren zu erhalten.
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EinzelhandelsgroRprojekte missen
daher in Bezug auf den Umfang ihrer
Verkaufsflache und ihres Warensor-
timents so konzipiert werden, dass
sie der zentraldrtlichen Versorgungs-
funktion und dem Einzugsbereich
des Zentralen Ortes entsprechen
(Kongruenzgebot). Sie durfen aus-
geglichene Versorgungsstrukturen
sowie ihre Verwirklichung nicht be-
eintrachtigen. Gro3e der Verkaufs-
flachen eines Einzelhandelsprojektes
und die Differenzierung des Waren-
sortiments sind fur die Bewertung der
Auswirkungen hinsichtlich des Kon-
gruenzgebotes und des Beeintrachti-
gungsverbotes wesentliche Kenn-
grolRen. Nach dem Kongruenzgebot
sei zu prifen, ob ein geplantes Ein-
zelhandelsgroRRprojekt dem zentral-
ortlichen Auftrag der planenden Ge-
meinde entspreche. Nach dem Be-
eintrachtigungsverbot sei zu prifen,
ob von dem EinzelhandelsgroR3pro-
jekt wesentliche Beeintrachtigungen
auf die Komponenten einer ausgegli-
chenen Versorgungsstruktur und
deren Verwirklichung ausgehen wir-
den. Hierbei sei aus raumordneri-
scher Sicht Kennziffern zur Zentrali-
tatsentwicklung und zur Nachfrage-
entwicklung im Einzugsbereich des
Zentralen Ortes zu prufen.

VIl. Vorgaben des Regionalen Ent-
wicklungsplanes fir die Planungsre-
gion Halle

Der Regionale Entwicklungsplan fur
die Planungsregion Halle aus dem
Jahr 2010 sieht in Ziel 5.2.7 vor,
dass die Ausweisung von Sonderge-
bieten fur Einkaufszentren, grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige grol¥flachige Handelsbetrie-
be im Sinne des § 11 Abs. 3 der
Baunutzungsverordnung an Zentrale
Orte der oberen und mittleren Stufe
zu binden sei.
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Als Grundsatz enthélt der Regionale

Entwicklungsplan die gleichen Rege-
lungen, wie sie der LEP 2010 als Ziel
48 vorsieht.

VIIl. Vorgaben aus dem Flachennut-
zungsplan der Stadt Halle

Der Flachennutzungsplan der Stadt
Halle sieht derzeit flr den Standort

ein ,eingeschranktes® Gewerbege-

biet vor.

Gern. 8 8 Abs. 3 BauGB wird derzeit
aber auch ein paralleles Anderungs-
verfahren fur den Flachennutzungs-
plan durchgefuhrt, durch den das
betroffene Grundstiick zu einem
~oondergebiet - groRflachiger Einzel-
handel" umgewandelt werden soll.

IX. Vorgaben aus dem Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept der Stadt
Halle

1.Das ........ wird in Nr. 8.3.3 des
Einzelhandels- und Zentrenkonzept
der Stadt Halle (Saale) aus August
2013 als zentraler Versorgungsbe-
reich eingestuft.

Firdas ......... wird dabei eine her-
vorgehobene Versorgungsfunktion
fur den Stadtbezirk Stid festgestellt,
insbesondere bzgl. der Uber die reine
Nahversorgung hinausgehenden
Warengruppen (z.B. Bekleidung,
Elektronik/ Multimedia). Durch das
groRe Verkaufsflachenangebot im
Bereich Nahrungs- und Genussmittel
sei dieser Standort zudem der be-
deutendste bezirkliche Standort im
Bereich der Nahversorgung.

2. Der Bereich der Dieselstraf3e, in
dem sich nunmehr Globus-Markt
ansiedeln mochte, ist hingegen kein
schitzenswerter zentraler Versor-
gungsbereich.
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3. Hinsichtlich der Bedeutung zentra-
ler Versorgungsbereiche heifl3t es auf
Seite 174 des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts:

,Neben den zentralen Versorgungs-
bereichen sollen zentrenvertragliche
Fachmarkt-Agglomerationen die An-
gebotssituation der zentralen Ver-
sorgungsbereiche funktional ergan-
zen.

Dariiber hinaus sind bestehende
Einzelbetriebe mit ortlicher Bedeu-
tung, oftmals grof3flachige, fur die
Zentren zu flachenintensive Anbieter,
mit nichtzentrenrelevantem Kernsor-
timent, im Sinne einer Arbeitsteilung
ausschlieBlich als Ergéanzungsstan-
dorte aufzufassen. Eine Offnung
neuer, Uber die genannten hinaus-
gehenden Einzelhandelsbetriebe
oder die Starkung vorhandener (in
der Regel autokundenorientierter)
Einzelhandelsstandorte auRerhalb
der gewachsenen Strukturen, in de-
nen inshesondere zentrenrelevante
Sortimente angeboten werden, fuhrt
in der Regel zu einer Schwachung
der bestehenden Einzelhandelsstruk-
tur und hat einen ruinésen Wettbe-
werb zur Folge. Zur Sicherung eines
dichten, flachendeckenden und woh-
nungsnahen Nahversorgungsnetzes
erganzen Nahversorgungsstandorte
die zentralen Versorgungsbereiche."

4. Zu den Entwicklungszielen bzgl.
der Nebenzentren Neustadt und
Sidstadt heil3t es auf Seite 178:

,»Sicherung der Einzelhandelsfunkti-
onalitat und -zentralitét als wichtige
bezirkliche Zentren im Westen und
Suden Halles.

Als wichtigste Einzelhandelsstandor-
te in Halle neben der Altstadt fungie-
ren die Nebenzentren .......... und
............ mit ihrem breiten
Uberwiegend zentrenrelevantem An-
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gebot sorgen sie zum einen fir eine
wohnortnahe Uber die Nahversor-
gung hinausgehende Versorgung in
den beiden bevdlkerungs- reichsten
Stadtbezirken, ibernehmen aber in
Teilen auch die Versorgungsfunktion
fur die umliegenden Kommunen. Um
diese Bedeutung zu erhalten, soll die
Einzelhandelsfunktionalitat (u.a. ver-
schiedene Angebotsformen, Leer-
standsmanagement, Branchenmix,
Dienstleistungsangebot) und Einzel-
handelszentralitéat (quantitative und
gualitative Angebotsausstattung,
Bindung der Kaufkraft) gesichert
werden."

5. Zur Steuerung von Einzelhandels-
betrieben mit nahversorgungsrele-
vanten Kernsortimenten heil3t es auf
Seite 247:

,Grundsatz 1:
Einzelhandelsbetriebe mit nahver-
sorgungsrelevanten Kernsortimenten

a. Einzelhandelsbetriebe mit nahver-
sorgungsrelevanten Kernsortimenten
sollten in Haupt-, Neben- und Nah-
versorgungszentren liegen. Aul3er-
halb der zentralen Versorgungsbe-
reiche sind diese Betriebe bei nach-
gewiesener Nahversorgungsfunktion
und nur an stadtebaulich integrierten
Standorten mdglich.

b. Betriebe mit nahversorgungsrele-
vanten Kernsortimenten sollen nicht
in Gewerbe- und Industriegebieten
angesiedelt werden. (Mdgliche Aus-
nahme: Tankstellenshop, Kiosk)"

In der Erlauterung zu diesem
,Grundsatz 1" wird ausgefuhrt:

»An solitaren Standorten au3erhalb
der raumlich definierten zentralen
Versorgungsbereiche kénnen Ein-
zelhandelsbetriebe mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten
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nur dann sinnvoll und zuléssig sein,
wenn sie der Nahversorgung der im
unmittelbaren Umfeld vorhandenen
Wohnbevdélkerung dienen und keine
Auswirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche erwarten lassen.
Dies ist dann der Fall, wenn es sich
um einen stadtebaulich integrierten
Standort mit raumlichem Bezug zu
umliegenden Wohnsiedlungsberei-
chen handelt,

die sortimentsspezifische Kaufkraft-
abschopfung des Planvorhabens in
einem fu3laufigen 600 m Radius an
einem stadtebaulich integrierten
Standort eine Quote von 35 % der
sortimentsspezifischen Kaufkraft
(Nahrungs- und Genussmittel) 26 der
Bevolkerung nicht tberschreitet und
keine mehr als unwesentliche (>10
%) Uberschneidung des 600 m Ra-
dius mit dem 600 m Radius des / der
nachstgelegenen Nahversorgungs-
zentrums bzw. -zentren besteht."

Der Hallesche Einkaufspark wird in
dem Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept als Sonderstandort bewertet
und als wichtiger Einzelhandels-
schwerpunkt fur den Stadtbezirk Ost
angesehen.

X. Einwendungen im Rahmen der
frihzeitigen Offentlichkeits- und Be-
hordenbeteiligung

Im Rahmen der friihzeitigen Offent-
lichkeits- und Behdrdenbeteiligung
wurden zahlreiche Einwendungen
gegen den geplanten Globus-
Standort erhoben.

Die ... erhob mit Schreiben vom
29.06.2017 zahlreiche Einwendun-
gen gegen den geplanten Standort.
Diese Einwendungen bezogen sich
insbesondere auf den Verstol3 gegen
das Integrationsgebot gegen das
Beeintrachtigungsverbot.

Abwagungsbeschluss

14. Februar 2019




Bebauungsplan Nr. 177 ,Sondergebiet SB-Warenhaus Dieselstrale” 221
Ifd. Nr. Inhalt der Stellungnahme Beschlussvorschlag mit be-
Stellung- Begriindung/Erlauterung ruck-
nahme sich-
tigt
J | N

Diese Einwendungsschreiben ma-
chen wir ebenfalls zum Gegenstand
der jetzigen Einwendungen.

[Stellungnahme folgt im An-
schluss als 11-15b.]

Auch das Ministerium fir Landespla-
nung und Entwicklung des Landes
Sachsen-Anhalt legte mit Schreiben
vom 22.06.2017 dar, dass das ge-
plante Vorhaben gegen das Integra-
tionsgebot und das Beeintrachti-
gungsverbot verstoRen wirde. Das
Ministerium stellt daher fest, dass
das Vorhaben mit den Erfordernissen
der Raumordnung nicht vereinbar
sei.

Xl. Vorliegende Gutachten

Fur das geplante Vorhaben sind
zahlreiche Gutachten zu den Um-
satzumverteilungen erstellt worden.

Zur besseren Ubersicht werden zu-
nachst die fir das geplante Vorha-
ben vorliegenden Gutachten tabella-
risch zusammengestellt:

(Saale)

und Regionalent-
wicklung

Auftraggeber Gutachter Datum Bezeichnung
BBE Handelsbera- | 1. Fassung: | ,BBE-Gutachten g
tung GmbH 05.09.2016
723 Fassung: | ,BBE-Gutachten II"
04.05.2017
s § Fassung: | ,BBE-Gutachten III"
30.11.2017
Stadt Dr. Acocella Stadt- | 27.11.2017 «Acocella-Gutachten™

Dr.. lLademann &
Partner

1. Fassung: Juni | ,Lademann-
2017 Gutachten 1
2, Fassung: April | ,Lademann-

2018

Gutachten II"

| Bulwiengesa AG

Ecostra

Vollgutachten:

.Ecostra-Gutachten®

16.01.2018
Plausibilitatspriifung: | ,Ecostra-
28.03.2018 Plausibilitatspriifung"
"~ |22.03.2018 ~ | ,Bulwiengesa-
Gutachten"

a) Die Globus SB Warenhaus hat bei
der BBE Handelsberatung GmbH
eine Auswirkungsanalyse in Auftrag

Abwagungsbeschluss

14. Februar 2019




Bebauungsplan Nr. 177 ,Sondergebiet SB-Warenhaus Dieselstrale” 222
Ifd. Nr. Inhalt der Stellungnahme Beschlussvorschlag mit be-
Stellung- Begriindung/Erlauterung ruck-
nahme sich-
tigt

J | N

gegeben. Die (wohl zweite) Fassung
dieser Auswirkungsanalyse (Stand:
04.05.2017) war im Rahmen der
frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
ausgelegt worden.

Im Rahmen der nunmehr stattfinden-
den Offentlichkeitsbeteiligung nach §
3 Abs. 2 BauGB hat die Globus SB
Warenhaus die BBE-
Auswirkungsanalyse erneut Uberar-
beiten lassen. Die Uberarbeitete
Auswirkungsanalyse (Stand:
30.11.2017) ist im Rahmen der jetzi-
gen Offentlichkeitsbeteiligung ausge-
legt worden.

b) Die Stadt Halle (Saale) hat eine
Plausibilitatsprifung bei dem Biro
Dr. Donato Acocella Stadt- und Re-
gionalentwicklung in Auftrag gege-
ben (Stand: 27.11.2017). Diese
Plausibilitatsprifung ist im Rahmen
der formlichen Offentlichkeitsbeteili-
gung ausgelegt worden.

c) Die ... hatte im Rahmen der frih-
zeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
eine Plausibilitatsprifung beim Biro
Dr. Lademann & Partner Gesell-
schaft fur Unternehmens- und Kom-
munalberatung mbH in Auftrag ge-
geben und diese im Rahmen der
frihzeitigen Einwendungen mit
Schreiben vom 29.06.2017 bei der
Stadt Halle (Saale) eingereicht.

Diese Plausibilitatspriifung machen
wir vollstandig auch zum Vortrag im
Rahmen dieser Einwendungen.

[erganzt als Anlage zur Abwagung
13]

Die ... hat das Biiro Dr. Lademann &
Partner Gesellschaft fur Unterneh-
mens- und Kommunalberatung mbH
beauftragt, die tberarbeiteten Gut-
achten der BBE und Dr. Acocella
einer Plausibilitéatsprifung zu unter-

Die umfangreichen gutachterlichen
Stellungnahmen und Untersu-
chungen, die als Anlagen mit den
Einwendungen wahrend der Offen-
lage eingegangen sind, sind dieser
Abwéagung als Anlagen beigeflgt.
Die Behandlung der darin vorge-
brachten Inhalte erfolgt zugeordnet
ebenfalls als in der Anlage beige-
fugten Prufungen durch das Gut-
achterbiro des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes.

Fir die unter Anlage 1a und Anla-
ge 1b eingegangenen fast gleich-
lautenden Gegengutachten erfolgt
die Prufung als Anlage 1c.

Fir die unter Anlage 2a und 2b
eingegangenen Gegengutachten
erfolgt die Prufung unter Anlage
2c.

Fir das unter Anlage 3a einge-
gangene Gegengutachten erfolgt
die Prufung unter Anlage 3b.

Abwagungsbeschluss

14. Februar 2019




Bebauungsplan Nr. 177 ,Sondergebiet SB-Warenhaus Dieselstrale” 223
Ifd. Nr. Inhalt der Stellungnahme Beschlussvorschlag mit be-
Stellung- Begriindung/Erlauterung ruck-
nahme sich-
tigt

J | N

ziehen. Das Ergebnis dieser Plausi-
bilitatsprufung vom April 2018 Uber-
senden wir als

Anlage 1
[erganzt als Anlage zur Abwagung
1b]

und machen sie zum Gegenstand
unserer Einwendungen.

d) Die ... hat im Nachgang zu der
frih- zeitigen Offentlichkeitsbeteili-
gung eine eigene Auswirkungsanaly-
se bei der Ecostra GmbH - Wirt-
schafts-, Standort- und Strategiebe-
ratung in Europa in Auftrag gegeben,
die am 16.01.2018 erstellt wurde.
Diese Auswirkungsanalyse Ubersen-
den wir als

Anlage 2
[erganzt als Anlage zur Abwagung
23]

und machen sie zum Gegenstand
unserer Einwendungen.

Ecostra hat nach Erhalt der neuen
BBE- und Acocella-Gutachten ge-
prift, ob die eigene Auswirkungsana-
lyse hierdurch angepasst werden
muss. Das Ergebnis hat Ecostra am
28.03.2018 in einer Plausibilitatspri-
fung zusammengefasst, die wir Gber-
senden als

Anlage 3
[erganzt als Anlage zur Abwagung
2b]

Diese Plausibilitatsprifung machen
wir ebenfalls zum Gegenstand unse-
rer Einwendungen.

e) Die ... ist Mieterin ......... und wa-
re von dem geplanten Vorhaben
ebenfalls in erheblicher Weise betrof-
fen. Der Eigentimer und Vermieter
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dieses Grundstucks ist die .......
GmbH hat daher eine eigene Plausi-
bilitatsprufung bei der bulwiengesa
AG in Auftrag gegeben. Diese Plau-
sibilitatsprifung vom 22.03.2018
Ubersenden wir als

Anlage 4
[erganzt als Anlage zur Abwagung
3a]

und machen sie ebenfalls vollum-
fanglich zum Gegenstand unserer
Einwendungen.

f) Die einzelnen Kritikpunkte der
Gutachter an der Auswirkungsanaly-
se von BBE werden unter Ziffer C. lIl.
thematisch geordnet zusammenge-
fasst.

[1-15a.
21

C. Rechtliche Wirdigung

Der geplante Bebauungsplan Nr. 177
~oondergebiet SB-Warenhaus Die-
selstraRe" der Stadt Halle (Saale)
kann nicht in rechtmaRiger Weise
aufgestellt werden, da diese Planung
gemal § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB
stadtebaulich nicht erforderlich ist
und zudem auch nicht in abwagungs-
fehlerfreier Weise erfolgen kann.

|. Fehlende stadtebauliche Erforder-
lichkeit im Sinne des § 1 Abs. 3 Satz
1 BauGB.

Dem geplanten Bebauungsplan Nr.
177 ,Sondergebiet SB-Warenhaus
Dieselstraf3e" fehlt es bereits an der
stadtebaulichen Erforderlichkeit im
Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB.

1. Voraussetzungen fir eine stadte-
bauliche Erforderlichkeit im Sinne
des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB

Gemal § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB

Wird nicht berlicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

1. zur stadtebaulichen Erforder-
lichkeit und zur geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung: siehe
Punkt 11-14b.3

2. zur Auseinandersetzung mit
den Einwendungen aus der friih-
zeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit und der Behérden:

Im Zuge der Erarbeitung des Ent-
wurfs des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes fand eine Be-
wertung der Anregungen aus der
friihzeitigen Beteiligung statt. Die
Ergebnisse flossen in den Entwurf
ein, eine detaillierte Benennung
ist nicht erforderlich.

Abwagungsbeschluss

14. Februar 2019




Bebauungsplan Nr. 177 ,Sondergebiet SB-Warenhaus Dieselstrale” 225
Ifd. Nr. Inhalt der Stellungnahme Beschlussvorschlag mit be-
Stellung- Begriindung/Erlauterung ruck-
nahme sich-
tigt

J | N

haben die Gemeinden die Bauleit-
plane aufzustellen, sobald und so-
weit es fur die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung erforderlich
ist.

Das Tatbestandsmerkmal der Erfor-
derlichkeit gilt nicht nur fur den An-
lass, sondern auch fir den Inhalt des
Plans und damit fir jede seiner Fest-
setzungen (vgl. Battis, in: Bat-
tis/Krautzberger/L6hr, BauGB, 12.
Aufl., 8 1 Rn. 26). Erforderlich ist
eine Bauleitplanung daher nur dann,
wenn sie auf eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung ausgerichtet ist
und diese gewabhrleistet (vgl. OVG
NRW, Beschluss vom 24.03.2006,
10 D 2133/05, BauR 2006, 1696;
Battis, a.a.0., 8 1 Rn. 26). Bauleit-
plane sind somit dann erforderlich,
wenn sie nach der planerischen
Konzeption der Gemeinde als erfor-
derlich angesehen werden kénnen
(vgl. Bundesverwaltungsgericht, Ur-
teil vom 17.09.2003, 4 C 11/01,
NVwZ 2003, 2114; Beschluss vom
26.01.2010, 4 B 43/09, ZfBR 2010,
376; Urteil vom 27.03.2013,4 C
13/11, ZfBR 2013, 673).

Der Gesetzgeber erméchtigt mit § 1
Abs. 3 Satz 1 BauGB die Gemeinde,
diejenige stadtebauliche Politik zu
betreiben, die den stadtebaulichen
Ordnungsvorstellungen entspricht
(Beschluss vom 26.01.2010, 4 BN
43/09; Urteil vom 27.03.2013,4 C
13/11). Eine Bauleitplanung muss
daher einen bodenrechtlichen Bezug
haben. Das bedeutet, dass die Bau-
leitplanung der Rechtfertigung durch
stadtebauliche Grinde bedarf (vgl.
Sofker, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg,
BauGB, § 1 Rn. 32). Ist eine Planung
nicht erforderlich im Sinne des § 1
Abs. 3 Satz 1 BauBG, so ist sie
rechtswidrig und damit nichtig (Battis,
a.a.0., 8§ 1 Rn. 26).
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2. Keine Erfullung dieser Vorausset-
zungen fir eine stadtebauliche Er-
forderlichkeit im Sinne des § 1 Abs. 3
Satz 1 BauGB

Diesen Anforderungen wird der Be-
bauungsplan Nr. 177 ,Sondergebiet
SB-Warenhaus Dieselstraf3e" nicht
gerecht, weil die dadurch eingeleitete
Bauleitplanung nicht auf eine geord-
nete stadtebauliche Entwicklung
ausgerichtet ist und diese nicht ge-
wahrleistet.

a) Ausweislich der Begriindung des
Bebauungsplans soll mit der Aufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. 177
~sondergebiet SB-Warenhaus Die-
selstraRe" ein stadtebaulicher Miss-
stand beseitigt werden, weil der
ehemalige Hela-Baumarkt-Standort
leer steht und das Gebaude verfallt.
Es gibt in zahlreichen Stadten Fl&-
chen, die durch die Aufgabe der
friheren Nutzung brach liegen. Eine
Brachflache begriindet daher nicht
automatisch ein stadtebauliches Pla-
nungserfordernis und begriindet erst
Recht keine Befreiungen von den
Vorgaben des Baugesetzbuches und
der Baunutzungsverordnung, die
zum Schutze zentraler Versorgungs-
bereiche erlassen wurden.

b) Offensichtlich sind aber die von
der Stadt Halle (Saale) genannten
angeblichen stadtebaulichen Griinde
nur vorgeschoben.

Nach der Rechtsprechung des Bun-
desverwaltungsgerichts und der
Obergerichte sind Bebauungsplane
auch dann nicht erforderlich, wenn
sie einer positiven Planungskonzep-
tion entbehren und ersichtlich der
Forderung von Zielen dienen, fur
deren Verwirklichung die Planungs-
instrumente des Baugesetzbuchs
nicht bestimmt sind. Davon ist bei-
spielsweise auch auszugehen, wenn
eine planerische Festsetzung ledig-

Abwagungsbeschluss

14. Februar 2019




Bebauungsplan Nr. 177 ,Sondergebiet SB-Warenhaus Dieselstrale” 227
Ifd. Nr. Inhalt der Stellungnahme Beschlussvorschlag mit be-
Stellung- Begriindung/Erlauterung ruck-
nahme sich-
tigt

J | N

lich dazu dient, private Interessen zu
befriedigen, oder eine positive stad-
tebauliche Zielsetzung nur vorge-
schoben wird (allgemeine Meinung,
vgl. nur BVerwG, Beschluss vom
09.10.1996 - 4 B 180.96 -, BRS 58
Nr. 3; OVG NRW, Urteil vom
30.09.2009 - 10 A 1676/08 - Ziffer
2.2).

Tatséachlich soll mit der Planung ein-
zig und allein bezweckt werden, es
dem Lebensmitteleinzelhéandler Glo-
bus zu ermdglichen, einen Standort
betreiben zu kénnen, der exakt sei-
nen subjektiven unternehmerischen
Vorstellungen entspricht. Da der
Standort zudem im Eigentum der
Globus-Unternehmensgruppe steht,
geht es Globus zudem lediglich da-
rum, ein eigenes Grundstlck nutzen
und Miete an fremde Dritte einsparen
zu kénnen.

Auffallig ist auch, dass in der Plan-
begriindung keine Auseinanderset-
zung mit den Einwendungen aus der
frihzeitigen Offentlichkeits- und Be-
hordenbeteiligung erfolgt. Insbeson-
dere auf die zahlreichen und detail-
lierten Einwendungen der WCM
Handelsmarkte XV GmbH & Co. KG
vom 29.06.2017 wird nicht einge-
gangen, sondern stattdessen wird
lediglich darauf verwiesen, dass
durch das geplante Vorhaben nicht
gegen das Integrationsgebot und
Beeintrachtigungsverbot verstol3en
werden wirde.

c) Bereits aus diesen Griinden kann
die Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 177 ,Sondergebiet SB-
Warenhaus Dieselstraf3e" nicht in
rechtmafiger Weise erfolgen, da er
gemal § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB
stadtebaulich nicht erforderlich ist.

Abwagungsbeschluss

14. Februar 2019




Bebauungsplan Nr. 177 ,Sondergebiet SB-Warenhaus Dieselstrale” 228
Ifd. Nr. Inhalt der Stellungnahme Beschlussvorschlag mit be-
Stellung- Begriindung/Erlauterung ruck-
nahme sich-

tigt
J [N
[I-15a. Il. Keine Ubereinstimmung mit den Wird nicht berlicksichtigt aus X
22 Vorgaben des Landesentwicklungs- | den dargelegten Grinden.

planes - Verstol3 gegen das Integra-
tionsgebot

Der geplante Standort widerspricht
dem Ziel 48.2 des Landesentwick-
lungsplanes Sachsen-Anhalt. Damit
widerspricht der Bebauungsplan aber
den Zielen der Raumordnung und
ware wegen des VerstoRes gern. § 1
Abs. 4 BauGB unwirksam.

Nach Ziel 48.2 des Landesentwick-
lungsplanes 2010 sind groR3flachige
Einzelhandelsprojekte stadtebaulich
Zu integrieren.

Dieses Integrationsgebot ist vorlie-
gend nicht erflllt, denn bei dem ge-
planten Standort handelt es sich um
keinen stadtebaulich integrierten
Standort, auch wenn in der Begriin-
dung zum Bebauungsplans Nr. 177
~Sondergebiet SB-Warenhaus Die-
selstral3e" und in dem ,BBE-
Gutachten llI" behauptet wird, dass
es sich bei dem geplanten Standort
in der Dieselstral3e um eine integrier-
te Lage handeln wirde.

1. Definition der stadtebaulich inte-
grierten Lagen

a) Eine stadtebaulich integrierte Lage
liegt nur dann vor, wenn diese Lage
im engen raumlichen und funktiona-
len Zusammenhang mit den zentra-
len Versorgungsbereichen (in Form
der Innenstadt) oder einem Nahver-
sorgungszentrum steht (OVG Line-
burg. Beschluss vom 17.05.2013,
Az.: 1 ME 56/13, BeckRS 2013,
51154; OVG Liuneburg, Beschluss
vom 29.09.2014, Az.: 1 MN 102/14,
BeckRS 2014, 56794;
Schrédter/Wahlhauser, in: Schrodter,
BauGB, 8. Auflage 2015, 8§ 1 Rn.
109). Unter Nahversorgungszentren
werden Versorgungsbereiche ver-

1. zum Integrationsgebot:
siehe Punkt II-14b.4

2. zur stadtebaulichen Wirkung
der Dieselstral3e:

Bei der Dieselstral’e handelt es
sich, anders als in der Einwen-
dung angefihrt nicht um eine
vierspurige Ausfallstral3e sondern
um eine zweispurige Landess-
straf3e mit beidseitigen Parkie-
rungsanlagen sowie beidseitigen
Rad- und FuRwegen. Die Stral3e
besitzt sowohl auf Héhe der Rol3-
bachstral3e als auch auf Hoéhe der
OttostralRe im Bestand Lichtsig-
nalanlage, die eine problemlose
Querung fur Fugénger und Rad-
fahrer ermoglichen. Auf Hohe der
bestehenden Zufahrt zum nérdlich
gelegenen Kraftwerk wird zusatz-
lich eine Grundsttickszufahrt zum
Plangebiet geschaffen, die eben-
falls mit einer Lichtsignalanlage
ausgestattet wird, so dass kuinftig
auch hier eine Querung fur Ful3-
ganger und Radfahrer mdglich
sein wird. Die Dieselstral3e stellt
somit weder in ihrer baulichen
Wirkung noch im faktischen Sinn
eine Zasur dar.

3. zur Anbindung des Planstan-
dortes an den OPNV und zum
Modal Split des Vorhabens:

Der Planstandort ist auch an den
offentlichen Personennahverkehr
(OPNV) angeschlossen. Direkt vor
dem Vorhabengrundstiick befindet
sich die Bushaltestelle ,Ottostra-
Re“, hier verkehren zwei Buslinien
jeweils im 30-Minuten-Takt (zeit-
lich versetzt um 15 Minuten). Die
StraRenbahn- und Bushaltestelle
,Damaschkestralle“ befindet sich
in einer Entfernung von etwa 450
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standen, die einen kleinen Einzugs-
bereich, also innerhalb groRRerer
Stadte nur bestimmte Quartiere oder
kleinere Orte, in ihrer Gesamtheit
versorgen (Spannowsky. in: BeckOK
BauGB, § 34 Rn. 55).

Durch die Verknipfung mit einem
zentralen Versorgungsbereich oder
einem Nahversorgungszentrum ver-
fugt eine stadtebaulich integrierte
Lage daher Uber ein vielfaltiges und
dichtes Angebot an Versorgungs-
und Dienstleistungseinrichtungen,
hat einen wesentlichen fu3laufigen
Einzugsbereich und ist in das OPNV-
Netz eingebunden. Von Bedeutung
ist auch ein attraktives Parkma-
nagement fir den individuellen Ver-
kehr (OVG Lineburg. Beschluss vom
17.05.2013, Az.: IME 56/13, BeckRS
2013, 51154; OVG Luneburg. Be-
schluss vom 29.09.2014, Az.. 1 MN
102/14, BeckRS 2014, 56794;
Schrodter/Wahlhauser, in: Schrodter,
BauGB, 8. Auflage 2015, 8§ 1 Rn.
109; Runkel, in:
Spannowsky/Runkel/Goppel, ROG,
2010, § 4 Rn. 199).

b) Eine dhnliche Definition verlangt
fur einen stadtebaulich integrierten
Standort, dass er fur die Wohnbevol-
kerung gut erreichbar ist und mit sei-
nen nahversorgungsrelevanten
Hauptsortimenten die verbraucher-
nahe Grundversorgung der Bevolke-
rung sichert; daher ist es notwendig,
dass sein Standort in einem Wohn-
siedlungsbereich liegt, er Uberwie-
gend der Versorgung des Nahbe-
reichs dient und zentrale Versor-
gungsbereiche nicht beeintrachtigt
(Janning. ZfBR 2014, 220, 223).

Der Gutachter des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes der Stadt Hal-
le definiert stadtebaulich nicht inte-
grierte Standorte als Standorte ohne
Bezug zum Wohnsiedlungsbereich,

m, also in fuBlaufiger Entfernung
im Kreuzungsbereich Merseburger
StralRe / Dieselstral3e. Hier verkeh-
ren neben den oben genannten
Buslinien auch die StralRenbahnli-
nien 2 und 5 (jeweils im 15-
Minuten-Takt). Damit verfligt der
Planstandort auch tber eine gute
Anbindung an den offentlichen
Personenverkehr.

Der tberwiegende Anteil von
Kunden, die den Planstandort
aufsuchen, wird mit dem PKW
anreisen. Nach Erfahrungswerten
ahnlicher Standorte liegt der der
Anteil bei etwa 75%. Dies ent-
spricht auch dem Wert aus "Hin-
weise zur Schatzung des Ver-
kehrsaufkommens von Gebietsty-
pen" (Forschungsgesellschaft fir
StralRen- und Verkehrswesen,
FGSV - Ausg. 2006), welche in
der Verkehrstechnischen Unter-
suchung (VSC Halle GmbH,
08.09.2017 mit textlichen Ergan-
zungen vom 27.11.2017) als
Grundannahme fur die Verkehrs-
erzeugung definiert wurde. Im
Umkehrschluss bedeutet dieser
Werte, dass 25% der Kunden
FuRganger, Fahrradfahrer oder
OPNV-Nutzer sind. Dies stellt
gegeniber dem Bestandsstandort
im Halleschen Einkaufspark
(HEP) eine deutliche Reduzierung
des MIV-Anteils dar, da dieser
Standort keine FulRwegebezie-
hungen zu Wohnbereichen be-
sitzt, im ful3laufigen Umfeld nur
minimale Wohnanteile (40 Perso-
nen) aufweist und nur mittels ei-
ner im 30-Minuten-Takt verkeh-
renden Buslinie an das Hallesche
OPNV-Netz angeschlossen ist.
Von einer reinen Autokundenori-
entierung kann also keine Rede
sein.

Auch ist die GrofRe der Stellplatz-
anlage kein alleiniges Indiz fur die
Verkehrsmittelwahl der Besucher
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d.h. in der Regel Einzelhandelsbe-
triebe in Gewerbe- und Industriege-
bieten oder sonstige autokundenori-
entierte ,Grune-Wiese"-Standorte
(vgl. Blatt 284 des Gutachtens von
Junker + Kruse).

c) Auf Blatt 7 der Planbegriindung
wird ausgefuhrt, dass der Begriff der
stadtebaulich integrierten Lage im
Sinne des LEP nicht gleichzusetzen
sei mit dem Begriff des zentralen
Versorgungsbereiches nach dem
Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes. Gleichwohl greift die Stadt dann
auf die Abgrenzung aus dem eige-
nen Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept zurtick.

Wie vorstehend ausgefihrt, gibt es
fur den Bereich der Landesentwick-
lungsplanung jedoch eine Definition,
auch wenn diese nicht fir den Lan-
desentwicklungsplan fir Sachsen-
Anhalt entwickelt wurde. Gleichwohl
ist vorrangig auf eine solche Definiti-
on abzustellen und nicht auf Be-
griffsbestimmungen aus dem kom-
munalen Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept.

2. Geplanter Standort erfullt nicht die
Anforderungen an einen stadtebau-
lich integrierten Standort

Die vorstehend genannten Kriterien
bzgl. des Integrationsgebots sind
vorliegend nicht erflillt.

a) Geplanter Standort ist kein Teil
eines zentralen Versorgungsberei-
ches (in Form der Innenstadt) oder
eines Nahversorgungszentrums

Der geplante Standort ist kein Teill

des zentralen Versorgungsbereiches.

Nach Blatt 187 des Einzelhandel-
und Zentrenkonzeptes der Stadt Hal-
le (Saale) sind nur die Altstadt, die

/ Kunden. Hier ist das besondere
Betreiberkonzept zu bertcksichti-
gen, dass von einer héheren Ver-
weildauer der Kunden ausgeht.
Diese ist zum einen begriindet
durch die Verkaufsflachengrol3e
zum anderen aber auch durch die
Arrondierung des SB-
Warenhauses mit weiteren attrak-
tiven Angeboten (hauseigenen
Gastronomie, zusatzliche Ver-
kaufs- und Dienstleitungseinrich-
tungen in der vorgelagerten
Shopzone).

Aus dem vorgenannten lasst sich
ableiten, dass es sich bei dem
Planstandort eben nicht um einen
autokundenorientierten ,Griine
Wiese“-Standort handelt, sondern
um einen solchen, einem Sied-
lungsbereich gerade zugeordnet
ist. Eine reine Autokundenorien-
tierung kann nicht erkannt wer-
den, da der Markt flr eine nicht
unerhebliche Zahl von Einwoh-
nern der Stadt Halle sowohl ful3-
laufig, als auch mit dem Fahrrad
und den offentlichen Verkehrsmit-
teln zu erreichen ist. Naturlich ist
der Standort auch mit dem Auto
erreichbar und unter Bertcksich-
tigung der heutigen Einkaufskultur
wird das Auto auch keine nur un-
tergeordnete Rolle spielen. Da
dies aber heute fir jeden Einzel-
handel der Fall ist, folgt allein da-
raus nicht bereits eine reine Auto-
kundenorientierung auf der ,,Gru-
nen Wiese“. Insbesondere die
Lage unmittelbar angrenzend an
die Wohnsiedlungsbereiche auf
der einen Seite und die Abgren-
zung durch die Bahn auf der an-
deren Seite unterstreichen dies.
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Nebenzentren Vogelweide und Sid-
stadt sowie 7 Nahversorgungszen-
tren als zentrale Versorgungsberei-
che anzusehen. Das Nahversor-
gungszentrum Vogelweise als
nachstgelegener zentrale Versor-
gungsbereich ist jedoch mindestens
1,5 km entfernt.

b) Geplanter Standort ist kein eigen-
standiger zentraler Versorgungsbe-
reich und kann auch nicht als zentra-
ler Versorgungsbereich ausgewiesen
werden

aa) Der geplante Standort in der Die-
selstralRe ist auch kein eigenstandi-
ger zentraler Versorgungsbereich.
Denn ihm fehlt jegliches vielfaltiges
Waren- und Dienstleistungsangebot.

bb) Nach Presseberichten fiihrt die
Stadt Halle derzeit eine Uberarbei-
tung ihres Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes durch.

Sofern die Stadt Halle (Saale) beab-
sichtigten sollte, im Rahmen dieser
Uberarbeitung den geplanten Stand-
ort in der Dieselstral3e als einen
zentralen Versorgungsbereich aus-
zuweisen, ware diese rechtswidrig.

Wie vorstehend auf Seite 19 ausge-
fuhrt, zeichnet sich ein zentraler Ver-
sorgungsbereich dadurch aus, dass
es sich um ein raumlich abgegrenz-
tes Gebiet handelt, in dem Einzel-
handelsbetriebe und Einrichtungen
des Dienstleistungssektors vorhan-
den sind, die der Bevélkerung ein
umfassendes Spektrum an Waren
und Dienstleistungen anbietet, in
unmittelbarer Nachbarschaft zur
Wohnbebauung liegt und tber eine
Anbindung an den offentlichen Per-
sonennahverkehr verfligt (Bundes-
verwaltungsgericht, Urteil vom
17.12.2009, Az.: 4 C 2/08, NVwZ
2010, 590; Schrodter, in: Schrédter,
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BauGB, 8. Auflage 2015, § 9 Rn.
261).

Ein zentraler Versorgungsbereich ist
daher nur dann moglich, wenn er in
einer integrierten Lage liegt (Bun-
desverwaltungsgericht, Urteil vom
17.12.2009, Az.: 4 C 2/08, NVwZ
2010, 590).

(1) Der geplante Standort verfligt
Uber kein breites Angebot an Waren
oder Dienstleistungen. Der geplante
Standort wirde lediglich den geplan-
ten Globus-Standort umfassen.

(2) Ostlich des Standortes befinden
sich Bahngleise und Walder als Za-
suren. Nordlich des Grundstiicks
sind ein Heizkraftwerk sowie ein Au-
tohandel vorhanden. Westlich des
Grundstticks befindet sich ein Fress-
napf-Tierbedarfs-Geschaft. Die
nachste Wohnbebauung ist mehr als
200 Meter entfernt und befindet sich
aus schlief3lich nordwestlich des ge-
planten Globus-Standortes, weitere
Wohngebaude mit umliegender
Wohnbevdlkerung sind nicht vorhan-
den.

Zwischen der im Nordwesten befind-
lichen Wohnbebauung und dem ge-
planten Globus-Standort liegt zudem
eine vierspurige Ausfallstrale als
Zasur, die fuRlaufig nur sehr schwer
Uberwunden werden kann.

Die vorhanden Zasurwirkungen kon-
nen - entgegen den Ausflihrungen
auf Blatt 20 ff. des ,BBE-Gutachtens
Il - nicht dazu fuhren, die Zahl der
Bewohner als verhaltnismaRig hoch
einzustufen. Bei stadtebaulich nicht
integrierten Standorten sind solche
Merkmale geradezu charakteristisch.
Die Umgebung ist daher eindeutig
gewerblich gepréagt und verflgt (ab-
gesehen von zwei Lebensmittelhand-
ler und dem Tierfuttermarkt) Gber
keine Versorgungs- und Dienstleis-
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tungseinrichtungen. Der geplante
Standort steht daher solitar in einem
gewerblich gepragten Umfeld.

Der Standort liegt damit insgesamt
am Rande des Siedlungszusam-
menhangs. Dass es sich hierbei um
keinen stadtebaulich integrierten
Standort handelt, zeigt sich bereits
an dessen Vornutzung als Baumarkt
und an der fehlenden Berucksichti-
gung als schutzenswerter zentraler
Versorgungsbereich im beschlosse-
nen Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept der Stadt Halle.

(3) Im Umkreis von 600 Meter leben
lediglich 1.819 Einwohner. Damit
verfugt der geplante Standort tber
keinerlei wesentlichen ful3laufigen
Einzugsbereich, sondern die Kunden
mussten alle mit dem Auto zu dem
geplanten Standort fahren.

(4) Entgegen den Ausfilhrungen auf
Blatt 22 der Planbegriindung ist die
Anbindung an den 6ffentlichen Per-
sonenverkehr sehr schlecht.

(a) Die Bushaltestelle vor dem ge-
planten Globus-Standort wird nur alle
30 Minuten angefahren, was fir die
Kunden eine zu unattraktive Taktung
ist, so dass kaum Kunden mit dem
Bus kommen wiurden.

(b) Die nachste Stral3enbahnhalte-
stelle mit einer viertelstindigen Tak-
tung ist finf Gehminuten von dem
geplanten Standort entfernt. Kaum
einer der Kunden wird jedoch bereit
sein, seinen Einkauf finf Minuten bis
zur StralBRenbahnhaltestelle zu Ful3
zu transportieren.

Die Anbindung des Standorts an den
offentlichen Personennahverkehr ist
daher so unattraktiv, dass faktisch
keine Anbindung an den OPNV be-
steht. Der geplante Standort wiirde
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daher letztlich nur von motorisierten
Kunden frequentiert werden.

Der Standort ist daher erkennbar auf
den motorisierten Kundenverkehr
ausgerichtet. An dem Standort hat
sich hinsichtlich der fehlenden
Wohnbevdélkerung in den letzten Jah-
ren nichts geéndert, so dass es sich
immer noch um einen klassischen
Standort auf der grinen Wiese han-
delt, der auf die motorisierte Kund-
schaft abzielt.

(c) Auch Globus und die Stadt Halle
gehen davon aus, dass ein grof3er
Anteil der Kunden mit dem Auto
kommt.

Auf Blatt 36 der Planbegriindung
wird ausgefihrt, dass die Stellplatze
ca. 900 betragen werden. Nach Nr.
3.3 der Anlage zur Stellplatzsatzung
der Stadt Halle (Saale) ist bei grof3-
flachigem Einzelhandel auRerhalb
von Kerngebieten ein Stellplatz je 10
bis 20 m2 Verkaufsnutzflache erfor-
derlich. Nach § 2 Abs. 2 der Stell-
platzsatzung, der Stadt (Halle) sind,
soweit Mindest- und Hochstzahlen
vorgegeben sind, die 6rtlichen Ver-
haltnisse im Einzelfall einschlief3lich
der jeweiligen Anbindung an den
offentlichen Personennahverkehr zu
berticksichtigen.

900 Stellplatze entsprechen bei einer
Gesamtverkaufsflache von 10.700
gm einem Stellplatz pro ca. 12 gm
Verkaufsflache.

Ein Wert von 12 gm entspricht je-
doch dem unteren Ende der Band-
breite und weist daher darauf hin,
dass ein besonders hoher Anteil an
motorisierten Kunden erwartet wird.
Die Stadt begriindet dieses Verhalt-
nis zwar mit damit, dass von einer
besonders langen Verweildauer der
Kunden ausgegangen wirde. Worauf
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diese Annahme beruht, wird jedoch
nicht dargelegt, so dass es sich um
eine ersichtlich vorgeschobene Be-
hauptung handelt.

Da der Standort und seine néhere
Umgebung aul3er dem geplanten
Globus-Standort keinerlei Grund zur
Anreise bietet, besteht daher kein
Grund zur Annahme, dass die Kun-
den eine besonders lange Verweil-
dauer in dem Globus-Markt haben
kdnnten, weil sie in dem Geschaft
Jflanieren" wirden oder einen ,ent-
spannten Samstag Nachmittag" dort
verbringen wirden, wie es in inner-

stadtischen Lagen der Fall sein kann.

(d) Am Rande sei erwahnt, dass
Globus und BBE selbst davon aus-
gehen, dass ein grol3er Teil der Kun-
den ,Bestandskunden" des bisheri-
gen Globus-Marktes im HEP sind.
Das HEP zielt aber vorrangig auf
motorisierte Kunden ab, so dass der
JLypische" Bestandskunde des Glo-
bus im HEP mit dem Auto anreist.
Dass er dies in der DieselstralRe
nicht mehr tun wirde, sondern statt-
dessen zu Fuld oder mit dem Bus
anreist, ist nicht nachvollziehbar und
wird nicht einmal von BBE oder der
Stadt Halle (Saale) behauptet.

(5) Bei dem geplanten Standort han-
delt es sich daher um einen Standort
auf der ,grinen Wiese". Ein Standort
auf der ,grinen Wiese" kann jedoch
unter keinen Umstanden ein zentra-
ler Versorgungsbereich sein, selbst
wenn er Aufgaben eines zentralen
Versorgungsbereiches erfullt (OVG
Mdinster, Urteil vom 15.02.2012 - 10
D 32/11 NE, BeckRS 2012, 48250;
Schroédter, in: Schrodter, BauGB, 8.
Auflage 2015, § 9 Rn. 269; Sofker,
in: Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg/
Krautzberger, Baugesetzbuch, 8 9
Rn. 242b).
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(6) Gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB
sind die Erhaltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche bei
der Aufstellung der Bauleitplane zu
bertcksichtigen.

Bei der Entwicklung noch nicht be-
stehender zentraler Versorgungsbe-
reiche ist es nach der Rechtspre-
chung zur Vermeidung des An-
scheins der Willktir erforderlich, dass
die Eignung und die stadtebauliche
Motivation fir die geplante Begren-
zung des zu entwickelnden zentralen
Versorgungsbereichs nachvollzieh-
bar begriindet wird. Der Plangeber
muss in diesem Zusammenhang
daher hinreichend belegen, dass in
dem dafiir vorgesehenen Raum die
Entwicklung eines zentralen Versor-
gungsbereichs in absehbarer Zeit
Uber die theoretische Moglichkeit
hinaus wahrscheinlich ist bezie-
hungsweise durch Einsatz des pla-
nungsrechtlichen Instrumentariums
realisierbar erscheint. Der verlautbar-
te Wille des Plangebers allein, einen
konkret bestimmten raumlichen Be-
reich zu einem zentralen Versor-
gungsbereich entwickeln zu wollen,
reicht demgegenuber nicht aus (OVG
Minster, Urteil vom 15.02.2012, Az.:
10 D 32/11 NE, BeckRS 2012,
48250).

Die Stadt Halle (Saale) kann daher
nicht nach freiem Belieben zentrale
Versorgungsbereiche festsetzen,
sondern kann sie nur an solchen
Standorten festsetzen, die auch die
materiellen Anforderungen an einen
zentralen Versorgungsbereich erful-
len.

Wie vorstehend ausgefihrt, erfillt
der geplante Standort in der Diesel-
stral3e jedoch nicht die Anforderun-
gen an einen zentralen Versor-
gungsbereich, denn es handelt sich
insbesondere weder um eine stadte-
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baulich integrierte Lage noch ist ein
breites Waren- und Dienstleistungs-
angebot vorhanden.

Eine Festsetzung dieses Standortes
als zentraler Versorgungsbereich
ware daher willkirlich und damit un-
wirksam.

c) Kein ,Anschmiegen" des geplan-
ten Standorts an einen benachbarten
zentralen Versorgungsbereich

Nach der Rechtsprechung kann ein
stadtebaulich integrierter Standort
auch dann vorliegen, wenn er sich
raumlich an einen zentralen Versor-
gungsbereich ,anschmiegt" und den
zentralen Versorgungsbereich funkti-
onal erganzt. Eine funktionale Er-
ganzung liegt jedoch nur dann vor,
wenn sich der grof3flachige Einzel-
handelsbetriebe dem zentralen Ver-
sorgungsbereich unterordnet, woflr
er rAumlich und funktionell keinen
Umfang annehmen darf, welcher
gleichberechtigt neben die Innen-
stadt tritt. Hinzukommen muss ein
gewisser Beitrag zur Attraktivitat des
zentralen Versorgungsbereichs, der
insbesondere in der Bereitstellung
von in der Innenstadt fehlenden
Parkplatzen liegen kann (OVG Line-
burg. Beschluss vom 29.09.2014,
Az.: 1 MN 102/14, BeckRS 2014,
56794).

Ein solches ,Anschmiegen" liegt je-
doch nicht vor. Die Entfernung zum
nachsten zentralen Versorgungsbe-
reich (Vogelweide) betragt 1,5 km
und ist daher bereits rdumlich viel zu
weit entfernt, um noch einen Zu-
sammenhang zwischen einem zent-
ralen Versorgungsbereich und den
geplanten Globus-Standort anneh-
men zu kdnnen.

Auch hat der geplante Globus-
Standort auf Grund seiner geplanten
Verkaufsflache von 9.860 gm keine
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dienende Funktion gegeniber dem
zentralen Versorgungsbereich, son-
dern wirde eine eigene Dominante
darstellen.

Auch strebt Globus mit seinem
Standort keinerlei Verbindung zur
Umgebung an, sondern méchte so-
wohl konzeptionell als auch raumlich
unabhangig sein.

d) Zwischenergebnis bzgl. Integrati-
onsgebot

Da somit keines der erforderlichen
Kriterien fir einen stadtebaulich inte-
grierten Standort erflllt ist, handelt
es sich bei dem geplanten Globus-
Standort in der Dieselstral3e somit
um keinen stadtebaulich integrierten
Standort.

Der Bebauungsplan wiirde daher
gegen Ziel 48.2 des LEP Sachsen-
Anhalt verstof3en und damit gegen
ein Ziel der Raumordnung.

Der Bebauungsplan wirde damit
gegen 8 4 ROG und gegen § 1 Abs.
4 BauGB verstol3en.

[I-15a.
23

1. Keine Ubereinstimmung mit den
Zielen des Landesentwicklungspla-
nes - VerstoR gegen das Beeintréach-
tigungsverbot

Das Vorhaben verstoRt ferner gegen
Ziel 48.3 des LEP Sachsen-Anhalt.
Damit widerspricht der Bebauungs-
plan aber den Zielen der Raumord-
nung und ware wegen des Verstolies
gern. 8 1 Abs. 4 BauGB unwirksam.

Nach Ziel 48.3 darf ein grol3flachiger
Einzelhandelsbetrieb die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevolke-
rung nicht gefahrden. Nach der Be-
grundung des Ziels 48.3 ist auf
Grund dieses sog. Beeintrachti-

Wird nicht berlicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

1. zum Beeintrachtigungsverbot:
siehe Punkt II-15a.8

2. zur Ermittlung der Planumsatze
(Worst-Case-Ansatz):
siehe Punkt II-15a.10

zur Tauglichkeit der Gutachter:

Die BBE Handelsberatung und das
Biro Dr. Acocella sind bundesweit
agierende und anerkannte Gutach-
ter mit groRer Erfahrung bei der
Erstellung von Einzelhandelsgut-
achten. Die von den Biros ver-
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gungsverbot zu prifen, ob von dem
Einzelhandelsgrol3projekt wesentli-
che Beeintrachtigungen auf die
Komponenten einer ausgeglichenen
Versorgungsstruktur und deren Ver-
wirklichung ausgehen.

Das Beeintrachtigungsverbot ist
dann verletzt, wenn durch ein Vorha-
ben das wirtschaftliche Umfeld des
Einzelhandels verandert und sich die
Konkurrenzsituation verschlechtert.
Eine solche Veranderung und Ver-
schlechterung ist dann relevant,
wenn ein Umschlagen von rein wirt-
schaftlichen zu stadtebaulichen
Auswirkungen stattzufinden droht.
Malgeblich hierfur sind die zu erwar-
tenden Umsatzumverteilungen.

Ein bestimmter Schwellenwert fur
einen stadtebaulich beachtlichen
Kaufkraftabfluss ist gesetzlich nicht
vorgegeben. In der Rechtsprechung
ist jedoch anerkannt, dass regelma-
3ig Umsatzverluste von mehr als 10
% gewichtig sind. Dabei handelt es
sich jedoch um keinen starren
Grenzwert, jedoch zumindest um
einen Anhaltswert (OVG NRW, Urtell
vom 01.12.2015, Az. 10 D 91/13,
BeckRS 2016, 40936; OVG NRW,
Urteil vom 06.06.2005, Az.: 10 D
145/04, BeckRS 2005, 28722; OVG
NRW, Urteil vom 02.10.2013, Az.: 7
D 19/13, BeckRS 2013, 57326; OVG
NRW, Urteil vom 28.09.2016, Az.: 7
D 89/14, BeckRS 2016, 53562; VGH
Baden-Wirttemberg. Urteil vom
24.10.2017, Az.:5 S 1003/16,
BeckRS 2017, 137378).

Auch die von der Stadt Halle und
Globus beauftragten Gutachten
nehmen den Schwellenwert in H6he
von 10 Prozent an (Blatt 26 des A-
cocella-Gutachtens; Blatt 48 des
,BBE-Gutachtens III"; Blatt 45 des
,BBE-Gutachtens I1I").

wendeten Methoden entsprechen
den von der Rechtsprechung defi-
nierten Erfordernissen.

Die Plausibilitdt des methodischen
Ansatzes wurde mit den Gutach-
ten des Buros Dr. Acocella, zuletzt
vom 04.12.2018, nochmals besté-
tigt.

3. zum Einfluss auf die verbrau-
chernahe Versorgung: siehe
Punkt II-15a.8

Bezuglich der Einschéatzung der
Ergebnisse der Gutachter
ecostra, bulwiengesa und Lade-
mann wird auf die Stellungnah-
men zu diesen Gutachten in den
Anlagen 1c, 2c und 3b zur Abwa-
gung verwiesen.

4.zu Filialisten

Grundsatzlich sind auch Betriebs-
schlieBungen von bundesweit
agierenden Filialunternehmen
maoglich, wobei gerade im Le-
bensmittelhandel ersatzlose
SchlieBungen eher selten vor-
kommen. Dies beruht auf folgen-
den Fakten:

* Filialunternehmen versuchen
grundsatzlich eine maglichst
kleinraumige Abdeckung mit ihren
jeweiligen Markten abzusichern.
Dies ergibt sich aus der Notwen-
digkeit einer flachendeckenden
Prasens und entsprechenden
Marktdurchdringung.

* Bundesweit ist kein Trend vor-
handen, dass Discounter oder
Supermarkte in unmittelbarer
raumlicher Nahe zu SB-
Warenhausern ihre Filialen fla-
chendeckend schlie3en. Dies
zeigt sich auch in Halle, da in
raumlicher Nahe zu SB-
Warenhausern / Verbraucher-
maérkten ebenfalls auch andere
Betriebsformen des Lebensmittel-
handels vorhanden sind. Beispie-
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Die von der Stadt Halle (Saale) und
Globus eingeholten Auswirkungsana-
lysen kommen zu dem Ergebnis,
dass von dem geplanten Standort
maximal 7 bis 8 Prozent Umsatzum-
verteilungen zu Lasten des Einzugs-
bereiches ausgehen wirden. Diese
Gutachten leiden jedoch unter zahl-
reichen erheblichen methodischen
Fehlern. Auf Grund dieser methodi-
schen Mangel stellt das ,BBE-
Gutachten IlI" daher keinen Nach-
weis daflr dar, dass von dem ge-
planten Vorhaben keine schadlichen
Auswirkungen ausgehen.

Die Umsatzumverteilungen zu Las-
ten zentralen Versorgungsbereichen
liegen bei methodisch zutreffender
Analyse der Kaufkraftstrome im deut-
lich zweistelligen Prozentbereich, so
dass das Vorhaben gegen das Be-
eintrachtigungsverbot des Ziels 48.3
des LEP verstol3t.

Im Einzelnen:

1. Anforderungen an die Auswir-
kungsanalysen

Fir den Nachweis, dass von einem
geplanten Vorhaben keine stadte-
baulich schadlichen Umsatzumvertei-
lungen ausgehen, wird regelmafig
eine Auswirkungsanalyse verlangt.

Damit durch eine solche Auswir-
kungsanalyse die Einhaltung des
Beeintrachtigungsverbotes nachge-
wiesen werden kann, stellt die
Rechtsprechung verschiedene me-
thodische Anforderungen an eine
solche Auswirkungsanalyse. Nach
der Rechtsprechung muss daher
sichergestellt sein, dass auch bei
realitdtsnaher Betrachtung des
,worst case", also des aus Sicht der
betroffenen zentralen Versorgungs-
bereiche unter realistischen Annah-
men des unginstigsten Falles, keine

le sind Globus — Aldi (HEP
Leipziger Stral3e), Kaufland — Lidl
(Kauflandcenter Stidstadtring),
real — Aldi (Neustadt Centrum An
der Magistrale), E-Center — Aldi
(Hermes-Areal Hermesstral3e)
oder real — Aldi (Halle Center in
Peil3en).

» Filialunternehmen des Lebens-
mittelhandels erwirtschaften eine
hohe Flachenleistung, die eben-
falls eine hohe Leistungsstérke
bedingt. Somit sind bei einem
Lvertraglichen“ Umsatzriickgang
noch keine standortgefdhrdenden
Auswirkungen zu erwarten. Ins-
besondere konnen Verluste einer
Filiale aufgefangen werden.

* Die in Halle bestehenden Le-
bensmittelmarkte (v.a. Discounter
und Supermarkte) sind aktuell
groRtenteils bemuiht, im Rahmen
einer Standortoptimierung ihre
Verkaufsflachen zu erweitern. Da
sich diese Betriebe — die auch
aufRerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche liegen - somit flachensei-
tig erweitern und optimal positio-
nieren, ist von einer hohen Wider-
standskraft dieser Filialbetriebe
auszugehen.

* In Halle hat sich die Anzahl der
Discounter und Supermarkte im
Vergleich der Jahre 2010 und
2017 — trotz der hohen Angebots-
dichte und des starken Wettbe-
werbs — nicht vermindert. Die
mafRgeblichen Verdnderungen in
der Lebensmittelbranche in Halle
waren in den letzten Jahren u.a.
durch verschiedene Absiedlungen
von Lebensmittelmarkten gepragt,
die jedoch durch zahlreiche Neu-
ansiedlungen tberkompensiert
wurden. Der Ruckzug von Mark-
ten resultierte vor allem aus
Grunden der Standortoptimierung,
da verschiedene Standorte von
Lebensmittelmarkten in Bezug auf
ihre Grol3e bzw. ihre Standortqua-
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stadtebaulich schadlichen Um-
satzumverteilungen bestehen (OVG
NRW, Urteil vom 01.12.2015, Az. 10
D 91/13, BeckRS 2016, 40936; OVG
NRW, Urteil vom 28.09.2016, Az.: 7
D 89/14, BeckRS 2016, 53562).

Damit eine solche Auswirkungsana-
lyse fur das Gericht eine belastbare
Prognose darstellt, muss die Auswir-
kungsanalyse mit den im maf3ge-
benden Zeitpunkt verfigbaren Er-
kenntnismitteln unter Beachtung der
erheblichen Umstande sachgerecht
erarbeitet worden sein. Das Gericht
prift dabei die Wahl einer geeigne-
ten fachspezifischen Methode, die
zutreffende Ermittlung des zugrunde
liegenden Sachverhalts und die
Nachvollziehbarkeit der Ergebnisbe-
grindung. Zudem muss die mit jeder
Prognose verbundene Ungewissheit
kunftiger Entwicklungen in einem
angemessenen Verhaltnis zu den
Eingriffen stehen, die mit ihr gerecht-
fertigt werden sollen (OVG NRW,
Urteil vom 01.12.2015, Az. 10 D
91/13, BeckRS 2016, 40936; OVG
NRW, Urteil vom 28.09.2016, Az.: 7
D 89/14, BeckRS 2016, 53562).

Wie der von der Stadt Halle (Saale)
beauftragte Gutachter Dr. Acocella
zutreffend ausfuhrt (Blatt 11 des A-
cocella-Gutachtens), ist fir die worst-
case-Betrachtung daher von ent-
scheidender Bedeutung, dass fur das
Vorhaben moglichst nachteilige Eck-
daten gewahlt werden, damit die mit
jeder Prognose immanent verbunde-
nen Unsicherheiten minimiert und
damit mogliche Unterbewertungen
der potenziellen Auswirkungen ver-
mieden werden.

Dieser worst-case-Ansatz kann nach
Blatt 11 des Acocella-Gutachtens in
verschiedener Weise berlcksichtigt
werden:

litdt nicht mehr optimal aufgestellt
werden. Insgesamt erfolgte seit
dem Jahr 2010 eine Absiedlung
von zehn Lebensmittelmarkten,
wobei ein Rickgang der Lebens-
mittelverkaufsflache um insge-
samt rd. 6.200 m2 zu verzeichnen
war. Die Aufgabe von Markten
erfolgte dabei ausschlief3lich
durch Lebensmitteldiscounter. Im
gleichen Zeitraum erfolgten je-
doch insgesamt

15 Neuerdffnungen mit einem
Flachenumfang von rd.

16.200 m2. Neben dem expansi-
ven Anbieter Netto Marken-
Discount war auch eine verstarkte
Ansiedlung von Supermarktkon-
zepten zu beobachten. Somit ist
trotz der hohen Flachenausstat-
tung in Halle keine flachende-
ckende Schlielung von Lebens-
mittelmarkten zu beobachten; im
Gegenteil erfolgt ein Ausbau der
jeweiligen Marktposition der ein-
zelnen Betreiber.

Zum Systemwettbewerb:

Fur den HEP-Standort wurde nach
der Verlagerung von Globus ein
angebotsgleiches SB-Warenhaus
angenommen, dass in Bezug auf
die Sortimentszusammensetzung
bzw. den Betriebstyp vollig iden-
tisch mit dem Globus SB-
Warenhaus ist. Auf Grund der
gleichartigen Ausrichtung sind fur
diesen Anbieter die héchsten Um-
satzverluste zu erwarten, zumal
die Entfernung vom HEP zu dem
Globus-Planstandort in der Diesel-
stralRe nur wenige Fahrminuten
betragt.

Die jeweiligen Betriebstypen (SB-
Warenhaus, Verbrauchermarkt,
Supermarkt, Discounter, Bio-
Markt, SB-Geschatft etc.) induzie-
ren untereinander die hdchsten
bzw. intensivsten Wettbewerbsbe-
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- FuUr das Planvorhaben tendenziell

hohere Flachenleistung und Ver-
nachlassigung von Rand-/ Er-
ganzungssortimenten mit sehr
geringen Verkaufsflachen / Um-
satzanteilen,

- moglichst geringe Anzahl an Un-
tersuchungsstadten bzw. -

stadtteilen/ -teilbereichen, d.h. ein

in der Tendenz eher zu kleines
Einzugsgebiet,

- keine Uberschitzung des Be-
standsumsatzes innerhalb des
Einzugsgebietes,

- moglichst hoher Anteil des Pla-
numsatzes aus dem gewahlten
Einzugsgebiet, d.h. geringer An-
teil an Streuumsatzen,

- Konzentration der Umverteilun-

gen auf die Untersuchungsstadte,

- keine Bericksichtigung von bis-
her nicht im Einzelhandel ver-
ausgabten Budgets

- oder aus durch das Vorhaben
erzeugten Zusatzeinkommen.

2. Untauglichkeit der BBE-Gutachten

und der Acocella-
Plausibilitatsprifung

Das ,BBE-Gutachten IlI" und das
Acocella-Gutachten sind nicht dazu
geeignet, nachzuweisen, dass von
dem geplanten Vorhaben keine
schadlichen Auswirkungen auf zent-
rale Versorgungsbereiche der Stadt
Halle (Saale) ausgehen, denn sie
leiden an zahlreichen methodischen
Mangel. Es ist daher unter Betrach-
tung des worst-case-Erfordernisses
nicht sichergestellt, dass von dem
geplanten Vorhaben keine stadte-
baulich relevanten Umsatzumvertei-
lungen ausgehen.

a) Unzutreffende Prognose bzgl. der
voraussichtlichen Umsatzzahlen

ziehungen. Dies beruht vor allem
auf der Positionierung der jeweili-
gen Markte bzw. Betriebstypen,
die jeweils einen unterschiedlichen
Zielgruppenfokus besitzen.

So wird beispielweise vorwiegend

- der Einkauf von Frische-
produkten und qualitativ
hoherwertigen Lebensmit-
teln bei Supermarkten,

- der preisorientierte Einkauf
bei Discountern,

- der Einkauf von Bio-
Produkten in Bio-Méarkten
oder

- der sog. ,Wochenendein-
kauf* / ,Vorratskauf* vor-
wiegend bei SB-
Warenhausern/ Verbrau-
chermarkten

getatigt. Somit haben bei einem
Marktzutritt eines neuen Betriebes
vergleichbare bzw. konzeptionell
ahnlich ausgerichtete Anbieter in
der Praxis den mafgeblichen Teil
der Umsatzumlenkungen zu ver-
kraften.

Alle Betriebsformen des Lebens-
mittelhandels stehen zwar grund-
satzlich in Konkurrenz zueinander,
wobei auf Basis der jeweiligen
betriebstypenspezifischen Positio-
nierung eine unterschiedliche
Konkurrenzintensitat besteht. Dies
erklart sich neben der preislichen
Positionierung v.a. auch aus der
Sortimentszusammensetzung der
einzelnen Betriebstypen in Bezug
auf ihre Artikelzahl, da hier hohe
Unterschiede hinsichtlich der Aus-
wabhlbreite und -tiefe bestehen.

So kann bspw. ein Discounter oder
ein Supermarkt bei Weitem nicht
die gleiche Sortimentsbreite wie
ein SB-Warenhaus anbieten;
ebenso wie die Artikelzahl eines
SB-Warenhauses weit Uber der
eines Verbrauchermarktes (Grol3er
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Eine wesentliche Voraussetzung fir
eine belastbare Prognose ist, dass
die voraussichtlichen Umsétze des
geplanten Vorhabens methodisch
zutreffend ermittelt werden (OVG
NRW, Urteil vom 01.12.2015, Az. 10
D 91/13, BeckRS 2016, 40936).

Die von BBE zu Grunde gelegten
voraussichtlichen Umsatzzahlen fur
den geplanten Standort in der Die-
selstral3e sind jedoch nicht nachvoll-
Ziehbar.

aa) Der fur den geplanten Standort
angenommene Gesamtumsatz von
48,05 Mio. Euro ist zu niedrig, denn
dieser Umsatz umfasst tatsachlich
lediglich den Lebensmittel-Bereich
und nicht auch die Segmente ,Food
I" und ,Food II".

(1) Auf Blatt 41 des ,BBE-Gutachten
" wird das Marktpotential im Ein-
zugsbereich fur die ,Branche Le-
bensmittel" ermittelt. Das Marktpo-
tential betragt demnach 546,87 Mio.
Euro (ecostra hat Nahrungs- und
Genussmittel ein Gesamtumsatz von
573,6 Mio. Euro ermittelt, vgl. Blatt
36 des ecostra-Gutachtens).

Auf Blatt 50 des ,BBE-Gutachten III"
wird die Marktanteilsprognose er-
stellt, wonach ein Umsatz an dem
geplanten Standort in Héhe von
48,05 Mio. Euro erwartet wird.

Dieser Umsatz von 48,05 Mio. Euro
wird als Gesamtumsatz zu Grunde
gelegt und auf Blatt 51 des ,BBE-
Gutachten IlI" auf die Sortimente
,Food", ,,Non-Food I" und
,Non-Food II" aufgeteilt. Fir ,Food"
wird daraus ein Umsatz von 36,80
Mio. Euro ermittelt und der spateren
Umsatzumverteilungsberechnung zu
Grunde gelegt.

Diese Aufteilung ist jedoch metho-

Supermarkt) liegt. Da sich so
bspw. innerhalb von einzelnen
Warengruppen auf Grund des un-
terschiedlichen Angebots natur-
gemalf keine direkten Konkur-
renzbeziehungen ergeben kdnnen
(gewisse Waren bzw. Warengrup-
pen werden nun mal bspw. in ei-
nem Discounter oder in einem
Supermarkt Uberhaupt gar nicht
angeboten, so dass sich hier gar
keine Wettbewerbsbeziehungen
zu einem SB-Warenhaus ergeben
kénnen), sind jeweils differenzierte
Auswirkungen auf andere Be-
triebstypen oder flachenseitig klei-
nere Markte die Folge. Somit hat
ein SB-Warenhaus die intensivs-
ten Wettbewerbsbeziehungen zu
einem vergleichbaren Anbieter.

Die unterschiedlichen direkten
Konkurrenzbeziehungen werden
auch in der Praxis deutlich, da sich
bspw. Discounter auch in unmittel-
barer Nahe zu SB-Warenhausern
befinden und hier standortsichern-
de Erlése erwirtschaften kénnen.
Demgegentber sind bspw. zwei
SB-Warenhauser oder Verbrau-
chermaérkte grundséatzlich nicht in
einem Standortverbund (nicht nur
in Halle) vorzufinden, da zwei
gleichartig ausgerichtete Betriebe
mit einer gleichen konzeptionellen
Pasitionierung keine standortsi-
chernden Ertrage erwirtschaften
kénnten. In diesem Beispiel wird
der Systemwettbewerb deutlich,
da ansonsten auch eine solche
Standortkombination mdglich und
gangig ware.

Grundsatzlich ist bundesweit kein
Trend zu erkennen, dass anders-
artige Betriebstypen (d.h. Discoun-
ter, Supermarkte, Verbraucher-
markte, SB-Warenhauser) ihre
Filialen bei einem bestehenden
Standortverbund flachendeckend
schlie3en wirden. Dies zeigt sich
auch in Halle, da in unmittelbarer
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disch unzutreffend, denn das ermit-
telte Gesamtmarktpotential umfasst
nur die ,Branche Lebensmittel". Da-
mit betrifft der Marktanteil von 48,05
Mio. Euro ebenfalls nur die Branche
Lebensmittel (vgl. Blatt 95 des
ecostra-Gutachtens und Blatt 19 des
bulwiengesa-Gutachtens.

(2) Bei methodisch korrekter Berech-
nung des Gesamtumsatzes ware fir
den gesamten geplanten Standort
daher ein Gesamtumsatz in Hoéhe
von 59,3 Mio. Euro zu Grunde zu
legen (vgl. Blatt 19 des bulwiengesa-
Gutachtens). Diese 59,3 Mio. Euro
waren im Rahmen der Umsatzum-
verteilungsberechnungen zu Grunde
zu legen gewesen.

Ecostra hatte im Rahmen seiner
Auswirkungsanalyse einem Gesam-
tumsatz von 52,3 Mio. Euro ermittelt,
was eine Flachenproduktivitat von
5.700 Euro pro gm Verkaufsflache
entspricht (vgl. Blatt 92 des Ecostra-
Gutachtens). Dabei ist zu berlck-
sichtigen, dass in dem Ecostra-
Gutachten nur eine Verkaufsflache
des SB-Warenhauses von 8.570 zu
Grunde gelegt wurde, d. h. 690 gm
weniger als nach den gegenwartig
geplanten 9.260 gm. Bei einer
durchschnittlichen Flachenproduktivi-
téat von 5.700 Euro pro gm Verkaufs-
flache wiirde daher auf dieser zu-
satzlichen Verkaufsflache ein vo-
raussichtlicher Umsatz von 3,933
Mio. Euro erzielt werden. Der Ge-
samtumsatz nach dem Ecostra-
Gutachten wirde daher bei ca. 56,23
Mio. Euro liegen.

bb) Dass die zu Grunde gelegten
Umsatzzahlen nicht belastbar sind,
zeigt sich insbesondere auch an fol-
gendem Umstand: in einer ersten
Auswirkungsanalyse von BBE vom
05.09.2016 wurde (BBE-Gutachten )
eine Verkaufsflache von 8.570 gm

Nahe zu bestehenden SB-
Warenhausern/ Verbraucher-/ Su-
permarkten ebenfalls auch andere
Betriebsformen des Lebensmittel-
handels angesiedelt sind. Beispie-
le sind

- Globus — Aldi (HEP Leipzi-
ger Stral3e),

- Kaufland — Lidl (Kaufland-
center Sudstadtring),

- real — Aldi (Neustadt Cent-
rum An der Magistrale),

- E-Center — Aldi (Hermes-
Areal Hermesstral3e),

- REWE - Lidl (Krausen-
stral3e) oder

- real — Aldi (Halle Center in
PeiRen).

Demzufolge wird deutlich, dass
sich der Wettbewerb vorwiegend
unter gleichartig ausgerichteten
Betrieben vollzieht und andersartig
positionierte Lebensmittelmarkte
gegeneinander deutlich geringere
Wettbewerbsbeziehungen besit-
zen. Das rechtfertigt den Betrach-
tungsansatz des Systemwettbe-
werbes.

Sie dazu auch die Anlage zur
Auswirkungsanalyse zur Ansied-
lung eines Globus SB-
Warenhauses in der Dieselstral3e
in Halle (Saale) vom 30. Novem-
ber 2017 von der BBE Handelsbe-
ratung vom 26.11.2018 (siehe An-
lage 5 der Abwagung).
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mit einem Umsatz von 47,92 Mio.
Euro angegeben. In den Auswir-
kungsanalysen vom 04.05.2017
(BBE-Gutachten Il) und 30.11.2017
(BBE-Gutachten IlI) wird eine Ver-
kaufsflache von 9.860 gm mit einem
Umsatz von 48,05 Mio. Euro zu
Grunde gelegt.

Die VergroRerung der Verkaufsflache
um 690 gm soll aber angeblich nur
zu einem zusétzlichen Umsatz von
ca. 130.000 Euro fuhren. Das wirde
bedeuten, dass auf dieser Flache nur
eine jahrliche Umsatzproduktivitat
von ca. 190 Euro pro gm Verkaufs-
flache erwartet wird. Gegenlber der
Ublichen Flachenproduktivitét von
5.200 Euro pro gm Verkaufsflache
waren das lediglich 3,6 Prozent und
ware betriebswirtschaftlich daher
nicht einmal ansatzweise vertretbar.

Dies belegt, dass die Umsatzprogno-
sen rein ergebnisbezogen zu Grunde
gelegt wurden und nicht nach den
tatséchlich zu erwartenden Umséat-
zen.

cc) Auch sind die Umsétze im Non-
Food-11-Bereich deutlich zu niedrig
angesetzt, denn die Raumleistung
bei diesen Sortiment ist deutlich zu
niedrig (vgl. Blatt 19 des Lademann-
Gutachtens II).

dd) Auch ist es fehlerhaft, dass die
Umsétze aus dem Mailbereich nicht
in die Umsatzumverteilungsberech-
nungen einflielBen, sondern von BBE
als eigenstandige Betriebe behandelt
werden, die angeblich mit dem ge-
planten Globus-Standort in keiner
Beziehung stehen wirden (vgl. Blatt
24 des Lademann-Gutachtens | und
Blatt 22 des Lademann-Gutachtens

1.

b) Unzureichende Differenzierung
nach den Sortimenten
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In den drei BBE-Gutachten werden
lediglich die Sortimentsgruppen
,Food", ,,Non Food I" und ,Non-Food
II" gebildet. Hierdurch werden die
sortimentsspezifischen Umsatzum-
verteilungen nicht identifizierbar, so
dass insbesondere nicht sicherge-
stellt ist, dass fur keines der einzel-
nen Sortimente innerhalb der drei
Sortimentsgruppen schadliche Aus-
wirkungen ausgehen (vgl. hierzu
auch Lademann-Gutachten I, Blatt
16).

Eine genauere Sortimentsaufspal-
tung und die damit verbundenen
Umsatzumverteilungen fir die ein-
zelnen Sortimente wird von BBE le-
diglich fur den Bereich ,Non-Food II"
vorgenommen (Blatt 118 ff. des
.,BBE-Gutachtens III").

Es ware daher erforderlich gewesen,
dass auch fur den ,,Food"- und ,Non-
Food I"-Bereich eine jeweils sorti-
mentsspezifische Umsatzumvertei-
lungsprognose erstellt wird, um so
eine genaue Prifung der voraus-
sichtlichen Umsatzumverteilungen
vornehmen zu kénnen. Denn die
Flachenproduktivitat der einzelnen
Sortimente ist sehr unterschiedlich
(vgl. hierzu auch Lademann-
Gutachten I, Blatt 16).

Diese fehlende Differenzierung stellt
einen schweren Mangel dar, well
hierdurch Umsatzumverteilungen
kaschiert werden konnen (vgl. hierzu
auch die Kritik bei Dr. Acocella, Blatt
15 ff. mit anschaulichem Beispiel).
Das ,BBE-Gutachten IlI" bildet daher
auch in dieser Hinsicht nicht das
Worst-Case-Szenario ab.

c) Fehlende Ubersicht der Gesamt-
verkaufsflachen im Einzugsgebiet

Der von der Stadt Halle (Saale) be-

Abwagungsbeschluss

14. Februar 2019




Bebauungsplan Nr. 177 ,Sondergebiet SB-Warenhaus Dieselstrale” 247
Ifd. Nr. Inhalt der Stellungnahme Beschlussvorschlag mit be-
Stellung- Begriindung/Erlauterung ruck-
nahme sich-
tigt

J | N

auftragte Gutachter Dr. Acocella rigt
auf Blatt 19 seiner Stellungnahme zu
Recht, dass eine Gesamtubersicht
Uber die Verkaufsflachen und deren
Flachenproduktivitat (aufgeteilt nach
Sortimentsgruppen) im Einzugsbe-
reich fehlt.

d) Willkdrliche Zonenbildung und
nicht nachvollziehbare Annahme der
Kundenstrome

Auf Blatt 50 des ,BBE-Gutachtens III"
wird der Marktanteil des geplanten
Globus Marktes ermittelt. Dabei wer-
den drei ringformartige Zonen um
das geplante Vorhaben herum gebil-
det. Fir jede dieser drei Zonen wird
ein Marktpotenzial sowie ein dazu-
gehoriger Marktanteil des geplanten
Globus-Standortes ermittelt. Daraus
leitet BBE dann die voraussichtlichen
Umsatze des geplanten Globus-
Standortes ab und kommt zu einem
voraussichtlichen Gesamtumsatz des
geplanten Globus-Standortes von
48,05 Mio. Euro.

aa) Unabhangig von dem Umstand,
dass der Umsatz von 48,05 Mio. Eu-
ro zu niedrig ist (vgl. vorstehend Sei-
te 27), ist die Verteilung des prog-
nostizierten Umsatzes zwischen den
drei Zonen nicht nachvollziehbar, da
sie nicht naher erlautert wird. Es wird
stattdessen zur Begrindung auf Blatt
38 des ,BBE-Gutachtens III" lediglich
auf nebuldse ,Kundenherkunftsana-
lysen" von Juni und November 2015
verwiesen.

Wer diese Kundenherkunftsanalysen
erstellt hat und ob diese auf wissen-
schaftlicher Basis erfolgte, kann da-
her nicht beurteilt werden.

Dem Gutachten fehlt daher die not-
wendige Transparenz, die jedoch
zwingend erforderlich ist, um eine
verlassliche Bewertungsgrundlage zu
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sein (OVG NRW, Urteil vom
01.12.2015, Az. 10 D 91/13, BeckRS
2016, 40936).

Auch ist zu berlcksichtigen, dass
sich diese Kundenherkunftsdaten auf
das HEP beziehen und damit auf ein
Einkaufszentrum, in dem neben Glo-
bus auch andere Unternehmen an-
sassig sind (u. a. Aldi, Rossmann,
Deichmann, H&M, New Yorker). Ob
die angebliche Kundenherkunftsab-
frage sich nur auf die Globus-Kunden
bezieht oder auf alle Kunden des
HEP, ist nicht bekannt.

Diese ,Kundenherkunftsanalysen"
sind daher eine ,black box" und nicht
geeignet, eine Zonenaufteilung fur
eine Auswirkungsanalyse zu begrin-
den (vgl. hierzu auch die Gutachten
von Lademann, Blatt 19 und ecostra-
Stellungnahme, Blatt 7).

bb) Auch ist zu beriicksichtigen, dass
die Kunden im HEP oftmals nicht nur
wegen Globus in das HEP gekom-
men sind. Die grof3e Bandbreite des
Sortiments und die damit verbunde-
ne Mdoglichkeit, viele Einkaufe auf
einmal erledigen zu kénnen, fihrt
dazu, dass viele Kunden bereit sind,
auch langere Anfahrtswege in Kauf
Zzu nehmen.

Aus diesem Grund ist der Anteil der
Kunden aus der Zone Ill im HEP
groler ist als in einem solitaren Le-
bensmittelmarkt.

Ein solitérer Lebensmittelmarkt ist
hingegen in deutlichem gréf3erem
Mal3 auf den periodischen Bedarf
ausgerichtet als ein Einkaufszentrum
mit einem hohen Textil handler-
Anteil, so dass Kunden auf den Ent-
fernungsaspekt deutlich sensibler
reagieren als bei Einkaufszentren
(sog. ,,Distanzwiderstand”).

Der Distanzwiderstand fuhrt daher
dazu, dass sich Kunden-
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Entfernungen fur einen solitéaren Le-
bensmittelmarkt deutlich starker
auswirken als fiir ein Einkaufszent-
rum mit einer breiten Angebotspalet-
te, so dass der Anteil der Kunden
aus der Zone | deutlich hoher ist als
in einem Einkaufszentrum. Der ge-
plante Standort in der DieselstralRe
wird daher seinen Umsatz in deutlich
grofRerem Umfang mit Kunden aus
der Zone | erzielen missen, als von
BBE angenommen.

Die Umsatzumverteilungsberech-
nungen von BBE legen daher einen
methodisch unvertretbar hohen An-
teil an Kunden aus der Zone Il und
Zone lll zu Grunde. Die tatséchlichen
Umsatzumverteilungen zu Lasten der
Zone | (und damit der zentralen Ver-
sorgungsbereiche der Stadt Halle)
wurden daher offensichtlich bewusst
kleingerechnet.

Diesen methodischen Fehler wird
auch in dem von der Stadt Halle in
Auftrag gegebenen Acocella-
Gutachten kritisiert, denn dort wird
auf Blatt 11 ausgefihrt, dass es fur
die erforderliche worst-case-
Betrachtung erforderlich sei, das
Einzugsgebiet eher zu klein als zu
grof3 zu halten (vgl. auch die Kritik
auf Blatt 84 des ecostra Gutachtens).

cc) Die fehlende Offenlegung der
Kundenherkunftsanalyse ist beson-
ders bemerkenswert, weil zwischen
den drei Zonen angeblich nur sehr
geringer Unterschiede bestehen sol-
len. Der Marktanteil des geplanten
Standortes an dem Umsatz in Zone |
soll bei 10 bis 11 Prozent. legen, in
Zone Il aber immer noch 5 bis 6
Prozent. Nach den Erfahrungen aller
Ubrigen Gutachter ist die Vertei-
lungsquote zwischen den drei Zonen
Ublicherweise deutlich gréi3er, so
dass bei der Zone | deutlich héhere
Marktanteile blich sind (vgl. ecostra-
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Gutachten, Blatt 92 und 95; ecostra
Plausibilitatsprifung, Blatt 7; Lade-
mann-Gutachten Il, Blatt 19; Lade-
mann Gutachten Il, Blatt 11; Dr. A-
cocella schweigt sich zu diesem
Thema bezeichnenderweise voll-
standig aus). Obwohl auf diesen
Mangel bereits friihzeitig hingewie-
sen wurde (vgl. Blatt 19 des Lade-
mann-Gutachtens 1), hat der Gutach-
ten BBE an der Zonenbildung und
Marktanteilsprognose nichts gean-
dert (vgl. hierzu auch Blatt 11 des
Lademann-Gutachten II).

Eine Erklarung hierfur bleibt BBE
jedoch schuldig und beruft sich statt-
dessen auf die ,Kundenherkunfts-
analyse”.

dd) Der Gutachter ecostra hat hinge-
gen auf Basis der Fahrzeiten drei
Zonen gebildet (vgl. 79 ff. des
ecostra-Gutachtens). Durch diese
Zonenbildung wird die Distanzsensi-
bilitat deutlich realistischer abgebildet
als durch nicht ndher erlauterte
,Kundenherkunftsanalysen®.

Der Gutachter ecostra ermittelt fur
die Zone | einen Marktanteil des ge-
planten Standortes von 15 % des
gesamten Kaufkraftvolumens und
von 21 Prozent bzgl. des nahversor-
gungsrelevanten Sortimentes. In der
Zone |l ermittelt ecostra einen Markt-
anteil von 7 bis 8 Prozent und in der
Zone lll von 3 Prozent (vgl. Blatt 92
des ecostra-Gutachtens). Diese
Marktanteilsberechnung verdeutlicht
die Distanzsensibilitat der Kunden
und dass Globus einen Grol3teil sei-
nes Umsatzes aus den Zonen | und
Il erwirtschaften wirde.

e) Methodisch unzutreffende Um-
satzumverteilungen zwischen den
bisherigen Einzelhandelsstandorten
und dem geplanten Globus-Standort
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Unzutreffend sind auch die in dem
,BBE-Gutachten III" prognostizierten
Umsatzumverteilungen, die durch
den geplanten Standort von Globus
in der Dieselstral3e entstehen, verur-
sacht wirden.

aa) Ausweislich der Tabelle auf Blatt
59 des ,BBE-Gutachtens III" wird
erwartet, dass der geplante Globus-
Standort einen Umsatz von 29,73
Mio. Euro im Bereich Food/Non-
Food-1 aus dem HEP (und damit dem
bisherigen Globus-Standort) umlenkt.
Bei einem methodisch zutreffend
ermittelten Umsatz von 49,90 Mio.
Euro fur dieses Segment (vgl. Blatt
21 des bulwiengesa Gutachtens)
wirden damit 59 Prozent des Um-
satzes des geplanten Globus-
Standortes aus dem HEP umgelenkt
werden.

(1) BBE geht - im Rahmen einer
worst-case-Betrachtung - davon aus,
dass die bislang von Globus genutz-
te Flache im HEP durch einen ande-
ren Lebensmitteleinzelhandler an-
gemietet wirde. Bei einer Nachver-
mietung der gegenwartigen Globus-
Flache im HEP bliebe dem Nachmie-
ter dann noch ein Umsatzpotential
von ca. 10 Mio. Euro ubrig. BBE er-
rechnet auf Basis der angeblich in
Halle durchschnittlich bestehenden
Flachenproduktivitat von 3.500 Euro
pro gm Verkaufsflache eine potentiel-
le Verkaufsflache fir Lebensmittel
von ca. 2.900 gm, die HEP auf der
gegenwartigen Globus-Flache an
einen Nachmieter vermietet werden
konnte.

Als Flachenproduktivitat fir den ge-
planten Globus-Standort legt BBE
aber ca. 5.200 Euro pro gm Ver-
kaufsflache zu Grunde (Blatt 51 des
,BBE-Gutachtens IlI"; dieser Wert
dirfte tatsachlich noch héher sein,
da die zu Grunde gelegten 48,05
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Mio. Euro Umsatz nur den Lebens-
mittelbereich umfassen; ecostra er-
mittelt eine Flachenproduktivitéat von
5.700 Euro pro gm, vgl. Blatt 92 des
ecostra-Gutachtens). Der potentielle
Nachmieter soll daher nur ca. 55
Prozent der Flachenproduktivitat
haben, wie sie fiur Globus an den
geplanten Standort prognostiziert
wird. Der Gutachter BBE legt aber
nicht dar, warum bei einem neu er-
offneten Lebensmittelmarkt im HEP
eine so viel geringere Flachenpro-
duktivitat zu erwarten ist, zumal BBE
die Flachen im HEP selbst als ,grof3-
formatig und gut geschnitten" be-
zeichnet (vgl. Blatt 63 des ,BBE-
Gutachtens II").

Sofern die Flachenproduktivitat in
einem Gutachten deutlich von der
Realitat ab- weicht, leidet das Gut-
achten an einem erheblichen metho-
dischen Mangel und ist daher nicht
geeignet, den Nachweis zu erbrin-
gen, dass von dem geplanten Vor-
haben keine stadtebaulich relevanten
Umsatzumverteilungen ausgehen
(OVG NRW, Urteil vom 02.10.2013,
Az.: 7 D 19/13, BeckRS 2013,
57326). In dem Urteil des OVG NRW
vom 02.10.2013 hatte der Gutachter
fur das geplante Vorhaben nur 60
Prozent der branchentiblichen Fla-
chenproduktivitat zu Grunde gelegt.
Vorliegend betragt die fir das HEP
angenommene Flachenproduktivitat
nur 55 Prozent der zu erwartenden
Flachenproduktivitat des geplanten
Globus-Standortes. Das ,BBE-
Gutachten IlI" leidet daher unter ei-
nem erheblichen methodischen Feh-
ler.

(2) Es ist daher (im Rahmen einer
worst-case-Betrachtung) davon aus-
zugehen, dass ein Nachmieter im
HEP eine vergleichbare Flachenpro-
duktivitat hatte wie der geplante
Standort von Globus. Es wéren da-
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her deutlich hdhere Umsatze in der
nachvermieteten HEP-Flache zu
erwarten. Das fuhrt jedoch automa-
tisch dazu, dass die Umsatzumver-
teilungen zu Lasten des geplanten
Standorts in der Dieselstral3e nicht
so grof3 sein werden wie von BBE
behauptet (vgl. Blatt 24 des Lade-
mann-Gutachtens II).

Bulwiengesa ermittelt dabei ein Um-
satzdelta in H6he von mindestens
ca. 5,7 Mio. Euro (vgl. Blatt 24 des
bulwiengesa-Gutachtens). Ecostra
hat sogar ein Umsatz von 21,5 Mio.
Euro fur die gegenwartige Globus-
Flache im HEP ermittelt und damit
11,5 Mio. Euro mehr Umsatz als von
BBE angenommen (vgl. Blatt 113
des ecostraGutachtens. Der Gutach-
ter Dr. Lademann ermittelte auf
Grund eines realistischen Nachver-
mietungsszenarios Umsatzumvertei-
lungen zu Lasten des in Hhe von
22,6 Prozent (vgl. Blatt 26 des La-
demann-Gutachtens I).

(3) Dieses Umsatzdelta (in welcher
Hohe auch immer) wird Globus da-
her zu Lasten anderer Standorte im
Einwirkungsbereich seines geplanten
Vorhabens kompensieren missen.
Das durfte wohl vor allem die Stand-
orte in den Zone | betreffen (vgl.
hierzu im Einzelnen: ecostra-
Plausibilitatsprifung, Blatt 8 und
bulwiengesa Gutachten, Blatt 24; der
Gutachter Lademann weist zu Recht
darauf hin, dass durch die Verlage-
rung des Globus-Standortes in Rich-
tung Innenstadt der Anteil der Kun-
den aus dem Nahbereich gréf3er sein
durfte als im HEP [vgl. Blatt 24 des
Lademann Gutachtens Il]).

Der Gutachter rechnet daher in dem
,BBE-Gutachten IlI" auch in diesem
Punkt die Umsatzumverteilungen zu
Lasten der Zone | klein, in der sich

Uberwiegend zentrale Versorgungs-
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bereiche befinden, indem der Gut-
achter einen unrealistisch hohen
Anteil der Umsatzumverteilungen
dem HEP zuweist. Dies beruht offen-
sichtlich auf der Annahme der Stadt
Halle, dass das HEP weniger
schutzwirdig sei, weil es sich dabei
um einen - angeblich - dezentralen
Standort handelt, der gemaR dem
Einzelhandels- und Zentrenkonzept
maoglichst fur grof3flachige und fla-
chenintensive Einzelhandelsbetriebe
mit nicht-zentrenrelevanten Kernsor-
timenten genutzt werden soll und der
weder in einem ausgewiesenen zent-
ralen Versorgungsbereich liege noch
der verbrauchernahen Versorgung
nach § 11 Abs. 2 Satz 2 BauNVO
dienen wirde (vgl. Blatt 19 der Plan-
begriindung). Die Planbegriindung
lasst bei dieser Argumentation je-
doch auf3er Acht, dass im HEP zahl-
reiche Anbieter mit nah- und zentren-
relevanten Sortimenten ansassig
sind und hierflr bestandskraftige
Nutzungsgenehmigungen bestehen.

Das BBE-Gutachten stellt daher
auch in dieser Hinsicht keine worst-
caseBetrachtung dar.

bb) Diese nicht realitdtsgerechte Be-
rechnung der Umsatzumverteilun-
gen, insbesondere zu Lasten des
Nahversorgungszentrums Sud, kriti-
siert auch der von der Stadt Halle
beauftragte Gutachter Dr. Acocella
auf Blatt 22 ff. seines Gutachtens
massiv. Selbst bei einer als sehr vor-
sichtig zu bezeichnenden Reduzie-
rung der Umsatzumverteilung um 10
Prozent zu Lasten des HEP (nicht 10
Prozentpunkte, wie Dr. Acocella in
FuRRnote 69 klarstellt) treten beim
Nahversorgungszentrum Sud Um-
satzriickgange von 11 Prozent ein
(vgl. auch Lademann-Gutachten I,
Blatt 22). Bei einer Verringerung der
Umsatzumverteilungen um 20 Pro-
zent zu Lasten des HEP wirden die
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voraussichtlichen Umsatzumvertei-
lungen des geplanten Globus-
Marktes zu Lastendes ........... be-
reits 14 Prozent betragen (Lade-
mann-Gutachten [, Blatt 22).

Bei dem Nahversorgungszentrum
Sid handelt es sich um einen der
zentralen Versorgungsbereiche der
Stadt Halle (vgl. Nr. 8.3.3 des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept der
Stadt Halle (Saale) aus August
2013).

cc) Die Ergebnisse des ,BBE-
Gutachtens" deutet darauf hin, dass
BBE bei der Ermittlung des Einzugs-
bereiches und der Umsatzumvertei-
lungen weniger auf die Zeit- und
Wegkriterien abgestellt hat, als viel-
mehr auf den sog. ,Systemwettbe-
werbsansatz". Bei dem Systemwett-
bewerbsansatz wird davon ausge-
gangen, dass es vorrangig nur Wett-
bewerb innerhalb eines Systems
gebe und nicht zwischen den Syste-
men (d. h. es gibt vorrangig Wettbe-
werb zwischen SB-Warenhausern,
aber nicht zwischen Discountern und
SB-Warenhdausern; vgl. Blatt 24 des
Gutachtens von Dr. Acocella).

Denn anders ist es nicht zu erklaren,
dass bei Lidl in dem Sidstadtzent-
rum Umsatzverluste von 2 Prozent
prognostiziert werden, wahrend bei
dem benachbarten ... Umsatzverlus-
te von 9 Prozent ermittelt werden.

Bei einem solchen Systemwettbe-
werbsansatz wird jedoch nicht vor-
rangig auf das Kundenverhalten ab-
gestellt. Ein solcher Systemwettbe-
werbsansatz stellt daher keine ge-
eignete und realistische Methode
dar, um Umsatzumverteilungen zu
prognostizieren.

dd) BBE berticksichtigt ferner nicht
den Umstand, dass das HEP fir die
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derzeitige Globus-Flache Uber eine
bestandskraftige Baugenehmigung
verfugt. Selbst wenn ein Nachmieter
von Globus nur einen Teil dieser
Flache anmietet, ware der andere
Teil der derzeitigen Globus-Flache
noch anderweitig vermietbar. Auf
Grund der bestandskraftigen und
ausgenutzten Baugenehmigung ware
daher (zumindest im Rahmen einer
worst-case-Betrachtung) zu unter-
stellen, dass auch auf dieser Flache
nah- und zentrenrelevante Sortimen-
te verkauft werden. Die dort erzielten
Umsatze wirden zu Lasten der zent-
ralen Versorgungsbereiche der Stadt
Halle oder zu Lasten des geplanten
Globus-Standortes gehen; sofern die
Umsétze zu Lasten des geplanten
Globus-Standortes gehen wiirden,
musste Globus dieses Umsatzdelta
dann zu Lasten der zentralen Ver-
sorgungsbereiche der Stadt Halle
kompensieren.

Unabhéngig von der Frage, welches
konkrete nah- oder zentrenrelevante
Sortiment im HEP angesiedelt wer-
den wirde, wirde sich diese Ansied-
lung daher in massiver Weise zu
Lasten der zentralen Versorgungsbe-
reiche der Stadt Halle auswirken.
Dabei geht es um ein Umsatzvolu-
men von mindestens 7,8 Mio. Euro
(vgl. Blatt 26 des bulwiengesa-
Gutachtens).

Die Auswirkungsanalyse von BBE
erflllt daher auch in dieser Hinsicht
nicht die Voraussetzungen fir eine
worst-case-Betrachtung.

f) Nichtberucksichtigung der Vor-
schadigung zentraler Versorgungs-
bereiche

Dr. Lademann & Partner hat in dem
,Lademann-Gutachten |I" auf Blatt 4
ff. ausfihrlich dargelegt, dass die
zentralen Versorgungsbereiche in
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Halle auf Grund des zu erwartenden
Einwohnerriickgangs bereits erheb-
lich vorgeschéadigt seien und dass
BBE die durch den Einwohnerruck-
gang verbundene Verringerung der
Kaufkraft nicht berticksichtigt habe.
Auch auf Blatt 178 des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes der
Stadt Halle (Saale) wird auf diesen
Einwohnerriickgang in den Stadtbe-
zirken Sud und West hingewiesen.

aa) Der Gutachter BBE hat auf Blatt
12 des ,BBE-Gutachtens III" fur den
Stadtbezirk Stid ebenfalls einen Ein-
wohnerriickgang um 8,2 Prozent
angenommen, was angesichts der
damit verbundenen Kaufkraftverluste
einem Flachenaquivalent von 2.870
gm entspricht. Zugleich nimmt BBE
jedoch eine Saldierung mit den Ein-
wohnerentwicklungen in anderen
Stadtteilen von Halle vor. Dies stellt
jedoch eine unzulassige Generalisie-
rung dar, denn der Stadtbezirk Halle
ist von dem geplanten Vorhaben am
starksten betroffen und hat zudem
den grof3ten Einwohnerriickgang zu
erwarten.

BBE hat zudem die wachsende Be-
deutung des Online-Handels unbe-
ricksichtigt gelassen, der neben dem
Einwohnerriickgang zu zuséatzlichen
Umsatzriickgangen beitragen wird
(vgl. hierzu Lademann-Gutachten I,
Blatt 4).

bb) Wie sich aus Anlage 3 des ,BBE-
Gutachtens IlI" ergibt, betragt der
derzeitige Umsatz des Nahversor-
gungszentrums Sid 35,48 Mio. Euro
und verringert sich durch die Ansie-
delung oder Erweiterung zweier Su-
permarkte bereits auf 33,88 Mio.
Euro.

Den Umsatz vom 33,88 Mio. Euro
legt BBE auch seinen Umsatzumver-
teilungsberechnungen zu Grunde
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(vgl. Blatt 59 des ,BBE-Gutachtens
[1I"). Sofern man die Umsatzumver-
teilungen der beiden Ansiedelungen
bzw. Erweiterungen zu den Auswir-
kungen der geplanten Ansiedelungen
von Globus hinzuaddiert, hat das
Nahversorgungszentrum Sidstadt-
ring in den kommenden Jahren mit
Umsatzrickgéngen von 11,95 Pro-
zent zu rechnen ([1,6 + 2,64] ./.
35,48)

Die Vorschadigung des Stadtbezir-
kes Sud sowie die massiven Umsatz-
rickgénge in den kommenden Jah-
ren lasst BBE vollig unbericksichtigt.
Solche massiven Umsatzriickgange
sind jedoch als stadtebaulich gravie-
rend einzustufen

Der Gutachter Dr. Acocella behaup-
tet zwar auf Blatt 28 seiner Stellung-
nahme, das eine Vorschadigung
nicht erkennbar sei, da der .......
nahezu voll vermietet sei und tber
eine ,breite und vielfaltige" Ange-
botsstruktur verfiigen wirde. Diese
Bestandsaufnahme ist zwar gegen-
wartig noch zutreffend, beriicksichtigt
jedoch nicht zukunftigen Entwicklun-
gen.

cc) Die Vorschadigung zentraler Ver-
sorgungsbereiche ist jedoch nach
der Rechtsprechung ein wichtiger
Belang im Rahmen des Beeintrachti-
gungsverbotes. Denn durch die Vor-
schadigung eines zentralen Versor-
gungsbereiches kann die Ansiede-
lung eines weiteren Einzelhandelsbe-
triebes, inshesondere an einem nicht
integrierten Standort, zu einer stad-
tebaulich beachtlichen Schadigung
des zentralen Versorgungsbereiches
fuhren, selbst wenn die Ansiedelung
dieses Einzelhandelsbetriebes selbst
nicht die Schwelle der stadtebauli-
chen Schéadlichkeit Uberschreiten
sollte Bundesverwaltungsgericht,
Urteil vom 17.12.2009, Az.: 4 C 2/08,
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NVwZ 2010, 590, 593). Das Neuvor-
haben stellt dann den sprichwortli-
chen Tropfen dar, der das Fass zum
Uberlaufen bringt (Grooterhorst,
ZfBR 2017, 21, 23).

Wie von Ecostra ermittelt (vgl. nach-
stehend Blatt 37), Uberschreiten die
voraussichtlichen Umsatzumvertei-
lungen des geplanten Globus-
Standortes bereits fur sich die
Schwelle der stadtebaulichen Erheb-
lichkeit. Diese stadtebauliche Erheb-
lichkeit wird jedoch auch bereits un-
ter Zugrundelegung der BBE-Werte
Uberschritten, denn wie vorstehend
dargelegt, werden durch die Vor-
schadigung und das geplante Vorha-
ben Umsatzumverteilungen von ins-
gesamt 11,95 Prozent erreicht.
Diese Vorschadigung wurde bislang
nicht bertcksichtigt und stellt daher
einen erheblichen Abwagungsman-
gel dar.

g) Unbeachtlichkeit des Umstandes,
dass Filialbetreiber bundesweit tatig
sind

BBE weist in seiner Auswirkungsana-
lyse mehrfach darauf hin, dass die
Betreiber der betroffenen Standorte
bundesweit tatig seien. Aus diesem
Grund seien auch Umsatzumvertei-
lungenvon ......... verkraftbar, weil
essich......... um einen der - so
wortlich — ,leistungsstarksten Le-
bensmittelanbieter" handeln wirde.
Daraus moéchte BBE wohl die
Schlussfolgerung ziehen, dass von
den grof3en Filialisten auch unrentab-
le Standorte fortgefiihrt wiirden, so-
fern wenigstens das Unternehmens-
ergebnis bundesweit positiv ist.

Auch die Umsatzumverteilungen in
Hohe von 12 Prozent flirden ..........
und 11 Prozent fir den ......... wer-
den lapidar mit den Worten kommen-
tiert, dass beide Anbieter gro3e Filia-
listen seien (Blatt 68 des BBE-
Gutachtens).

Abwagungsbeschluss

14. Februar 2019




Bebauungsplan Nr. 177 ,Sondergebiet SB-Warenhaus Dieselstrale” 260
Ifd. Nr. Inhalt der Stellungnahme Beschlussvorschlag mit be-
Stellung- Begriindung/Erlauterung ruck-
nahme sich-
tigt

J | N

Das ist unrichtig.

Selbst Dr. Acocella weist auf Blatt 27
seines Gutachtens diese Argumenta-
tion als absurd zurtick. Er fuhrt aus,
dass jeder Standort gesondert be-
wertet wirde. Nicht profitable Stand-
orte wirden daher ausgebaut, mo-
dernisiert, verlagert oder aufgege-
ben. Unverandert fortgefuhrt wird ein
unrentabler Standort hingegen nicht.
Jeder Standort wird bei den Filialis-
ten als eigenstéandiger Profitcenter
betrachtet.

Entgegen den Behauptungen von
BBE darf es daher nicht als gesichert
betrachtet werden, dass ........ fort-
fuhren wirde, sollte der Standort
nicht mehr rentabel sein. Eine
SchlieBung des .......... wurde dabei
eine massive Versorgungsliicke im
sudlichen Teil von Halle (Saale) ver-
ursachen; der Verlust eines solchen
Ankermieters kénnte dann auch
Konsequenzen auf andere Sorti-
mentsbereiche im .......... haben.
Bei konsequenter Argumentation
musste sich daher auch Globus fra-
gen lassen, warum er nicht an sei-
nem bisherigen Standort verbleibt.
Denn bei Globus handelt es sich -
um die Formulierungen von BBE zu
verwenden - um ein leistungsstarkes
und bundesweit agierendes Einzel-
handelsunternehmen.

3. Tatséchliche Umsatzumverteilun-
gen

Die tatsachlichen Umsatzumvertei-
lungen zwischen den gegenwartigen
Einzelhandelsstandorten und dem
geplanten Globus-Standort ergeben
sich aus dem ,Ecostra-Gutachten".
Dort sind auf Blatt 115 ff. die tatséach-
lich zu erwartenden Umsatzumvertei-
lungen aufgefihrt:
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BBE-
Gutachten| Ecostra-

m 4o cht
Zone I
B SUdstadt (NZ) 78%| 87%
- davon Kaufland 16,3 %
zVB Ammendorf (NVZ) 4,6 % 33%
2VB Vogelwelde (NVZ) 6,0 % 18,2 %
- davon Edeka Niebisch 22,2%
VB Silberhdhe (NVZ) 2,6 % 6,2 %
7VB DiesterwegstraBe (NVZ) 39% 9,0 %
- davon Edeka Muschlol _ 9,9 %
VB Blschdorf (NVZ) [ 13% 6,9 %
- davon REWE Peuser 139%
gnstige Lagen, insbesondere HEP 21,9 % 7,3 %
- davon Edeka, WelBenfelser StraBe 159 %
- davon REWE, Frau-von-Selmnitz-Strae | | 24,6 %)
- Lidl, Merseburger StraBe T 15,9 %)
- Netto, DleselstraBe 15,9 %
- Edeka, Merseburger StraBe { 14,1 %
Zone II
VB Altstadt (HZ) 0,6 % 0,3%
VB Neustadt (NZ) 0,7 %
@'ﬁeneck (NVZ) 0,8 %
2VB Hubertusplatz (NVZ) 0,6 %
2VB Heide-Nord (NVZ) 0,4 %
Sonstige Lagen Zone II 0,8 %

Die vorstehenden Umsatzumvertei-
lungen belegen, dass die geplante
Ansiedlung des Globus in der Die-
selstral3e zu erheblichen Umsatzum-
verteilungen im teilweise deutlich
zweistelligen Prozentbereich fihren
wirde und damit gegen das Beein-
trachtigungsverbot verstoRen wiirde.
Dabei ist zu bertcksichtigen, dass
das Ecostra-Gutachten lediglich von
einer Verkaufsflache von 9.170 gm
ausgeht und damit 690 gm Verkaufs-
flache weniger zu Grunde legt als
nach den aktuellen Planungen von
Globus beabsichtigt. Das Ecostra-
Gutachten stellt daher eine sehr kon-
servative Berechnung dar und es ist
davon auszugehen, dass die tatsach-
lichen Umsatzumverteilungen tat-
sachlicher noch groR3er sein werden.

Wie sich aus der Berechnung auf
Blatt 115 ff. des Ecostra-Gutachtens
ergibt, wiirden auch massive Um-
satzumverteilungen entstehen zu
Lasten von Standorten, die zwar
nicht formaler Bestandteil eines zent-
ralen Versorgungsbereich sind, aber
dennoch in stadtebaulich integrierter
Lage liegen und als solitéarer Standort
mit raumlichem Bezug zu umliegen-
den Wohnsiedlungsbereichen einen
wertvollen Beitrag zur wohnortnahen
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Versorgung der Bewohner von Halle
leisten (vgl. Blatt 186 des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept der Stadt
Halle). Dies gilt inshesondere fir den
........... bei dem Umsatzumvertei-
lungen in Hohe von 14,1 Prozent
prognostiziert werden. (an Integrati-
onsgebot anpassen)

4. Bewertung der prognostizierten
Umsatzumverteilungen in stadtebau-
licher Hinsicht

Die in vorstehender Tabelle aufge-
fuhrten voraussichtlichen Um-
satzumverteilungen liegen teilweise
im deutlich zweistelligen Prozentbe-
reich und damit Gber dem Schwel-
lenwert von 10 Prozent.

a) Furdas ........ werden Umsatzum-
verteilungen von 8,7 Prozent ermit-
telt. FUr dessen .......... werden Um-
satzumverteilungen von 16,3 Prozent
prognostiziert. Solche Umsatzumver-
teilungen sind fur keinen Anbieter
verkraftbar und wiirden. dazu fihren,
dass weitere Investitionen in den
Standort von Seiten ............ Frage
gestellt wirden. Ein Attraktivitatsver-
lust ........ wurde jedoch den gesam-
ten zentralen Versorgungsbereich
............ beeintrachtigen, weil durch
den Verlust des Magnetbetriebes
Kaufland der gesamte zentrale Ver-
sorgungsbereich an Attraktivitat ver-
lieren wirde. Eine solche Entwick-
lung ware stadtebaulich jedoch gra-
vierend, weil es sich bei diesem
Standort um den wichtigsten Nah-
versorgungsstandort ......... handelt
(vgl. Blatt 100 des ecostra-
Gutachtens).

Die Ansiedelung des Globus-Marktes
in der Dieselstral3e hétte daher eine
erheblich Funktionsstérung des zent-
ralen Versorgungsbereiches

Die stadtebaulichen und raumordne-
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rischen Auswirkungen durch den
geplanten Globus-Markt in der Die-
selstral3e sind daher als unvertrag-
lich einzustufen (vgl. Blatt 101 des
ecostra-Gutachtens).

b) Die vorstehenden Ausfiihrungen
geltend entsprechend fir das Nah-
versorgungszentrum , bei dem des-
sen......... Umsatzverluste in Hohe
von 22,2 Prozent zu verkraften héatte.
Auch hier ware das Nahversor-
gungszentrum ............ in seinem
Bestand und seiner Funktionsfahig-
keit ernsthaft gefahrdet.

Die stadtebaulichen und raumordne-
rischen Auswirkungen durch den
geplanten Globus-Markt in der Die-
selstralRe sind daher als unvertrag-
lich einzustufen (vgl. Blatt 101 des
ecostra-Gutachtens).

waren zwar in ihrem Bestand vo-
raussichtlich nicht gefahrdet, jedoch
ware eine Beeintrachtigung der Nah-
versorgung nicht unwahrscheinlich
(vgl. Blatt 108 des ecostra-
Gutachtens).

Der ........ undder ............ ware auf
Grund eines Umsatzverlustes von
ca. 24,6 Prozent in seinem Bestand
gefahrdet, wodurch dann die ver-
brauchernahe Versorgung gefahrdet
ware (vgl. Blatt 105 und 106 des
ecostra-Gutachtens).

d) Zusatzlich zu diesen Umsatzum-
verteilungen sind noch Vorschadi-
gungen in Hohe von ca. 4,5 Prozent-
punkten zu bertcksichtigen (vgl. La-
demann-Gutachten I, Blatt 16).

5. Zwischenergebnis bzgl. Beein-
trachtigungsverbot

a) Der Bebauungsplan wirde daher
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gegen Ziel 48.3 des LEP Sachsen-
Anhalt verstof3en und damit gegen
ein Ziel der Raumordnung.

Der Bebauungsplan wiirde damit
gegen § 4 ROG und gegen § 1 Abs.
4 BauGB verstol3en.

b) Die Stadt Halle stiitzt sich in ihrer
Begriindung zum Bebauungsplan-
entwurf maf3geblich auf das BBE-
Gutachten und geht davon aus, dass
von dem geplanten Vorhaben Um-
satzumverteilungen in H6he von 8
bis 9 Prozent aus (vgl. Blatt 19 und
30 der Planbegrindung). Da das
BBE-Gutachten an erheblichen me-
thodischen Mangeln leidet und die
tatséchlichen Umsatzumverteilungen
deutlich héher sein wirden, leidet die
Planbegrindung daher an einem
massiven Mangel, so dass die darauf
aufbauende Abwagung nach § 1
Abs. 7 BauGB fehlerhaft ist.

[I-15a.
24

IV. Keine Ubereinstimmung mit den
Vorgaben aus dem Einzelhandels-
und Zentrenkonzept der Stadt Halle
Das Vorhaben widerspricht auch
samtlichen Planungsgrundlagen des
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
der Stadt Halle.

Keine Zulassigkeit von nahversor-
gungsrelevantem Einzelhandel au-
Rerhalb von zentralen Versorgungs-
bereichen - Abwagungsfehlerhaftes
Abweichen vom eigenen Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept

Das Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept der Stadt Halle sieht vor, dass
nahversorgungsrelevante Kernsorti-
mente nur in zentralen Versorgungs-
bereichen angesiedelt werden sollen.
Auf Grund der herausragenden Be-
deutung einer wohnortnahen Versor-
gung sind dabei insbesondere Scha-
digungen der ........... und ............

Wird nicht berilicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

siehe Punkt 11-14b.5
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zu unterlassen.

a) Das ,BBB-Gutachten IlI" geht zwar
davon aus, dass das Einzelhandels-
und Zentrenkonzept der Stadt Halle
fur den geplanten Globus-Standort
nicht anwendbar sei, weil es sich - so
wortlich - um ein Einzelhandelsgrol3-
projekt handele und sich ein solches
Vorhaben i.d.R. auf Grund fehlender
Flachenverflgbarkeiten nicht in zent-
ralen Versorgungsbereichen ange-
siedelt werden kénne.

Diese Behauptung ist unzutreffend,
denn das Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept der Stadt Halle gilt fur
Einzelhandelsvorhaben jeglicher
groler.

b) Eine Ansiedlung aul3erhalb der
zentralen Versorgungsbereiche ist
ausweislich des Grundsatzes 1 auf
Seite 247 des Gutachtens nur dann
zulassig, wenn sie eine Nahversor-
gungsfunktion tbernimmt und an
einem stadtebaulich integrierten
Standort liegt.

aa) Bereits eine Nahversorgungs-
funktion des geplanten Globus-
Standortes ist jedoch nicht gegeben,
denn in der ndheren Umgebung
wohnen zum einen nur sehr wenige
Menschen, zum anderen gibt es kei-
ne Versorgungslicke, da es mit .......
bereits zwei bestehende .......... in
der naheren Umgebung gibt, die
durch die nachtragliche Neuansied-
lung des Globus-SB-Warenhauses
nachhaltig in ihrer Existenz geschéa-
digt wirden.

bb) In dem Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept wird auf Blatt 162 ausge-
fuhrt, dass der Einzelhandel in Halle
bereits sehr umfassend vertreten sei
und daher eine Ansiedlung unter
Nahversorgungsgesichtspunkten nur
dann sinnvoll und wiinschenswert
sei, wenn dadurch eine Verbesse-

Abwagungsbeschluss

14. Februar 2019




Bebauungsplan Nr. 177 ,Sondergebiet SB-Warenhaus Dieselstrale” 266
Ifd. Nr. Inhalt der Stellungnahme Beschlussvorschlag mit be-
Stellung- Begriindung/Erlauterung ruck-
nahme sich-
tigt

J | N

rung der wohnortnahen Grundver-
sorgung zu erwarten ist. Vorausset-
zung hierfur sei allerdings eine vor-
handene absatzwirtschaftliche Ver-
traglichkeit bzw. Tragfahigkeit, so
dass eine solche Ansiedlung nur in
einer maRRvoll dimensionierten Gro-
Renordnung und allenfalls an stadt-
entwicklungspolitisch gewiinschten
Standorten zu beflrworten sei (z.B.
an bereits heute erkennbaren unter-
versorgten Siedlungsbereichen.

Wie bereits vorstehend ausgefuhrt,
gibt es in der ndaheren Umgebung
des geplanten Standortes jedoch
keine Versorgungsdefizite, denn die
Nahversorgung wird bereits durch
einen ....... abgedeckt.

cc) Zusatzliche Voraussetzung fur
die Zulassigkeit eines nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandelsbe-
triebes ware zudem, dass es sich bei
dem Standort um einen stadtebaulich
Integrierten Standort handelt. Das ist
jedoch - wie unter C II. ausgefuhrt -
ersichtlich nicht der Fall.

¢) Die Stadt Halle (Saale) wirde da-
her bei der Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes, durch den die Ansiede-
lung des Globus-Marktes in der Die-
selstral3e ermdglicht wirde, von den
Vorgaben des eigenen Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes abwei-
chen.

d) Wenn die Stadt jedoch ohne Not
und ohne jeden stadtebaulichen
Grund von dem eigenen Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept abweicht -
und damit einen

,Dammbruch" ermdglicht -, stellt dies
einen Abwéagungsmangel nach § 1
Abs. 7 BauGB dar, der zur Unwirk-
samkeit des Bebauungsplanes fluhrt
(BVerwG, Beschluss vom
04.10.2007 - 4 BN 39.07, ZfBR 2008,
72; Battis, NVwZ 2015, 1422, 1424).
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Die Abwagungsfehlerhaftigkeit gilt im
vorliegenden Fall umso mehr, als
dass es sich bei einer Verkaufsflache
von insgesamt fast 10.000 gm um
ein Vorhaben von besonderer Be-
deutung handelt.

Wenn die Stadt Halle nunmehr ohne
jede stadtebauliche Rechtfertigung
von ihrem nicht einmal 4 Jahre alten,
beschlossene Einzelhandels- und
Zentrenkonzept ab weicht und dabei
insbesondere den dort verankerten
Schutz der bestehenden zentralen
Versorgungsbereiche durch ein Vor-
haben von 10.000 gm Verkaufsflache
konterkariert, verliert das Einzelhan-
del- und Zentrenkonzept der Stadt
Halle jegliche Lenkungs- und Vorbild-
funktion.

2. Verstol3 gegen Grundsatz 1 des
Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes mangels Vorliegen der Voraus-
setzungen an einen solitaren Stand-
ort

Auch die in den Erlauterungen zum
Grundsatz 1 des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes (vgl. Blatt 247 des
Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes) genannten Voraussetzungen an
einen solitaren Standort sind nicht
erfullt.

Ein solitéare Standort fur Einzelhan-
delsbetriebe ist nur dann zulassig,
wenn die drei folgenden Kriterien
kumulativ vorliegen:

- Wenn es sich um einen stad-
tebaulich integrierten Stand-
ort mit raumlichem Bezug zu
umliegenden Wohnsied-
lungsbereichen handelt;

- Wenn die sortimentsspezifi-
sche Kaufkraftabschdpfung
des Planvorhabens in einem
fuBlaufigen 600 m Radius an
einem stadtebaulich integrier-
ten Standort eine Quote von
35 % der sortimentsspezifi-
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schen Kaufkraft (Nahrungs
und Genussmittel) der Bevol-
kerung nicht Giberschreitet;

- Wenn keine mehr als unwe-
sentliche (>10 %) Uber-
schneidung des 600 m Radi-
us mit dem 600 m Radius des
/ der nachstgelegenen Nah-
versorgungszentrums bzw. -
zentren besteht.

Diese drei Voraussetzungen sind
nicht erfullt:

a) Dass es sich bei dem geplanten
Globus-Standort um keinen stadte-
baulich integrierten Standort handelt,
haben wir bereits vorstehend unter
C. Il. ausgefuhrt.

b) Auch die Voraussetzungen hin-
sichtlich des 600-Meter-Radius sind
nicht erfillt.

aa) Innerhalb eines 600 m-Radius
sind namlich nur nordwestlich des
geplanten Globus-Standorts Wohn-
baugebiete verortet, so dass die Be-
volkerungszahl im fu3laufigen Nah-
bereich mit 1.819 Einwohner entge-
gen der Ausflihrungen der BBE nur
sehr gering ausfallt.

Wie die ,Plausibilitatsprufung I" von
Dr. Lademann & Partner auf Seite 18
zutreffend ausfihrt, betragt die Kauf-
kraft in Halle pro Person fur Nah-
rungs- und Genuss mittel 1.844 €.
Das gesamte Kaufkraftpotenzial der
im 600 m-Radius lebenden Personen
betragt damit 3,4 Mio. € p.a. Damit
durfte ein Vorhaben bei einer 35 %-
igen Abschopfung nur einen sorti-
mentsspezifischen Umsatz von 1,17
Mio. € generieren. Der prognostizier-
te Umsatz betréagt laut Blatt 51 des
.,BBE-Gutachtens IlI" fir das Sorti-
ment Feod, welches Nahrungs- und
Genussmittel entspricht, 36,8 Mio. €.
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Das bedeutet, der ,maximal erlaubte
Umsatz von 1,17 Mio. € um das
31fache Uberschritten wird!

bb) Zusétzlich ist noch zu bertck-
sichtigen, dass innerhalb des 600-m-
Luftlinien-Radius zwei .......... an-
sassig sind, die raumlich bereits die
Nahversorgung abdecken und Be-
standschutz geniel3en, so dass der
geplante Globus-Standort keine Ver-
sorgungslicke schlief3t und daher
auch keinen Beitrag zur Verbesse-
rung des ,Abdeckungsgrads" leisten
kann, sondern im Gegenteil diese
beiden Bestandsbetriebe in deren
Existenz gefahrdet.

Nach der Kaufkraftabschopfungsre-
gel darf damit an diesem Standort
eine Verkaufsflache (bei Nahrungs-
und Genussmittel) von je nach ange-
nommener Flachenproduktivitat 150
gm (bei Flachenproduktivitat 8.100
€/gm) bis 300 gm (bei Ublicher Fla-
chenproduktivitat von 4.000 €/gm)
entstehen. Da sich in dieser Gré3en-
ordnung, auch bei Ergédnzung um
etwa 10 % Randsortimente, kein
Einzelhandelsbetrieb mit marktgan-
giger GroRenordnung ansiedeln
lasst, muss konstatiert werden, dass
das Kaufkraftpotenzial im ful3laufigen
Nahbereich nicht ausreichend fur
eine Ansiedlung eines zusatzlichen
Lebensmittelbetriebs ist.

Stattdessen weist das begrenzte
Potenzial auf die Bestandsabsiche-
rung bereits genehmig-
ter/bestehender Lebensmittelméarkte
im 600 m-Radius hin.

¢) Auch der von der Stadt Halle be-
auftragte Gutachter Dr. Acocella
stellt auf Blatt 10 seines Gutachtens
fest, dass der Standort fir eine Nah-
versorgungsfunktion vollig Gberdi-
mensioniert sei und die Nahversor-
gungsfunktion daher gering sei. Da-
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bei rigt Dr. Acocella ausdricklich,
dass der Gutachter BBE in seiner
Auswirkungsanalyse nicht die Ver-
einbarkeit des Vorhabens mit dem
Grundsatz 1 des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts geprift habe.

d) Damit erflillt der geplante Globus-
Standort auch die Voraussetzungen
des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes fUr einen ausnahmsweise
zulassigen solitdren Standort nicht.

[1-15a.
25

V. Verstol3 gegen das Abwéagungs-
gebot des § 1 Abs. 7 BauGB

Nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB muss der
Plangeber bei der Aufstellung der
Bauleitplane die 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abwagen.

Das Gebot der gerechten Abwagung
ist nach der Rechtsprechung verletzt
(BVerwG, Urteil vom 12.12.1969,
Az.: IV C 105/66, VerwRspr 1970,
571),

e wenn eine (sachgerechte)
Abwagung uberhaupt nicht
stattfindet, wenn in die Abwa-
gung an Belangen nicht ein-
gestellt wird, was nach Lage
der Dinge in sie eingestellt
werden muss,

¢ wenn die Bedeutung der be-
troffenen privaten Belange
verkannt oder

e wenn der Ausgleich zwischen
den von der Planung beriihr-
ten 6ffentlichen Belangen in
einer Weise vorgenommen
wird, der zur objektiven Ge-
wichtigkeit einzelner Belange
aul3er Verhéltnis steht.

1. Vorliegend wurde in die Abwagung
bereits nicht alles an Belangen ein-
gestellt, was nach Lage der Dinge in

Wird nicht berlicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

1. zur stadtebaulichen Integration:

siehe Punkt 11-14b.4

2. zum Beeintrachtigungsverbot:
siehe Punkt II-15a.8

3. zum Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept:
siehe Punkt I1-14b.5

4. zum Regionalen Entwicklungs-
plan (REP):

Der REP geht mit den Ziel- und
Grundsatzvorgaben in Abschnitt
5.2 nicht Uber die Ziele und
Grundséatze des Landesentwick-
lungsplanes hinaus, sondern
Ubernimmt sie nahezu identisch,
so dass sich aus dem REP keine
zusatzlichen landesplanerischen
Anforderungen ableiten lassen.

5. zur verbrauchernahen Versor-
qung: Siehe Begriindung zu den
Punkten 11-14b., 1l-14a.2, II-14a.6,
11-14b.4 und II-15a.8
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sie einzustellen gewesen ware.

a) Die Stadt Halle (Saale) geht davon
aus, dass sich der Planstandort in
einer stadtebaulich integrierten Lage
befindet und die zentralen Versor-
gungsbereiche der Stadt Halle (Saa-
le) nicht schadigen wirde (vgl. Blatt
14 und 15 der Planbegriindung).

Wie im Rahmen dieser Einwendun-
gen ausgefuhrt (vgl. Blatt 23) ver-
sto3t das Vorhaben jedoch gegen
die Belange des 8§ 1 Abs. 6 Nr. 4
BauGB. Nach § 1 Abs. 6 Nr. 4
BauGB sind die Erhaltung und Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbe-
reich bei der Aufstellung von Bauleit-
planen zu beachten.

Mit dem Schutz der zentralen Ver-
sorgungsbereiche in der Stadt Halle
(Saale), insbesondere dem Neben-
zentrum ........... setzt sich die Plan-
begriindung jedoch nicht auseinan-
der. Der Plangeber beruft sich in der
Planbegrindung vielmehr auf das
methodisch unzutreffende ,BBE-
Gutachten 111" und geht daher davon
aus, dass von den Planvorhaben
angeblich keine schadlichen Um-
satzumverteilungen zu Lasten der
zentralen Versorgungsbereiche der
Stadt Halle (Saale) ausgehen wiir-
den. Wie auf Blatt 24 ff. ausgefiihrt,
ist diese Annahme jedoch unrichtig.

b) Auf Grund der unrichtigen An-
nahme des Plangebers, dass das
geplante Vorhaben dem Integrati-
onsgebot und dem Beeintrachti-
gungsverbot entsprechen wirde,
bericksichtigt der Plangeber auch
nicht den Belang des § 1 Abs. 6 Nr.
8a BauGB.

Nach 8 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB stel-
len die Belange. der Wirtschaft, auch
ihrer mittelstandischen Struktur im
Interesse einer verbrauchernahen
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Versorgung der Bevélkerung, einen
gewichtigen Belang dar.

Durch die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevdlkerung soll die Inte-
ressen der Verbraucher an gut er-
reichbaren und ihren Bedurfnissen
entsprechenden privaten Versor-
gungseinrichtungen angemessen
bertcksichtigt werden; zugleich soll
hierdurch auch der Verdédung be-
stimmter Stadtviertel, vor allem von
Innenstadten und Ortsteilzentren,
vorgebeugt werden (Battis, in: Battis/
Krautzberger/Lohr, Baugesetzbuch,
13. Auflage 2016, § 1 Rn. 72).

Der geplante Standort ist jedoch ge-
rade nicht gut fir den Verbraucher zu
erreichen, insbesondere, wenn er
Uber kein eigenes Auto verflgt.
Durch seine stadtebaulich relevanten
Umsatzumverteilungen zu Lasten der
zentralen Versorgungsbereiche der
Stadt Halle (Saale) wirde der ge-
plante Standort diesen zentralen
Versorgungsbereich ernsthaft im
Bestand gefahrden. Durch seine de-
zentrale Lage wirde der geplante
Standort der Verddung der zentralen
Versorgungsbereiche Vorschub leis-
ten.

c) Die Stadt hat ferner den Belang
des 8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB nicht
ausreichend in die Abwagung einge-
stellt.

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sind
die Ergebnisse eines von der Ge-
meinde beschlossenen stadtebauli-
chen Entwicklungskonzeptes oder
einer von ihr beschlossenen sonsti-
gen stadtebaulichen Planung als
Belang zu bertcksichtigen.

Der Plangeber fuhrt auf Blatt 17 der
Planbegriindung aus, dass die Stadt
Halle (Saale) im Jahr 2013 ein Ein-
zelhandel- und Zentrenkonzept be-
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schlossen habe.

Mit den Vorgaben dieses Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes setzt
sich der Plangeber in der Planbe-
grindung jedoch nicht auseinander.
Dieses Unterlassen gilt insbesondere
fur die Voraussetzungen, die das
Einzelhandel- und Zentrenkonzept
fur solitére Standorte aufstellt. Hier
geht der Plangeber lapidar davon
aus, dass der geplante Standort in
der Dieselstral3e sich in einer inte-
grierten Lage befinden wirde und
nicht gegen das Beeintrachtigungs-
verbot verstol3en wirde.

d) Der Planbegriundung ist ferner
keine Abwagung bzgl. der Grundsét-
ze in Nr.

5.27 des Regionalen Entwicklungs-
planes zu entnehmen, so dass auch
insoweit ein Abwagungsmangel vor-
liegt.

2. Die vorstehend genannten Defizite
in der Abwagung fuhren dazu, dass
in die Abwagung nicht alles an Be-
langen eingestellt wurde, was nach
Lage der Dinge in sie einzustellen
gewesen ware.

[I-15a.
26

Am 28.11.2017 hat der Gutachter
Verkehrs-System Consult Halle
GmbH eine verkehrstechnische Un-
tersuchung uber die Leistungsfahig-
keit der StralRen in der Umgebung
des geplanten Globus-Standortes
erstellt.

1. Der Gutachter kommt zu dem Er-
gebnis, dass die Leistungsfahigkeit
der Stral3en bereits jetzt an zahlrei-
chen Stellen am Rande der Leis-
tungskapazitaten sind. Durch die
geplante Ansiedlung des Globus-
Marktes wiirde sich diese Problema-
tik noch verscharfen. Dies gilt insbe-
sondere fir die Lichtsignalanlage

Wird nicht berlicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

Das umliegende Hauptstral3en-
netz ist fur die hier betrachteten
Verkehrsmengen ausgelegt. Be-
wertungsrelevant sind die Kno-
tenpunkte (KP), wobei der KP
Merseburger Stral3e/Dieselstralie/
DamaschkestralRe durchaus als
Engstelle hinsichtlich der Leis-
tungsfahigkeit betrachtet werden
kann. Die Verkehrstechnische
Untersuchung (VSC Halle GmbH,
08.09.2017 mit textlichen Ergan-
zungen vom 27.11.2017) weist
jedoch nach, dass mit Anpassun-
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Dieselstrafe/RoRRbachstralRe/ Ot-
tostral3e sowie den Knotenpunkt
Merseburger Stra-
Re/DamaschkestralRe/ Dieselstralle.

gen des Knotenpunktes eine aus-
reichende Leistungsfahigkeit er-
reicht wird und die prognostizier-
ten Verkehrsmengen in ausrei-
chender Qualitat abgewickelt
werden kdnnen. Dies wird im Ka-
pitel 7.3.1. auch in der Begrin-
dung zum Bebauungsplan be-
schrieben.

Die von den Gutachtern vorge-
schlagenen MalRhahmen zur Ver-
besserung der Leistungsfahigkeit
des Knotens reichen von reinen
Parameteranpassungen der
Lichtsignalanlagen, tiber die an-
derweitige Freigabe nicht bendtig-
ter StralRenbahnfanforderungen
bis zu einer Erh6hung der Um-
laufzeiten. Die Entscheidung dar-
Uber, welche, die notwendige
Leistungsfahigkeit herstellenden,
MalRnahmen zu Einsatz kommen,
obliegt der genehmigenden Ver-
kehrsbehorde.

[I-15a.
27

Bei der Untersuchung der Verkehrs-
strome hat sich der Gutachter auf die
Kundenherkunftsanalyse von BBE
verlassen (vgl. Blatt 8 der verkehrli-
chen Untersuchung).

Wie bereits vorstehend ausgefihrt,
ist die Kundenherkunftsanalyse je-
doch methodisch unterzutreffend und
daher keine belastbare Berech-
nungsgrundlage.

Wird nicht berilicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

Die Ermittlung der durch das Vor-
haben induzierten Quell- und
Zielverkehre erfolgte auf der Ba-
sis anerkannter Regelwerke
("Hinweise zur Schétzung des
Verkehrsaufkommens von Ge-
bietstypen" (Forschungsgesell-
schaft fur Straen- und Ver-
kehrswesen, FGSV - Ausg.
2006)). Die verwendeten Ansétze
wurden mit Vergleichswerten von
ahnlichen Vorhaben abgeglichen
und mit der Verkehrsplanung der
Stadt Halle abgestimmt. Die Kun-
denherkunftsanalyse diente ne-
ben der rGumlichen Verteilung
des prognostizierten Einzugsge-
biets lediglich der Plausibilitats-
prifung fur die anzunehmende
Verkehrsverteilung. Diese An-
nahme ist insgesamt sachgerecht,
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weil dadurch die Kundenstréme
sehr genau auf das verkehrliche
Modell abgebildet werden kénnen.
Durch die Zuordnung von 62%
des durch das Vorhaben generier-
ten Quell- und Zielverkehrs auf
den kritischen Knotenpunkt Mer-
seburger StralRe/DieselstralRe/
DamaschkestralRe wird auch ei-
nem Worst-Case-Ansatz fur die
Verkehrsuntersuchung vom
08.09.2017, ergénzt am
27.11.2017, Rechnung getragen.
Es ist in der Einwendung somit
falsch dargestellt, dass sich das
Verkehrsgutachten nur auf die
Kundenherkunftsanalyse verlas-
sen hat.

[1-15a.
28

2. Zusatzlich ist zu bertcksichtigen,
dass der Gutachter davon ausgeht,

dass der allgemeine PKW-Verkehr in
der DieselstraRe auf Grund des Baus

verschiedener AusfallstralRen bis ins
Jahr 2030 nicht steigen wird.

Da diese Annahme nicht ndher be-
grindet wird, ist sie nicht belastbar.

Wird nicht berlicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

2. Die Einwendung trifft hier eine
verkirzte Aussage. Die Prognose-
daten der Stadt Halle stammen
aus einem komplexen Verkehrs-
modell. Neben anderen Faktoren
wie zum Beispiel der Bevolke-
rungsentwicklung sind darin auch
Straldenneubauten berilicksichtigt.
Aus diesem komplexen System
lasst sich prognostizieren, dass in
der DieselstralRe der Grundverkehr
nicht weiter steigen wird.

Die Annahme ist somit belastbar.
Die Aussage im Verkehrsgutach-
ten zum Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan beschreibt dabei
lediglich, dass besondere an ande-
rer Stelle im Netz vielleicht zu be-
ricksichtigende Veranderungen,
hier nicht vorliegen.

[1-15a.
29

3. Da die Kapazitaten im Bereich der
Dieselstral’e ausgeschopft sind, stellt

die verkehrliche Untersuchung keine
worst-case-Betrachtung dar und ist
daher nicht dazu geeignet, die Er-

Wird nicht beriicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

3. Die Kapazitaten im Bereich der
Dieselstral3e sind nicht ausge-

Abwagungsbeschluss

14. Februar 2019




Bebauungsplan Nr. 177 ,Sondergebiet SB-Warenhaus Dieselstrale” 276
Ifd. Nr. Inhalt der Stellungnahme Beschlussvorschlag mit be-
Stellung- Begriindung/Erlauterung ruck-
nahme sich-

tigt
J | N
schlieBung des Planstandorts zu schopft. Nach Einschatzung der
gewabhrleisten. Gutachter sind die Trassen ausrei-
chend leistungsfahig. Kritisch ist
der Knotenpunkt Merseburger
StralRe/ Dieselstra-
3e/Damaschkestralie zu bewer-
ten, der allerdings mit zuséatzlichen
Anpassungen auch den zu erwar-
tenden Gesamtverkehr in ausrei-
chender Qualitat bewaltigen wird.
[I-15a. VII. Einhaltung der Larmgrenzwerte | Wird nicht beriicksichtigt aus X
30 nicht sichergestellt den dargelegten Grinden.

Im Auftrag der Grundstiicks GbR
Globus Holding hat die Kurz und
Fischer GmbH Beratende Ingenieure
ein Larmgutachten erstellt.

Auf Blatt 28 des Gutachtens wird
ausgefuhrt, dass die Hohe des an-
kommenden und abfahrenden Ver-
kehrs sowie die Aufteilung des Ver-
kehrs dem Gutachten der Verkehrs-
System Consult Halle GmbH ent-
nommen worden ist.

Das Gutachten der Verkehrs-System
Consult Halle GmbH wiederum sttitzt
seine Berechnungen wiederum im
Wesentlichen auf die Kundenher-
kunftsanalyse. Wie bereits auf Blatt
29 ff. ausgefuhrt, stellt diese Kun-
denherkunftsanalyse jedoch keine
belastbare Berechnungsgrundlage
vor.

Das Gutachten der Kurz und Fischer
GmbH Beratende Ingenieure beruht
daher auf einer nicht nachvollziehba-
ren Berechnungsgrundlage und ist
daher nicht geeignet, die Einhaltung
der Larmgrenzwerte nachzuweisen.

Aus den vorgenannten Grinden for-
dern wir die Stadt Halle (Saale) da-
her auf, von der Fortfihrung des
Bauleitverfahrens Abstand zu neh-
men.

Wie bereits unter I1-15a.27 ausge-
fuhrt, unterliegt die Einwendung
einer Fehleinschatzung, wenn sie
vermutet, dass die Verkehrsun-
tersuchung allein oder im Wesent-
lichen auf der Kundenherkunfts-
analyse beruht. Insofern besitzt
die Schalltechnische Untersu-
chung weiterhin eine geeignete
Berechnungsgrundlage.
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[1-15b.

Burger 15

Stellungnahme vom Vorentwurf
(29.06.2017), auf deren Gultigkeit
verwiesen wurde.

[1-15b.

wir zeigen an, dass wir die ..........
anwaltlich vertreten. Eine auf uns
lautende Vollmacht fiigen wir bei.

Die ......... , ist Eigentumerin und
Vermieterin des sog. ,Kaufcenters
Sudstadtring" im Stdstadtring 90,
06128 Halle (Saale). Bei der .........
handelt es sich um eine Tochterge-
sellschaft des im SDAX notierten
Immobilienunternehmens ........... ,
die wiederum in Kirze von der ........
Ubernommen werden wird.

Namens und mit Vollmacht der ......
erheben wir im Rahmen der frihzei-
tigen Offentlichkeitsbeteiligung Ein-
wendungen und beantragen,

die Stadt Halle (Saale) nimmt von
der Fortfihrung des Bauleitplanver-
fahrens fur den Bebauungsplan Nr.
177 ,Sondergebiet SB-Warenhaus
DieselstralRe“ Abstand.

Unsere Einwendungen begriinden
wir im Einzelnen wie folgt:

A. Zusammenfassung

Keine Abwagung erforderlich.

[1-15b.2

1. Der geplante Standort ist nicht
stadtebaulich erforderlich, sondern
dient lediglich privatniitzigen Zwe-
cken.

Wird nicht berlicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

Zum Planungserfordernis:
siehe Punkt I1-14b.3
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[I-15b.3 | Der geplante Globus-Standort steht | Wird nicht beriicksichtigt aus X
zudem in diametralem Widerspruch | den dargelegten Grinden.
zu dem Einzelhandels- und Zentren-
konzept der Stadt Halle, denn er ist Zum Einzelhandelskonzept:
stadtebaulich Gberhaupt nicht inte- siehe Punkt I1-14b.5
griert und gefahrdet dadurch auch Zur stadtebaulichen Integration:
insbesondere die zentralen Versor- siehe Punkt II-14b.4
gungsbereiche der Stadt Halle.
[I-15b.4 | Die wohnortnahe Versorgung durch | Wird nicht beriicksichtigt aus X
die zentralen Versorgungsbereiche den dargelegten Grinden.
ist aber insbesondere fir den nicht
motorisierten Teil der Bevolkerung Obwonhl nicht vordringlich darauf
von Halle von besonderer Bedeutung | ausgerichtet, wird der Globus-
und wird durch den geplanten Glo- Markt an der DieselstralRe auch
bus-Standort nicht gewahrleistet. Aufgaben der verbrauchernahen
Versorgung Ubernehmen. Das
Plangebiet verfugt Uber einen
anteiligen fuRlaufigen Einzugsbe-
reich. Es kann von den angren-
zenden Wohngebieten ful3laufig
und/oder mit dem Fahrrad erreicht
werden. Alleine im ful3laufigen
Bereich bis 800 m vom Plangebiet
entfernt leben etwa 3.400 Ein-
wohner. Damit ist auch ein fu3lau-
figer Einzugsbereich des Vorha-
bens festzustellen. Zudem ist der
Standort mit dem offentlichen
Personennahverkehr zu errei-
chen.
[I-15b.5 | 2. Die Globus-Unternehmensgruppe | Wird nicht beriicksichtigt aus X
ist Eigentum eines Grol3teils des den dargelegten Grinden.
geplanten Standorts in der Diesel-
stral3e 5-12. siehe Punkt I1-14b.3
Damit dient die beabsichtigte Nut-
zung des Grundstticks nicht stadte-
baulichen Grinden, sondern vorran-
gig privatnitzigen Zwecken, nadmlich
den bisherigen, leerstehenden Bau-
marktstandort wirtschaftlich nachnut-
zen zu kénnen.
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[1-15b.6

3. Der geplante Standort in der Die-
selstrafRe 5-12 mit nahezu 10.000 gm
Verkaufsflache ist aber stadtebaulich
Uberhaupt nicht integriert, denn er ist
ausschlie3lich von gewerblicher Nut-
zung umgeben.

Auch ist der Standort mit dem 6ffent-
lichen Personennahverkehr kaum
erreichbar, denn die nachstgelegene
StralRenbahnhaltestelle ist finf Ful-
minuten entfernt. Kein Kunde wird
jedoch seinen Wocheneinkauf bis zu
dieser Stralenbahnhaltestelle tra-
gen. Die n&chstgelegene Bushalte-
stelle wird tagsuber nur alle 30 Minu-
ten bedient und daher fir Einkaufs-
zwecke ebenfalls nicht geeignet.

Der geplante Standort ist daher aus-
schlieflich fur motorisierte Kunden
erreichbar.

Wird nicht berlicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

siehe Punkt 11-14b.4

[1-15b.7

4. Die anderen SB-Warenhdauser,
deren Einzugsbereich von dem ge-
planten Standort Globus betroffen
waren, insbesondere das SB Waren-
haus Kaufland im Kaufcenter Sid-
stadtring, sind hingegen stadtebau-
lich hervorragend integriert und stel-
len daher auch fur die nicht motori-
sierte Bevolkerung eine attraktive
Einkaufsmdglichkeit dar.

Der geplante Standort in der Diesel-
stral3e 5-12 gefahrdet jedoch in er-
heblichem Maf3e den Bestand der
Ubrigen zentralen Versorgungsberei-
che und damit auch eine wohnortna-
he Versorgung mit Lebensmittel und
sonstigen Artikeln des taglichen Be-
darfs.

Insbesondere die nicht motorisierten
Teile der Bevolkerung wirden daher
in erheblicher Weise darunter leiden,
wenn die vorhandenen SB-
Warenhauser von dem neuen Glo-

Wird nicht berlicksichtigt aus
den dargelegten Griinden.

siehe Punkte l1-15a.8, 11-26.5, II-
14a.1, lI-14a.2
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bus-Standort beeintrachtigt wirden.
Der geplante Globus-Standort wider-
spricht daher der Sicherstellung einer
wohnortnahen Versorgung.
[I-15b.8 | 5. Der geplante Standort in der Die- | Wird nicht berlicksichtigt aus X

selstrafRe 5-12 widerspricht diametral
den Vorgaben des Einzelhandels-
und Zentrenkonzept der Stadt Halle.

Das Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept der Stadt Halle sieht vor, dass
eine Ansiedelung von SB-
Warenh&usern auf3erhalb von zent-
ralen Versorgungsbereichen vermie-
den werden soll, um die bestehen-
den zentralen Versorgungsbereiche
in ihrem Bestand zu schitzen. In
diesem Zusammenhang ist zu be-
ricksichtigen, dass fur die Stadt Hal-
le in den nachsten Jahren signifikan-
te Ruckgange der Einwohnerzahlen
und der Umséatze prognostiziert wer-
den, so dass die zentralen Versor-
gungsbereiche - und damit eine
wohnortnahe Versorgungsqualitat -
bereits jetzt vor erheblichen Heraus-
forderungen stehen.

Wenn nun zugunsten des geplanten
Globus-Standorts ohne Not und ohne
Begriindung von der zentralen Kon-
zeption des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepts abgewichen wirde,
verlore das nicht einmal vier Jahre
alte Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept angesichts der Dimensionen
des Vorhabens (fast 10.000 gm Ver-
kaufsflache) jede Verbindlichkeit.

Ein solcher Dammbruch muss im
Sinne einer geordneten, langfristig
orientierten Stadtentwicklungspolitik
unterbleiben.

den dargelegten Grinden.

siehe Punkt I1-14b.5
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[I-15b.9 | 6. Das von Globus in Auftrag gege- | Wird nicht beriicksichtigt aus X
bene Vertraglichkeitsgutachten der den dargelegten Grunden.
BBE Handelsberatung GmbH enthalt
schwere methodischen Fehler, unre- | Die BBE Handelsberatung und das
alistische Annahmen und Ungenau- | Buro Dr. Acocella sind bundesweit
igkeiten, die nur damit zu erklaren agierende und anerkannte Gutach-
sind, dass durch diese Vorgehens- ter mit groRer Erfahrung bei der
weise suggeriert werden soll, dass Erstellung von Einzelhandelsgut-
die Umsatzumverteilungen zu Lasten | achten. Die von den Blros ver-
der bestehenden zentralen Versor- wendeten Methoden entsprechen
gungsbereiche unterhalb der Schwel- | den von der Rechtsprechung defi-
le von 10 Prozent lagen. nierten Erfordernissen. Dr. Acocel-
la hatte das BBE-Gutachten im
Die ..... hat eine Plausibilitatsprifung | Auftrag der Stadt auf seine Plausi-
der Auswirkungsanalyse der BBE bilitdt auch hinsichtlich der metho-
Handelsberatung GmbH durch das dischen Ansatze untersucht und ist
renommierte Gutachterbiro Dr. La- in seiner Stellungnahme vom
demann & Partner in Auftrag gege- 04.12.2018 zu dem Schluss ge-
ben. Diese Plausibilitatsprifung ist kommen, dass in dem BBE-
diesem Einwendungsschreiben als Gutachten die notwendigen Be-
Anlage beigefugt. Bei einer metho- lange hinreichend gepruft wurden.
disch sauberen Berechnung der Um- | Deshalb besteht kein Grund an
satzumverteilungen betragen dem- den Ergebnissen der gutachterli-
nach die Umsatzumverteilungen in chen Untersuchungen zu zweifeln.
Bezug auf Food zu Lasten des Kauf-
centers Sidstadtring 23 Prozent und | Eine Stellungnahme der BBE-
damit mehr als das Doppelte des Handelsberatung vom 31.08.2018
gerichtlich festgestellten Abwa- zu den Plausibilitdtsgutachten des
gungsschwellenwertes von 10 Pro- Biros Dr. Lademann & Partner ist
zent. als Anlage 1c dieser Abwagung
beigefugt. Darin wird auf Mangel in
dem Gutachten von Dr. Lademann
& Partner verwiesen.
[I-15b.10 | 7. Die geplante Errichtung des Glo- | Wird nicht beriicksichtigt aus X
bus-Standorts in der DieselstraBe 5- | den dargelegten Grinden.
12 widerspricht zudem den Zielen
der Raumordnung. 1. zum Integrationsgebot:
siehe Punkt 11-14b.4
2. zum Beeintrachtigungsverbot;
siehe Punkte l1-15a.8, 11-26.5, II-
1l4a.1, lI-14a.2
[I-15b.11 | B. Sachverhalt Keine Abwagung erforderlich.
Der Sachverhalt stellt sich wie folgt Es wird darauf hingewiesen, dass
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dar:

I. Ortliche Situation

Der Lebensmitteleinzelh&ndler Glo-
bus ist derzeit Mieter in dem Halle-
scher Einkaufspark (HEP) in der
Leipziger Chaussee 147 in 06112
Halle (Saale).

In dem Halleschen Einkaufspark hat
Globus eine Verkaufsflache von
9.320 gm.

Il. Geplantes Bauvorhaben

Globus beabsichtigt eine Verlage-
rung seines Standortes in die Diesel-
stral3e. Dort soll auf dem Grundstlick
des ehemaligen Hela-Baumarktes
ein Neubau firr Globus errichtet wer-
den. Globus méchte dort einen Le-
bensmittelmarkt mit 9.260 gm Ver-
kaufsflache und weiteren 600 gm
einzelhandelsrelevanten Konzessio-
narsflachen errichten.

Gegeniber dem geplanten Standort
liegen ein Heizkraftwerk der Energie-
versorgung Halle GmbH sowie ein
Autohandel. Westlich des Standorts
ist lediglich eine Filiale des Tierbe-
darfs-Unternehmen ,Fressnapf' vor-
handen; weiterer Einzelhandel grenzt
nicht an das Grundsttick des geplan-
ten Globus-Standorts. Sudlich des
geplanten Standorts liegen eine
Kleingartenanlage sowie Industrieba-
racken mit einem Autoabstellplatz.
Ostlich des Standorts liegt eine
Bahntrasse mit 4 Gleisen, die eine
Zasur darstellt. Wohngebaude gren-
zen Uberhaupt nicht an den geplan-
ten Standort von Globus.

im Gebaude des genannten Tier-
bedarfsmarktes auch ein Angelbe-
darfsgeschaft ansassig ist und
nordlich gegenuber dem Standort
auch ein Lebensmitteldiscounter
ansassig ist.

[1-15b.12

I1l. Eigentumssituation bzgl. der
Grundstuicke

In der Begrindung zum Bebauungs-

Keine Abwagung erforderlich.

Die ortliche Situation wird insoweit
richtig gestellt, dass das stadtische

Abwagungsbeschluss

14. Februar 2019




Bebauungsplan Nr. 177 ,Sondergebiet SB-Warenhaus Dieselstrale”

283

Ifd. Nr.
Stellung-
nahme

Inhalt der Stellungnahme

Beschlussvorschlag mit
Begriindung/Erlauterung

be-
rick-
sich-

tigt

plan sind die von dem Bauleitverfah-
ren betroffenen Grundstiicke ge-
nannt.

Dabei ist auffallig, dass grol3e Teile
der betroffenen Grundstlicke im Ei-
gentum der GrundstlicksGbR Globus
Holding stehen, so dass die Globus-
Unternehmensgruppe Eigentiimerin
der Grundstiicke ist, auf denen der
Globus-Standort errichtet werden
soll.

Ferner ist zu berlcksichtigen, dass
weitere Flurstiicke entlang der Die-
selstralRe, die von dem Bauleitverfah-
ren betroffen sind und die der Er-
schlieBung des Globus-Vorhabens
(Haupt-Zu- und Ausfahrt entlang der
Dieselstraf3e) dienen, im Eigentum
der Stadt Halle (Saale) stehen, die
es daher bereits auf privatrechtli-
chem Wege verhindern kdnnte, dass
die beabsichtigte Nutzung erfolgen
kann.

Grundsttck, welches im Geltungs-
bereich liegt, nicht fur die Er-
schlieBung des Globus-Vorhabens
notwendig ist.

[1-15b.13

IV. Geplante Festsetzungen in dem
Bebauungsplanentwurf Nr. 177

Zur Errichtung dieses geplanten Glo-
bus-Marktes in der Dieselstral3e ist
ein Bebauungsplan erforderlich.

1. Hierzu soll ein vorhabenbe-
zogener Bebauungsplan erlassen
werden, durch den ein ,Sonstiges
Sondergebiet* mit der Zweckbestim-
mung ,Grof3flachiger Einzelhandel
mit Produktionseinrichtungen®im
Sinne des § 11 Abs. 2 BauNVO fest-
gesetzt werden soll.

Zulassig sind dabei ein SB-
Warenhaus mit einer Verkaufsflache
von 9.260 gm und ergénzende Ein-
zelhandelsbetriebe mit weiteren 600
gm Verkaufsflache sowie Dienstleis-
tungseinrichtungen und Schank- und
Speisewirtschaften.

Keine Abwagung erforderlich.
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Innerhalb der 9.260 gm Verkaufsfla-
che fur das SB-Warenhaus enthalten
die textlichen Festsetzungen keine
weitergehenden Begrenzungen, z.B.
hinsichtlich der nahversorgungs-
oder zentrenrelevanten Sortimente
und diesbezlglicher maximaler Ver-
kaufsflachen fur Einzelsortimente.

2. In der Begriindung zum Be-
bauungsplanentwurf wird ausgefuhrt,
dass der bisherige Globus-Standort
angeblich nicht mehr den aktuellen
Anforderungen an einen Lebensmit-
telmarkt entsprechen wirde, weil es
sich bei dem aktuellen Standort von
Globus um eine zweigeschossige
Nutzung handelt. Auch seien Erwei-
terungen fir die Produktion von
Back- und Fleisch-/Wursten angeb-
lich an dem bisherigen Standort im
HEP nicht moglich.

Die Verkaufsflache des geplanten
Globus-Standortes sei hingegen ein-
geschossig.

Durch die Stilllegung des bisherigen
Hela-Baumarktes sei zudem eine
Brachflache entstanden, so dass
durch das beabsichtigte Vorhaben
eine umfassende Revitalisierung und
Umnutzung des Areals erfolgen kon-
ne.

[1-15b.14

V. Ausfiulhrungen in der Bebauungs-
planbegriindung zum Raumord-

nungsrecht

1. Hinsichtlich der Vereinbarkeit des
Vorhabens mit dem Landesentwick-
lungsplan und dem Regionalen Ent-
wicklungsplan wird auf die Ziele 46
bis 48 des Landesentwicklungsplans
verwiesen.

Das geplante Bauvorhaben soll sich
angeblich in einer stadtebaulich inte-
grierten Lage befinden, da es sich

Keine Abwagung erforderlich.
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angeblich in unmittelbarer Nahe zur
Wohnbebauung befinde und an den
OPNV angeschlossen sei.

Die Auswirkungen des geplanten
Vorhabens als grof3flachigem Einzel-
handelsbetrieb sei zudem durch eine
Auswirkungsanalyse der BBE Han-
delsberatung GmbH untersucht wor-
den. Die Vertraglichkeit des Vorha-
bens sei dabei angeblich gutachter-
lich festgestellt worden.

Laut der Auswirkungsanalyse der
BBE Handelsberatung GmbH liegen
die prognostizierten Umsatzvertei-
lungen durch das geplante Vorhaben
angeblich nur im einstelligen Pro-
zentbereich. Lediglich fur den bishe-
rigen Standort von Globus im Halle-
schen Einkaufspark liegen die prog-
nostizierten Umsatzverteilungen bei
21,8 Prozent.

2. Hinsichtlich der Ubereinstimmung
des geplanten Vorhabens mit dem
Flachennutzungsplan wird auf Blatt 9
der Begriindung ausgefihrt, dass der
Flachennutzungsplan den geplanten
Standort als ,eingeschranktes Ge-
werbegebiet” ausweise.

Damit der Bebauungsplan aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt

werden konne, soll der Flachennut-
zungsplan gem. § 8 Abs. 3 BauGB
ebenfalls parallel gedndert werden.

3. Fir die Stadt Halle existiert zudem
ein Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept aus dem Jahr 2013, das als
stadtebauliches Entwicklungskonzept
gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
beschlossen worden und somit fir
die Stadt Halle verbindlich ist.

Nach diesem Einzelhandels- und
Zentrenkonzept stellt die Altstadt den
funktionalen Einzelhandelsschwer-
punkt der Stadt Halle dar. Als Ne-
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benzentren und als zentrale Versor-
gungsbereiche sind die Bereiche
Neustadt und Sudstadt eingestuft
worden.

In der Begrindung wird auf Blatt 11
ausgefuhrt, dass der geplante
Standort fur den Globus-Markt in
einem Gewerbegebiet befinde, in
dem sich lediglich vereinzelte Einzel-
handelsnutzungen befinden wirden.
Es handele sich dabei aber nicht um
einen ausgewiesenen zentralen Ver-
sorgungsbereich. Ferner wird in der
Begrindung explizit darauf ausge-
fuhrt, dass nach dem Einzelhandels-
konzept Neuansiedelungen von
grol3flachigen Einzelhandelsnutzun-
gen nur in bestehenden Zentren er-
folgen sollten.

Die Abweichungen von dem eigenen
Einzelhandels- und Zentrenkonzept
wird damit begriindet, dass die Aus-
wirkungsanalyse der BBE Handels-
beratung GmbH angeblich ergeben
habe, dass keine schadlichen Aus-
wirkungen auf die bestehenden zent-
ralen Versorgungsbereiche entstiin-
den.

[1-15b.15

VI. Vorgaben des Landesentwick-
lungsplanes

Der Landesentwicklungsplan 2010
des Landes Sachsen-Anhalts sieht in
Kapitel 2.3 fur gro3flachigen Einzel-
handel folgende Vorgaben vor:

1. Nach Ziel 46 des LEP ist die Aus-
weisung von Sondergebieten fir Ein-
kaufszentren, grof3flachige Einzel-
handelsbetriebe und sonstige grof3-
flachige Handelsbetriebe im Sinne
des 8§ 11 Abs. 3 der Baunutzungs-
verordnung an Zentrale Orte der
oberen oder mittleren Stufe zu bin-
den.

Keine Abwagung erforderlich.
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2. Nach Ziel 47 mussen Verkaufsfla-
che und Warensortiment von Ein-
kaufszentren, grof3flachigen Einzel-
handelsbetrieben und sonstigen
grol3flachigen Handelsbetrieben der
zentral6rtlichen Versorgungsfunktion
und dem Verflechtungsbereich des
jeweiligen Zentralen Ortes entspre-
chen.

3. Nach Ziel 48 ist darauf zu achten,
dass die in diesen Sondergebieten
entstehenden Projekte

1. mit ihrem Einzugsbereich den
Verflechtungsbereich des Zentra-
len Ortes nicht wesentlich tber-
schreiten dirfen,

2. stadtebaulich zu integrieren
sind,

3. eine verbrauchernahe Versor-
gung der Bevolkerung nicht ge-
féahrden durfen,

4. mit qualitativ bedarfsgerechten
Linienverkehrsangeboten des
OPNV sowie mit FuR- und Rad-
wegenetzen zu erschlieRen sind,
5. durch auftretende Personen-
kraftwagen- und Lastkraftwagen-
verkehre zu keinen unvertragli-
chen Belastungen in angrenzen-
den Siedlungs-, Naherholungs-
und Naturschutzgebieten fiihren
durfen.

4. In der Begrindung zum LEP heifl3t
es, dass die Entstehung von groR3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieben,
Uberwiegend am Rand von Gemein-
den, in den vergangenen Jahren in
zunehmendem Mal3e die Entwick-
lung der Innenstadtbereiche der
Ober- und Mittelzentren gefahrdet
habe.

Raumordnerisches Ziel sei es daher,
die hohe Lebensqualitat und Anzie-
hungskraft der Innenstadte und der
Ortszentren zu erhalten.
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EinzelhandelsgroRprojekte missen
daher in Bezug auf den Umfang ihrer
Verkaufsflache und ihres Warensor-
timents so konzipiert werden, dass
sie der zentraldrtlichen Versorgungs-
funktion und dem Einzugsbereich
des Zentralen Ortes entsprechen
(Kongruenzgebot). Sie durfen aus-
geglichene Versorgungsstrukturen
sowie ihre Verwirklichung nicht be-
eintrachtigen. GroRRe der Verkaufs-
flachen eines Einzelhandelsprojektes
und die Differenzierung des Waren-
sortiments sind fir die Bewertung der
Auswirkungen hinsichtlich des Kon-
gruenzgebotes und des Beeintrachti-
gungsverbotes wesentliche Kenn-
grofRen. Nach dem Kongruenzgebot
sei zu prifen, ob ein geplantes Ein-
zelhandelsgroRRprojekt dem zentral-
ortlichen Auftrag der planenden Ge-
meinde entspreche. Nach dem Be-
eintrachtigungsverbot sei zu prifen,
ob von dem EinzelhandelsgroR3pro-
jekt wesentliche Beeintrachtigungen
auf die Komponenten einer ausgegli-
chenen Versorgungsstruktur und
deren Verwirklichung ausgehen wir-
den. Hierbei sei aus raumordneri-
scher Sicht Kennziffern zur Zentrali-
tatsentwicklung und zur Nachfrage-
entwicklung im Einzugsbereich des
Zentralen Ortes zu prifen.

[1-15b.16

VII. Vorgaben des Regionalen Ent-
wicklungsplanes fir die Planungsre-

gion Halle

Der Regionale Entwicklungsplan fur
die Planungsregion Halle aus dem
Jahr 2010 sieht in Ziel 5.2.77 vor,
dass die Ausweisung von Sonderge-
bieten fur Einkaufszentren, grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige grof3flachige Handelsbetrie-
be im Sinne des 811 Abs. 3 der
Baunutzungsverordnung an Zentrale
Orte der oberen und mittleren Stufe
Zu binden sei.

Keine Abwagung erforderlich.
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Als Grundsatz enthélt der Regionale

Entwicklungsplan die gleichen Rege-
lungen, wie sie der LEP 2010 als Ziel
48 vorsieht.

[1-15b.17

VIII. Vorgaben aus dem Flachennut-
zungsplan der Stadt Halle

Der Flachennutzungsplan der Stadt
Halle sieht derzeit fur den Standort

ein ,eingeschranktes" Gewerbege-

biet vor.

Gern. 8 8 Abs. 3 BauGB wird derzeit
aber auch ein paralleles Anderungs-
verfahren fir den Flachennutzungs-
plan durchgefihrt, durch den das
betroffene Grundstiick zu einem
»~sondergebiet - gro¥flachiger Einzel-
handel" umgewandelt werden soll.

Keine Abwagung erforderlich.

[1-15b.18

IX. Vorgaben aus dem Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept der Stadt
Halle

Das Einkaufszentrum Sudstadtring
wird in Nr. 8.3.3 des Einzelhandels-
und Zentrenkonzept der Stadt Halle
(Saale) aus August 2013 als zentra-
ler Versorgungsbereich eingestuft.

Fir das Einkaufszentrum Sidstadt-
ring wird dabei eine hervorgehobene
Versorgungsfunktion fur den Stadt-
bezirk Sud festgestellt, insbesondere
bzgl. der tber die reine Nahversor-
gung hinaus gehenden Warengrup-
pen (z.B. Bekleidung, Elektronik |
Multimedia). Durch das grol3e Ver-
kaufsflachenangebot im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel sei die-
ser Standort zudem der bedeutends-
te bezirkliche Standort im Bereich
der Nahversorgung.

Der Bereich der Dieselstral3e, in dem
sich nunmehr Globus-Markt ansie-
deln mdchte, ist hingegen kein

Keine Abwagung erforderlich.
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schitzenswerter zentraler Versor-
gungsbereich.

Hinsichtlich der Bedeutung zentraler
Versorgungsbereich heil3t es auf
Seite 174 des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts:

,Neben den zentralen Versorgungs-
bereichen sollen zentrenvertragliche
Fachmarkt-Agglomerationen die An-
gebotssituation der zentralen Ver-
sorgungsbereiche funktional ergéan-
zen.

Dariiber hinaus sind bestehende
Einzelbetriebe mit ortlicher Bedeu-
tung, oftmals grof3flachige, fur die
Zentren zu flachenintensive Anbieter,
mit nicht-zentrenrelevantem Kernsor-
timent, im Sinne einer Arbeitsteilung
ausschlieBlich als Ergéanzungsstan-
dorte aufzufassen. Eine Offnung
neuer, Uber die genannten hinaus-
gehenden Einzelhandelsbetriebe
oder die Starkung vorhandener (in
der Regel autokundenorientierter)
Einzelhandelsstandorte auRerhalb
der gewachsenen Strukturen, in de-
nen insbesondere zentrenrelevante
Sortimente angeboten werden, fuhrt
in der Regel zu einer Schwachung
der bestehenden Einzelhandelsstruk-
tur und hat einen ruinésen Wettbe-
werb zur Folge. Zur Sicherung eines
dichten, flachendeckenden und woh-
nungsnahen Nahversorgungsnetzes
erganzen Nahversorgungsstandorte
die zentralen Versorgungsbereiche."

Zu den Entwicklungszielen bzgl. der
Nebenzentren Neustadt und Sid-
stadt heil3t es auf Seite 178:

,Sicherung der Einzelhandelsfunktio-
nalitat und -zentralitat als wichtige
bezirkliche Zentren im Westen und
Suden Halles

Als wichtigste Einzelhandelsstandor-
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te in Halle neben der Altstadt fungie-
ren die Nebenzentren Neustadt und
Sudstadt. Mit ihrem breiten Uberwie-
gend zentrenrelevantem Angebot
sorgen sie zum einen fur eine woh-
nortnahe tber die Nahversorgung
hinausgehende Versorgung in den
beiden bevolkerungsreichsten Stadt-
bezirken, ibernehmen aber in Teilen
auch die Versorgungsfunktion fir die
umliegenden Kommunen. Um diese
Bedeutung zu erhalten, soll die Ein-
zelhandelsfunktionalitat (u.a. ver-
schiedene Angebotsformen, Leer-
standsmanagement, Branchenmix,
Dienstleistungsangebot) und Einzel-
handelszentralitat (quantitative und
gualitative Angebotsausstattung,
Bindung der Kaufkraft) gesichert wer
den.”

Zur Steuerung von Einzelhandelsbe-
trieben mit nahversorgungsrelevan-
ten Kernsortimenten heil3t es auf
Seite 247:

,Grundsatz 1:

Einzelhandelsbetriebe mit nahver-
sorgungsrelevanten Kernsortimenten
a. Einzelhandelsbetriebe mit nahver-
sorgungsrelevanten Kernsortimenten
sollten in Haupt-, Neben- und Nah-
versorgungszentren liegen. Aul3er-
halb der zentralen Versorgungsbe-
reiche sind diese Betriebe bei nach-
gewiesener Nahversorgungsfunktion
und nur an stadtebaulich integrierten
Standorten mdglich.

b. Betriebe mit nahversorgungsrele-
vanten Kernsortimenten sollen nicht
in Gewerbe-und Industriegebieten
angesiedelt werden. (Mdgliche Aus-
nahme: Tankstellenshop, Kiosk)"

In der Erlauterung zu diesem
,Grundsatz 1" wird ausgeflhrt:

,An solitaren Standorten auRerhalb
der raumlich definierten zentralen
Versorgungsbereiche kénnen Ein-
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zelhandelsbetriebe mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten
nur dann sinnvoll und zulassig sein,
wenn sie der Nahversorgung der im
unmittelbaren Umfeld vorhandenen
Wohnbevdlkerung dienen und keine
Auswirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche erwarten lassen.
Dies ist dann der Fall, wenn es sich
um einen stadtebaulich integrierten
Standort mit raumlichem Bezug zu
umliegenden Wohnsiedlungsberei-
chen handelt,

die sortimentsspezifische Kaufkraft-
abschopfung des Planvorhabens in
einem ful3laufigen 600 m Radius an
einem stadtebaulich integrierten
Standort eine Quote von 35 % der
sortimentsspezifischen Kaufkraft
(Nahrungs- und Genussmittel)26 der
Bevolkerung nicht Uberschreitet und
keine mehr als unwesentliche (>10
%) Uberschneidung des 600 m Ra-
dius mit dem 600 m Radius des | der
nachstgelegenen Nahversorgungs-
zentrums bzw. -zentren besteht."

Der Hallesche Einkaufspark wird in
dem Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept als Sonderstandort bewertet
und als wichtiger Einzelhandels-
schwerpunkt fur den Stadtbezirk Ost
angesehen.

11-15b.19

X. Gutachterliche Untersuchung der
Auswirkungsanalyse der BBE Han-
delsberatung GmbH durch Dr. La-
demann und Partner

Die ...... hat die Auswirkungsanalyse
der BBE Handelsberatung GmbH
vom 04.05.2017 durch einen eigenen
Gutachter untersuchen lassen. Zu
diesem Zweck wurde die Dr. Lade-
mann & Partner Gesellschaft fir Un-
ternehmens- und Kommunalberatung
mbH beauftragt, die Auswirkungs-
analyse der BBE zu untersuchen.

Keine Abwagung erforderlich.
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Auf Grund der Kirze der Offenle-
gungsfrist konnte zwar nur eine
Plausibilitatsprifung vorgenommen
werden, jedoch macht bereits diese
Plausibilitatsprifung deutlich, dass
die Auswirkungsanalyse der BBE
Handelsberatung GmbH unter erheb-
lichen methodischen Fehlern und
unrealistischen Annahmen leidet und
daher zu einem erheblich verzerrten
Ergebnis kommt, das nicht zu einer
Einzelhandelsentwicklung dieses
nicht integrierten und nicht im Zen-
trensystem der Stadt Halle befindli-
chen Standorts durch die Bauleitpla-
nung berechtigt. Auf Grund der zahl-
reichen methodischen Méangel und
unrealistischen Annahmen ist davon
auszugehen, dass die BBE Handels-
beratung GmbH diese Méangel und
Unzulanglichkeiten bewusst in Kauf
genommen hat, um zu dem ge-
wuinschten Ergebnis zu kommen,
namlich dass das geplante Vorhaben
angeblich keine schadlichen Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche der Stadt Halle habe.

Die Auswirkungsanalyse der BBE
stellt daher keine belastbare Ent-
scheidungsgrundlage flr das weitere
Bauleitplanverfahren dar.

Die Plausibilitatsprtfung der Dr. La-
demann & Partner Gesellschaft fur
Unternehmens- und Kommunalbera-
tung mbH vom Juni 2017 Uberrei-
chen wir beigefiigt als

Anlage 1.

[erganzt als Anlage zur Abwagung
13]

Die wesentlichen Ergebnisse der
Plausibilitatsprifung stellen sich wie
folgt dar:

Die umfangreichen gutachterlichen
Stellungnahmen und Untersu-
chungen, die als Anlagen mit den
Einwendungen wahrend der Offen-
lage eingegangen sind, sind dieser
Abwégung als Anlagen beigeflgt.
Die Behandlung der darin vorge-
brachten Inhalte erfolgt zugeordnet
ebenfalls als in der Anlage beige-
fugten Prufungen durch das Gut-
achterbiro des Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes.

Fir die unter Anlage 1a und Anla-
ge 1b eingegangenen fast gleich-
lautenden Gegengutachten erfolgt
die Prufung als Anlage 1c.
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[I-15b.20 | 1. Die Auswirkungsanalyse der BBE | Wird nicht beriicksichtigt aus X
Handelsberatung GmbH lasst in ihrer | den dargelegten Grinden.
Berechnung der Auswirkungen des
geplanten Vorhabens vollig auRer 1. zur behaupteten Vorschadi-
Acht, dass es sich bei den zentralen | gung des Nebenzentrums Sid-
Versorgungsbereichen der Stadt stadt:
Halle, insbesondere bei dem Neben- | Siehe Punkt II-14a.2
zentrum Sudstadt, in dem sich das
.Kaufcenter Sldstadtring" befindet, 2. zur Vorschadigung auf Grund
um einen erheblich vorgeschadigten | der Bevoélkerungsentwicklung:
Versorgungsbereich handelt. Ein moglicher Bevdlkerungsrick-
gang wirde gleichsam alle Han-
In den nachsten funf Jahren wird der | delsbetriebe in Halle betreffen.
Stadtbezirk Sud einen Riickgang der | Somit kann aus diesem Fakt keine
Bevolkerung um 8,2 Prozent erlei- pauschale Vorschadigung von
den, was angesichts der damit ver- Versorgungsbereichen abgeleitet
bundenen Kaufkraftverluste einem werden. Die Nichtberticksichtigung
Flachenaquivalent von 2.870 gm der noch moderat negativen Be-
entspricht, die dann nicht mehr bend- | volkerungsprognose ist vertretbar,
tigt werden. Dieser Kaufkraftrick- zumal in der aktuellen Prognose
gang betrifft insbesondere das Ne- des Integrierten Stadtentwick-
benzentrum Siudstadt. lungskonzeptes ein Bevdlkerungs-
zuwachs fur die Stadt Halle (Saa-
Die BBE Handelsberatung GmbH hat | le) insgesamt und fiir den Stadtteil
diesen Kaufkraftriickgang jedoch bei | Sudwest ein signifikant geringerer
der Prognose der Umsatzverteilung Bevolkerungsriickgang bis 2025
durch das geplante Vorhaben voll- prognostiziert werden.
standig unberiicksichtigt gelassen Demgegentiber ist das Sudstadt-
und daher mit unzutreffenden, nam- | Center gut aufgestellt, um im
lich zu hohen Zahlenwerten (Umsat- | Wettbewerb der unterschiedlichen
ze, Verkaufsflachen) gerechnet. Anbieter zu bestehen.
Neben dem zu erwartenden Einwoh- | 2. zum Einfluss des Online-
ner- und Kaufkraftriickgang ist auch | Handels:
die zunehmende Bedeutung des Siehe Punkt 11-14b.15
Onlinehandels zu berlicksichtigen.
Auch die Auswirkungen des Online-
handels und die damit verbundenen
Umsatzriickgange beim stationaren
Einzelhandel wurden von der BBE
Handelsberatung GmbH in deren
Auswirkungsanalyse tberhaupt nicht
bertcksichtigt.
[1-15b.21 | 2. In der Auswirkungsanalyse der Wird nicht berticksichtigt aus X
BBE Handelsberatung GmbH wer- den dargelegten Grinden.
den nur fur die drei Sortimentsgrup-
pen ,Food", ,Non-Food I" und ,Non- | Zur Sortimentsdifferenzierung:
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Food II" Berechnungen angestellt.
Durch diese sehr grobe und bei der-
artigen Gutachten nicht tbliche und
nicht sachgerechte Aufteilung wird
ein bloRer Durchschnittswert fir die
einzelnen Sortimentsgruppen ermit-
telt, wodurch die Tatsache verdeckt
werden soll, dass in Einzelsortimen-
ten innerhalb der einzelnen Sorti-
mentsgruppen die Umverteilungen
zu Lasten der bestehenden zentralen
Versorgungsbereiche deutlich ober-
halb der 10%-Grenze von schadli-
chen Umsatzumverteilungen liegen.
Eine Aufteilung in mehrere Sorti-
mentsgruppen (Ublicherweise 10
Sortimentsgruppen), wie sie norma-
lerweise in Auswirkungsanalysen
vorgenommen wird, hatte diese
schadlichen Umsatzumverteilungen
deutlich gemacht.

siehe Punkt 11-14b.10

[1-15b.22

3. Die BBE Handelsberatung GmbH
hat in rAumlicher Hinsicht drei Zonen
gebildet, in denen sich das geplante
Vorhaben auswirken kann. Dabei hat
die BBE Handelsberatung GmbH
aber einen viel zu grofR3en Anteil der
Umsatzverteilungen dem auf3ersten
Ring (Zone 3) zugeordnet, so dass
die Umsatzverteilungen der néher
liegenden Ringe (Zone 1 und 2)
kinstlich viel zu niedrig angesetzt
wurden, weswegen die Umsatzver-
teilungen bei den naheren Ringzo-
nen (Zone 1 und 2) tatsachlich deut-
lich hoher liegen missten.

Eine solche, seitens der BBE vorge-
nommene Verteilung ist aber sowohl
realitatsfern als auch gutachterlich
nicht zutreffend, denn bei dem Le-
bensmittelhandel wirken sich bereits
geringfugige Entfernungsunterschie-
de sehr deutlich aus, so dass die zu
erwartenden Umsétze des geplanten
Globus-Standortes in deutlich h6he-
rem Mal3e zu Lasten der ,Zone 1"
gehen werden, in der u. a. auch das

Wird nicht berlicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

Zum Einzugsbereich des geplan-
ten SB-Warenhaues:
siehe Punkt 11-14b.14
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Nebenzentrum Sidstadt liegt.
[1-15b.23 | 4. Vollkommen realitatsfern ist ferner | Wird nicht beriicksichtigt aus X

die Annahme in der Auswirkungs-
analyse, dass an dem bisherigen
Standort von Globus im Halleschen
Einkaufspark (HEP) ein gleichwerti-
ges und gleichartiges Lebensmittel-
SB-Warenhaus als Nachmieter ge-
funden werden konnte. Wie sich be-
reits aus der negativen Einwohne-
rentwicklung ergibt, besteht kein zu-
satzlicher Flachenbedarf fur Le-
bensmitteleinzelhdndler in Halle, so
dass es mehr als unrealistisch ist,
dass sich im Halleschen Einkaufs-
park ein neuer Lebensmittelhandler
dieser GrofRenordnung ansiedeln
wird, zumal alle Wettbewerber (Glo-
bus, Kaufland, real) bereits am
Standort Halle vertreten sind.

Die Unterstellung, dass sich im Hal-
leschen Einkaufspark ein neuer Le-
bensmitteleinzelhandler ansiedeln
werde, dient erkennbar dem Zweck,
dadurch die Auswirkungen auf die
bestehenden zentralen Versor-
gungsbereiche der Stadt Halle be-
wusst kleinzurechnen, weil die BBE
Handelsberatung GmbH unterstellt,
dass die meisten Umsatzumvertei-
lungen des geplanten Globus-
Standorts zu Lasten des potentiellen
Nachmieters im Halleschen Ein-
kaufspark erfolgen wirden, der, soll-
te es tatsachlich so sein wie seitens
der BBE angenommen, unter dieser
Voraussetzungen dort sicherlich
nicht anmietete.

den dargelegten Grinden.

Die Auswirkungsanalyse (BBE
Handelsberatung GmbH,
18.08.2017, Uberarbeitet
30.22.2017) geht in ihrer Grund-
annahme davon aus, das Planvor-
haben als Neuansiedlung zu be-
werten, darauf basieren auch alle
im Gutachten vorgenommenen
Berechnungen. Im Halleschen
Einkaufspark (HEP) ist auch nach
Wegzug des Globus SB-
Warenhauses baurechtlich eine
Nachnutzung des Standortes mit
Lebensmitteleinzelhandel weiter
moglich, da die entsprechende
bauplanungsrechtliche Zulassig-
keit mit der bloRen Betreiberauf-
gabe nicht unwirksam wird.
Gleichzeitig schatzt der Gutachter
aber ein, dass das vorhandene
Marktumsatzvolumen nach Hinzu-
treten des Standorts an der Die-
selstraRe nicht mehr ausreicht, um
im HEP wie bisher ein SB-
Warenhaus von etwa 10.000 m2
Verkaufsflache zu betreiben. Hier
wird kiinftig eine Grézenordnung
von ca. 3.500 m? als realistisch
betrachtet. Das wiirde bedeuten,
dass die Gesamtverkaufsflache
lediglich um ca. 3.500 m? steigt,
wodurch sich natiirlich auch alle
Auswirkungen auf die Zentralen
Versorgungsbereiche und die
wohnortnahe Versorgung noch
einmal deutlich reduzieren wiirden.
Insofern stellt der vom Gutachter
gewahlte Ansatz (Neubau SB-
Warenhaus in der DieselstralRe mit
insgesamt max. 9.860 m2 Ver-
kaufsflache und gleichzeitiger Wei-
terbetrieb des SB-Warenhauses
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im HEP mit ca. 10.000 m2 Ver-
kaufsflache) einen Worts-Case-
Ansatz bei der Betrachtung der
Auswirkungen des Planvorhabens
dar.
[1-15b.24 | 5. Bei einer zutreffenden Berechnung | Wird nicht beriicksichtigt aus X
der Umsatzumverteilung, insheson- | den dargelegten Grinden.
dere einer realitatsnahen Verteilung
der Umsatzauswirkungen auf die Die BBE Handelsberatung und das
verschiedenen Ringzonen um den Biro Dr. Acocella sind bundesweit
geplanten Standort herum, wiirde agierende und anerkannte Gutach-
sich gemaf der Plausibilitatspriufung | ter mit gro3er Erfahrung bei der
von Dr. Lademann & Partner der Erstellung von Einzelhandelsgut-
geplante Globus-Standort auf die achten. Die von den Biiros ver-
Zone 1 flr die Sortimente ,Food" und | wendeten Methoden entsprechen
,Non-Food I" mit einem Umsatzriick- | den von der Rechtsprechung defi-
gang von durchschnittlich 19 Prozent | nierten Erfordernissen. Dr. Acocel-
auswirken; fur das Nebenzentrum la hatte das BBE-Gutachten im
Sudstadt waren sogar Umsatzriick- Auftrag der Stadt auf seine Plausi-
génge von 22 Prozent zu erwarten. bilitdt auch hinsichtlich der metho-
dischen Ansatze untersucht und ist
Nach der Rechtsprechung liegen in seiner Stellungnahme vom
schadliche Auswirkungen im Sinne 04.12.2018 zu dem Schluss ge-
des § 11 Abs. 3 BauNVO regelméaRig | kommen, dass in dem BBE-
ab 10 Prozent Umsatzriickgdngen Gutachten die notwendigen Be-
vor, so dass die prognostizierten lange hinreichend gepriift wurden.
Umsatzriickgange mehr als das Deshalb besteht kein Grund an
Doppelte des gesetzlich vorgesehe- | den Ergebnissen der gutachterli-
nen Grenzwertes betriigen und somit | chen Untersuchungen zu zweifeln.
schéadlich bzw. nicht zuldssig waren.
Eine Stellungnahme der BBE-
Handelsberatung zu den Plausibili-
tatsgutachten des Biiros Dr. La-
demann & Partner ist als Anlage
1c dieser Abwéagung beigeflgt.
Darin wird auf Mangel in dem Gut-
achten von Dr. Lademann & Part-
ner verwiesen
[1-15b.25 | 6. Ein wesentliches Argument der Wird nicht berticksichtigt aus X
BBE Handelsberatung GmbH fir die | den dargelegten Grinden.
Zulassigkeit des geplanten Vorha-
bens ist zudem, dass es sich bei Zum Thema Filialisten:
Mietern in den zentralen Versor- siehe Punkt 11-15.23 Nr. 4
gungsbereichen um deutschlandweit
tatige Filialisten handelte, die es wirt-
schaftlich verkrafteten, wenn ein

Abwagungsbeschluss

14. Februar 2019




Bebauungsplan Nr. 177 ,Sondergebiet SB-Warenhaus Dieselstrale”

298

Ifd. Nr.
Stellung-
nahme

Inhalt der Stellungnahme

Beschlussvorschlag mit
Begriindung/Erlauterung

be-
rick-
sich-

tigt

Standort (namlich der in der Stadt
Halle) Verluste erwirtschaften wir-
den.

Dieses Argument ist jedoch hochst
unplausibel. Denn jeder Filialist pruft
regelmafig die Wirtschaftlichkeit der
einzelnen Standorte und schreckt
dabei nicht davor zurtick, einen un-
rentablen Standort zu schlie3en.
Wenn man dieses Argument konse-
guent zu Ende denken wiirde, waren
Vertraglichkeitsgutachten generell
Uberflissig, da der deutsche Le-
bensmitteleinzelhandel ausschliel3-
lich von deutschlandweit tatigen Filia-
listen betrieben wird - die ,Logik"
dieses sog. Argumentes widerlegt
sich somit selbst.

[1-15b.26

7. Die Plausibilitatsprifung von Dr.
Ladenmann & Partner unterstreicht
zusatzlich, dass der geplante Stand-
ort gegen fundamentale Grundsatze
des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts der Stadt Halle verst6f3t, indem
der geplante Standort au3erhalb
eines zentralen Versorgungsbereichs
und auf3erhalb eines stadtebaulich
integrierten Standortes liegt.

Das Ziel des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts ist es jedoch, einen
,Neuansiedlungs-Wildwuchs" zu ver-
hindern und die Ansiedelung daher
nur noch in zentralen Versorgungs-
bereichen und integrierten Lagen
zuzulassen. Die Genehmigung des
geplanten Globus-Standortes entge-
gen der beschlossenen Ziele des
Einzelhandels- und Zentren konzepts
der Stadt Halle wirde daher einen
Dammbruch in dieses Konzept dar-
stellen, so dass das Einzelhandels-
und Zentrenkonzept zukunftig keiner-
lei Bindungs- und Vorbildfunktion
mehr hétte.

Wird nicht berilicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

Zum Einzelhandels- und Zentren-
konzept:
siehe 11-14b.5
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[I-15b.27 | 8. Das Einzelhandels- und Zentren- | Wird nicht berticksichtigt aus X

konzept der Stadt Halle weist dem
Nebenzentrum Sidstadt eine her-
vorgehobene Position zu; zugleich
erkennt das Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept das dortige Kaufland-
SB-Warenhaus als wesentlichen
Frequenzbringer an, so dass die At-
traktivitat des dortigen SB-
Warenhauses ein maf3geblicher Fak-
tor fUr die Attraktivitat und Stabilitat
des dort vorhandenen Mieterbesat-
zes des gesamten Nebenzentrums
Sldstadt ist.

Indem der stadtebaulich gar nicht
integrierte Globus-Standort an den
stadtebaulich hervorragend integrier-
ten Kaufland-Standort im Nebenzent-
rum Sudstadt heranriickt, wird daher
die gesamte Existenz des schiit-
zenswerten Nebenzentrums Sid-
stadt in Frage gestellt. Unter einer
Abwertung oder Aufgabe des Ne-
benzentrums Sudstadt hatte aber ein
gesamter Stadtbezirk zu leiden, was
wiederum den Zielen des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes wider-
spréache.

Dabei ist zu bertcksichtigen, dass
das Nebenzentrum Sidstadt nicht
nur ein Lebensmittelsortiment, son-
dern darliber hinaus auch ein um-
fangreiches Textil- und Elektronik-
Sortiment anbietet. Bei einer Beein-
trachtigung oder einem Wegfall des
SB-Warenhauses waren daher die
bestehenden Einzelhandelsbetriebe
fur Textilien und Elektronik stark ge-
fahrdet, wodurch eine wohnortnahe
Versorgung im Stadtbezirk Std er-
heblich beeintrachtigt wiirde.

den dargelegten Grinden.

Die Auswirkungen des Vorhabens
auf die Zentralen Versorgungsbe-
reiche wurden in einer Auswir-
kungsanalyse (BBE Handelsbera-
tung GmbH, 18.08.2017) umfas-
send untersucht. Diese Auswir-
kungsanalyse wurde einer weite-
ren gutachterlichen Prufung unter-
zogen (Dr. Donato Acocella,
27.11.2017), die dort gegebenen
Hinweise wurden in einer Uberar-
beitung der Auswirkungsanalyse
bertcksichtigt (BBE Handelsbera-
tung GmbH, 30.11.2017). Im Er-
gebnis ist festzustellen:

Die absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen der Verlagerung des Glo-
bus-Marktes werden keine wesent-
lichen stadtebaulichen Beeintrach-
tigungen der zentralen Versor-
gungsbereiche in Halle nach sich
ziehen. Insbesondere sind keine
funktionsschadigenden Auswir-
kungen auf die naheliegenden
zentralen Versorgungsbereiche in
den Bezirken Sud (NZ Sudstadt,
NVZ Ammendorf, Vogelweide,
Silberhéhe, Diesterwegstral3e) und
Ost (NVZ Buschdorf) zu erwarten.
Dies betrifft sowohl Handelsbetrie-
be, die Sortimente des Food/Non-
Food | als auch Sortimente des
Non-Food Il fihren.

Die monetaren Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche
der Bezirke Mitte, Nord und West
— insbesondere jedoch auf das
Hauptzentrum Altstadt — werden
gemal dem BBE-Gutachten unter
einem Prozent der jeweiligen Be-
standsumsétze der Lebensmittel-
anbieter liegen und fihren somit
nicht zu einer Beeintrachtigung der
Bestandsstrukturen. Demnach ist
eine Schadigung dieser schiit-
zenswerten Bereiche mit grol3er
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Sicherheit auszuschlieRen.
Insbesondere im Segment des
Non-Food Il sind nur geringfligige
Umsatzverluste fur die betroffenen
Bestandsbetriebe in Halle zu er-
warten, was auch unter dem As-
pekt der Verkleinerung der gesam-
ten Non-Food II-Flache des ge-
planten Globus-Marktes um rd.
1.000 m2 zu sehen ist. Wie im
Food-/ Non-Food I-Bereich werden
die Umsatze groftenteils vom dem
(fiktiven) Lebensmittelmarkt vom
Standort HEP abgezogen.

[1-15b.28

C. Rechtliche Wiirdigung

Der geplanten Bebauungsplan Nr.
177 ,Sondergebiet SB-Warenhaus
Dieselstralle” der Stadt Halle (Saale)
kann nicht in rechtmaRiger Weise
aufgestellt werden, da diese Planung
gemal § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB
stadtebaulich nicht erforderlich ist
und zudem auch nicht in abwagungs-
fehlerfreier Weise erfolgen kann.

|. Fehlende stadtebauliche Erforder-
lichkeit im Sinne des § 1 Abs. 3 Satz
1 BauGB

Dem geplanten Bebauungsplan Nr.
177 ,Sondergebiet SB-Warenhaus
Dieselstralte” fehlt es bereits an der
stadtebaulichen Erforderlichkeit im
Sinne des § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB.

GemalR 8 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB

haben die Gemeinden die Bauleit-
plane aufzustellen, sobald und so-
weit es fir die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung erforderlich
ist.

Das Tatbestandsmerkmal der Erfor-
derlichkeit gilt nicht nur fur den An-
lass, sondern auch fiir den Inhalt des
Plans und damit fir jede seiner Fest-
setzungen (vgl. Battis, in: Bat-

Wird nicht berlicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

Zum Planungserfordernis:
siehe Punkt 11-14b.3
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tis/Krautzberger/Lohr, BauGB, 12.
Aufl, § 1 Rn. 26). Erforderlich ist eine
Bauleitplanung daher nur dann,
wenn sie auf eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung ausgerichtet ist
und diese gewahrleistet (vgl. OVG
NRW, Beschluss vom 24.03.2006,
10 D 2133/05, BauR 2006, 1696;
Battis, a.a.0,, § 1 Rn. 26). Bauleitpla-
ne sind somit dann erforderlich,
wenn sie nach der planerischen
Konzeption der Gemeinde als erfor-
derlich angesehen werden kdénnen
(vgl. Bundesverwaltungsgericht, Ur-
teil vom 17.09.2003, 4 C 11/01,
NVwZ 2003, 2114; Beschluss vom
26.01.2010, 4 B 43/09, ZfBR 2010,
376; Urteil vom 27.03.2013, 4 C
13/11, ZfBR 2013, 673).

Der Gesetzgeber erméachtigt mit § 1
Abs. 3 Satz 1 BauGB die Gemeinde,
diejenige stadtebauliche Politik zu
betreiben, die den stadtebaulichen
Ordnungsvorstellungen entspricht
(Beschluss vom 26.01.2010, 4 BN
43/09; Urteil vom 27.03.2013,4 C
13/11). Eine Bauleitplanung muss
daher einen bodenrechtlichen Bezug
haben. Das bedeutet, dass die Bau-
leitplanung der Rechtfertigung durch
stadtebauliche Grinde bedarf (vgl.
Sofker, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg,
BauGB, § 1 Rn. 32). Ist eine Planung
nicht erforderlich im Sinne des § 1
Abs. 3 Satz 1 BauBG, so ist sie
rechts widrig und damit nichtig (Bat-
tis, a.a.0, § 1 Rn. 26).

Diesen Anforderungen wird die be-
absichtigte Anderung des Flachen-
nutzungsplanes nicht gerecht. Aus-
weislich der Begriindung der Ande-
rung des Flachennutzungsplanes
und der Begriindung fur den Bebau-
ungsplan soll mit der Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 177 ,Sonderge-
biet SB-Warenhaus DieselstraRe" ein
stadtebaulicher Missstand beseitigt
werden, weil der ehemalige Hela-
Baumarkt-Standort leer steht und
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das Gebaude verfallt.

Ausweislich der Begriindung des
Bebauungsplans soll mit der Aufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. 177
~oondergebiet SB-Warenhaus Die-
selstral3e" ein stadtebaulicher Miss-
stand beseitigt werden, weil der
ehemalige Hela-Baumarkt-Standort
leer steht und das Gebaude verfallt.

Offensichtlich sind aber diese stad-
tebaulichen Grinde nur vorgescho-
ben. Vielmehr soll mit der Planung
einzig und allein bezweckt werden,
es dem Lebensmitteleinzelhandler
Globus zu erméglichen, einen
Standort betreiben zu kdnnen, der
exakt seinen subjektiven unterneh-
merischen Vorstellungen entspricht.
Da der Standort zudem im Eigentum
der Globus-Unternehmensgruppe
steht, geht es Globus zudem ledig-
lich darum, ein eigenes Grundstlick
nutzen und Miete an fremde Dritte
einsparen zu koénnen.

Nach der Rechtsprechung des Bun-
desverwaltungsgerichts und der
Obergerichte sind aber Bebauungs-
plane auch dann nicht erforderlich,
wenn sie einer positiven Planungs-
konzeption entbehren und ersichtlich
der Forderung von Zielen dienen, fir
deren Verwirklichung die Planungs-
instrumente des Baugesetzbuchs
nicht bestimmt sind. Davon ist bei-
spielsweise auch auszugehen, wenn
eine planerische Festsetzung ledig-
lich dazu dient, private Interessen zu
befriedigen, oder eine positive stad-
tebauliche Zielsetzung nur vorge-
schoben wird (allgemeine Meinung,
vgl. nur BVerwG, Beschluss vom
09.10.1996 - 4 B 480.96 -, BRS 58
Nr. 3; OVG NRW, Urteil vom
30.09.2009 - 10 A 1676/08 - Ziffer
2.2).

Bereits aus diesen Grinden kann die
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Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
177 ,Sondergebiet SB-Warenhaus
Dieselstraf3e" nicht in rechtméaRiger
Weise erfolgen, da er gemaR § 1
Abs. 3 Satz 1 BauGB stadtebaulich
nicht erforderlich ist.
[1-15b.29 | Il. Keine Ubereinstimmung mit den Wird nicht bertcksichtigt aus X

Vorgaben des Landesentwicklungs-
planes und des Regionalen Entwick-
lungsplanes - Verstol3 gegen das
Integrationsgebot

Der geplante Standort widerspricht
den Zielen des Landesentwicklungs-
planes, insbesondere Ziel 48.

Nach Ziel 48 des Landesentwick-
lungsplanes 2010 diirfen grof3flachi-
ge Einzelhandelsprojekte nur an
Standorten errichtet werden, die
stadtebaulich integriert sind.

Dieses Integrationsgebot ist vorlie-
gend nicht erfillt, denn bei dem ge-
planten Standort handelt es sich um
einen stadtebaulich nicht integrierten
Standort, auch wenn in der Begriin-
dung zum Bebauungsplans Nr. 177
~Sondergebiet SB-Warenhaus Die-
selstrae" und in der Auswirkungs-
analyse der BBE das Gegenteil be-
hauptet wird.

Ostlich des Standortes befinden sich
Bahngleise und Wélder als Zasuren.
Nordlich des Grundstiicks sind ein
Heizkraftwerk sowie ein Autohandel
vorhanden. Westlich des Grund-
stiicks befindet sich ein Fressnapf-
Tierbedarfs-Geschéaft. Die nachste
Wohnbebauung ist mehr als 200
Meter entfernt und befindet sich aus-
schlief3lich nordwestlich des geplan-
ten Globus-Standortes, weitere
Wohngebaude mit umliegender
Wohnbevdlkerung sind nicht vorhan-
den.

den dargelegten Grinden.

Zum Integrationsgebot.
siehe Punkt I1-14b.4

2. Zur Vereinbarkeit mit den Zielen
und Grundsatzen der Raumord-
nung: siehe Punkt [I-14b.6
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Zwischen der im Nordwesten befind-
lichen Wohnbebauung und dem ge-
planten Globus-Standort liegt zudem
eine vierspurige Ausfallstrale als
Zasur, die fulRlaufig nur sehr schwer
Uberwunden werden kann.

Der Standort liegt damit insgesamt
am Rande des Siedlungszusam-
menhangs. Dass es sich hier bei um
keinen stadtebaulich integrierten
Standort handelt, zeigt sich bereits
an dessen Vornutzung als Baumarkt
und an der fehlenden Berucksichti-
gung als schitzenswerter zen-traler
Versorgungsbereich im beschlosse-
nen Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept der Stadt Halle.

Der Standort ist erkennbar auf den
motorisierten Kundenverkehr ausge-
richtet und somit nicht stadtebaulich
integriert.

Auch die Anbindung an den offentli-
chen Personennahverkehr ist sehr
schlecht. Die Bushaltestelle vor dem
geplanten Globus-Standort wird nur
alle 30 Minuten angefahren, was flr
die Kunden eine zu unattraktive Tak-
lung ist, so dass kaum Kunden mit
dem Bus kommen wiirden.

Die nachste StralRenbahnhaltestelle
mit einer viertelstiindigen Taklung ist
funf Gehminuten von dem geplanten
Standort entfernt. Kaum einer der
Kunden wird jedoch bereit sein, sei-
nen Einkauf funf Minuten bis zur
StralRenbahnhaltestelle zu Ful3 zu
transportieren.

Die Anbindung des Standorts an den
offentlichen Personennahverkehr ist
daher so unattraktiv, dass der
Standort letztlich nur von motorisier-
ten Kunden frequentiert wirde.

Da alle erforderlichen Kriterien fir
einen stadtebaulich integrierten
Standort nicht erfullt werden, handelt
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es sich bei dem geplanten Globus-
Standort in der Dieselstral3e 5-12
somit um keinen stadtebaulich inte-
grierten Standort.
[1-15b.30 | lll. Keine Ubereinstimmung mit den Wird nicht beriicksichtigt aus X

Vorgaben des Landesentwicklungs-
planes und des Regionalen Entwick-
lungsplanes - Verstol3 gegen das
Verbot von schadlichen Auswirkun-
gen auf zentrale Versorgungsberei-
che

Das geplante Vorhaben ist zudem
deshalb rechtswidrig, weil es schad-
liche Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche verursachen wir-
de, insbesondere auf das durch das
Einzelhandels-und Zentrenkonzept
besonders geschitzte Nebenzent-
rum Sidstadt.

Die Auswirkungsanalyse der BBE
Handelsberatung GmbH leidet je-
doch unter erheblichen methodi-
schen Mangeln, die dazu fuhren,
dass die Umsatzauswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche
der Stadt Halle klnstlich niedrig ge-
rechnet werden. Auf Grund dieser
methodischen Mangel stellt die Aus-
wirkungsanalyse der BSE Handels-
beratung GmbH daher keinen Nach-
weis daflr dar, dass von dem ge-
planten Vorhaben keine schadlichen
Auswirkungen ausgehen.

Zur Vermeidung von Wiederholun-
gen verweisen wir auf die Plausibili-
tatsprufung von Dr. Lademann &
Partner, in der Umsatzriickgange fir
das Nebenzentrum Sudstadt von ca.
22 Prozent prognostiziert werden.

den dargelegten Grinden.

Zu den Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche:

Die Auswirkungen des Vorhabens
auf die Zentralen Versorgungsbe-
reiche wurden in einer Auswir-
kungsanalyse (BBE Handelsbera-
tung GmbH, 18.08.2017) umfas-
send untersucht. Diese Auswir-
kungsanalyse wurde einer weite-
ren gutachterlichen Prufung unter-
zogen (Dr. Donato Acocella,
27.11.2017), die dort gegebenen
Hinweise wurden in einer Uberar-
beitung der Auswirkungsanalyse
bertcksichtigt (BBE Handelsbera-
tung GmbH, 30.11.2017). Im Er-
gebnis ist festzustellen:

Die absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen der Verlagerung des Glo-
bus-Marktes werden keine wesent-
lichen stadtebaulichen Beeintrach-
tigungen der zentralen Versor-
gungsbereiche in Halle nach sich
ziehen. Insbesondere sind keine
funktionsschadigenden Auswir-
kungen auf die naheliegenden
zentralen Versorgungsbereiche in
den Bezirken Sud (NZ Sudstadt,
NVZ Ammendorf, Vogelweide,
Silberhéhe, Diesterwegstral3e) und
Ost (NVZ Buschdorf) zu erwarten.
Dies betrifft sowohl Handelsbetrie-
be, die Sortimente des Food/Non-
Food I als auch Sortimente des
Non-Food Il fihren.

Die monetaren Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche
der Bezirke Mitte, Nord und West
— insbesondere jedoch auf das
Hauptzentrum Altstadt — werden
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gemal dem BBE-Gutachten unter
einem Prozent der jeweiligen Be-
standsumsétze der Lebensmittel-
anbieter liegen und fihren somit
nicht zu einer Beeintrachtigung der
Bestandsstrukturen. Demnach ist
eine Schadigung dieser schiit-
zenswerten Bereiche mit grofl3er
Sicherheit auszuschlieRen.
Insbesondere im Segment des
Non-Food Il sind nur geringflgige
Umsatzverluste fur die betroffenen
Bestandsbetriebe in Halle zu er-
warten, was auch unter dem As-
pekt der Verkleinerung der gesam-
ten Non-Food II-Flache des ge-
planten Globus-Marktes um rd.
1.000 m2 zu sehen ist. Wie im
Food-/ Non-Food I-Bereich werden
die Umsatze grofltenteils vom dem
(fiktiven) Lebensmittelmarkt vom
Standort HEP abgezogen.

Zum Thema Beeintrachtigung:
siehe Punkte 11-15a.8, 11-26.5, II-

1l4a.1, lI-14a.2
[1-15b.31 | IV. Keine Ubereinstimmung mit den | Wird nicht berticksichtigt aus X
Vorgaben aus dem Einzelhandels- den dargelegten Grinden.

und Zentrenkonzept der Stadt Halle

Zum Einzelhandels- und Zentren-
Das Vorhaben widerspricht auch konzept:

samtlichen Planungsgrundlagen des | siehe Punkt II-14b.5
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
der Stadt Halle.

1. Keine Zulassigkeit von nahversor-
qungsrelevantem Einzelhandel au-
Rerhalb von zentralen Versorgungs-
bereichen - Abwagungsfehlerhaftes
Abweichen vom eigenen Einzelhan-
dels und Zentrenkonzept

Das Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept der Stadt Halle sieht vor, dass
nahversorgungsrelevante Kernsorti-
mente nur in zentralen Versorgungs-
bereichen angesiedelt werden sollen.

Abwagungsbeschluss 14. Februar 2019
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Auf Grund der herausragenden Be-
deutung einer wohnortnahen Versor-
gung sind dabei insbesondere Scha-
digungen der Nebenzentren Neu-
stadt und Sudstadt zu unterlassen.

a) Eine Ansiedelung auf3erhalb der
zentralen Versorgungsbereiche ist
ausweislich des Grundsatzes 1 auf
Seite 247 nur dann zulassig, wenn
sie eine Nahversorgungsfunktion
Ubernehmen und an einem stadte-
baulich integrierten Standort liegen.

Bereits eine Nahversorgungsfunktion
des geplanten Globus-Standortes ist
jedoch nicht gegeben, denn in der
naheren Umgebung wohnen zum
einen nur sehr wenige Menschen,
zum anderen gibt es keine Versor-
gungslicke, da es mit Lidl und Netto
bereits zwei bestehende Lebensmit-
teldiscounter in der ndheren Umge-
bung gibt, die durch die nachtragli-
che Neuansiedlung des Globus-SB-
Warenhauses nachhaltig in ihrer
Existenz geschadigt wirden.

Zusatzliche Voraussetzung fur die
Zulassigkeit eines nahversorgungs-
relevanten Einzelhandelsbetriebes
ware zudem, dass es sich bei dem
Standort um einen stadtebaulich in-
tegrierten Standort handelt. Das ist
jedoch - wie unter C. Il. ausgefihrt -
ersichtlich nicht der Fall.

b) Wenn die Stadt jedoch ohne Not
und ohne jeden stadtebaulichen
Grund von dem eigenen Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept abweicht,
stellt dies einen Abwégungsmangel
nach 8§ 1 Abs. 3 BauGB dar, der zur
Unwirksamkeit des Bebauungspla-
nes fuhrt (BVerwG, Beschluss vom
4, Oktober 2007 - 4 BN 39.07, ZfBR
2008, 72; Battis, NVwZ 2015, 1422,
1424).

Die Abwagungsfehlerhaftigkeit gilt im
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vorliegenden Fall umso mehr, als
dass es sich bei einer Verkaufsflache
von insgesamt fast 10.000 gm um
ein Vorhaben von besonderer Be-
deutung handelt.

Wenn die Stadt Halle nunmehr ohne
jede stadtebauliche Rechtfertigung
von ihrem nicht einmal 4 Jahre alten,
beschlossene Einzelhandels- und
Zentrenkonzept abweicht und dabei
insbesondere den dort verankerten
Schutz der bestehenden zentralen
Versorgungsbereiche durch ein Vor-
haben von 10.000 gm Verkaufsflache
konterkariert, verliert das Einzelhan-
del- und Zentrenkonzept der Stadt
Halle jegliche Lenkungs- und Vorbild-
funktion.

2. VerstoR gegen Grundsatz 1 des
Einzelhandelskonzeptes mangels
Vorliegen der Voraussetzungen an
einen solitaren Standort

Auch die in den Erlauterungen zum
Grundsatz 1 des Einzelhandelskon-
zeptes genannten Voraussetzungen
an einen solitaren Standort sind nicht
erfillt.

a) Dass es sich bei dem geplanten
Globus-Standort um keinen stadte-
baulich integrierten Standort handelt,
haben wir bereits vorstehend unter
C. Il. ausgefihrt.

b) Auch die Voraussetzungen hin-
sichtlich des 600-Meter-Radius sind
nicht erfullt.

Innerhalb eines 600 m-Radius sind
namlich nur nordwestlich des geplan-
ten Globus-Standorts Wohnbauge-
biete verortet, so dass die Bevolke-
rungszahl im ful3laufigen Nahbereich
mit 1.819 Einwohner entgegen der
Ausfuhrungen der BBE nur sehr ge-
ring ausfallt.

Abwagungsbeschluss
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Wie die Plausibilitatsprifung von Dr.
Lademann & Partner auf Seite 37
zutreffend ausfihrt, betragt die Kauf-
kraft in Halle pro Person fur Nah-
rungs- und Genussmittel 1.844 €.
Das gesamte Kaufkraftpotenzial der
im 600 m-Radius lebenden Personen
betragt damit 3,4 Mio. € p.a. Damit
durfte ein Vorhaben bei einer 35 %-
igen Abschopfung nur einen sorti-
mentsspezifischen Umsatz von 1,17
Mio. € generieren. Der prognostizier-
te Umsatz nach BBE betréagt fur das
Sortiment Food, welches Nahrungs-
und Genussmittel entspricht, hinge-
gen 36,7 Mio. €.

Dabei wird - entgegen den geplanten
Festsetzungen im Bebauungsplan,
die keinerlei diesbeziigliche Be-
schrankungen vorsieht - unterstellt,
dass die Verkaufsflache fir Lebens-
mittel nur 4.500 gm betragt. Das be-
deutet, der ,maximal erlaubte" Um-
satz von 1,17 Mio. € wird um das
31fache Uberschritten!

Zusatzlich ist noch zu berlicksichti-
gen, dass innerhalb des 600-m-
Luftlinien-Radius zwei Lebensmittel-
discounter ansassig sind, die rdum-
lich bereits die Nahversorgung abde-
cken und Bestandschutz geniel3en,
so dass der geplante Globus-
Standort keine Versorgungslicke
schlie3t und daher auch keinen Bei-
trag zur Verbesserung des ,Abde-
ckungsgrads" leisten kann, sondern
im Gegenteil diese beiden Bestands-
betriebe in deren Existenz gefahrdet.

Nach der Kaufkraftabschopfungsre-
gel darf damit an diesem Standort
eine Verkaufsflache (bei Nahrungs-
und Genussmittel) von je nach ange-
nommener Flachenproduktivitat 150
gm (bei Flachenproduktivitat 8.100
€/gm) bis 300 gm (bei Ublicher Fla-
chenproduktivitat von 4.000 €/gm)
entstehen. Da sich in dieser Gré3en-
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ordnung, auch bei Ergédnzung um
etwa 10 % Randsortimente, kein
Einzelhandelsbetrieb mit marktgan-
giger GroRenordnung ansiedeln
lasst, muss konstatiert werden, dass
das Kaufkraftpotenzial im ful3laufigen
Nahbereich nicht ausreichend fur
eine Ansiedlung eines zusatzlichen
Lebensmittelbetriebs ist.

Stattdessen weist das begrenzte
Potenzial auf die Bestandsabsiche-
rung bereits genehmig-
ter/bestehender Lebensmittelméarkte
im 600 m-Radius hin.

Damit erfllt der geplante Globus-
Standort auch die Voraussetzungen
des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes flr einen ausnahmsweise
zulassigen solitdren Standort nicht.

[1-15b.32

V. Rechtswidrigkeit der textlichen
Festsetzungen in dem Bebauungs-
plan

Auch sind die Festsetzungen des
Bebauungsplanes an sich sind
rechtswidrig.

Nr. 1.1 der textlichen Festsetzungen
enthélt lediglich die Planvorgabe,
dass ein SB-Warenhaus mit gastro-
nomischen Einrichtungen zulassig
sei und dass die maximale Verkaufs-
flache 9.260 gm nicht Gberschreiten
durfte.

Beschrankungen hinsichtlich der
nah- und zentrenrelevanten Sorti-
mente oder der Food- und Non-
Food-Artikel enthalt der Bebauungs-
plan Giberhaupt nicht.

Damit ware es zuldssig, ein SB-
Warenhaus mit 9.260 gm fur Le-
bensmittel zu errichten, das enorme
schéadliche Auswirkungen auf alle
schiitzenswerten zentralen Versor-
gungsbereiche in der Stadt Halle

Ist bereits berucksichtigt.

Entsprechende Festsetzungen zu
den maximalen Sortimentsgrofien-
verkaufsflachen sind im Entwurf
des Bebauungsplanes berticksich-
tigt worden.
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hatte und die gutachterlich tGiberhaupt
nicht untersucht und bewertet wor-
den sind.

Die BBE geht in ihrer Auswirkungs-
analyse auf Blatt 6 jedoch davon
aus, dass die Verkaufsflache fir Le-
bensmittel lediglich 4.500 gm, flr
Tiernahrung und Drogerieartikel
(,Food 1) 820 gm und fir sonstige
Artikel (Haushaltswaren, Elektroarti-
kel etc.) 3.250 gm betrage.

Diese Aufteilung der maiximalen
Verkaufsflachen in der BBE-
Auswirkungsanalyse findet sich je-
doch Uberhaupt nicht in den textli-
chen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanentwurfs wieder.

Der Schutz der zentralen Versor-
gungsbereiche vor schéadlichen Aus-
wirkungen, und hierbei insbesondere
des Nebenzentrums Sidstadt, ist
durch die geplante Neuansiedlung
des Globus-SB-Warenhaus daher
nicht sichergestellt, sondern wiirde
im Gegenteil dadurch konterkariert.

[1-15b.33

Sollte - wider Erwarten und entgegen
den vorstehenden Ausfihrungen -
das Bauleitverfahren fortgefiihrt wer-
den, behalt sich die ...... vor, im
Rahmen der formlichen Offentlich-
keitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2
BauGB weitergehende Einwendun-
gen zu erheben.

Gerne stehen wir fur ein personliches
Gesprach zur Verfigung.

Bei Ruckfragen stehen wir Ihnen
selbstverstandlich jederzeit gerne zur
Verfigung.

Anlage

Plausibilitatsprifung der BBE-
Auswirkungsanalyse aus Mai 2017
zur geplanten Verlagerung von Glo-
bus Halle (Saale), erarbeitet durch

Keine Abwagung erforderlich.

Abwagungsbeschluss

14. Februar 2019




Bebauungsplan Nr. 177 ,Sondergebiet SB-Warenhaus Dieselstrale”

312

Ifd. Nr.
Stellung-
nahme

Inhalt der Stellungnahme

Beschlussvorschlag mit
Begriindung/Erlauterung

be-
rick-
sich-

tigt

Dr. Lademann & Partner, Juni 2017

[erganzt als Anlage zur Abwagung
1a]

11-16.

Burger 16

Stellungnahme vom 13.04.2018

Globus ja, weil:

- sehr freundliche und kompetente
Mitarbeiter

- Obst und Salatangebote immer
frisch und von sehr guter Qualitat
- Preisleistungsniveau Top

- Backstation (Brot, Brotchen, Ku-
chen) sehr lecker

- sehr vielfaltige Blcherauswahl

-> Ich will den neuen Bau von Glo-
bus

Keine Abwagung erforderlich.

11-17.

Barger 17

Stellungnahme vom 13.04.2018

Ich finde Globus gut zum Einkaufen,
da es viele Sachen frisch an den
Theken zu kaufen gibt, statt nur ab-
gepackt im Kihlregal. Die Auswabhl
an Obst und Gemdse ist rund um
das Jahr im grof3en Maf3 gegeben.
Des Weiteren hat man die Chance
Musli, getrocknete Friichte und Nus-
se selber, in fir einen selbst geeig-
neten Grammzahlen, abzufllen.

Keine Abwagung erforderlich.

11-18.

Bilrger 18

Stellungnahme vom 09.04.2018

Den Globus Neubau beflrworte ich,
da das Konzept in Leipzig Neue
Messe mit dem Gastronomieangebot
auch fur Halle toll ist.

Keine Abwagung erforderlich.

11-19.

Burger 19

Stellungnahme vom 11.04.2018
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Ich finde den Globus Neubau in der
Ottostral3e gut, weil die Entfernung
zu Einkaufen naher ist.

AulRerdem hat der Globus immer
tolle Angebote und sehr freundliche
Mitarbeiter.

Keine Abwagung erforderlich.

11-20.

Burger 20

Stellungnahme vom 13.04.2018

Ich finde Globus gut und méchte
Globus in der Ottostral3e sehen, weill
es ein breites Sortiment an neuen
und alltaglichen Waren hat und fir
mich die Erreichbarkeit verbessert
wird.

Keine Abwagung erforderlich.

11-21.

Blrger 21

Stellungnahme vom 02.05.2018

Prima, endlich habe ich es nicht
mehr so weit zu Globus. Ich kann
das Vorhaben nur gut heiRen, denn
man erreicht Globus besser und
schneller. Auch, dass ein Gastrono-
miebereich hinzu kommt gefallt mir.
Hoffe es wird bald, denn dann wird
meine Lebensqualitat auch besser.
Das Personal ist immer sehr freund-
lich und hilfsbereit, so dass ich auch
den weiten Weg in Kauf nehme.

Keine Abwagung erforderlich.

11-22.

Burger 22

Stellungnahme vom 26.04.2018

Wir unterstiitzen das Bauvorhaben
von Globus und freuen uns auf das
neue Einkaufserlebnis.

Es ist schon, dass Globus so viel
Geld investiert um einen “Schand-
fleck® in Halle zu beseitigen.

Weiter freut es uns da so zusatzliche
Arbeitsverhaltnisse geschaffen wer-
den.

Keine Abwagung erforderlich.
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11-23.

Burger 23

Stellungnahme vom 29.04.2018

Mir gefallt es, dass Globus in der
Dieselstral3e bauen will. Dann ver-
schwindet endlich wieder eine
Dreckecke. AuBerdem kaufe ich re-
gelmafig bei Globus, weil das Ange-
bot sehr reichlich ist.

Auch das Personal ist freundlich und
ich habe mir das Video angeschaut
und finde das Konzept riesengrof
und toll.

Keine Abwagung erforderlich.

11-24.

Blrger 24

Stellungnahme vom 02.05.2018

Sehr geehrte Damen und Herren,
ich wirde es sehr begriRen, wenn
Globus in der Dieselstraf3e bauen
darf.

Es verschwindet nicht nur der
Schandfleck aus unserer Stadt, son-
dern wir bekommen auch einen mo-
dernen Einkaufsmarkt.

Das Konzept habe ich auch schon in
Leipzig-Schénhausen gesehen, was
mir sehr gut gefallen hat. Da ich von
Anfang an Kunde bei Globus bin,
wirde ich es sehr bedauern, wenn
es meine Einkaufsstatte nicht mehr
geben wirde.

Keine Abwagung erforderlich.

11-25.

Burger 25

Stellungnahme vom 02.05.2018

Sehr geehrte Damen und Herren,

die ....... ist u. a. Eigentumerin der
Gebaude Dieselstraf3e 109/110 und
einiger Gebaude in der RoR3bach-
stralRe, GrolRbeerenstralle und M6-
ckernstral3e. In der DieselstralRe
109/110 werden aktuell Wohnungen
u. a. fur benachteiligte Kinder und
Jugendliche hergerichtet. Die restli-
chen Gebaude dienen der Wohnnut-

Wird nicht berilicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

In der Schallimmissionsprognose
in der Anlage 5.1 (Tagzeitraum)
und in der Anlage 5.2 (Nachtzeit-
raum) neben den Beurteilungspe-
geln fir das Gebaude Dieselstral3e
134 — 136 auch fur weitere Wohn-
gebaude an der Dieselstral3e in
Richtung Merseburger StralRe —
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zung.

Ausweislich des Gutachtens werden
die schalltechnischen Werte im Be-
reich der Dieselstral3e 134/136 be-
reits aktuell Gberschritten. Durch das
Planvorhaben erfolgt eine Erhéhung
der Larmbelastung. Eine Untersu-
chung, des an der Merseburger
Stral3e gelegenen und damit aktuell
bereits starker belasteten Abschnitts
der Dieselstral3e (zwischen Einmin-
dung Merseburger StralRe und Ot-
tostral3e), ist nicht erfolgt. Die Schall-
schutzprognose ist aus unserer Sicht
daher unvollstandig und sollte um
mindestens 1 Immissionsort in die-
sem Abschnitt der Dieselstral3e er-
génzt werden.

Soweit die Grenzwerte demnach
(weiter) Uberschritten werden, sollten
bei den Festsetzungen zum Bebau-
ungsplan Verpflichtungen zur Schall-
reduzierung (siehe Gutachten, z. B.
larmoptimierte Asphaltschicht, passi-
ve SchallschutzmaRnahmen) festge-
setzt werden.

u.a. Dieselstralle 120, 124, 128,
132, 133 und RolRbachstralle 53 —
die Beurteilungspegel dargestellt.
Im Ergebnis kann danach festge-
stellt werden, dass durch das Vor-
haben zwar eine geringe Erho-
hung der Larmbelastung an den
genannten Gebauden stattfindet
(0,8-0,9 dB tags, 0,5-0,7 dB
nachts), die Vermutungswerte zur
Gesundheitsgefahrdung (70 dB(A)
tags und 60 dB(A) nachts) aber
nicht tberschritten werden.

Damit lauft der Einflussbereich des
Larms durch die Planung bzw. das
Vorhaben aus, der in diesem Be-
reich aus den vom Vorhaben Uber
die Ottostral3e laufenden Ver-
kehrsbewegungen an dessen Kno-
tenpunkt mit der Dieselstral3e ge-
geben ist. Im Bereich des Knoten-
punktes Merseburger Stral3e
/Dieselstral3e ist entsprechend der
fur den Immissionsschutz gelten-
den technischen Regelwerke keine
messbare Beeinflussung mehr
gegeben.

Eine Ergadnzung des Schallgutach-
tens ist deshalb nicht notwendig.

Aus der Grundlagenermittlung zum
Planverfahren ist der Stadt Halle
bekannt, dass in Folge des Uber
Planfeststellung umgesetzten Vor-
habens ,HaupterschlielBungsstra-
Re Gewerbegebiete Halle-Ost,
1.Abschnitt Verbindungsspange B
91-DieselstraRe-B6“ der Einwen-
der fir die Objekte Dieselstral3e
109 und 110 im Rahmen der Ob-
jektsanierung MalRBnahmen zum
passiven Schallschutz realisiert
wurden. Damit sind an den Objek-
ten schon alle erforderlichen
Schallschutzmalinahmen in Be-
ziehung auf Verkehrslarm umge-
setzt.
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11-26.

Burger 26

Stellungnahme vom 26.04.2018

[1-26.1

Sehr geehrte Damen und Herren,

wie lhnen bekannt ist, betreibt die
Firma ....... im Stadtgebiet Halle
mehrere ........ Méarkte. Mit Sorge
und Unverstandnis beobachten wir in
diesem Zusammenhang die derzeiti-
gen Planungen fiur die Verlagerung
des Globus-Marktes an die Diesel-
stral3e. Vor diesem Hintergrund
nehmen wir zu dem offenliegenden
Entwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 177 wie folgt
Stellung:

Der Bebauungsplan Nr. 177 ist aus
einer Vielzahl von Grinden rechts-
fehlerhaft und wirde im Falle seines
Inkrafttretens einer gerichtlichen
Uberprufung nicht standhalten.

Dies ergibt sich im Einzelnen aus
Folgendem:

Keine Abwagung erforderlich.

11-26.2

1. Der Bebauungsplan verst6i3t ge-
gen 8§ 1 Abs. 4 BauGB, wonach Be-
bauungsplane den Zielen der Raum-
ordnung zu entsprechen haben.

Hier liegt offensichtlich ein Verstol3
gegen die Zielfestlegung Z 48 des
Landesentwicklungsplanes Sachsen-
Anhalt vor, da entgegen den Ausfih-
rungen in der Begriindung (S. 14)
und im Einzelhandelsgutachten der
BBE (S. 103). hier insbesondere kei-
ne stadtebaulich integrierte Lage
vorhanden ist. Der Standort liegt in
einer gewerblich gepragten Sied-
lungsstruktur am Rande des Sied-
lungsbereiches der Stadt Halle, der
in unmittelbarer Umgebung vor allem
durch gewerbliche Nutzungen ge-
pragt ist und im Siden durch einen
als AulR3enbereich zu klassifizieren-
den Kleingartenbereich begrenzt

Wird nicht berilicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

Zur stadtebaulichen Integration:
siehe Punkt I1-14b.4

2. Zur Vereinbarkeit mit den Zielen
und Grundsatzen der Raumord-
nung: siehe Punkt II-14b.6
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wird. Der Standort liegt an einem vor
allem Autokunden orientierten
Standort, der im Westen durch die B
91 (Merseburger Strafl3e) sowie im
Osten durch die Europachaussee
und die Leipziger Chaussee (B6),
mithin durch stark befahrene Ausfall-
und Verbindungsstraf3en, gepragt
wird. Auch unter Beachtung stéadte-
baulicher und gestalterischer Struktu-
ren weist der Standort eine rein ge-
werbliche Pragung auf, die durch die
in einiger Entfernung suddostlich lie-
gende Wohnbebauung nicht aufge-
hoben wird.

Sofern in der Begriindung zum Be-
bauungsplan S. 14 weiter ausgefihrt
wird, dass die Integration des Stan-
dortes sich im Ubrigen auch aus den
Inhalten des Flachennutzungsplanes
ergabe, der die ,beabsichtigte stad-
tebauliche Entwicklung" veranschau-
liche und damit gleichzeitig die stad-
tebauliche Integration, gehen diese
Annahmen fehl, da eine beabsichtig-
te stadtebauliche Entwicklung keine
Aussage Uber eine stadtebauliche
Integration eines Standortes zul&sst.
Vielmehr geht es bei der Frage der
stadtebaulichen Integration aus-
schlie3lich um die vorhandenen
Siedlungsstrukturen. Nebenbei sei
angemerkt, dass diese Ausflihrungen
dariiber hinaus auch die Abwagungs-
fehlerhaftigkeit der Planung begrin-
den, da hier eine Falschbewertung
der stadtebaulichen Lage vorliegt.

Sofern sodann im Weiteren auf S. 14
der Begriindung zum Bebauungsplan
ausgefuhrt wird, dass es sich min-
destens aber um einen teilintegrier-
ten Standort handele, zeigt dies dar-
Uber hinaus, dass auch die Pla-
nungstragerin selbst erhebliche
Zweifel daran hegt, dass der Stand-
ort als integriert zu bezeichnen ist.
Ein teilintegrierter Standort jedoch ist
eben nicht ein integrierter Standort
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im Sinne von Z 48 des Landesent-
wicklungsplanes Sachsen-Anhalt. Im
Ubrigen verweisen wir insofern auch
noch einmal auf die mit ausgelegte
und eindeutige Stellungnahme des
Gutachterburos Acocella (S. 29 1.).
2. Daruber hinaus ist die vorliegende
Planung in vielfaltiger Weise abwa-
gungsfehlerhaft und verstofit damit
gegen das Gebot gerechter Abwa-
gunggern. 81 Abs. 7i.V.m. § 2
Abs. 3 BauGB.
2.1 So wird auf S. 15 der Begriin-
dung angenommen, dass eine ,, in-
nerstadtische Flache" durch das
Planvorhaben revitalisiert und stad-
tebaulich aufgewertet werde. Dies ist
hier jedoch gerade nicht der Fall. Es
handelt sich um eine bloRe Randlage
zu einem stadtischen Bereich, die
nicht zuletzt durch die angrenzenden
Kleingartenflachen (rechtlich als Au-
Benbereich zu klassifizieren gern. §
35 BauGB) nicht den Charakter einer
innerstadtischen Lage aufweist.
11-26.3 2.2 Aus S. 44 der Begrindung zum Wird nicht berlcksichtigt aus X
Bebauungsplan ergibt sich ferner, den dargelegten Grinden.
dass fir die Berechnungen des plan-
bedingten Verkehrs bzw. fir eine Wie im Verkehrsgutachten vom
entsprechende Hochrechnung Ver- 08.09.2017, mit textlichen Ergan-
kehrszahlen aus dem Jahre 2013 zungen vom 27.11.2017 dargelegt
verwendet worden sind. Hier ist da- und damit Grundlage des Bebau-
von auszugehen, dass diese Zahlen | ungsplanes, wurde nicht allein
deutlich Uberaltert sind und damit eine Zahlung von 2013 verwendet,
nicht taugliche Grundlage fur die sondern es wurde auch eine aktu-
Ermittlung des Verkehrs und die da- | elle Z&hlung von 2016 fiir die Er-
rauf beruhende schalltechnische stellung des Verkehrsgutachtens
Untersuchung sein kdnnen. zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 177 verwendet.
Die Annahme der Einwendung ist
somit in mehrfacher Weise unbe-
grindet. Bei drei Jahre alten Ver-
kehrszahlen in einem Verkehrs-
netz, welches permanent auf Ver-
anderungen gepruft wird, kann
auch nicht von deutlich Gberaltert
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gesprochen werden.
Die umfangreiche Ermittlung der
Verkehrsmengen erfolgte genau
im notwendigen Rahmen.
[1-26.4 2.3 Dariiber hinaus ist das zugrunde | Wird nicht berticksichtigt aus X

gelegte Einzelhandelsgutachten der
BBE in vielfacher Hinsicht trotz Fort-
schreibung fehlerhaft. Die darauf
begriindende Planung beruht auf
fehlerhaften Annahmen.

So wird auf S. 68 f. des Einzelhan-
delsgutachtens der BBE ausgefuhrt,
dass mit relevanten Beeintrachtigun-
gen bzw. schadlichen Auswirkungen
auf umliegende Betriebe nicht zu
rechnen sei, weil diese Betriebe auf
Grund ihrer Marktstarke perspekti-
visch ihre Standorte nicht schlie3en
wirden. Diese Annahmen sind vollig
aus der Luft gegriffen. Zum einen
fehlt es hier schon an einer konkre-
ten gutachterlichen Berechnung und
Betrachtung méglicher Auswirkun-
gen. Daruber hinaus ist festzuhalten,
dass die Marktstarke eines Unter-
nehmens keine Aussage dariber
zulasst, ob am jeweiligen Standort
der jeweilige Betrieb erhalten wird
oder aber auf Grund weiterer Kauf-
kraftabfliisse geschlossen wird. Inso-
fern ist es bei allen Lebensmittelbe-
treibern gangige Praxis, dass Stand-
orte, die auf Grund erheblicher Kauf-
kraftabschlisse nicht mehr den wirt-
schaftlichen Anforderungen des je-
weiligen Filialkonzeptes entsprechen,
perspektivisch ersatzlos geschlossen
werden.

Damit mangelt es hier nicht nur an
konkreten Berechnungen und Ermitt-
lungen zu mdéglichen Auswirkungen,
sondern die getroffenen Aussagen
sind daruiber hinaus auch fachlich
fehlerhaft, so dass die Ergebnisse
des Einzelhandelsgutachtens keine
taugliche Grundlage fiir die hier be-

den dargelegten Grinden.

Zur Umsatzverteilung:
siehe Punkt 11-14b.14

Zu Betriebsaufgaben:
siehe Punkt II-14a.3
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absichtigte Bebauungsplanung sein
konnen.
[1-26.5 Nicht verstandlich ist insofern auch, Wird nicht berlicksichtigt aus X

dass diese Planung uberhaupt fort-
gefuhrt wird, wenn schon die von der
Stadt selbst beauftragte gutachterli-
che Untersuchung des Biiros Acocel-
la zu der Annahme kam, dass die
bestehende BBE Analyse keine taug-
liche Grundlage fiir das Planvorha-
ben sein kann. Die Fortschreibung
der BBE-Analyse ist - wie die obigen
Ausfuhrungen zeigen - offensichtlich
nicht unter vollstandiger Berticksich-
tigung der Kritikpunkte des Gut-
achterbirros Acocella erfolgt. Dies
ware jedoch erforderlich gewesen.
Daruber hinaus fehlt es an einer
zweiten Betrachtung der Fortschrei-
bung der BBE-Analyse durch ein
Gutachterbiiro, um insofern die Be-
statigung zu erhalten, dass die fach-
lichen Anforderungen eingehalten
werden. Bei einer solchen Untersu-
chung ware namlich deutlich gewor-
den, dass der gutachterliche Ansatz
in der vorliegenden Form nach wie
vor unzureichend ist und nicht die
tatsachlichen Auswirkungen des
Vorhabens wiederspiegelt.

Erstaunlich ist auch, dass die BBE
weiterhin die Auffassung vertritt,
dass es sich bei dem Standort um
eine stadtebaulich integrierte Lage
im Sinne der Raumordnung (vgl.
oben) handelt.

den dargelegten Grinden.

Die Erarbeitung der Auswirkungs-
analyse (BBE Handelsberatung
GmbH, 18.08.2017, Uberarbeitet
30.11.2017) fur die Verlagerung
des Globus SB-Warenhauses
erfolgte in Abstimmung mit den
Planungsbehdérden der Stadt Hal-
le, in die Uberarbeitung wurden
auch die Empfehlungen der Plau-
sibilitatsprufung (Gutachten zur
Prufung und Bewertung der Aus-
sagen im Auswirkungsgutachten
der BBE zum Vorhaben Globus-
SB-Warenhaus in der Dieselstra-
Re in Halle (Saale) und zum Plau-
sibilitatsgutachten Lademann &
Partner; Dr. Donato Acocella;
27.11.2017)) eingearbeitet.

Grundsatzlich wurde in der Plau-
sibilitatsprufung festgestellt, dass
der wichtigste Ausgangsparame-
ter fur die Untersuchung der ab-
satzwirtschaftlichen Auswirkun-
gen — der Plan-Umsatz des SB-
Warenhauses hinsichtlich Food-/
Non-Food-Umséatze — seitens des
Buros Dr. Acocella bestatigt wur-
de.
Des Weiteren wurden die vom
Buro Dr. Acocella angesproche-
nen Punkte mit einem Erganzung-
bzw. Prazisierungsbedarf in das
BBE-Gutachten eingearbeitet.
Dies betraf vor allem folgende
Punkte:
¢ Darstellung des Einzelhandels-
angebotes (Ist-Situation) nach
Sortimenten und Lagen mit den
Kennziffern Verkaufsflache und
Umsatz®.
Es wurde seitens der BBE in
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dem Gutachten eine vertiefen-
de Darstellung des Einzelhan-
delsangebots im Segment Food
und auch im Non-Food-Bereich
eingefugt. Das Einzelhandels-
angebot wurde jeweils mit Ver-
kaufsflachen, Umsatzzahlen
und Angaben zur Raumleistung
nach den zentralen Versor-
gungsbereichen detailliert auf-
gefuhrt.

e Darstellung der Beriicksichti-
gung der Einzelhandelsplanun-
gen (Methodik, Vorher-
/Nachher-Ubersicht)*

e Fir die relevanten Einzelhan-
delsplanungen, bei denen von
einer hohen Umsetzungswahr-
scheinlichkeit auszugehen ist,
wurde eine Betrachtung der an-
zunehmenden absatzwirtschaft-
lichen Auswirkungen eingeflgt.

e ,Darstellung der Planumsatze
nach Sortimenten inklusive der
Betriebe im Vorkassenbereich®

e Fur alle Sortimente des SB-
Warenhauses bzw. auch die
Shops der Vorkassenzone exis-
tiert eine sortimentsgenaue
Umsatzplanung

e ,Berechnung der Auswirkungen
des Planvorhabens mit plausib-
ler Modellierung der prozentua-
len Auswirkungen untereinan-
der, inshesondere bezogen auf
die prozentualen Auswirkungen
des Altstandortes im Vergleich
zu den restlichen Bestands-
standorten”

Es wurde eine Nachberechnung
bzw. Uberprufung der zu erwar-
tenden Kaufkraftbewegungen
vorgenommen, die durch den
Umzug des SB-Warenhauses
ausgeldst werden. Hierbei wur-
den insbesondere die vom Biro
Dr. Acocella angemerkten mo-
netaren Auswirkungen gegen-
Uber dem Altstandort (HEP)
Uberpruft. Ein geringerer Um-
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satzabfluss ist von diesem
Standort jedoch nach der vor-
genommenen Kontrolle nicht zu
erwarten, zumal es sich auch
bei dem geplanten Vorhaben
um einen Komplettumzug bzw.
eine Verlagerung des gesamten
Globus-Marktes handelt. Somit
wird naturgeman der Grol3teil
der Kunden an den nahelie-
genden Planstandort in der
Dieselstralle ,mitgenommen®.
Auf Grund der rdaumlichen Néhe
des HEP zu dem Globus-
Planstandort ist zudem die
Wiederansiedlung eines ver-
gleichbar grofzen Marktes mit
einem adaquaten Betreiberkon-
zept nicht realistisch. Dies
ergibt sich aus der starken
Konkurrenzsituation bzw. der
signifikanten Uberschneidung
der Einzugsbereiche beider
Standorte, zumal das HEP
(bzw. der aktuelle Globus-
Markt) als ausschlief3lich auto-
kundenorientierter Standort
auch auf den ,neuen” Nahbe-
reich des Globus-Marktes in
dem Stadtviertel Damasch-
kestral3e abstrahlt. Bei einer
eventuellen Neuansiedlung ei-
nes Lebensmittelmarktes wird
ein potenzieller Anbieter nur ei-
nen deutlich geringeren Teil
des derzeitigen Globus-
Umsatzes an dem Standort
HEP binden kdnnen, was auch
aus der dann verstarkten Kon-
kurrenzsituation resultiert. Des
Weiteren existiert derzeit kein
potenzieller Betreiber, der ein
wirtschaftlich tragfahiges Kon-
zept fur die bestehende Grol3-
flache von rd. 10.200 m2 be-
sitzt. Demnach ist auch auf
Grund der fehlenden Betrei-
berverfiigbarkeit eine Nachbe-
legung der Gesamtflache des
derzeitigen SB-Warenhauses
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nicht realistisch, so dass die
Kaufkraft perspektivisch zum
groRen Teil an diesem Standort
nicht mehr gebunden werden
kann. Des Weiteren ist auf die
suboptimalen Standortvoraus-
setzungen (Verkaufsflache ist
auf 2 Etagen verteilt, hohe
Leerstandsquote im Oberge-
schoss, Stilllegung des Park-
decks im Obergeschoss, Inves-
titionsstau des HEP) zu verwei-
sen, so dass sich die Attraktivi-
tat der Gesamtverkaufsflache
fur einen potenziellen Betreiber
gering darstellt. Demzufolge ist
lediglich die Ansiedlung eines
deutlich kleineren Lebensmit-
telverbraucher- oder Super-
marktes realistisch.

Im Fazit der vorstehenden Aus-
fuhrungen wird deutlich, dass
der Standort HEP den grofiten
Teil seines Lebensmittelumsat-
zes verlieren wird. Der vom Bi-
ro Dr. Acocella vermutete An-
satz eines geringeren Umsatz-
abflusses konnte daher nicht in
Erwagung gezogen werden.

Das Buro Dr. Acocella hat in einer
aktuellen Uberprufung der Ergeb-
nisse des Gutachtens der BBE-
Handelsberatung vom 04.12.2018
festgestellt, dass mit hoher Wahr-
scheinlichkeit keine wesentlichen
stadtebaulichen Auswirkungen
gegen zentrale Versorgungsberei-
che oder wesentliche Auswirkun-
gen gegen die verbrauchernahe
Versorgung durch das SB-
Warenhaus Globus in der Diesel-
stral3e zu erwarten sind (siehe
auch Anlage 6 zu dieser Abwa-

gung).
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11-26.6 2.4 Fehlerhaft ist dariber hinaus Wird nicht berticksichtigt aus X

auch das Verkehrsgutachten, wenn
dort auf S. 6 eine Geschossflachen-
berechnung zur Ermittlung der zu-
grunde zulegenden Beschéftigten
durchgefuhrt wird und dort von einer
Geschossflache von 100 m2 x 119
Beschaftigten ausgegangen wird. Es
ist nicht ersichtlich, dass dieser Wert
den Anforderungen gentgt, die im
Rahmen der Aufstellung eines Be-
bauungsplanes gem. § 12 Abs. 3 a
BauGB zu erfillen sind.

Denn zwar handelt es sich bei dem
vorliegenden Bebauungsplan um
einen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan, dieser wurde jedoch nach
Wahl der Planungstréager in gem. 8
12 Abs. 3 a BauGB so erstellt, dass
Grundlage fur die Planung die Fest-
setzungen eines Gebietstyps nach
der BauNVO unter Beachtung der
insofern erforderlichen Rahmenbe-
dingungen eines Angebotsbebau-
ungsplanes ist. Bei einer solchen
Planung muss der Planungstrager
zur Ermittlung und Berechnung der
mafgeblichen Rahmenbedingungen
im Rahmen eines Worst-Case-
Ansatzes die auf der Grundlage der
bestehenden Bebauungsplanung
allgemein denkbaren Nutzungen bei
den Berechnungen zugrunde legen.
Die Beschrankung der Vorhabenzu-
lassung im Durchflhrungsvertrag ist
insofern fur die gutachterlichen Er-
mittlungen ohne Bedeutung. Das ist
hier offensichtlich nicht geschehen,
da die gutachterliche Betrachtung bei
einer GesamtflachengrofRe des Bau-
gebietes von ca. 90.000 m2 von einer
Geschossflache von lediglich 11.900
m?2 ausgeht. Diese Fehlbetrachtung
begrindet erneut einen gewichtigen
Abwagungsfehler, da hier deutlich zu
niedrige Verkehrszahlen zugrunde
gelegt worden sind und damit eben-
falls die darauf beruhenden schall-

den dargelegten Grinden.

Die Ermittlung der Anzahl der
Beschaftigten im Verkehrsgutach-
ten erfolgte entsprechend dem
gultigen Regelwerk (,Hinweise zur
Schatzung des Verkehrsaufkom-
mens von Gebietstypen® (HSVG)).
Die danach rechnerisch ermittelte
Anzahl von 119 Beschétftigten
liegt zwar deutlich unterhalb der
vom Vorhabentrager angegebe-
nen GréfRenordnung von 330 —
350 Arbeitsplatzen, stellt aber
keine Widerspruch zur Berech-
nung dar, da die geschaffenen
Arbeitsplatze hauptsachlich als
Teilzeitstellen in Gleitzeit entste-
hen, deren An- und Abreise zum
Markt zeitlich gestaffelt (und groR3-
tenteils auRerhalb der Spitzen-
stunden) stattfindet. Insofern ent-
spricht die errechnete Anzahl den
tatsachlichen &quivalenten Voll-
zeitstellen. Da die Beschéftigten-
bewegungen bei einem Einzel-
handelsbetrieb weit Giberwiegend
aufRerhalb der Spitzenstunde
stattfinden, welche von deutlich
hoéheren Kundenbewegungen
dominiert werden, ist die Annah-
me der auch dem gliltigen Regel-
werk entsprechenden Annahme
als Worst-Case fur ein Einzelhan-
delsvorhaben gerechtfertigt. Die
Anforderungen flir einen vorha-
benbezogenen Bebauungsplan
sind mit den Anforderungen an
ein Vorhaben somit ebenfalls er-
fullt.

Es sei diesbezlglich darauf hin-
gewiesen, dass es sich zwar um
einen Bebauungsplan nach § 12
Abs. 3 a BauGB mit der darin be-
schriebenen Flexibilisierung han-
delt, aber der Rahmen des Be-
bauungsplanes dennoch nur ein
SB-Warenhaus in den festgesetz-
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technischen Berechnungen fehlerhaft
sind.

ten Rahmen ermdglicht.

Der Worst-Case-Fall des Vorha-
bens kann dabei auch flir andere
SB-Warenhéauser im Rahmen der
Festsetzungen herangezogen
werden, da diese sich dadurch
kaum in ihrer Eigenart unterschei-
den kdnnen.

Das Mal3 der Nutzung ist im Be-
bauungsplan durch die Festset-
zungen von Baugrenzen und im
Besonderen bei diesem Vorhaben
durch die Festsetzungen zur Be-
grenzung der Verkaufsflache de-
terminiert. Es ist in allen Regel-
werken oder technischen Hilfs-
werken zum Thema anerkannt,
dass die Verkaufsflache die we-
sentliche GroéRenordnung von
Einzelhandelsbetrieben darstellt.
Die daraus resultierenden und der
Berechnung im Verkehrsgutach-
ten zu Grunde gelegten Flachen-
angaben flr die Geschossflache
bilden also einen Maximalwert ab,
der als Worst-Case die Grundlage
fur die Ermittlung der Verkehre
und — daraus resultierend — der
Larmemissionen durch den Ver-
kehr eine ausreichend belastbare
Grundlage bietet.

11-26.7

2.5 Ferner ist davon auszugehen,
dass die schalltechnischen Berech-
nungen im Schallgutachten unzu-
reichend und damit abwéagungsfeh-
lerhaft im Hinblick auf die Bewalti-
gung des Larmkonfliktes insbesonde-
re potentieller Gesundheitsgefahr-
dungen (Schallbelastungen grofier
70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts)
sind.

Denn die insofern mafRgeblichen
Verkehrslarmfernwirkungen wurden
nur fUr einige wenige Gebaude in der
unmittelbaren Nahe des Plangebie-
tes ermittelt, ohne dass erkennbar

Ist bereits beriicksichtigt.

In der Schallimmissionsprognose
vom 09.08.2017, als Grundlage
des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan, wurden weitere Immis-
sionspunkte entlang der Diesel-
strafRe und der Rol3bachstralRe
betrachtet und deren mafl3gebliche
Beurteilungspegel in den Anlagen
5.1 (Tagzeitraum) und 5.2
(Nachtzeitraum) dargestellt. Im
Ergebnis ist festzustellen dass fur
diese Immissionsorte die Vermu-
tungsgrenzen zur Gesundheitsge-
fahrdung nicht Gberschritten wer-
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ist, warum etwa die weiteren entlang | den.
der Dieselstral3e befindlichen Wohn- | Mal3nahmen fur diesen Bereich
nutzungen keiner Betrachtung zuge- | lassen sich aus dem Planvorha-
fuhrt worden sind, obwohl davon ben nicht ableiten und sind somit
auszugehen ist, dass diese Nutzun- | nicht erforderlich.
gen ebenfalls Schallpegeln im ge-
sundheitsgefahrdenden Bereich aus- | Die Larmsanierung an der Diesel-
gesetzt sind. Auch insofern hatte die | straRe war bereits Gegenstand im
Frage der Larmsanierung zum Ge- Planfeststellungsverfahren
genstand der Abwagung und Kon- ,HaupterschlielBungsstralie Ge-
fliktbewaltigung gemacht werden werbegebiete Halle-Ost,
mussen. 1.Abschnitt Verbindungsspange B
91-DieselstralRe-B6".
11-26.8 Darlber hinaus stellt sich die Frage, | Wird nicht berlicksichtigt aus X

ob im Hinblick auf die Festlegung der
Immissionsorte entlang der Ottostra-
e bzw. im Bereich Gustav-
Bachmann-Stral3e die zum Plange-
biet néchstgelegenen und damit am
starksten betroffenen Wohnnutzun-
gen in die Betrachtung eingestellt
worden sind. Sowohl im Bereich Die-
selstraRe/OttostralRe wie auch im
vorderen dstlichen Bereich der Gus-
tav-Bachmann Stral3e ergibt die
Luftbildauswertung, dass mdoglicher-
weise weitere Wohnnutzungen vor-
handen sind, die auf Grund einer
gréReren Nahe zum Plangebiet noch
starker von den planbedingten Schal-
leinwirkungen betroffen sein dirften.

den dargelegten Grinden.

Die Festlegung der Immissionsor-
te mit schutzbeddurftigen Wohn-
nutzungen im Umfeld des Plan-
gebiets wurde anhand der tat-
sachlichen Nutzungen vor Ort
durchgefihrt und anschliel3end
mit der Unteren Immissionsbe-
horde abgestimmt (siehe Schal-
limmissionsprognose, Abschnitt
1.1 Abstimmungen und Ein-
gangsdaten).

Der in der Schallimmissionsprog-
nose betrachtete Immissionsort
IO 2 — Gebaude Gustav-
Bachmann-StralRe 18 — ist der
malgebliche Immissionsort nach
TA Larm Nr. 2.3 mit vorhandenen
Wohnnutzungen.

Eine Luftbildauswertung allein ist
nicht geeignet die tatsachlichen
Gegebenheiten festzustellen.

In der Grundlagenermittlung wur-
de nicht nur betrachtet, ob Ge-
baude moglicherweise wie Wohn-
hauser aussehen, es wurde zu-
dem die tatsachliche Genehmi-
gungslage der mdglichen Wohn-
nutzungen gepruft.

Es gibt keine weiteren genehmig-
ten Wohnnutzungen und somit
keine weiteren 10s.
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11-26.9

2.6 Schlief3lich halten wir die Pla-
nung und Verlagerung des Globus-
Marktes insgesamt vor dem Hinter-
grund einer angestrebten nachhalti-
gen stadtebaulichen Entwicklung
gem. 8§ 1 Abs. 3 ff. BauGB fur hochst
bedenklich und inakzeptabel. Denn
der Standort entspricht derzeit nicht
dem Einzelhandelskonzept der Stadt
Halle und ist auf Grund seiner nicht
integrierten Lage in einem gewerb-
lich gepragten Siedlungsbereich un-
abhangig von einer Fortschreibung
des Einzelhandelskonzeptes in kei-
ner Form geeignet, einen positiven
Beitrag fir die weitere nachhaltige
Entwicklung der Versorgungsstruktu-
ren im Stadtgebiet zu leisten.
Vielmehr wird durch die Verlagerung
ein weiterer primar autokundenorien-
tierter Standort neben dem beste-
henden Altstandort entwickelt, der
negative Auswirkungen durch Kauf-
kraftabflisse auf bestehende zentra-
le Lagen hat und stadtebaulich sinn-
volle Weiterentwicklungen in inte-
grierten Lagen unterbinden wird.

Wird nicht berlicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

1. zum Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept: siehe Punkt 11-14b.5

2. zum Integrationsgebot:
siehe Punkt I1-14b.4

3. zum Beeintrachtigungsverbot:
siehe Punkt II-15a.8

11-26.
10

Dies ist besonders brisant, weil der
Altstandort ohne Weiteres durch ent-
sprechende Einzelhandelsnutzungen
mit nahversorgungsrelevantem Sor-
timent nachgenutzt werden kann und
damit ein zusatzliches nahversor-
gungsrelevantes Kaufkraftpotential
auRRerhalb stadtebaulich integrierter
Lagen und zentraler Versorgungsbe-
reiche geschaffen wird, das in kei-
nem Fall einen Beitrag zu einer ge-
ordneten und nachhaltigen stadte-
baulichen Entwicklung im Sinne des
Baugesetzbuches leistet.

Wird nicht berlicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

siehe Punkt II-14a.5

11-26.
11

Erschwerend kommt hinzu, dass
schon bloRe Erweiterungs- und Mo-
dernisierungsvorhaben von Be-
standsmarkten der Firma ....... wie

Ist nicht Gegenstand dieses
Bebauungsplanverfahrens.

Der vorgebrachte Sachverhalt ist
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auch der Wettbewerber durch die
Stadt Halle kategorisch abgelehnt
werden. Vor dem Hintergrund der
hier beabsichtigten Baurechtschaf-
fung ist dies in keiner Form nachvoll-
ziehbar und auch nicht stadtebaulich
rechtfertigungsfahig. Im Falle der
Fortfihrung dieser Planung wird zu-
kiunftig bei fortschreitender beson-
ders restriktiver Anwendung des Ein-
zelhandelskonzeptes auf die Stand-
orte von Lebensmitteleinzelhandels-
betrieben daher die Frage zu stellen
sein, ob diese restriktive Behandlung
nicht generell abwagungsfehlerhaft
ist.

nicht Gegenstand dieses Verfah-
rens, sondern bezieht sich auf
Sachverhalte auRerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches.

11-26.
12

Damit waren samtliche weiteren rest-
riktiven Planungen betreffend nah-
versorgungsrelevanten Einzelhandel
moglicherweise angreifbar.

Die vorstehenden Ausfiihrungen zei-
gen, dass der Bebauungsplan Nr.
177 an einer Vielzahl von Fehlern
leidet und diese planerischen Fehler
aufgrund der nicht integrierten
Standortlage auch nicht vollstandig
behoben werden kdnnen. Vor die-
sem Hintergrund muss die Bebau-
ungsplanung fiir die Verlagerung des
Standortes unverziglich eingestellt
werden.

Ist nicht Gegenstand dieses
Bebauungsplanverfahrens.

Der vorgebrachte Sachverhalt ist
nicht Gegenstand dieses Verfah-
rens, sondern bezieht sich auf
Sachverhalte aul3erhalb des
raumlichen Geltungsbereiches.

11-27.

Blrger 27

Stellungnahme vom 04.05.2018

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir wenden uns erneut an Sie na-
mens und im Auftrage der .......

Eine auf uns lautende Vollmacht flige
ich als Anlage bei. Unsere Mandantin
wird in dieser Angelegenheit weiter-
hin nicht nur im eigenen Interesse
tatig, sondern insbesondere auch fur
....... ansassigen ........

Keine Abwagung erforderlich.
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Im Rahmen der offentlichen Ausle-
gung der Planentwirfe geben wir
dazu folgende Stellungnahme ab:
11-27.1 1. Der Bebauungsplan ist in seiner Wird nicht berlicksichtigt aus X

Grundkonzeption nicht gerechtfertigt
im Sinne des 8 1 Abs. 3 S. 1 BauGB.
Diese gesetzliche Regelung ist dann
verletzt, wenn eine Bauleitplanung
nicht von stadtebaulich legitimen
Zielen getragen wird. Im vorliegen-
den Fall werden aber gerade durch
die Planungsziele stadtebauliche
Missstande hervorgerufen, weil in-
nerhalb des Plangebietes ein neuer
zentraler Versorgungsbereich ange-
strebt wird, wofur aber die Voraus-
setzungen nicht vorliegen. Vielmehr
muss man diese Planung bezeich-
nen als einen “stadtebaulichen Miss-
griff, der seine Ursache darin hat,
dass die Stadt sich in unzuléassiger
Weise in eine Vorabbindung bege-
ben hat, der es dem Vorhabentrager
ermoglichen soll, ein neues SB-
Warenhaus an der Dieselstrale zu
errichten. Ein der Einleitung einer
Bauleitplanung vorgegebener Plan-
inhalt wirkt sich innerhalb des Plan-
verfahrens nahezu zwangslaufig aus
als eine zu missbilligende Verkiir-
zung der gebotenen Abwéagung.

Vgl. BVerwG, Beschl. v. 02.01.2012 -
4 BN 32.11 -

Im hier vorliegenden Verfahren ist
bereits im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit und der
frihzeitigen Behordenbeteiligung auf
uniberwindbare Hindernisse hinge-
wiesen worden, die dazu Veranlas-
sung hatten geben miuissen, die Ar-
beit an der Anderung des Flachen-
nutzungsplanes und an dem Bebau-
ungsplan abzubrechen. Es darf nicht
sein, dass durch gezielte Einfluss-
nahmen eines Projekttragers auf die
Planung die stadtebaulichen Argu-

den dargelegten Grinden.
siehe Punkt I1-14b.3

Die Einwendung bezieht sich auf
einen Beschluss des Bundesver-
waltungsgerichts vom 02.01.2012
— 4 BN 32.11 — aus dem sich er-

geben sollte, dass

»Ein der Einleitung einer Bau-
leitplanung vorgegebener Plan-
inhalt [...] sich innerhalb des
Planverfahrens nahezu zwangs-
laufig aus[wirke] als eine zu
missbilligende Verkurzung der
gebotenen Abwégung*.

Der zitierten Rechtsprechung kann
eine solche Aussage jedoch nicht
entnommen werden. Rechtlich
relevante Fragestellungen des
Zitierten Rechtsstreits waren zu-
sammenfassend, in welchem Um-
fang sich eine Gemeinde vertrag-
lich durch Abschluss eines Ge-
richtsvergleichs verpflichten kon-
ne, bestimmte Planungen vorzu-
nehmen bzw. inwieweit eine Ge-
meinde Verpflichtungen zur Pla-
nung oder auch zur Nichtplanung
gegenuber Dritten eingehen und
insoweit ihre Planungsbefugnis
von vornherein einschrénken darf.
Diesbeziiglich wurde festgestellt,
dass die Gemeinde auf ihre Pla-
nungsbefugnis nicht verzichten
kann und dass vertragliche Zusa-
gen einer Gemeinde,

Leinen inhaltlich ndher bestimm-
ten Bebauungsplan aufzustellen
oder doch zumindest die Auf-

stellung in Ubereinstimmung mit
dem Vertragspartner zu férdern,
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mente zuriickgedrangt werden und
im Ergebnis eine “Gefalligkeitspla-
nung“ entsteht.

der Wirksamkeit entbehren” .

Doch genau wie in dem zu ent-
scheidenden Fall des Bundesver-
waltungsgerichts wurde seitens
der Stadt Halle in Bezug auf den
vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan

,Ein Vertrag (ber die Durchfiih-
rung des Bebauungsplans [...]
hier nicht geschlossen, ein An-
spruch auf Nicht-Aufstellung o-
der Nicht-Anderung eines Bau-
leitplans nicht begriindet [...].“

Daran andert auch die Tatsache
nichts, dass hier ein vorhabenbe-
zogener Bebauungsplan aufge-
stellt werden soll. Denn Wesen
und Charakter des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans ist es ge-
rade, dass auf der Grundlage ei-
nes zwischen dem Vorhabentrager
und der Gemeinde abgestimmten
Plans der Vorhabentrager bereit
und in der Lage ist, die Vorhaben
und ErschlielBungsmalRnahmen zu
Ubernehmen und gleichzeitig zu-
mindest zu einer Teilibernahme
der Kosten verpflichtet wird. Es
kommt damit zwingend zu einer
Abstimmung zwischen dem Vor-
habentrager und der Gemeinde,
jedoch verzichtet die Gemeinde
dadurch nicht auf ihre Planungsbe-
fugnis, sondern ubt sie gerade
durch die freie Entscheidung fur
eine Planung (,Ob“ der Planung)
und durch die freie Entscheidung
fur die Planung mittels eines vor-
habenbezogenen Bebauungsplans
(,Wie" der Planung) aus. Es be-
steht damit keine ,zu missbilligen-
de Verkirzung“ der gebotenen
Abwagung.

11-27.2

2. Wie bereits im Rahmen der friih-
zeitigen Beteiligung vorgebracht, ist
zu bekraftigen und zu untermauern,
dass die beabsichtigte Planung nicht

Wird nicht beriicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

Zum Integrationsgebot:
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in Einklang zu bringen ist mit den
Zielen der Raumordnung. Zu Recht
und mit berzeugenden Grinden hat
die Oberste Landesentwicklungsbe-
horde erklart, dass die Planung nicht
mit den Erfordernissen der Raum-
planung vereinbar ist. Das Vorhaben
soll verwirklicht werden aufR3erhalb
von Bereichen, die im Einzelhandels-
und Zentrenkonzept der Stadt Halle
(EZK) als zentrale Versorgungsbe-
reiche ausgewiesen sind oder als
Erganzungsbereiche (Nahversor-
gungsstandorte). Die Ausweisung
eines Sondergebietes zur Ansiedlung
eines SB-Warenhauses verstol3t
gegen das Ziel 48 Ziffer 2 LEP LSA
2010.

Zutreffend hat insoweit auch die IHK
Halle-Dessau darauf hingewiesen,
dass das Planareal weder im EZK
noch im Entwurf des ISEK Halle
2025 als Standort fur grof3flachigen
Einzelhandel vorgesehen ist.

Insoweit beriicksichtigt der Planent-
wurf nicht ausreichend die rechtli-
chen Bindungen, die sich aus einer
raumordnerischen Standortplanung
fur Einzelhandelsgrof3betriebe erge-
ben. Die raumordnerischen Rah-
menbedingungen sind aber gerade
mit Ricksicht auf die Uberoértlichen
Interessen dazu geeignet, eine Be-
schrankung der gemeindlichen Pla-
nungshoheit zu rechtfertigen.

Vgl. BVerwG, Beschl. v. 08.03.2006 -
4B 75.05 -

Bei der Beurteilung der Frage, ob
eine stadtebaulich integrierte Lage
vorliegt, kommt der Stadt Halle des-
halb nicht die Befugnis zu, sich unter
Berufung auf die Planungshoheit
Uber bestehende rechtliche Verpflich-
tungen hinwegzusetzen. Flachennut-
zungs- und Bebauungspléne missen
gem. § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen

siehe Punkt I1-14b.4

zum Einzelhandels- und Zentren-
konzept:
siehe Punkt 11-14b.5

3. Zur Abstimmung mit der Regio-
nalplanung:

Die Regionalplanung wurde betei-
ligt. Es liegen die Stellungnahmen
der Regionalen Planungsgemein-
schaft Halle mit Datum vom
05.07.2017 und vom 11.04.2018
vor. Aus regionalplanerischer
Sicht werden gegen den Vorha-
benbezogenen Bebauungsplan
Nr. 177 ,Sondergebiet SB-
Warenhaus Dieselstral3e” und
gegen das Anderungsverfahren
zum Flachennutzungsplan der
Stadt Halle (Saale), Ifd. Nr. 30,
der Stadt Halle (Saale) keine
Bedenken geauliert.

Im Ubrigen siehe Begriindung zur
Vereinbarkeit mit den Zielen und
Grundsatzen der Raumordnung:
siehe Punkt I1-14b.6
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der Raumordnung entsprechen bzw.
angepasst werden. Ich weise an die-
ser Stelle darauf hin, dass eine aus-
reichende Alternativenprifung in den
offengelegten Unterlagen nicht er-
kennbar wird. Die Entwiirfe zur An-
derung des Flachennutzungsplanes
und zur Aufstellung des Bebauungs-
planes widersprechen deshalb

den landesrechtlich binden-
den Zielvorgaben. Die Planung ver-
stof3t insbesondere gegen das Integ-
rationsgebot. Ein grof3flachiger Ein-
zelhandelsbetrieb der hier vorliegen-
den Art darf nur in einer stadtebau-
lich integrierten Lage angesiedelt
werden. Diese Voraussetzungen sind
hier nicht gegeben. Beachtlich ist
hier insbesondere, dass die stadte-
baulich integrierten Bereiche von der
Stadt nur in Abstimmung mit der Re-
gionalplanung verbindlich festgelegt
werden kénnen.

Val, VG Mainz, Urt. v. 16.11.2016 - 2
K 1535/15.MZ -

An der notwendigen Abstimmung mit
der Regionalplanung fehlt es aber
vollkommen.

Gemal § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG sind
Ziele der Raumordnung verbindliche
Vorgaben in Form von raumlich und
sachlich bestimmten oder bestimm-
baren vom Trager der Landes- oder
Regionalplanung abschlieRend ab-
gewogenen textlichen oder zeichne-
rischen Festlegungen in Raumord-
nungsplanen zur Entwicklung, Ord-
nung und Sicherung des Raums.
Gerade das Integrationsgebot hat die
Aufgabe die einander ergdnzenden
Rechtskreise des Raumordnungs-
und Stadtebaurechts im Einzelfall zu
verklammern und insbesondere die
Handelsfunktion zu sichern und ent-
wickeln zu helfen, welche vor allem
in Innenstadten und Ortsmitten erfillt
werden, soll. Das Integrationsgebot
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hat vor diesem Hintergrund gerade
auch die Aufgabe, eine Sicherung
der verbrauchernahen Versorgung
zu gewahrleisten. Von diesen Rah-
menbedingungen ausgehend ist
dann auch zu prifen, ob ein Standort
als integriert angesehen werden
kann oder nicht. Es ist vor diesem
Hintergrund aufschlussreich und
vielsagend, dass das von der Stadt
Halle eingeholte Gutachten von Dr.
Acocella eine integrierte Lage gerade
nicht bestatigt, sondern um ein klar
negatives Urteil zu vermeiden, ledig-
lich von einem "teilintegrierten”
Standort spricht. Bei Lichte betrach-
tet besteht hier keine Unklarheit,
sondern man muss eindeutig zu dem
Ergebnis kommen, dass die rechtli-
chen Anforderungen des Integrati-
onsgebotes verletzt werden. Soweit
am vorgesehenen Standort eine aus-
reichende Verbindung an den 6&ffent-
lichen Personennahverkehr besteht,
reicht dies nicht aus, das Integrati-
onsgebot zu erflillen,

Vgl. OVG Luneburg, Urt. V.
06.06.2016 - 1 Kn 83/14 -

Auch unter Berticksichtigung der
Anbindung an den OPNV kann man
hier eine stadtebaulich integrierte
Lage des Vorhabens nicht erkennen.

3. Vor diesem Hintergrund bekraftige
ich den bereits in der friihzeitigen
Beteiligung vorgebrachten Einwand,
dass eine Abweichung vom EZK
nicht gerechtfertigt werden kann.
Was ist ein stadtebauliches Konzept
wert, wenn schon kurz nachdem es
beschlossen worden ist, eklatant
davon abgewichen werden soll? Die
Funktionsfahigkeit eines solchen
Konzeptes wird damit véllig in Frage
gestellt. Eine derartige Durchbre-
chung des Konzeptes muss deshalb
unbedingt vermieden werden. Auch
ist an dieser Stelle nochmals zu be-
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tonen, dass ein groRRer relevanter
neuer ZVB nicht ohne vorangehende
Abstimmung mit der Regionalpla-
nung geplant und entwickelt werden
darf.
[1-27.3 4. Vollig zu Recht hat insbesondere | Wird nicht berticksichtigt aus X

auch die IHK Halle-Dessau darauf
hingewiesen, dass hier der Wirt-
schaft Flachen fur die gewerbliche
Nutzung entzogen werden, wenn in
diesem Umfang ein grof3flachiger
Einzelhandel zugelassen wird. Ein
insoweit unerklarlicher "Zick-Zack-
Kurs" der Bauleitplanung wird gerade
dann erkennbar, wenn man noch
einmal den Aufstellungsbeschluss
vom 25.03.2015 fir den Bebauungs-
plan Nr. 168 in den Blick nimmt. Dort
wurde mit Uberzeugenden Argumen-
ten angenommen, dass dieses Plan-
gebiet vorrangig fur das klassische
Gewerbe zu sichern ist und dass in
diesem Zusammenhang keine Ver-
drangung erfolgen soll zu Gunsten
von Einzelhandelsnutzungen. Auch
dieser Sachverhalt verdeutlicht noch
einmal, dass die Abweichung von
den bisherigen Planungszielen und
einem verbindlichen stadtebaulichen
Konzept (EZK) nicht zu rechtfertigen
ist.

den dargelegten Grinden.

Die Festsetzung eines Sonderge-
bietes mit der Zweckbestimmung
~Grof¥flachiger Einzelhandel“ geht
zu Lasten von gewerblichen Bau-
flachen.

Im Plangebiet handelt es sich da-
bei jedoch um im Bestand brach
gefallene Nutzungen. Brachfla-
chen dieser Art (Uberwiegend
kleinteilige Brownfield-Flachen)
stehen im Stadtgebiet in einem
Umfang von ca. 300 ha verteilt auf
die Schwerpunktraume gewerbli-
cher Entwicklung zur Verfligung,
was durch eine Untersuchung des
Instituts fur Strukturpolitik und
Wirtschaftsférderung gemeinnutzi-
ge Gesellschaft mbH (Bewertende
Flachenanalyse von GE/GI-
Flachen der Stadt Halle (Saale) im
Rahmen des ISEK 2015, isw
GmbH, 2015) bestéatigt wird. Diese
Flachen im gesamten Stadtgebiet
liegen aus unterschiedlichen
Grinden oft Uber einen langeren
Zeitraum brach. Im Fall der Flache
innerhalb des Plangebietes kom-
men erschwerend vorhandene
Altlasten hinzu, die die Nutzungs-
moglichkeiten des Grundstiickes
erheblich erschweren.

Da es auch in den vergangenen
Jahren keine grofR3e Nachfrage von
Gewerbebetrieben fiir diese
Grundstiicke gab, ist es aus stad-
tebaulicher Sicht gerechtfertigt,
den durch grof3flachigen Einzel-
handel vorgepragten Standort mit
der geplanten Nutzung weiter zu
entwickeln.
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Die Erstellung einer Gewerbefla-
chenkonzeption fir die Stadt Halle
ist kein im Rahmen der Aufstellung
dieses vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes zu bertcksichti-
gender Belang. Dementsprechend
wurde sie von der IHK auch nicht
als Einwendung, sondern als An-
regung formuliert.

Im Unterschied zum Plangebiet
handelt es sich bei den weiter
westlich liegenden Gewerbefla-
chen um fast vollstéandig durch
kleinteilige Gewerbebetriebe ge-
nutzte Flachen. Die dort vorhan-
denen Nutzungen und Arbeitsplat-
ze sind vor Verdrangungseffekten
zu schitzen. For die brachliegen-
den Flachen trifft dies nicht zwin-
gend zu.

1-27.4

5. Die Auswirkungsanalyse der BBE
Handelsberatung GmbH in ihrer
Uberarbeiteten Fassung vom
30.11.2017 ist aus mehreren Grin-
den nicht geeignet, die Vertraglich-
keit des Vorhabens nachzuweisen.
Die ecostra-Untersuchungen, die im
Auftrag der ... mit Datum vom
16.01.2018 und im Auftrag der ... mit
Datum vom 28.03.2018 vorgelegt
wurden, kommen zu dem Ergebnis,
dass es sich beim Plangrundsttick
um eine stadtebaulich nichtintegrierte
Standortlage handelt. Hingewiesen
wird auf absehbare schadliche Aus-
wirkungen auf das ..... SB-
Warenhaus im Nebenzentrum Sid-
stadt aber gerade auch auf die ....... -
Center in der WeilRenfelser Stral3e
und in der Merseburger Stral3e. Wei-
ter wird hingewiesen aufden ........
an der Carl-Schurz-Stral3e und den
......... Supermarkt in der Vogelwei-
de. Die zu prognostizierenden Um-
satzumverteilungen fahren nicht nur
zu einer nachhaltigen Verschérfung

Wird nicht berlicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

Zu den Auswirkungen auf Zentra-
le Versorgungsbereiche:
siehe Punkt II-15a.8

Zur Beriicksichtigung der Non-
Food-Umsatze:

In dem BBE-Gutachten wurden
sowohl die Food- als auch die
Non-Food-Umsatze betrachtet. Es
erfolgte eine Umsatzprognose der
beiden Sortimentsgruppen und
auch die Darstellung der Auswir-
kungen innerhalb dieser beiden
Bereiche.
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des Konkurrenzkampfes bzw. Ver-
dréangungswettbewerbes, sondern es
ist realistisch zu beflurchten, dass bei
Umverteilungen deutlich oberhalb
des Schwellenwertes stadtebauliche
Missstdnde entstehen werden. In
Bezug auf das Beeintrachtigungs-
verbot wird festgestellt, dass sich die
Umsatzumverteilung - wenn man sie
richtig und realistisch berechnet -
deutlich tber dem Schwellenwert von
10 % liegt und davon insbesondere
auch ein ....... -Supermarkt betroffen
wird. Mit Uberzeugenden Griinden ist
dargelegt worden, dass die Verlage-
rung des Globus SBWarenhauses
aus den HEP an die Dieselstralle
wirtschaftsstrukturell, stadtebaulich
und raumordnerisch als nicht vertrag-
lich einzustufen ist.

Auch die Stellungnahme des Institu-
tes bulwiengesa, die im Auftrage der
............ angefertigt worden ist,
kommt in der aktuellen Fassung vom
22.03.2018 zu dem Ergebnis, dass
sich der Vorhabenstandort in einer
stadtebaulich nicht integrierten Ge-
werbegebietslage befindet und dass
auch gegen das Beeintrachtigungs-
verbot verstol3en wird oder jedenfalls
kein Nachweis Uber die Einhaltung
des Zieles 48.3 LEP 2010 vorliegt.
Auch nach erneuter Priifung aller
relevanten Rahmenbedingungen
kommt bulwiengesa zu dem Ergeb-
nis, dass der Vorhabenstandort nicht
als stadtebaulich integrierte Lage
klassifiziert werden kann. Weiter wird
aufgezeigt, dass die Auswirkungs-
analyse der BBE methodische Fehler
aufweist und deshalb kein Nachweis
der Zentrenvertraglichkeit erbracht
worden ist. Der BBE ist ein folgen-
schwerer methodischer Fehler ins-
besondere deshalb unterlaufen, weil
nur der im Segment Food ermittelte
Projektumsatz berticksichtigt worden
ist, die Non-Food-Umsatze aber in
die Untersuchung nicht eingestellt
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worden sind (vgl. Stellungnahme
bulwiengesa S. 18 unten). Im Ubri-
gen wird in dieser Stellungnahme mit
Uberzeugenden Grinden ausgefihrt,
dass das Vorhaben mit dem EZK der
Stadt Halle nicht vereinbar ist. Es
spricht fur sich, dass das BBE-
Gutachten ausdricklich auf eine Pri-
fung des Vorhabens an den Zielen
des EZK verzichtet.

11-27.5

6. Wie bereits in der friihzeitigen Be-
teiligung weise ich auch noch einmal
hin auf die Anforderungen, die sich
aus dem Gebot der gerechten Ab-
wagung aller Belange ergeben (8§ 1
Abs. 7 BauGB), Das Bundesverwal-
tungsgericht hat in seiner Rechtspre-
chung immer wieder die Notwendig-
keit der wettbewerblichen Neutralitat
der Bauleitplanung hervorgehoben.
Dies bedeutet aber gerade nicht,
dass man die mittelbare Einfluss-
nahme auf die Wettbewerbssituation
unbeachtet lassen durfte. Eine ge-
samtraumliche Planung auf regiona-
ler Ebene und auch in Gestalt eines
stadtebaulichen Konzeptes fir das
Stadtgebiet (EZK) beinhaltet Ent-
wicklungsperspektiven und Spiel-
raume fir einen fairen Wettbewerb.
Dieser wird gefahrdet, wenn die Bau-
leitplanung dazu Ubergeht, rein will-
kurlich von einem solchen Konzept
und von den Vorgaben der Raum-
ordnung abzuweichen, um einem
einzelnen Vorhabentrager einen
Vorteil zu verschaffen. Das Vertrau-
en betroffener Einzelhandler im Um-
feld eines geplanten Standortes in
eine willkirfreie Planungspraxis wird
massiv erschittert, wenn auf ge-
wachsene Strukturen keinerlei Ruck-
sicht mehr genommen wird, wie es
hier scheinbar geschehen soll. Des-
halb bekréftige ich noch einmal, dass
der Standort des ehemaligen HELA-
Baumarktes fur das beschriebene
Einzelhandelsvorhaben ungeeignet

Wird nicht berlicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

Im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes werden die in
der Planung zu beriicksichtigen-
den, abwagungsbeachtlichen Be-
lange, inshesondere diein 8§ 1
Abs. 6 BauGB aufgefiihrten Be-
lange ermittelt, bewertet und ge-
wichtet. In diesem Zusammen-
hang werden die in der Planung
zu beriicksichtigenden Belange,
soweit sie fur den Planungstréger
erkennbar oder im Rahmen der
Beteiligungsverfahren vorgetra-
gen werden, ermittelt. Hierdurch
wird dem Planungstrager im kon-
kreten Fall erkennbar, welche
Belange im konkreten Fall jeweils
beriihrt werden. In einem zweiten
Schritt erfolgt eine Bewertung der
jeweils betroffenen Belange an-
hand der tatsachlichen Betroffen-
heit und des Gewichts der konkre-
ten Betroffenheit. Schlie3lich fliel3t
aus dieser Bewertung der jeweils
betroffenen Belange eine Gewich-
tung der ermittelten und bewerte-
ten betroffenen Belange unterei-
nander mit dem Ziel, zu einem
verhaltnisgemalien Ausgleich
zwischen den betroffenen Belan-
gen und damit zu einem sachge-
rechten Abwagungsergebnis zu
gelangen (8 1 Abs. 7 BauGB).
Dabei steht es dem Planungstré-
ger im Rahmen seiner planeri-
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ist und stadtebaulich relevante gra- schen Gestaltungsfreiheit zu, im

vierende negative Auswirkungen in Einzelfall dem einen Belang Vor-

seiner Umgebung provoziert. rang vor einem anderen zu ge-
ben, wenn es hierfir sachgerech-

Es bleibt deshalb bei der Empfeh- te Grinde gibt. Diese jeder Ab-

lung, die Planung abzubrechen. Dem | wagung innewohnenden Voraus-

Vorgabentrager muss empfohlen setzungen hat der Planungstrager

werden, sein Vorhaben aufzugeben beachtet.

und nach anderen Alternativen Aus- | In dem Gutachten der BBE Han-

schau zu halten. delsberatung vom 18.08.2017 und
in der Uberarbeiteten Fassung
vom 30.11.2017 wurden zudem
die Auswirkungen des Vorhabens
untersucht mit dem Ergebnis,
dass es durch die Ansiedlung des
SB-Warenhauses nicht zu stadte-
baulich relevanten Auswirkungen,
z. B. auf zentrale Versorgungshe-
reich und die Nahversorgung,
kommt.
Das Plausibilitatsgutachten des
Biros Dr. Acocella vom
04.12.2018 bestatigt, dass mit
hoher Wahrscheinlichkeit keine
wesentlichen stadtebaulichen
Auswirkungen gegen zentrale Ver-
sorgungsbereiche oder wesentli-
che Auswirkungen gegen die ver-
brauchernahe Versorgung durch
das Vorhaben Globus SB-
Warenhaus in der Dieselstral3e zu
erwarten sind.

11-28. Burger 28
Stellungnahme vom 04.05.2018
[1-28.1 Sehr geehrte Damen und Herren, Wird nicht berilicksichtigt aus X

den dargelegten Grinden.

wir vertreten Herrn ..... den Eigentu-

mer des Grundstucks ........ in Halle | Siehe nachfolgende Punkte

(Saale),das an ........ zum Betrieb

eines Discounters vermietet ist. Un-

sere Vollmacht versichere ich anwalt-

lich.

Im Namen und Auftrag von Herrn

........ nehmen wir im Rahmen der
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Beteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB
zum Entwurf des 0.g. vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans Stellung. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan
betrifft die Verlagerung des von Glo-
bus Handelshof St. Wendel GmbH &
Co. KG betriebenen SB-
Warenhauses vom Halleschen Ein-
kaufspark an der Leipziger Chaussee
auf das Gelande des ehemaligen
HELA-Baumarkts (Dieselstral3e 48).

Die Bauleitplanung verstof3t gegen
das von der Stadt Halle (Saale) be-
schlossene Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept (1.).

Die vorhabenbedingten Auswirkun-
gen fir die Sicherheit und Leichtig-
keit des Verkehrs sind im Zuge der
Aufstellung des Bebauungsplans
bislang nicht ausreichend ermittelt
(2.).

Dasselbe gilt fur Umweltauswirkun-
gen, namentlich verkehrsbedingte
Immissionen. Im Einzelnen:

11-28.2

1. Verstol3 gegen das Einzelhandels-
und Zentrenkonzept

1.1 Am 30.10.2013 hat der Stadtrat
der Stadt Halle (Saale) das Einzel-
handels- und Zentrenkonzept (kunftig
das "Konzept") beschlossen. Das
Konzept ist Entscheidungsgrundlage
bei der stadtebaulichen Beurteilung
von Einzelhandelsvorhaben. Auf em-
pirisch gesicherter Erkenntnis wer-
den als solche ausgewiesene, zent-
rale Versorgungsbereiche einerseits
geschitzt und gezielt weiterentwi-
ckelt, andererseits sollen aber auch
Investitionsvorrangstandorte fir die
Ansiedlung neuer Einzelhandelsbe-
triebe identifiziert werden, um kinfti-
ge - vor allem grof¥flachige - Einzel-
handelsvorhaben an stadtebaulich
sinnvollen Standorte anzusiedeln
und somit negativen Auswirkungen
auf die vorhandenen Zentrenstruktur

Wird nicht berlicksichtigt aus
den dargelegten Griinden.

Zum Einzelhandels- und Zentren-
konzept:
siehe Punkt 11-14b.5
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vorzubeugen.

Das Konzept ist als stadtebauliches
Entwicklungskonzept (s. 8 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB) der Bauleitplanung
bei Anderungen des Flachennut-
zungsplans und der Aufstellung von
Bebauungsplanen im Zusammen-
hang mit Einzelhandelsvorhaben
zugrunde zu legen.

1.2 Lt. Kurzfassung der wesentlichen
Konzeptbestandteile (Untersuchung
von Junker + Kruse Stadtforschung
Planung vom 28.08.2014 im Auftrag
der Stadt Halle/Saale, kunftig “Kon-
zeptkurzfassung®) sind allgemeine
Ziele fur die Gesamtstadt (S. 4):

- Sicherung einer hierarchisch ange-
legten Versorgungsstruktur mit einer
zukunftsfahigen “Arbeitsteilung” der
Einzelhandelsstandorte,

- Aufgabenteilung / Ergénzung der
zentralen Versorgungsbereiche
durch Einzelhandelsstandorte au-
Rerhalb der Zentrenstruktur (zen-
trenvertragliche Fachmarktstandorte
Einzelbetriebe mit 6rtlicher Bedeu-
tung und Nahversorgungsstandorte).

Zentrale Versorgungsbereiche der
Stadt Halle (Saale) sind It. Konzept-
kurzfassung(S. 8)

- im Stadtbezirk Mitte das Hauptzent-
rum Altstadt,

- im Stadtbezirk West das Neben-
zentrum Neustadt,

- im Stadtbezirk Sid das Nebenzent-
rum Sidstadt sowie

- diverse Nahversorgungszentren
(Buschdorf, Diesterwegstralle, Sil-
berhdhe, Vogelweide usw.)

Entwicklungsziele fur die Nebenzen-
tren Neustadt und Sidstadt sind It.
Konzeptkurzfassung (S. 5) die Siche-
rung

- der Einzelhandelsfunktionalitat und
-zentralitat der Nebenzentren,

- der Vorranggebiete in den jeweili-
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gen Bezirken fur zukunftige zentren-
relevante Einzelhandelsansiedlungen
(ausgenommen Lebensmittel-
Einzelhandel).

Die sog. “Hallesche Systematik"
(Konzeptkurzfassung S. 30 ff.) legt
zur Umsetzung der stadtebaulichen
Ziele Grundséatze zur Einzelhandels-
und Zentrenentwicklung fest. Sie
unterscheidet

- zwischen grof3flachigem (> 800 m?2
Verkaufsflache) und nicht grof3flachi-
gem Einzelhandel (< 800 m? Ver-
kaufsflache) und

- anhand der sog. “Halleschen Sorti-
mentsliste“ zwischen zentrenrelevan-
ten und nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten sowie zwischen
nahversorgungsrelevanten und nicht-
nahversorgungsrelevanten Kernsor-
timenten.

Besonderes Augenmerk gilt der
wohnortnahen Grund- und Nahver-
sorgung. Der Endbericht zum
Einzelhandels- und Zentrenkonzept
fur die Stadt Halle (Saale) von Jun-
ker + Kruse Stadtforschung Planung
vom 07.08.2013 (kunftig "Endbe-
richt") widmet ihr unter Nr. 8.7.1
("Steuerung von Einzelhandelsbe-
trieben mit nahversorgungsrelevan-
ten Kern-Sortimenten®) einen eige-
nen Abschnitt (S. 247 ff.).

Grundsatz 1 lit. a des Endberichts
lautet (S. 247, ebenso Konzeptkurz-
fassung S. 30):

“Einzelhandelsbetriebe mit nahver-
sorgungsrelevanten Kernsortimenten
sollen in Haupt-, Neben- und Nah-
versorgungszentren hegen. Aul3er-
halb der zentralen Versorgungsbe-
reiche sind diese Betriebe bei nach-
gewiesener Nahversorgungsfunktion
und nur an stadtebaulich integrierten
Standorten moglich.”
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Zur Erlauterung des Grundsatzes
fuhrt der Endbericht aus (S. 248,
Unterstreichung zugeflgt):

Vor dem Hintergrund der formulierten
Zielsetzung einer hierarchisch ge-
gliederten Zentrenstruktur sowie dem
Ausbau bzw. der Sicherung einer
moglichst flachendeckenden wohnor-
tnahen Grundversorgung sollen
Standorte

fur Einzelhandelsbetriebe (sowohl
grol3flachige als auch kleinflachige)
mit nah versorgungsrelevantem
Kernsortiment zukiinftig in den zent-
ralen Versorgungsbereichen der
Stadt Halle (Saale) liegen.

[..-]

In stadtischen Teilgebieten (aul3er-
halb zentraler Versorgungsbereiche
und auf3erhalb von GE- und GI-
Gebieten sowie SO-Gebieten ohne
Einzelhandel) kdnnen Betriebe mit
nahversorgungsrelevanten Kernsor-
timenten in Ausnahmefallen zugelas-
sen werden, wenn dadurch eine Ver-
sorgungsliicke im Nahbereich ge-
schlossen werden kann. Im Einzelfall
sollte dabei nachgewiesen werden,
dass davon keine negativen Auswir-
kungen auf die Zentrenstruktur bzw.
zentrale Versorgungsbereiche aus-
gehen (Nahversorgungsfunktion ist
nachzuweisen).

Nachfolgend wird aufgezeigt. dass
das geplante SB-Warenhaus auf-
grund seiner GrofR¥flachigkeit und
Nahversorgungsrelevanz mit Grund-
satz 1 lit. a des Zentrenkonzepts
unvereinbar und eine Ausnahme
nicht gerechtfertigt ist.

1.3 Das geplante SB-Warenhaus, ein
grol3flachiger Einzelhandelsbetrieb
(Gesamtverkaufsflache 9.860 m?) mit
- erklartermal3en - nahversorgungs-
relevantem Kernsortiment, liegt an
der Dieselstral3e aulRerhalb der
raumlich definierten, zentralen Ver-
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sorgungsbereiche noch im Stadtbe-
zirk Std an der Grenze zum Stadt-
bezirk Ost. Die stark befahrene Die-
selstral3e verbindet die Bundesstra-
Re B 91 (Merseburger Stral3e) tber
die Gleisanlagen mit der Europach-
aussee zur Bundesstrafie B 6
(Leipziger Chaussee). Die Diesel-
stral3e ist in diesem Abschnitt ge-
saumt von Gewerbe- und Industrie-
bauten und dem Heizkraftwerk der
Stadtwerke Halle. An der Mersebur-
ger Stral3e befindet sich eine Tram-
Haltestelle (Linien 2, 5). Wohnnut-
zung befindet sich lediglich nord-
westlich des Vorhabens im Quartier
zwischen Dieselstralle, RoRRbach-
stral3e und der StralRe Am Berg-
mannstrost.

Weil das SB-Warenhaus nicht in ei-
nem Versorgungszentrum liegt, kann
es nur dann zulassig sein, wenn
dadurch “eine Versorgungsliicke im
Nahbereich geschlossen werden
kann®. Es muss somit der Nahver-
sorgung der im unmittelbaren Umfeld
vorhandenen Wohnbevdlkerung die-
nen und darf keine Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche
erwarten lassen. Dies ist dann der
Fall, wenn

- es sich um einen stadtebaulich in-
tegrierten Standort mit raumlichem
Bezug zu umliegenden Wohnsied-
lungsbereichen handelt,

- die sortimentsspezifische Kauf-
kraftabschdpfung des Planvorhabens
in einem ful3laufigen 600-m-Radius
an einem stadtebaulich integrierten
Standort eine Quote von 35 % der
sortimentsspezifischen Kaufkraft
(Nahrungs- und Genussmittel) der
Bevdlkerung nicht tberschreitet und
- keine mehr als unwesentliche (>10
%) Uberschneidung des 600-m-
Radius mit dem 600-m-Radius des
nachstgelegenen Nahversorgungs-
zentrums besteht.
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Keine dieser Voraussetzungen ist
erfullt.

1.3.1 Eine zu schlieRende Versor-
gungslucke im Nahbereich des
Standorts DieselstralRe besteht of-
fenkundig nicht. Vorhanden sind dort
Discounter (Lidl, Netto) als Solitar-
standorte. Das nachstgelegene Nah-
versorgungszentrum Vogelweide
liegt vom Vorhaben nur wenige
Fahrminuten entfernt in der Da-
maschkestralRe, welche die Diesel-
stral3e westlich der Merseburger
Stral3e fortsetzt.

11-28.3

1.3.2 Der Standort Dieselstraf3e ist
bestenfalls “teilintegriert". Zwar be-
steht eine Anbindung an den OPNV
durch eine Bushaltestelle vor dem
Vorhabengrundstiick und auch durch
eine StraRenbahnhaltestelle in ca.
400 m bis 500 m. Zur Bewaltigung
des vorhabenbedingten, kinftigen
Verkehrsaufkommens ist jedoch die
Verlegung der Bushaltestelle erfor-
derlich (s. Verkehrs-System Consult
Halle GmbH, Verkehrstechnische
Untersuchung vom 05.05.2017, S.
2). Die Verlegung findet in der Be-
grindung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans jedoch keine Er-
wahnung. Wohin die Bushaltestelle
verlegt werden muss, bleibt demzu-
folge ebenfalls offen.

Angesichts der GroRRe und des Ge-
wichts des Vorhabens kann somit
von Integration nicht die Rede sein.
Der raumliche Bezug zu der nord-
westlich angrenzenden Wohnbebau-
ung ist rein zufallig und rechtfertigt
ein Vorhaben in dieser Grol3enord-
nung keinesfalls.

Weil das SB-Warenhaus nicht in ei-
nem Versorgungszentrum liegt, kann
es nur dann zuldssig sein, wenn
dadurch “eine Versorgungslicke im

Wird nicht berlcksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

Zum Integrationsgebot:
siehe Punkt I1-14b.4
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Nahbereich geschlossen werden
kann®. Es muss somit der Nahver-
sorgung der im unmittelbaren Umfeld
vorhandenen Wohnbevélkerung die-
nen und darf keine Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche
erwarten lassen. Dies ist dann der
Fall, wenn

- es sich um einen stadtebaulich in-
tegrierten Standort mit raumlichem
Bezug zu umliegenden Wohnsied-
lungsbereichen handelt,

- die sortimentsspezifische Kauf-
kraftabschdpfung des Planvorhabens
in einem ful3laufigen 600-m-Radius
an einem stadtebaulich integrierten
Standort eine Quote von 35 % der
sortimentsspezifischen Kaufkraft
(Nahrungs- und Genussmittel) der
Bevodlkerung nicht Uberschreitet und
- keine mehr als unwesentliche (>10
%) Uberschneidung des 600-m-
Radius mit dem 600-m-Radius des
nachstgelegenen Nahversorgungs-
zentrums besteht.

Keine dieser Voraussetzungen ist
erfullt.

1.3.1 Eine zu schlielRende Versor-
gungslicke im Nahbereich des
Standorts Dieselstral3e besteht of-
fenkundig nicht. Vorhanden sind dort
Discounter (Lidl, Netto) als Solitar-
standorte. Das nachstgelegene Nah-
versorgungszentrum Vogelweide
liegt vom Vorhaben nur wenige
Fahrminuten entfernt in der Da-
maschkestralle, welche die Diesel-
stralRe westlich der Merseburger
Stral3e fortsetzt.

11-28.4

Welche Erwartung das Zentrenkon-
zept an die Nahversorgung und an
die Integration eines Nahversor-
gungsstandorts auRerhalb zentraler
Versorgungsbereiche hat, beschreibt
die Konzeptkurzfassung in Abschnitt
8. Dort heil3t es (S. 34, Fettdruck im

Wird nicht berlicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

Zum Einzelhandels- und Zentren-
konzept:
siehe Punkt 11-14b.5
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Original, Unterstreichung hier zuge-
fugt):

“Eine funktionierende Nahversorgung
bedeutet, Einkaufsangebote mit Wa-
ren des taglichen Bedarfs (v.a. Nah-
rungs- und Genussmittel, Getrénke,
Zeitschriften) und ergdnzende
Dienstleistungen (z. B. Post, Bank,
Reinigung) so dezentral und wohnor-
tnah vorzuhalten, dass eine fu3laufi-
ge Erreichbarkeit fir moglichst alle
Einwohner moglich und zumutbar ist.
Das bedeutet, dass neben den
Standorten innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche auch solitare
Nahversorgungsstandorte dazu bei-
tragen kbnnen und sollen, ein mog-
lichst feinmaschiges Nahversor-
gungsnetz (ausgerichtet auf die
Wohnsiedlungsbereiche) bereitzu-
stellen. Voraussetzung fur die Si-
cherstellung einer tragfahigen Nah-
versorgungsinfrastruktur ist jedoch,
dass das Kaufkraftpotenzial der Be-
volkerung fur den taglichen Bedarf
nicht von zentralisierten Anbietern
des grofR¥flachigen Einzelhandels in
einem Mal3 gebunden wird, dass das
Betreiben kleinerer Einheiten zur
Nahversorgung nicht mehr rentabel
ist,

L]

Das geplante SB-Warenhaus an der
Dieselstrafl’e mit einer Gesamtver-
kaufsflache von 9.860 m2 und einem
ausgewiesen nahversorgungsrele-
vanten Schwerpunktsortiment wirde
das It. Konzept angestrebte “feinma-
schige Nahversorgungsnetz* gera-
dezu zerreiRen. Im Einzugsbereich
eines solchen Handelsgiganten hat-
ten weder ein “Hallescher Laden® (s .
Konzeptkurzfassung S. 33) noch
sonstige Einzelhandler - auch keine
Discounter - eine Uberlebenschance.
Ein solcher Anbieter wiirde die Kauf-
kraft der Bevolkerung fur den nah-
versorgungsrelevanten Bedarf in
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einem Ausmald absaugen, dass sie
aufgeben oder gar nicht erst antre-
ten.

Die Qualitat des Standorts an der
Dieselstral3e - nicht umsonst friiher
ein Baumarkt - ist allein und wesent-
lich gepragt durch die gute Erreich-
barkeit fir den motorisierten Indivi-
dualverkehr. Die Dieselstraf3e fun-
giert als Spange zwischen den Bun-
desstral’en Merseburger StralRe und
Leipziger Chaussee. Fu3ganger und
Fahrradfahrer werden eine derart
stark befahrene Stral3e meiden. Der
Hinweis auf den FuRganger- und
Fahrradstreifen an der Dieselstrafl3e
im Bereich des Vorhabens ist Au-
genwischerei. Die Erwartung, Ful3-
ganger und Fahrradfahrer wirden
das Vorhaben zum Einkauf nutzen,
ist somit illusorisch.

1.3.3 Es liegt auf der Hand, dass das
SB-Warenhaus mit einer geplanten
Gesamtverkaufsflache von 9.860 m?2
die Quote von 35 % der sortiments-
spezifischen Kaufkraft (Nahrungs-
und Genussmittel) der Bevolkerung
Uberschreiten wird. Hiermit setzt sich
die Auswirkungsanalyse vom
04.05.2017 zur Ansiedlung eines
Globus SB-Warenhauses in der Die-
selstralRe in Halle (Saale) von BBE
Handelsberatung GmbH (die “Aus-
wirkungsanalyse®) nicht ansatzweise
auseinander.

[1-28.5

1.3.4 Mangelhaft (um nicht zu sagen
schonfarberisch) ist die Auswir-
kungsanalyse hinsichtlich der Folgen
des Vorhabens fir gemal dem Zen-
trenkonzept geschiitzte Neben- und
Nahversorgungszentren

1.3.4.1 Das Nahversorgungszentrum
Vogelweide verliert nach der Auswir-
kungsanalyse prognostisch 5,5 %

des Umsatzes. An der Richtigkeit der

Wird nicht berilicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

1. zu den Auswirkungen auf Zent-
rale Versorgungsbereiche und die
wohnortnahe Versorgung: siehe
Punkt 11-15.8

2. zum NVZ Vogelweide:
Die Auswirkungen auf das NVZ
Vogelweide wurden in der Aus-
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Ermittlung bestehen angesichts der
geringen Entfernung zwischen dem
Nahversorgungszentrum Vogelweide
und dem Vorhabenstandort grof3e
Zweifel. Wer sich mit dem Pkw auf
den Weg macht, wird im Zweifel das
neue SB-Warenhaus aufsuchen, weil
er auf der Damaschkestral3e nur die
Merseburger Strafl3e queren muss
um das SB-Warenhaus zu erreichen.

Der prognostizierte Verlust liegt zwar
unterhalb der - lediglich indikativen -
Schwelle von 10 % des Umsatzes.
Vgl. OVG Minster, Urteil vom
09.11.2012 - D 63/11.NE; VGH Mun-
chen, Urteil vom 18.04 2013 -2 8
13.423

Das 10 %-Kriterium ist aber nur eine
Faustformel oder Anhaltspunkt im
Hinblick auf stadtebauliche Auswir-
kungen. Kommen andere Faktoren
hinzu, z. B. eine Vorschadigung, ist
auch ein niedrigerer Umsatzverlust
stadtebaulich relevant.

Die nahere Beschreibung des Nah-
versorgungszentrums Vogelweide in
der Auswirkungsanalyse legt einen
solch vorgeschadigten Standort na-
he, der durch einen dominanten An-
bieter (Edeka mit 1.200 m2 Verkaufs-
flache, funf weitere Lebensmittelge-
schéafte mit nur je ca. 20 m?2) gepragt
ist. Der Edeka-Markt befindet sich in
einer Baulichkeit aus DDR-Zeit und
ist in "einem baulich nicht-
zeitgemallen Zustand" (Auswir-
kungsanalyse S. 60). Angesichts des
Zustands konnen bereits 5,5 % Um-
satzverlust dazu fuhren, dass ein
Anbieter wie Edeka eine geplante
Sanierung/Erweiterung auf den Priif-
stand stellt, was die Auswirkungs-
analyse aber - schonfarberisch - ver-
schweigt. Der Standort ist damit ge-
fahrdet.

1.3.4.2 Im Nebenzentrum Sudstadt

wirkungsanalyse (BBE Handels-
beratung GmbH, 18.08.2017,
Uberarbeitet 30.11.2017) detail-
liert betrachtet. Die Gutachter
bescheinigen dem Standort ins-
besondere auf Grund seiner opti-
malen Lage und dem hervorra-
genden OPNV-Anschluss eine
hohe Stabilitat, so dass keine we-
sentlichen negativen stadtebauli-
chen Auswirkungen zu erwarten
sind.
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prognostiziert die Auswirkungsanaly-
se Umsatzverluste fir das SB-
Warenhaus von Kaufland in H6he
von rd. 9 %. Dieser Umsatzverlust fur
den wichtigsten nahversorgungsrele-
vanten Anbieter im Nebenzentrum
Sudstadt liegt nur knapp unterhalb
der nach der Rechtsprechung mal3-
geblichen Schwelle von 10%.

Gleichwonhl erschopft sich die Aus-
wirkungsanalyse in dem Gemeinplatz
wonach der Betreiber die Schwarz-
Gruppe, als einer der leistungsfa-
higsten Einzel- und Lebensmittel-
handler den Umsatzverlust verkraf-
ten kann.

1.3.4.3 Insgesamt sind It. Auswir-
kungsanalyse (S. 36) vier Versor-
gungsbereiche nur 5 min Fahrzeit
vom Vorhabenstandort entfernt. In
der Karte fehlt allerdings der EDEKA-
Standort des Nahversorgungszent-
rums Vogelweide, das sich westlich
der Merseburger Stral3e auf gleicher
Hohe wie der Vorhabenstandort be-
findet; die Fahrzeit dirfte 3 min. be-
tragen. Allein diese Karte, die um
den EDEKA-Standort des Nahver-
sorgungszentrums Vogelweide zu
korrigieren / erganzen ist, belegt,
dass das kiinftige Globus SB-
Warenhaus Standort den raumlichen
Bezug zum nordwestlich angrenzen-
den Wohnsiedlungsbereich sprengt
und aufR3erdem bei vorhandenen und
schitzenswerten Versorgungsberei-
chen zu Umsatzverlusten jenseits
der 10 % fuhren wird.

[1-28.6

2. Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs

Das vorhabenbedingte Verkehrsauf-
kommen und seine Bewaltigung sind
Gegenstand der verkehrstechni-
schen Untersuchung von Verkehrs-
System Consult Halte GmbH vom

Wird nicht beriicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

Das umliegende Hauptstral3en-
netz ist fur die hier betrachteten
Verkehrsmengen ausgelegt. Be-
wertungsrelevant sind die Kno-
tenpunkte (KP), wobei der KP
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05.05.2017 (kunftig die ,Verkehrs-
technische Untersuchung®).

Tenor der Verkehrstechnischen Un-
tersuchung ist, dass das vorhaben-
bedingt erhdhte Verkehrsaufkommen
sowohl bei Beibehaltung der Be-
standssituation als auch bei einem
Ausbau der signalisierten Knoten-
punkte ,(Diesel-/Ottostral’e Merse-
burger Stra-
Re/DamaschkestralRe/Dieselstrale)
in "ausreichender Verkehrsqualitat,
zu bewaltigen ist (Verkehrstechni-
sche Untersuchung S. 12 ff.).

Nur ausreichende Verkehrsqualitat
bedeutet Stau, d.h. Wartezeiten an
Ampeln, verbunden mit erhéhten
Emissionen der Kraftfahrzeuge (Ab-
bremsen mit Bremsabrieb, Leerlauf-
betrieb mit erh6hten Emissionen,
Anfahren.).

Zwingend erforderlich sind in jedem
Fall Anpassungen der Lichtsignal-
programme an der Kreuzung Merse-
burger Stra-
3e/Damaschkestralle/Dieselstralie.
Auch bei einer Anpassung ist jedoch
mit erheblichen Wartezeiten zu rech-
nen.

Merseburger StralR3e/DieselstralRe/
DamaschkestralRe durchaus als
Engstelle hinsichtlich der Leis-
tungsfahigkeit betrachtet werden
kann. Die Verkehrstechnische
Untersuchung (VSC Halle GmbH,
08.09.2017 mit textlichen Ergéan-
zungen vom 27.11.2017) weist
jedoch nach, dass mit Anpassun-
gen des Knotenpunktes eine aus-
reichende Leistungsfahigkeit er-
reicht wird und die prognostizier-
ten Verkehrsmengen in ausrei-
chender Qualitat abgewickelt
werden kdnnen. Dies wird im Ka-
pitel 7.3.1. auch in der Begrin-
dung zum Bebauungsplan be-
schrieben.

Die von den Gutachtern vorge-
schlagenen MalRnahmen zur Ver-
besserung der Leistungsfahigkeit
des Knotens reichen von reinen
Parameteranpassungen der
Lichtsignalanlagen, tber die an-
derweitige Freigabe nicht benétig-
ter Strallenbahnfanforderungen
bis zu einer Erhéhung der Um-
laufzeiten. Die Entscheidung dar-
Uber, welche, die notwendige
Leistungsfahigkeit herstellenden,
MaRnahmen zu Einsatz kommen,
obliegt der genehmigenden Ver-
kehrsbehorde.

Es ist bereits im Bestand am Kno-
tenpunkt Merseburger Stra-
Re/Damaschkestral3e/Dieselstralle
mit erheblichen Wartenzeiten zu
rechnen. Dies ist ein Fakt, der fur
einige Knotenpunkte innerhalb des
Stadtgebietes der Stadt Halle bzw.
in der Bundesrepublik Deutschland
gilt.

Dies kann die vorliegende Bauleit-
planung fur den genannten Kno-
tenpunkt auch nicht verbessern.
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11-28.7 AuRRerdem muss bei einer baulichen | Wird nicht berticksichtigt aus X
Anderung des Knotenpunkts Diesel- | den dargelegten Griinden.
/OttostralRe — Erweiterung um einen
Teilknoten - die Bushaltestelle ver- 2. zur Umverlegung der Bushalte-
legt werden (Verkehrstechnische stelle ,Ottostralie®:
Untersuchung S. 2, 13), was die Im Zuge der Schaffung der neuen
OPNV-Erreichbarkeit des Vorhabens | Zufahrt zum Plangrundstiick
und damit die Integration des Stand- | (vierarmiger Knotenpunkt mit
orts insgesamt beeintrachtigt. Nach- | Lichtsignalanlage) auf Hohe der
dem die direkte OPNV-Anbindung jetzigen Zufahrt zum nérdlich ge-
des Vorhabens uber die Bushalte- legenen Kraftwerk wird die stdlich
stelle ein wesentlicher Grund fur die | der Dieselstral3e gelegene Bus-
angeblich gute stadtebauliche In- haltestelle ,OttostralRe” (stadt-
tegration ist (Begriindung Vorentwurf | auswartige Richtung) um etwa 60
vorhabenbezogener Bebauungsplan | m ist dstliche Richtung verscho-
vom 05.05.2017, S. 8), darf dieser ben. Dadurch verbessert sich die
Gesichtspunkt nicht einer erleichter- | Erreichbarkeit des Plangebiets fir
ten Erreichbarkeit durch den motori- | FuRganger, da zusatzlich unmit-
sierten Individualverkehr geopfert telbar neben dem Haltestellenbe-
werden. reich ein FuBweg, der direkt zum
Haupteingangsbereich des SB-
Warenhauses fuhrt, angelegt
wird.
Die nordlich der Dieselstral3e ge-
legene Bushaltestelle ,Ottostralle”
(stadtwartige Richtung) bleibt un-
verandert bestehen. Auch von
hier verbessert sich die Erreich-
barkeit des Plangebiets fur Ful3-
ganger, da durch das Anlegen
einer Ful3géangerfurt im Zusam-
menhang mit der Neuerrichtung
des Zufahrtsknotens eine deutlich
sichere Querung der DieselstralRe
maoglich wird. Auch hier schlief3t
sich ein FuBweg an, der direkt
zum Haupteingangsbereich des
SB-Warenhauses fuhrt.
[1-28.8 3. Immissionen Wird nicht berticksichtigt aus X
den dargelegten Grinden.
Die vorhabenbedingte Erhéhung des
motorisierten Ziel- und Quellverkehrs | Die Einwendung fuhrt nicht aus,
wird zu einer unzuléassigen Erhéhung | was sie fur unzuldssige, prekéare
der Luftschadstoffe Stickstoffdioxid, oder signifikant erhéhte Schad-
Ozon und Feinstaub im Bereich der | stoffbelastungen hélt. Es werden
betroffenen Verkehrsknotenpunkte, auch keine Vorgaben des Luft-
vor allem an der Kreuzung Merse- reinhalteplanes genannt, welchen
burger Stra- vermeintlich widersprochen wird.
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Re/DamaschkestrafRe/Dieselstrale,
und ihrer Umgebung fihren. Die Zu-
nahme der Verkehrsimmissionen
widerspricht den Vorgaben des seit
dem 01.09.2011 geltenden Luftrein-
halteplans fir die Stadt Halle (Saale).

Die Luftschadstoffsituation an der
Merseburger Strafl3e ist ausweislich
des Berichts Uber die Evaluierung
der Luftreinhaltepléane fir die Bal-
lungsrdaume Magdeburg und Halle
Berichtsjahre 2014/2015 des Lan-
desamt fur Umweltschutz Sachsen-
Anhalt von August 2016 - ein aktuel-
ler Bericht ist in Vorbereitung - (ktnf-
tig: der "Evaluierungsbericht ") be-
reits jetzt prekar. So heif’t es im Eva-
luierungsbericht (S. 41)

"An der Messstation Merseburger
Stral3e gab es hingegen vom Jahr
2013 auf 2014 einen sehr markanten
Anstieg der NO,-Konzentration und
zwar um 4 pg/m3 (auf 35 pug/ms3). Im
Jahr 2015 blieb das Niveau dort un-
verandert. Die verkehrsbedingte Zu-
satzbelastung zeigt einen dhnlichen
Verlauf und ist 2015 um 1pg/ms an-
gestiegen. Ursache flr den Anstieg
der NO,-Konzentration ist die Errich-
tung einer Lichtsignalanlage in unmit-
telbarer Nahe der Verkehrsmesssta-
tion."

Die Messstation Merseburger StralRe
liegt zwar weiter nérdlich, namlich an
der Einmindung der Rudolf-Ernst-
Weise-Stral3e in die Merseburger
Stral3e, jedoch durften sich die Luft-
belastungen im Bereich der Diesel-
stralRe angesichts ihrer Verkehrs-
funktion als stark frequentierte Ver-
bindung zwischen Merseburger
Stral3e und Leipziger Chaussee nicht
wesentlich unterscheiden.

Wie die Verkehrstechnische Unter-
suchung gezeigt hat, wird die vorha-
benbedingte Mehrbelastung an mo-

Da die als prekar genannten
Messwerte fir NO, unter den
Grenzwerten der 39. BlImschV
liegen, muss davon ausgegangen
werden, dass die Einwendung
einer Fehleinschatzung unterlegen
ist.

Eine unzulassige Erhéhung der
Luftschadstoffe kann nur bei einer
mdglichen Uberschreitung der
Grenzwerte der Luftschadstoffe
gemalf Verordnung tber Luftqua-
litatsstandards und Emissions-
hdchstmengen (39.BimschV) ge-
sprochen werden. Aufgrund der
Lage des Plangebietes und seiner
Durchliftungssituation ist hiervon
aber nicht auszugehen, weshalb
eine Untersuchung seitens der
Fachbehorde als nicht notwendig
angesehen wird. Die Luftgutesta-
tion am Riebeckplatz/Merseburger
Stral3e, welche der Einwender
anfuhrt, liegt in einer Entfernung
von ca. 2350m. Die Verkehrs-
mengen sind an dieser beengten
stadtebaulichen Situation doppelt
so hoch, wie in der Dieselstralie
und unterscheiden sich entgegen
der Vermutung der Einwendung
damit wesentlich.

Im Ubrigen wurden keine Grenz-
wertlberschreitungen fir Fein-
staub und fur Stickstoffoxid im
Zeitraum von 2011 bis 2017 an
der Merseburger Stral3e festge-
stellt. Im Stadtgebiet gibt es mit
der wirklich hochfrequentierten
Paracelsusstral3e nur einen Ort,
an dem Uberhaupt die Grenzwerte
fur Stickstoffoxide bis 2017 leicht
Uberschritten wurden.

Fur das Plangebiet und dessen
Umgebung inkl. der dort befindli-
chen Wohngebiete ist daher kein
Untersuchungsbedarf gegeben.

Durch die Betrachtungen zu den
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torisiertem Ziel- und Quellverkehr in
nur “ausreichender Verkehrsqualitat®
zu bewadltigen sein. Ursache hierfir
sind Stauungen an den Knotenpunk-
ten, und zwar unabhangig davon, ob
sie ausgebaut oder lediglich die
Steuerungsprogramme der Lichtsig-
nalanalgen angepasst werden.

Was insoweit bisher nicht untersucht
wurde, sind die vorhabenbedingten
Folgen fir die Luftbelastung in den
angrenzenden Wohnbereichen, ins-
besondere flir das Wohnquartier zwi-
schen Rol3bach- und Merseburger
Straf3e nordlich der Dieselstral3e.
Angesichts des

erhohten Verkehrsaufkommens, vor
allem des Lieferverkehrs mit diesel-
kraftstoffbetriebenen Fahrzeugen, ist
mit einer signifikanten Erhéhung der
Schadstoffwerte zu rechnen.

Damit steht aber fest, dass die Ver-
einbarkeit des Vorhabens mit Ziel 48
des Abschnitts 2. 3 “Grol¥flachiger
Einzelhandel“ des Landesentwick-
lungsplans 2010 des Landes Sach-
sen-Anhalt (Verordnung tber den
Landesentwicklungsplan 2010 des
Landes Sachsen-Anhalt vom
16.02.2011, GVBI. S. 160) bisher
nicht nachgewiesen ist. Ziel 48 lau-
tet:

“Die in diesen Gebieten
[=Sondergebiete Grol3flachiger Ein-
zelhandel, d. Verf.] entstehenden
Projekte

1. durfen mit ihrem Einzugsbereich
den Verflechtungsbereich des zent-
ralen Ortes nicht wesentlich Uber-
schreiten,

2. sind stadtebaulich zu integrieren,
3. durfen eine verbrauchernahe Ver-
sorgung der Bevolkerung nicht ge-
fahrden,

4. sind mit qualitativ bedarfsgerech-
ten Linienverkehrsangeboten des
OPNV sowie mit FuR- und Rad-

Schadstoffimmissionen sowie den
Larmimmissionen durch das Vor-
haben und insbesondere dessen
Verkehre ist nachgewiesen, dass
es zu keinen unvertraglichen Be-
lastungen in den angrenzenden
Siedlungsgebieten durch das
Vorhaben kommt, obgleich Belas-
tungen durch die Verkehre in ge-
ringfligigem Mal3 gegeben sind.
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wegenetzen zu erschlieRen,

5. durfen durch auftretende Perso-
nenkraftwagen- und Lastkraftwagen-
verkehre zu keinen unvertraglichen
Belastungen in angrenzenden Sied-
lungs-, Naherholungs- und Natur-
schutzgebieten fuhren."

Nr. 5 dieses Vorgabenkatalogs ist
bisher noch nicht einmal ansatzweise
untersucht worden. Dies ist nach der
Richtlinie 2008/50/EG vom
21.05.2008 uber Luftqualitat und
saubere Luft fir Europa (ABI. EG L
152/1) und der 39. BImSchV vom
05.08.2010 (BGBI. | S. 1065) aber
zwingend erforderlich, um zu ge-
wahrleisten, dass es bei Verwirkli-
chung des Vorhabens zu "keinen
unvertraglichen Belastungen in an-
grenzenden Siedlungsbereichen"
kommt.

11-28.9

Zusammenfassend ist das Vorhaben
insgesamt kritisch zu betrachten.
Zwar wird das brachliegende Gelan-
de des ehem. HELA-Baumarkts revi-
talisiert. Dafur zahlt die Stadt Halle
(Saale) aber einen hohen Preis,
denn mit dem Vorhaben Sonderge-
biet “SB-Warenhaus Dieselstralie®
macht sie ihr Einzelhandels- und
Zentrenkonzept zu Makulatur und
schafft Berufungsfélle. Die Integrati-
on des Standorts ist weder in stadte-
baulicher noch in verkehrlicher Hin-
sicht gegeben. In geradezu fahrlas-
siger Weise ungeklart sind die vor-
habenbedingten Folgen fur die Luft-
belastung in dem angrenzenden
Wohnbereich.

Wird nicht berlicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

Dies ist eine Zusammenfassung
der vorher im Detail vorgebrachten
und begegneten Aspekte.

11-29.

Burger 29

Stellungnahme vom 04.05.2018
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11-29.1 Sehr geehrte Damen und Herren, Keine Abwagungsentscheidung H
erforderlich.
wir zeigen an, dass uns die
............. mit der Wahrnehmung
ihrer Interessen beauftragt und Voll-
macht erteilt hat.
Namens und im Auftrag unserer
Mandantin bringen wir folgende Be-
bedenken gegen den Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Nr. 177 ,Sondergebiet SB-
Warenhaus Dieselstrafl3e" vor:
0. Zusammenfassung
[1-29.2 1. Die Planung leidet bereits an Ver- | Wird nicht berlicksichtigt aus X

fahrensfehlern.

Auf einen nach § 1 Nr. 19 RoV not-
wendigen Antrag auf Durchfiihrung
eines Raumordnungsverfahrens
wurde verzichtet, obwohl die Planung
weder eindeutig mit den Zielen der
Raumordnung tbereinstimmend
noch eine positive landesplanerische
Stellungnahme vorliegt.

Zudem weist die Auslegungsbe-
kanntmachung bezogen auf die nach
vorhandenen Umweltinformationen
Mangel auf. Auch die nach § 4a Abs.
4 BauGB gebotenen Offentlichkeits-
beteiligungen im Internet ist nicht
regelgerecht durchgefiihrt worden.

2. Der Bebauungsplan ist nicht ent-
sprechend 8 1 Abs. 4 BauGB eine
Ziele der Raumordnung angepasst.
Die Festsetzung eines Sonderge-
biets fir ein Einzelhandelsgrof3pro-
jekt mit Nahversorgungs-
zentrenrelevanten Sortimenten wi-
derspricht dem Integrationsgebot aus
Ziel 58 LEP Sachsen-Anhalt 2010.
Beim Standort einer Dieselstral3e
handelt es sich um einen nicht inte-
grierten Standort. Dies wird auch
durch die Plausibilitatsprifung des

den dargelegten Grinden.

Im Einzelnen in den folgenden
Punkten ab 11-29.3
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BBE Gutachtens durch das Buro Dr.
Acocella bestétigt. Zudem liegt ein
Verstol? gegen das Beeintrachti-
gungsverbotes vor. Mit dem BBE
Gutachten kann nicht belegt werden,
dass keine schadlichen Auswirkun-
gen auf zentrale Versorgungsberei-
che zu erwarten sind. Der fur das
Vorhaben prognostizierte Umsatz zu
niedrig, weil der Planung schon ein
unzutreffender Begriff der Verkaufs-
flache zugrunde liegt und eine zu
niedriger Flachenproduktivitéat ange-
setzt ist.

3. Die Planung ist mit dem Einzel-
handels- und Zentrenkonzept aus
dem Jahr 2013 nicht vereinbar. Beim
Standort einer Dieselstrale handelt
es sich weder um einen stadtebau-
lich integrierten Standort mit raumli-
chen Bezug zu umliegenden Wohn-
siedlungsbereichen noch um einen
solitaren Nahversorgungsstandort.
Hinreichend gewichtige Belange, die
eine Abweichung vom Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept rechtferti-
gen kénnten, liegen nicht vor.

4. Die von Vorhaben ausgehenden
Immissionen wurden nicht hinrei-
chend untersucht. Immissionsprog-
nose liegt ein zu geringes Verkehrs-
aufkommen zugrunde. Zudem wer-
den die Larmimmissionen zu Unrecht
auf der Grundlage der 16 BImSchV
und nicht nach der DIN 1805 beur-
teilt. Zu Unrecht wurde auch eine
Untersuchung des Gesamtlarms un-
terlassen.

5. Der Planung stehen artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestande entge-
gen. Die zeitliche Beschrankung der
Abriss Arbeiten und der Beseitigung
von Geholzbestanden kann einen
Verstol? gegen das Totungsverbot
bezogen auf Geb&ude- und Baum-
bruter nicht ausschliel3en. Bezogen
auf das nachgewiesenen Vorkom-
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men von Zauneidechsen ist kénnen
die geplanten MalRnahmen einen
Verstol? gegen das Totungsverbot
nicht ausschlief3en. Die Umsetzung
von Zauneidechsen verwirklicht zu-
dem einer, Verstol3 gegen das Zu-
griffsverbot.

6. Die Eigentimerbelange des HEP
sind in der Planung nicht ausrei-
chend berucksichtigt. Der HEP wur-
de auf der Grundlage eines vom
Stadtrat beschlossenen Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes realisiert.
Der Eigentimer hat daflr erhebliche
Investitionen aufgewandt. Daraus
folgende Vertrauensschutz darf nicht
dadurch konterkariert werden, dass
ein Konkurrenzobjekt an einem stad-
tebaulich nicht besser zu beurteilen-
den Standort zugelassen wird, das
die erteilte Baugenehmigung entwer-
tet.

[1-29.3

I. Verfahrensfehler

Das Bebauungsplanverfahren leidet
bereits an Verfahrensfehlern.

1. Mit dem Bebauungsplan soll ein
EinzelhandelsgroRRprojekt mit rund
10.000 m2 Verkaufsflache zugelas-
sen werden.

Dabei handelt es sich um eine raum-
bedeutsame Planung mit tberdrtli-
cher Bedeutung. Deshalb sind die
raumbedeutsamen Auswirkungen
dieser Planung unter Gberortlichen
Gesichtspunkten im Rahmen eines
Raumordnungsverfahrens zu prifen.
Nach § 1 Nr. 19 RoV soll fir die Er-
richtung von Einkaufszentren, groi3-
flachigen Einzelhandelsbetrieben
und sonstigen grof3flachigen Han-
delsbetrieben ein Raumordnungsver-
fahren durchgefuhrt werden. Ein der
Bauleitplanung vorhergehendes
Raumordnungsverfahren ist deshalb
bei der Zulassung von Einzelhan-

Wird nicht berlicksichtigt aus
den dargelegten Griinden.

1. zum Raumordnungsverfahren:
Nach den Vorschriften des
LEntwG LSA ist die Durchfiihrung
eines Raumordnungsverfahrens
nicht zwingend erforderlich.

Soweit in der Stellungnahme auf
einen § 15 Abs. 2 LPIG Bezug
genommen wird, bezieht sich die-
se offensichtlich nicht auf die Re-
gelungslage in Sachsen-Anhalt.
Gemal § 13 Abs. 1 LEntwG LSA
sind die Planungstrager verpflich-
tet, ihre raumbedeutsamen Pla-
nungen und MalRnahmen madg-
lichst frihzeitig der Obersten
Landesentwicklungsbehdrde mit-
zuteilen und die erforderlichen
Auskiinfte zu geben. Dieser Ver-
pflichtung ist die Stadt Halle mit
ihrer Mitteilung an die Oberste
Landesplanungsbehérde nachge-
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delsgrof3projekten der Regelfall. Dies | kommen.
geht auf die Gberortlichen Auswir- Gemal § 13 Abs. 2 LEntwG LSA
kungen solcher Vorhaben zurlck. entscheidet die Oberste Landes-
entwicklungsbehérde innerhalb

Nach § 15 Abs. 2 LPIG kann von der | einer Frist von vier Wochen nach
Durchfiihrung eines Raumordnungs- | Einreichung der hierfur erforderli-
verfahrens abgesehen werden, wenn | chen Unterlagen, ob zur landes-
bereits auf anderer raumordnungs- planerischen Abstimmung der
rechtlicher Grundlage die Raumver- | mitgeteilten raumbedeutsamen
traglichkeit der Planung gewahrleis- | Planung oder MalZnahme die
tet ist. Dies ist der Fall, wenn die Durchfihrung eines Raumord-
Planung eindeutig den Zielen der nungsverfahrens oder eine lan-
Raumordnung entspricht oder wider- | desplanerische Stellungnahme
spricht. Jedenfalls von einer eindeu- | geboten ist. Die Oberste Landes-
tigen Ubereinstimmung der Planung | entwicklungsbehorde, das Minis-
mit den Zielen der Raumordnung terium fur Landesentwicklung und
kann nicht die Rede sein. Weiter ist Verkehr, hat mit Schreiben vom
dies der Fall, wenn die Planung in 22.06.2017, 27.04.2018 und
einem anderen gesetzlichen Ab- 31.01.2019 eine landesplaneri-
stimmungsverfahren unter Beteili- sche Stellungnahme abgegeben
gung der Landesplanungsbehdérde und damit auch konkludent ent-
festgelegt worden ist. Auch dies ist schieden, dass es keiner Durch-
nicht der Fall. Vielmehr hat die Lan- | fihrung eines Raumordnungsver-
desplanungsbehorde in der landes- | fahrens bedarf.
planerischen Stellungnahme vom
21.06.2017 gerade festgestellt, dass
die Planung den Erfordernissen der
Raumordnung widerspricht.
Uber diese Feststellung kann sich
die Planung ohne vorherige Durch-
fuhrung eines Raumordnungsverfah-
rens nicht hinwegsetzen. Ein Raum-
ordnungsverfahren wurde jedoch
nicht beantragt.

11-29.4 2. Nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB Wird nicht bertcksichtigt aus

sind die Entwiirfe der Bauleitplane
mit der Begriindung und den nach
Einschéatzung der Gemeinde wesent-
lichen, bereits vorliegenden umwelt-
bezogenen Stellungnahmen fir die
Dauer 1 Monats 6ffentlich auszule-
gen. Nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB
sind Ort und Dauer der Auslegung
sowie Angaben dazu, welche Arten
umweltbezogener Informationen ver-
fugbar sind, mindestens eine Woche
vorher ortsiiblich bekannt zu ma-
chen. § 4 a Abs. 4 Satz 1 BauGB gibt

den dargelegten Grinden.

Die Bekanntmachung des Ausle-
gungsbeschlusses fiir die Offent-
lichkeitsbeteiligung gemaR 8§ 3
Abs. 2 BauGB zum vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan Nr. 177
entspricht den sich aus § 3 Abs. 2
BauGB ergebenden gentigenden
Anforderungen. Gem. § 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB sind Ort und Dauer
der Auslegung sowie Angaben
dazu, welche Arten umweltbezo-
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vor, dass der Inhalt der ortstblichen
Bekanntmachung nachg 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB und die nach § 3 Abs.
2 Satz 1 BauGB auszulegenden Un-
terlagen zusatzlich in das Internet
einzustellen und Uber ein zentrales
Internetportal des Landes zugéanglich
zu machen sind.

VerstolRe gegen diese Vorschriften
sind nach § 214 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
beachtlich. Beachtlich sind nach §
214 Abs. 1 Nr. 2 b auch Fehler bei
der Anwendung von 8§ 4 a Abs. 4
Satz 1 BauGB, soweit es nicht das
zentrale Internetportal des Landes
betrifft.

Bereits die Angaben in der Bekannt-
machung zu den verfligbaren Arten
umweltbezogener Informationen wei-
sen Mangel auf.

Nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB sind
die Gemeinden verpflichtet, die in
den vorhandenen Stellungnahmen
und Unterlagen behandelten Umwelt-
themen nach Themenblécken zu-
sammen zu fassen und diese in der
Auslegungbekanntmachung schlag-
wortartig zu charakterisieren. Wie
diese schlagwortartige Charakterisie-
rung im Einzelnen auszusehen hat,
lasst sich allgemein beantworten,
sondern hangt wesentlich von den
jeweiligen Umsténden des Einzelfalls
ab. Entscheidend ist, ob die bekannt
gemachten Umweltinformationen
ihrer gesetzlich gewollten Anstol3-
funktion gerecht werden. Dies kann
im Einzelfall bereits bei schlagwortar-
tiger Bezeichnung der behandelten
Umweltthemen der Fall sein. Abs-
trakte Bezeichnungen reichen aber
regelmafig dann nicht aus, wenn
sich dahinter mehrere konkrete Um-
weltbelange subsummieren lassen.
In diesem Fall bedarf es einer stich-
wortartigen Beschreibung der be-
troffenen Belange und unter Um-

gener Informationen verfigbar
sind, ortsiblich bekanntzuma-
chen. § 3 Abs. 2 BauGB unter-
scheidet zwischen zwei Arten von
bekanntzumachenden Informatio-
nen bzw. Stellungnahmen.
Gemal § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB
sind die Entwurfe der Bauleitplane
mit der Begriindung und den nach
Einschatzung der Gemeinde we-
sentlichen, bereites vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnah-
men offentlich auszulegen. § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB verpflichtet
die Gemeinde zur Bekanntgabe
der verfligharen Arten umweltbe-
zogener Informationen. Insoweit
steht der Gemeinde kein Aus-
wahlrecht bei der Bekanntma-
chung verfluigbarer umweltbezo-
gener Informationen zu. Die 6f-
fentliche Bekanntmachung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB muss ,,Anstol3-
funktion“ hinsichtlich der verflg-
baren Arten umweltbezogener
Informationen haben. Das bedeu-
tet, es wird gerade nicht darauf
abgezielt, dem interessierten Bir-
ger bereits durch die Vero6ffentli-
chung selbst die entsprechenden
detaillierten Informationen zu ver-
schaffen. Vielmehr soll lediglich
bewirkt werden, dass diesem Per-
sonenkreis sein Interesse an In-
formation und Beteiligung durch
Abgabe einer Stellungnahme be-
wusst wird. Diese Auffassung wird
offensichtlich auch vom Bundes-
verwaltungsgericht getragen. Die-
se Anstol3funktion bildet damit
den Rahmen der Informations-
pflicht. Mindestens diese Anga-
ben, aber auch nur diese Anga-
ben missen in der Veroffentli-
chung enthalten sein. Aus diesem
Grund ist damit fur Ausnahmen in
Bezug auf die Angaben, welche
umweltbezogenen Informationen
verfligbar sind, grundsatzlich kein
Raum.
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standen sogar einer Kennzeichnung
der Art ihrer Betroffenheit. Die in § 1
Abs.6 Nr. 7 BauGB enthaltene Liste
von Umweltbelangen kann hierbei
grundsatzlich nicht mehr sein als
eine Gliederungshilfe, weil die be-
kannt zu machenden Umweltinforma-
tionen stets nur den konkret vorlie-
genden Stellungnahmen und sonsti-
gen Unterlagen entnommen werden
kénnen (BVerwGE 147, 206 Rn. 23
m.w.N.; VGH Mannheim, U.v.
02.04.2014 - 3 S 41/13 -, juris Rn.
43; B.v. 05.09.2016 - 11 S 1255/14 -
, juris Rn. 52).

Dabei ist es fUr den gewollten Anstol3
unerlasslich, dass die bekannt ge-
machten Informationen der Offent-
lichkeit bereits eine erste inhaltliche
Einschatzung darliber ermdglichen,
welche Umweltbelange in den vorlie-
genden Stellungnahmen und sonsti-
gen Unterlagen behandelt werden
(VGH Mannheim , B.v. 05.09 .2016 -
11 S 1255/14 -, juris Rn. 52).

Dem wird die Auslegungsbekannt-
machung nicht gerecht. In ihr wird
u.a. auf eine Schallimmissionsprog-
nose vom 17.08.2017 mit dem Hin-
weis ,Schutzgut: Mensch (insbeson-
dere Larm) verwiesen. Dies ermdg-
licht keine inhaltliche Einschatzung
dariiber, welche Umweltbelange in
der konkreten Planung thematisiert
sind. Unter einer ,schalltechnischen
Untersuchung" lassen sich verschie-
dene umweltrelevante Sachverhalte
subsummieren, namlich die Auswir-
kungen des Gewerbelarms und die
Auswirkungen des Stral3enverkehrs-
larms sowie die Auswirkungen des
Schienenverkehrslarms (OVG Miins-
ter, B.v. 09.09.2014 - 7 B 583/14.NE
-, juris Rn. 17). Mit einem Hinweis
auf eine Schallimmissionsprognose
wird deshalb der Anstol3funktion der
Auslegungsbekanntmachung bezo-
gen auf die umweltbezogenen Infor-

BVerwG, Urteil vom 18.07.2013
— 4 CN 3.12 — OVG Mlnster,
Urteil vom 12.04.2017 — 10 D
70/15.NE —;

OVG Magdeburg, Urteil vom
09.12.2015 - 2 K 60/14.

Die vorhandenen Stellungnahmen
und Unterlagen behandelter Um-
weltthemen sind nach Themen-
blécken zusammenzufassen und
diese in der Auslegungsbekannt-
machung schlagwortartig zu cha-
rakterisieren. Eine bloR namentli-
che Auflistung vorliegender um-
weltbezogener Stellungnahmen
genugt danach nicht. Allerdings
mussen Umweltinformationen
auch nicht im Detail wiedergege-
ben werden, da anderenfalls die
Gefahr der Uberfrachtung mit In-
formationen und eine Geféhrdung
der ,Anstol3funktion” bestiinde.
Die Angabe von Gattungsbegrif-
fen reicht grundsatzlich aus, wenn
sich die konkret betroffenen Um-
weltbelange unter diese Begriffe
subsumieren lassen. Insofern
bedarf es einer schlagwortartigen
Beschreibung der betroffenen
Belange und ggf. einer Kenn-
zeichnung der Art ihrer Betroffen-
heit.

OVG Weimar, Urteil vom
22.03.2017 —1 N 173/15 —.

Diesen Mal3stab zugrunde gelegt,
ist kein VerstoR3 gegen § 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB zu erkennen. Hier
wurden nicht nur Themenbldcke
der jeweiligen Unterlage zugeord-
net, sondern dort, wo eine Kon-
kretisierung stichpunktartig még-
lich war, wurde auch diese ergan-
zend vorgenommen. Es werden
die verfigbaren Arten umweltbe-
zogener Informationen zum einen
schlagwortartig durch Angabe des
betroffenen Schutzgutes um-
schrieben und zum anderen auch
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mationen nicht entsprochen. nach ihrer jeweiligen Quelle. Ins-

besondere werden die betroffenen
Schutzguter mit der Art ihrer Be-
troffenheit gekennzeichnet, so z.
B. das Schutzgut Mensch, das
durch den Immissionsschutzbe-
lang Larm sowie den Belang der
verkehrlichen Belastung gekenn-
zeichnet wird. Dies genigt den
gesetzlichen Anforderungen.
Soweit in einer Stellungnahme
darauf verwiesen wird, der Hin-
weis auf eine Schallimmissions-
prognose und das Schutzgut
,Mensch (insbesondere Larm)“
genuge dieser ,Anstof3funktion®
nicht und dies auf eine Entschei-
dung des Oberverwaltungsgerich-
tes fur das Land Nordrhein-
Westfalen gestitzt wird, fuhrt dies
nach Einschatzung des Planungs-
tragers nicht zur Fehlerhaftigkeit
der offentlichen Bekanntmachung
des Auslegungsbeschlusses. Zum
einen werden die Anforderungen
an Form und Inhalt der Ausle-
gungsbhekanntmachung von den
Oberverwaltungsgerichten der
Lander unterschiedlich beurteilt.
Bundesrechtlich ist eine derartige
Feindifferenzierung nicht geboten.
In dem hier zu beurteilenden Zu-
sammenhang kommt hinzu, dass
mit der Bezeichnung der Art der
Betroffenheit durch Larm fur den
Burger erkennbar auf die mit dem
Vorhaben unmittelbar zusam-
menhangenden Larmimmissionen
verwiesen wird. Der in der Larm-
immissionsprognose beurteilte
Gewerbelarm hangt unmittelbar
mit dem ebenfalls beurteilten Ver-
kehrslarm zusammen, da sich die
Beurteilung des Verkehrslarms
auch aus den Vorschriften der TA
Larm ergibt und — soweit eine
Beurteilung des verkehrsbezoge-
nen LArmimmissionsgeschehens
in der naheren Umgebung erfolgt
— besteht ebenfalls ein sehr enger
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und unmittelbarer Zusammen-
hang mit dem gewerblichen
Larmgeschehen. Fur den interes-
sierten Burger jedenfalls wird
deutlich, dass es umweltbezoge-
ne Informationen zu dem Schutz-
gut Mensch und der Art der Be-
troffenheit des Schutzgutes durch
Larm gibt, die ihm Anlass zur Ein-
sichtnahme in die Planunterlagen
und ggf. Abgabe einer Stellung-
nahme gegeben haben.

Ob der Birger tberhaupt die
fachlich korrekte Trennung von
z.B. Verkehrslarm und Gewerbe-
larm kennt oder wahrzunehmen
vermag, oder ob eine dezidiertere
Stichwortsetzung ihn eher tber-
fordert und somit die Anstol3wir-
kung verloren geht, wurde bei
Wahl des allgemein bekannten
und so zum Beispiel als Anstol3 in
der Presse verwendeten Begriffs
,Larm“ in der Bekanntmachung
blrgerfreundlich bertcksichtigt.

11-29.5

3. Fehlerhaft ist auch die Offentlich-
keitsbeteiligung im Internet.

8 4 a Abs. 4 gibt insoweit vor, dass
die Bekanntmachung und die auszu-
legenden Unterlagen in das Internet
einzustellen sind. Diese Regelung
geht auf Art. 6 Abs. 2 der UVPN-
Anderungsrichtlinie zurtick. Sie ver-
langt im Interesse einer wirksamen
Beteiligung der Offentlichkeit, die
entsprechenden Informationen auch
elektronisch zur Verfugung zu stel-
len. Diese Form der Beteiligung ist
somit mindestens gleichwertig mit
der Auslegung nach § 3 Abs. 2
BauGB.

Dem wird die Offentlichkeitsbeteili-
gung im Internet nicht gerecht. Sie ist
mit folgendem Hinweis versehen:

~Wichtige Nutzungshinweise:

Wird nicht berlicksichtigt aus
den dargelegten Griinden.

Der von den Stellungnehmenden
beanstandete Hinweis auf der
Internetseite der Stadt Halle, die
im Internet bereitgestellten Unter-
lagen seien nicht rechtsverbind-
lich, fuhrt nicht zur Fehlerhaf-
tigkeit der Offentlichkeitsbeteili-
gung gem. § 4a Abs. 4 BauGB.

8§ 4a Abs. 4 Satz 1 BauGB ver-
pflichtet die Gemeinden, den In-
halt der ortsiiblichen Bekanntma-
chungen nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB und die nach § 3 Abs. 2
Satz 1 BauGB auszulegenden
Unterlagen auch in das Internet
einzustellen. Damit wird den Vor-
gaben des Artikels 6 Abs. 5 Satz
2i. V. m. Abs. 3 der UVP-
Richtlinie Rechnung getragen.

8§ 4a Abs. 4 Satz 1 BauGB enthalt
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Die im Internet bereit gestellten Un-
terlagen sind fur rechtsverbindliche
Aussagen nicht mafl3gebend. Sie
erheben keinen Anspruch auf Voll-
standigkeit und dienen nur als er-
ganzendes Informationsangebot."

Die Offentlichkeitsbeteiligung im In-
ternet wird danach als nicht gleich-
wertig zur 6ffentlichen Auslegung
nach § 3 Abs. 2 BauGB dargestellt.
Die Burger kénnen sich nicht darauf
verlassen, dass die im Internet bereit
gestellten Unterlagen vollstandig und
mit den nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB 0f-
fentlich aus gelegten Unterlagen
identisch sind. Damit wird der Zweck
der Offentlichkeitsbeteiligung im In-
ternet verfehlt.

selbst keine konkreten inhaltli-
chen Anforderungen an die Ein-
stellung der Unterlagen in das
Internet, sondern beschrankt sich
auf die Forderung, dass die ge-
nannten Inhalte und Unterlagen in
das Internet einzustellen und zu-
ganglich zu machen sind. Auch
die Gesetzesbegriindung ist in-
soweit nicht konkreter; vielmehr
ist darin nur die Rede davon, dass
die Informationen Uber das Inter-
net der Gemeinde ,auffindbar und
abrufbar® sein missen.

BT-Drs. 18/1 0942, S. 42

Der Zweck der Vorschrift ist die
Erweiterung der Zugéanglichkeit
der Erkenntnismaoglichkeiten fur
potentiell Betroffene und eine
Vereinfachung des Verfahrens.
Die obligatorische elektronische
Veroffentlichung soll den offentli-
chen Zugang zu Informationen
und die Transparenz fordern.

Vgl. Richtlinie 2014/52 EU vom
16.04.2014 zur Anderung der
Richtlinie 2011/92 EU (UVP-
RL), 18. Erwégungsgrund.

Die Einstellung des Inhaltes der
ortsiiblichen Bekanntmachung
sowie die auszulegenden Unter-
lagen ist nicht konstitutiv und tritt
weder anstelle noch neben die
ortsiibliche Bekanntmachung
nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB. Sie dient
lediglich einer Vereinfachung der
Zuganglichkeit dieser Bekannt-
machung. Der Gesetzgeber hat
mit der Interneteinstellung der
Informationen nicht etwa ein wei-
teres ,Mitteilungsblatt® fur ortsiib-
liche Bekanntmachungen installie-
ren wollen, sondern nur eine Ver-
einfachung deren Zuganglichkeit.
Anderenfalls hatte er formulieren
mussen, dass die ortsiibliche Be-
kanntmachung auch im Internet
zu erfolgen hatte. Entscheidend
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kommt es also hinsichtlich der
Rechtswirkungen auf die Ord-
nungsgemalfheit der Bekanntma-
chung des Auslegungsbeschlus-
ses an, der im Internet abrufbar
war. In dieser Auslegungsbe-
kanntmachung sind zutreffende
Hinweise zur Abgabe von Stel-
lungnahmen enthalten, die nicht
Zu einer Einschrankung der Betei-
ligungsmadglichkeiten betroffener
fuhren. Der mit der 6ffentlichen
Bekanntmachung verbundene
Zweck der ,AnstoRfunktion” wird
durch den beanstandeten Hinweis
nicht eingeschrénkt.

11-29.6

Il. Verstol3 gegen Ziele der Raum-
ordnung

Der Bebauungsplanentwurf verstoft
aul3erdem gegen Ziele der Raum-
ordnung. Er widerspricht damit dem
Anpassungsgebot aus § 1 Abs. 4
BauGB.

1. Die Planung verstoft gegen Ziel Z
48 LEP Sachsen-Anhalt 2010.

a) Nach Ziel Z 48 LEP Sachsen-
Anhalt 2010 sind Einkaufszentren
und grof3flachige Einzelhandelsbe-
triebe stadtebaulich zu integrieren.
Nach Ziel Z 49 sind Erweiterungen
bestehender Sondergebiete fir Ein-
kaufszentren und groR3flachige Ein-
zelhandelsbetriebe auf stadtebaulich
integrierte Standorte zu beschran-
ken. Nach Ziel Z 50 durfen Nut-
zungsénderungen in bestehenden
Sondergebieten fur Einkaufszentren
und grof3flachige Einzelhandelsbe-
triebe an nicht stadtebaulich inte-
grierten Standorten nicht zu Lasten
von innenstadtrelevanten Sortimen-
ten an innerstadtischen Standorten
erfolgen. Aus diesen Zielen der
Raumordnung folgt das Integrations-
gebot. Einkaufszentren und grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe sind

Wird nicht berlicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

Zum Integrationsgebot:
siehe Punkt I1-14b.4

2. Zur Vereinbarkeit mit den Zielen
und Grundsatzen der Raumord-
nung:

siehe Punkt II-14b.6

Erganzend zur stadtebaulichen
Integration des Vorhabens:

Das von der Stadt Halle mit einer
Plausibilitatsuntersuchung des
Auswirkungsgutachtens der BBE
Handelsberatung beauftragte Bu-
ro Dr. Acocella hatte bezogen auf
den Planstandort Dieselstral3e
festgestellt, dass

weder der Landesentwick-
lungsplan 2010 des Lan-
des Sachsen-Anhalt (LEP)
noch der Regionale Ent-
wicklungsplan fur die Pla-
nungsregion Halle Aussa-
gen zu den Eigenschaften
eines stadtebaulich inte-
grierten Standortes ent-
halt,

der Planstandort vor dem
Hintergrund der Definitio-
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danach nur an integrierten Standor-
ten zulassig. Dies gilt insbesondere
fur solche Einzelhandelsbetriebe, die
innenstadtrelevante Sortimente fih-
ren.

In der Begrindung dieser Ziele der
Raumordnung im LEP Sachsen An-
halt 2010 heif3t es, die Entstehung
von grof3flachigen Einzelhandelsbe-
trieben, Uberwiegend am Rand von
Gemeinden, in den vergangenen
Jahren geféhrde in zunehmendem
Mal3e die Entwicklung der Innen-
stadtbereiche der Ober- und Mittel-
zentren. Raumordnerisches Ziel sei
es, die hohe Lebensqualitat und An-
ziehungskraft der Innenstadte und
der Ortszentren zu erhalten, fur die
das Land in den letzten Jahren be-
trachtliche Finanzmittel im Rahmen
der Stadtebauforderung eingesetzt
habe. Dies erfordere eine umfassen-
de, Uberdrtliche und koordinierende
Steuerung der Standorte fur gro3fla-
chige Einzelhandelsprojekte. Dabei
sei es Ziel, den Handel in den Zen-
tren zu starken, eine ausgewogene
Einzelhandelsstruktur und eine ver-
brauchernahe Versorgung in den
Regelungen sicherzustellen. Die
Biindelung von Versorgungseinrich-
tungen in einer gestuften Zentren-
struktur sei Ausdruck des planeri-
schen Leitbilds der zentralen Orte.
Die Begriindung zeigt, dass unter
integrierten Standorten im Sinne von
Ziel Z 48 und 49 Standorte in zentra-
len Versorgungsbereichen zu verste-
hen sind. Gerade ihre Anziehungs-
kraft soll gestarkt werden. Einzel-
handelsgroR3betriebe am Rand von
Gemeinden sollen dagegen vermie-
den werden, weil sie die Entwicklung
der Innenstadtbereiche gefahrden.
Stadtebaulich integriert im Sinne der
Ziele Z 48 und 49 LEP Sachsen-
Anhalt 2010 sind deshalb nur Stand-
orte in zentralen Versorgungsberei-
chen.

nen verschiedener Stand-
orttypen im Einzelhandels-
und Zentrenkonzept fur die
Stadt Halle (Saale) nicht
eindeutig als integrierte
oder nicht integrierte Lage
einzustufen ist,

der Planstandort - im Ge-
gensatz zur Standortein-
stufung in der Auswir-
kungsanalyse der BBE
Handelsberatung - auf
Grund seiner Nachbar-
schaftsnutzungen und der
nicht gegebenen unmittel-
baren Zuordnung zu einem
Wohnbereich nicht eindeu-
tig die Kriterien eines inte-
grierten Standortes erfullt.

Das Buro Dr. Acocella kam zu
dem Schluss, dass in der Folge
das Integrationsgebot tendenziell
nicht eingehalten wird und es sich
um einen teilintegrierten Standort
handelt.

Nach allgemeinem Verstandnis,
wie es auch in anderen Landes-
entwicklungsplanen bzw. ihren
Begrindungen (z. B. Mecklen-
burg-Vorpommern, Bayern) ent-
halten ist, zeichnet sich eine stad-
tebaulich integrierte Lage durch
folgende Merkmale aus:

Lage innerhalb eines bau-
lich verdichteten Sied-
lungszusammenhangs mit
wesentlichen Wohnantei-
len,

anteiliger ful3laufiger Ein-
zugsbereich,

Anbindung an den o6ffentli-
chen Personennahverkehr
(OPNV),

Einbindung in das Ful3-
und Radwegenetz.

Die Einschéatzung durch das Biiro
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Die gegenteilige Aussage in der Be-
bauungsplanbegriindung auf S. 14
Uberzeugt nicht. Dort heil3t es nur,
aus dem Gesamtzusammenhang der
Regelungen des LEP werde deutlich,
dass stadtebaulich integrierte Lagen
nicht mit einer Lage innerhalb eines
im Einzelhandelskonzept abgegrenz-
ten zentralen Versorgungsbereichs
gleichzusetzen seien. Welche Rege-
lungen diese These belegen sollen,
wird in der Bebauungsplanbegrin-
dung nicht benannt. Vielmehr wird
auf Abgrenzungskriterien zwischen
integrierten und nicht integrierten
Lagen aus dem Einzelhandelskon-
zept der Stadt Halle abgestellt. Das
Einzelhandelskonzept der Stadt Hal-
le kann jedoch nicht verbindlich Ziele
der Raumordnung interpretieren.
Dies wird auch in der Bebauungs-
planbegrindung anerkannt. Gleich-
wohl wird keine Regelung des LEP
benannt, die in irgendeiner Weise
belegen kdnnte, dass stadtebaulich
integrierte Standorte auf3erhalb zent-
raler Versorgungsbereiche liegen
kénnen. Auf die Begriindung der
Ziele Z 47 und 48 und die dort her
ausgestellte Bedeutung der zentralen
Versorgungsbereiche wird da gegen
zu Unrecht nicht abgestellt.

b) Der Standort an der DieselstralRe
liegt aul3erhalb eines zentralen Ver-
sorgungsbereichs. Es handelt sich
um einen Standort am Siedlungsrand
in einer gewerblich-industriellen Um-
gebung. Die Neuansiedlung eines
EinzelhandelsgroRprojektes mit zen-
trenrelevanten Sortimenten verstof3t
dort gegen das Integrationsgebot.

c¢) Selbst wenn man davon ausgeht,
dass das Integrationsgebot nicht
ausschlieRlich die Ansiedlung in
zentralen Versorgungsbereichen
verlangt, ist der Standort an der Die-
selstral3e keine integrierter Standort.

Dr. Acocella, der Standortes sei
teilintegriert, grindet sich allein
auf die Frage, ob das Planvorha-
ben am Standort Dieselstral3e
Wohnbereichen unmittelbar zuge-
ordnet ist. Dies konnte der Gut-
achter nicht ausdrticklich bejahen.
Aus Sicht der Stadt Halle (Saale)
sind jedoch alle Merkmale eines
integrierten Standortes gegeben.

Der Standort Dieselstral3e be-
findet sich innerhalb eines bau-
lich verdichteten Siedlungszu-
sammenhangs.

Dafur spricht, dass der Standort
an drei Seiten an bebaute Sied-
lungsbereiche angrenzt. Nach
Osten wird der baulich verdichtete
Siedlungszusammenhang von der
Bahnlinie begrenzt. Das Plan-
grundstiick selbst ist bebaut (der
Abbruch des als Baumarkt ge-
nutzten Gebaudes lauft zurzeit)
und gehoért zum im Zusammen-
hang bebauten Bereich.

Der Standort verfligt Gber einen
anteiligen fuBlaufigen Einzugs-
bereich und kann von den an-
grenzenden Wohngebieten ful3-
l&ufig und/oder mit dem Fahrrad
erreicht werden.

In der Regel werden 500 m bis
1.000 m als Schwellenwert fur die
Erreichbarkeit von Einrichtungen
der Grundversorgung angesehen.
Beispielsweise hat Nordrhein-
Westfalen in seinem Einzelhan-
delserlass von 2008 eine Gehzeit
von 10 Minuten (Entfernung von
700 m bis 1.000 m) als Anhalts-
wert fur die Erreichbarkeit eines
Nahversorgers definiert. In der
Realitat variiert die Zeitspanne,
die Burger in Deutschland fir
Wege zum Einkaufen aufbringen
gemal einer Untersuchung des
BMVBS zwischen ca. 12 und 17
Minuten und betragt im Mittel ca.
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Bestétigt wird dies durch das Gut-
achten des Biros Dr. Donato Acocel-
la, das Gegenstand der Auslegung
ist.

Dort werden die typischen Merkmale
stadtebaulich integrierter Lagen her-
vorgehoben, sofern es sich nicht um
zentrale Versorgungsbereiche han-
delt. Sie werden wie folgt beschrie-
ben:

- Lage innerhalb eines baulich ver-
dichteten Siedlungszusammenhangs
mit wesentlichen Wohnanteilen,

- anteiliger fu3laufiger Einzugsbe-
reich,

- Anbindung an den 6ffentlichen Per-
sonennahverkehr,

- Einbindung in das Ful3- und Rad-
wegenetz.

Das Gutachten kommt zu dem Er-
gebnis, dass der Standort diesen
Kriterien nicht entspricht. Es soll sich
um einen teilintegrierten" Standort
handeln, der aufgrund seiner Nach-
barschaftsnutzungen und der nicht
gegebenen unmittelbaren Zuordnung
zu einem Wohnbereich nicht eindeu-
tig die Kriterien eines integrierten
Standorts erflllt. Dementsprechend
wird festgestellt, dass auch das In-
tegrationsgebot tendenziell nicht ein-
gehalten ist.

Abgestellt wird dabei insbesondere
auf die nur gering ausgepragte Nah-
versorgungsfunktion des Standorts.
Die Einwohnerzahlen im fuBlaufigen
Umfeld sind gering, wenn auch be-
stehende stadtebauliche Zasuren wie
Bahnanlagen und mehrspurige Stra-
Be berlcksichtigt werden, die die
fuBlaufige Erreichbarkeit einschran-
ken. Im Gutachten Dr. Acocella wird
festgestellt, dass dem prognostizier-
ten Umsatz aus dem Bereich
Food/Lebensmittel von € 37,5 Mio.
nur ein Kaufkraftvolumen von € 5,0
Mio. im fuRlaufigen Umfeld gegen-
Ubersteht. Von einer Nahversor-

13 Minuten. Aus Sicht der Birger
kénnen Erreichbarkeiten um die
15 Minuten fir die Versorgung mit
Einrichtungen der Grundversor-
gung sowie die Grundversorgung
erganzenden Dienstleistungen als
Anhaltswert flr eine gerade noch
ausreichende Versorgung und
damit auch als Zumutbarkeits-
schwelle fir die fuBlaufige Er-
reichbarkeit angesehen werden.
Zu Fuf3 lassen sich in 15 Minuten
Untersuchungen zufolge im
Durchschnitt zwischen 1.170 m
und 1.305 m zurticklegen.

Das 2013 beschlossene Einzel-
handels- und Zentrenkonzept de-
finierte den Radius der ful3laufi-
gen Erreichbarkeit fiir die Nahver-
sorgung mit 600 m. In dem Radi-
us leben im Umfeld des Vorha-
benstandortes rund 1.400 Ein-
wohner. Die gutachterliche Emp-
fehlung fur die Fortschreibung des
Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes lautet, von einem 700 m
Radius auszugehen.

Im fuRlaufigen Bereich bis 800 m
vom Standort entfernt leben etwa
3.400 Einwohner und bis 1000 m
sind es ca. 5.600 Einwohner.

Die sogenannte Leuchtturmsied-
lung auf der Ostseite der Bahn-
gleise liegt ebenfalls in diesem
Radius. Die Bahngleise begren-
zen zwar den Siedlungszusam-
menhang, aber flr die Einwohner
der Leuchtturmsiedlung ist der
Vorhabenstandort barrierefrei
Uber eine Briicke in einer zumut-
baren Entfernung zu erreichen.
Die Entfernungen zwischen dem
Vorhabenstandort und den be-
nachbarten Wohngebieten sowie
deren Einwohnerzahlen sind der
beigefiigten Ubersichtskarte (sie-
he Anlage 2) zu entnehmen.

Der Vorhabenstandort ist mit
dem offentlichen Personennah-
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gungsfunktion wird demgegeniber
nach dem Bericht der Arbeitsgruppe
»otrukturwandel im Lebensmittelein-
zelhandel in § 11 Abs. 3 BauNVvO"
ausgegangen, wenn der voraussicht-
liche Gesamtumsatz des Vorhabens
35% der relevanten Kaufkraft der
Bevolkerung im fuBlaufigen Einzugs-
bereich nicht Gbersteigt. Gemessen
an diesem Wert ist die Nahversor-
gungsfunktion des geplanten Vorha-
bens aulRerordentlich schwach aus-
gepragt. Fur das vorhandene Woh-
numfeld ist es tGberdimensioniert. Ein
Umfeld mit wesentlichen Wohnantei-
len und einem hinreichenden anteili-
gen fuBlaufigen Einzugsbereich, der
eine integrierte Lage aulRerhalb eines
zentralen Versorgungsbereichs
kennzeichnen kdnnte, ist deshalb
nicht gegeben.

Im BBE-Gutachten wird demgegen-
Uber der Versuch unternommen, den
Standort als integrierten Standort
einzustufen. Daflr wird ebenso wie
in der Bebauungsplanbegriindung
auf das Einzelhandelskonzept ver-
wiesen. Dort werden als nicht inte-
grierte Lagen Standorte hervorgeho-
ben, die nicht im Zusammenhang mit
Wohnbebauung stehen, z.B. Einzel-
handelsbetriebe in peripheren Lagen
an HauptausfallstraRen bzw. Bun-
desstralien oder sonstige rein Auto-
kunden orientierte Standorte wie
Gewerbegebiete.

Den Standort an der Dieselstraf3e will
die BBE nicht in diesem Sinne ein-
stufen. Dazu verweist sie auf den
Flachennutzungsplan, der allerdings
erst in der 30. Anderung den Stand-
ort als Sondergebiet darstellen soll.
Derzeit ist der Standort noch Be-
standteil einer gewerblichen Baufla-
che. Dementsprechend sollte der
Standort im Bebauungsplan Nr. 168
als Gewerbegebiet festgesetzt wer-
den. Das Planungsziel bestand darin,
den zusammen gewachsenen Ge-

verkehr (OPNV) zu erreichen.
Eine Bushaltestelle befindet sich
direkt vor dem Vorhabengrund-
stiick und eine StraRenbahnhalte-
stelle in einer Entfernung von et-
wa 450 m, also in fulRlaufiger Ent-
fernung, im Kreuzungsbereich
Merseburger StralRe/Dieselstrale.
Der Nahverkehrsplan der Stadt
Halle (Saale) gibt als Luftlinien-
entfernung zur erreichbaren
nachsten Haltestelle in einem
zentrumsnahen verdichteten Be-
reich 500 m an. Damit verfiligt der
Planstandort auch Uber eine den
ortlichen Gegebenheiten ange-
messene Anbindung an den 6f-
fentlichen Personenverkehr.

Der Flachennutzungsplan sieht
eine Trassenfreihaltung fur eine
mdogliche StralRenbahnanbindung
des Gewerbegebietes Bruckdorf
vor, die in der Dieselstral3e ver-
lauft. Diese Trasse ist zwar fur
das Planvorhaben nicht relevant,
wurde aber fir die Zukunft, sollte
diese Trasse realisiert werden,
eine Verbesserung der OPNV-
ErschlieBung bedeuten.

Dartiber hinaus ist der Standort
in das Fu3- und Radwegenetz
der Stadt Halle (Saale) einge-
bunden. Entlang der Dieselstralie
sind zu beiden Seiten Radwege
und visuell abgetrennte Ful3gén-
gerbereiche angelegt.

Aus Sicht der Stadt Halle (Saale)
ist mit der Frage der fuBlaufigen
Erreichbarkeit auch die nach den
wesentlichen Wohnanteilen
positiv beantwortet. Dass diese
nicht unmittelbar an den Standort
angrenzen, sondern in einer zu-
mutbaren fuRlaufigen Entfernung
zum Standort liegen, hat letztlich
das Biiro Dr. Acocella veranlasst,
hier nur von einer Teilintegration
auszugehen. Vom Standpunkt der
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werbestandort zu sichern und geord-
net weiter zu entwickeln. Eine Kon-
zentration von gewerblichen Nutzun-
gen auf den freien, bzw. sich in der
Umstrukturierung befindlichen Fla-
chen in diesem Gebiet wurde als
stadtebaulich sinnvoll bezeichnet.
Daher sollten andere, diese gewach-
senen Gewerbestrukturen verdran-
gende bzw. gefahrdende Nutzungen
wie z.B. Einzelhandel und Wohnnut-
zungen ferngehalten werden.

Diese Darlegungen aus dem frihe-
ren, nicht zu Ende gefiihrten Bebau-
ungsplanverfahren belegen die feh-
lende stadtebauliche Integration. Sie
zeigen zudem, dass die Argumenta-
tion der BBE mit der kiinftigen Dar-
stellung des Flachennutzungsplans
einen klassischen Zirkelschluss dar-
stellt. Die Einstufung als autokun-
denorientierten Standort im Gewer-
begebiet soll mit der kinftigen plane-
rischen Umwidmung des Standortes
begriindet werden. Dies lberzeugt
auch vor dem Hintergrund nicht,
dass im Plangebiet ca. 1.000 Kun-
denstellplatze geplant sind. Dies
zeigt vielmehr, dass der Standort
ausschlieR3lich autokundenorientiert
ist. Die Anbindung an den OPNV ist
dem gegeniber nur schwach ausge-

pragt.

Stadt Halle (Saale) aus ist der
Standort aber im Sinne der Ziele
der Landesentwicklung integriert.
Bezogen auf den baulich verdich-
teten Siedlungszusammenhang
verfugt er Uber wesentliche
Wohnanteile, denn im Umfeld des
Vorhabens zwischen der Merse-
burger Stral3e und den Bahnglei-
sen befinden sich Wohngebiete,
die sich in nordlicher und sudli-
cher Richtung entlang der Merse-
burger Stral3e erstrecken. Inner-
halb dieses baulich verdichteten
Siedlungszusammenhangs sind
diese Wohnanteile auch wesent-
lich, denn immerhin wohnen dort
rund 4.100 Einwohner.
Flachenmaliig erreicht alleine das
Wohngebiet, das nordlich der
Dieselstral3e unmittelbar nord-
westlich an das Plangebiet an-
grenzt, von seiner Ausdehnung
her eine dem Plangebiet ver-
gleichbare GréRRe und steht in
Zusammenhang mit den nérdlich,
westlich und stidlich angrenzen-
den Wohngebieten mit einem
Uberwiegenden Anteil an Wohn-
nutzungen bzw. wohngebietstypi-
schen und wohnungserganzen-
den Nutzungen. Auch unter dem
Flachenaspekt ist der Wohnanteil
also wesentlich.

Der bereit dargelegte Bezug im
Siedlungszusammenhang und zu
Wohnsiedlungsbereichen, die
gute Erreichbarkeit zu Fuf3, mit
dem Rad und mit dem OPNV ma-
chen deutlich, dass es sich um
meinen integrierten Standort han-
delt und nicht etwa um einen rein
autokundenorientierten Standort.
Natdrlich ist der Standort auch mit
dem Auto erreichbar und muss
schon aus bauordnungsrechtli-
chen Grinden ausgehend von der
Verkaufsflache eine erhebliche
Stellplatzzahl vorhalten. Unter
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Beriicksichtigung der heutigen
Einkaufskultur wird das Auto auch
keine nur untergeordnete Rolle
spielen. Selbst fir die Innenstadt
sind deren gute Erreichbarkeit mit
dem Pkw und ausreichend Stell-
platzflachen wichtige Kriterien.
Da eine gute Erreichbarkeit dem-
zufolge heute fir jeden Einzel-
handel erforderlich ist, folgt allein
daraus nicht bereits eine reine
Autokundenorientierung auf der
»,38rinen Wiese*.

Im Ubrigen siehe Begriindung zur
Vereinbarkeit mit den Zielen und
Grundsatzen der Raumordnung
unter Punkt 11-4.6 Nr. 3

11-29.7 2. Der Bebauungsplan verstof3t auch | Wird nicht berticksichtigt aus X
gegen Ziel Z 52 LEP Sachsen-Anhalt | den dargelegten Grinden.
2010. Danach darf die Ausweisung
von Sondergebieten fir groRflachige | Zum Beeintrachtigungsverbot;
Einzelhandelsbetriebe, die aus- siehe Punkte II-15a.8
schlie3lich der Grundversorgung der
Einwohner dienen, keine schadlichen
Wirkungen, insbesondere auf die
zentralen Versorgungsbereiche und
die wohnortnahe Versorgung der
Bevolkerung anderer Gemeinden
oder deren Ortskerne erwarten las-
sen AulRerdem darf nach Ziel 48 eine
verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung nicht geféahrdet werden.
Die Planung verstoR3t auch gegen
das darin zum Ausdruck gekommene
Beeintrachtigungsverbot.

a) Die Auswirkungsanalyse der BBE
vom November 2017 kann einen
Verstol? gegen das Beeintrachti-
gungsverbot nicht ausrdumen. Sie
leidet nach wie vor an zahlreichen
Méangeln.

11-29.8 Die Auswirkungsanalyse der BBE Wird nicht berlicksichtigt aus X
geht flir das Lebensmittelsortiment den dargelegten Grinden.
von einer Verkaufsflache von 5.020
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m2 aus. Fur sie setzt sie eine Fla-
chenproduktivitat von € 7.300,00 je
Quadratmeter Verkaufsflache an.
Schon die angesetzte Verkaufsflache
von 5.020 m? ist deutlich zu niedrig.
In Nr. 1.2 der Textlichen Festsetzun-
gen ist fir Nahrungs- und Genuss-
mittel zwar tatsachlich eine Verkaufs-
flache von maximal 5.020 m2 vorge-
geben. Zu bertcksichtigen ist dabei
jedoch die in Nr. 1.4 der Textlichen
Festsetzungen vorgegebene Definiti-
on der Verkaufsflache. Zur Verkaufs-
flache sollen danach die dem Ver-
kauf dienenden Flachen einschliel3-
lich Gange und Treppen in den Ver-
kaufsraumen Standflachen fur Wa-
rentrager, Kassenzonen und dem
Kunden zugangliche Schaufenster
zahlen. Weiter werden Bedienthe-
ken, in denen fur die Kunden die
Verkaufswaren sichtbar ausliegen,
zur Verkaufsflache gezahlt. Nicht zur
Verkaufsflache zéhlen nach dieser
Definition die Flachen hinter den Be-
dientheken, die vom Kunden nicht
betreten werden kénnen. Dies wird
auch im Erdgeschossgrundriss deut-
lich, der Bestandteil der ausgelegten
Unterlagen ist. Als Bestandteil der
Verkaufsflache sind dort nur Be-
dientheken, nicht aber die hinter
ihnen liegenden Flachen farblich
gekennzeichnet.
Eine solche Definition der Verkaufs-
flache ist willkdrlich. Sie widerspricht
der Rechtsprechung des Bundes-
verwaltungsgerichts. Dort heil3t es:
LZur Verkaufsflache sind im Ubrigen
auch diejenigen Bereiche
innerhalb eines Selbstbedienungsla-
dens zu zdhlen, die vom Kunden
zwar aus betrieblichen und hygieni-
schen Grinden nicht betreten werde
dirfen, in denen aber die Ware fir
ihn sichtbar ausliegt (Kase-, Fleisch-
und Wursttheke) und in dem das
Personal die Ware zerkleinert, ab-
wiegt und abpackt. Insoweit handelt
es sich um einen Bereich, der bei

1. zur Flachenproduktivitat:
siehe Punkt II-15a.10

2. zur Verkaufsflachendefinition:
siehe Punkt 11-14b.25
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einem reinen Bedienungsladen her-
kémmlicher Art ebenfalls der Ver-
kaufsflache zuzurechnen ware. Da-
von zu unterscheiden sind diejenigen
Flachen, auf denen fir den Kunden
nicht sichtbar handwerkliche und
sonstige Vorbereitung (Portionierung
etc.) erfolgt, sowie die (reinen) La-
gerflachen (BVerwG, NVV\wZ 2006,
452, 454)."

Nach der Definition Nr. 1.4 der textli-
chen Festsetzungen z&hlen aber nur
die Flachen der Bedientheken, nicht
aber die dahinterliegenden Flachen,
auf denen das Personal die Ware
zerkleinert, abwiegt und abpackt zur
Verkaufsflache. Dies gilt sowohl fiir
die ,Meisterbackerei" als auch flr
Fleisch- und Wursttheken. Die flr
Nahrungs- und Genussmittel ange-
setzte Verkaufsflache ist danach
schon fir das SB-Warenhaus deut-
lich zu niedrig angesetzt. Werden die
Flachen hinter den Bedientheken,
auf denen das Personal die Ware
zerkleinert, wiegt und fir den Kunden
abpackt, zur Verkaufsflache gezanhlt,
steigt bei gleichbleibender Flachen-
produktivitdt der Umsatz deutlich an.
Daraus folgt, dass schon wegen die-
ser Regelung den Berechnungen der
BBE fir die Umsatzumverteilung
eine deutlich zu niedrige Umsatz-
prognose fiir das SB-Warenhaus
zugrunde liegt.

[1-29.9

Daruber hinaus werden im BBE-
Gutachten die von den Shops in der
Shopzone bewirkten Auswirkungen
gesondert betrachtet. Dies ist nicht
gerechtfertigt.

Die Shops sind Nebenbetriebe zum
SB-Warenhaus als Hauptbetrieb, da
sie ihm flachenmaRig untergeordnet
sind und ein Warenangebot mit sich
bringen, das als Nebenleistung zum
Warenangebot des SB-Warenhauses
hinzu tritt. Folge davon ist, dass die

Wird nicht berilicksichtigt aus
den dargelegten Griinden.

In der Vorkassenzone bzw. der
Shop-Zone des geplanten SB-
Warenhauses sind neben Gastro-
nomie- und Dienstleistungsbetrie-
ben weitere kleinteilige Einzel-
handelsbetriebe geplant. Hierbei
handelt es sich um die ,klassi-
schen” Anbieter, die meist den
nahversorgungsrelevanten Bran-
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Verkaufsflache der Shops der Ver-
kaufsflache des SB-Warenhauses
hinzuzurechnen ist (siehe dazu
BVerwG, NVwZ 2006, 455 f.). Folge
davon ist, dass die durch die Shops
bewirkten Umsatzumverteilungen
auch den, SB-Warenhaus zuzurech-
nen sind und in die durch das SB-
Warenhaus bewirkten Umvertei-
lungsquoten einzuberechnen sind.

Darauf weist auch das Gutachten Dir.

Acocella auf S. 15 hin.

Hinzu kommt, dass bezogen auf
Shops mit dem Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel die Definition der
Verkaufsflache nach Nr. 1.4 der
Textlichen Festsetzungen ebenfalls
zu einem deutlich zu geringen An-
satz fuhrt. Die festgesetzte Ober-
grenze von 100 m2 bezieht sich dort

nur auf die Flache der Bedientheken.

Die dahinter liegenden Flachen, von
denen aus die Kunden bedient wer-
den, werden auch hier nach Nr. 1.4
der Textlichen Festsetzung vom Be-
griff der Verkaufsflache ausgeklam-
mert. Auch dies widerspricht der ein-
deutigen Rechtsprechung des Bun-
desverwaltungsgerichts. Deshalb
geht die BBE fur die Shops mit Be-
dientheken von einer deutlich zu ge-
ringen Verkaufsflache aus.

chen (bspw. Lebensmittel (Flei-
scher, Backer), Blumen, Zeitun-
gen/Zeitschriften/Tabakwaren,
Apotheke) oder z. T. auch sonsti-
gen Branchen (Telefonie/ Tele-
kommunikationsgeréate) zuzuord-
nen sind. Grundsatzlich handelt
es sich um Angebote aus dem
Bereich der zentrenrelevanten
Sortimente.

Die geplanten Branchen stellen in
ihrer jeweiligen Grol3e kein eige-
nes bzw. standortpragendes An-
gebot (wie bspw. in einem Shop-
pingcenter) dar, sondern runden
lediglich das Angebot des Haupt-
betriebes, d. h. des SB-
Warenhauses ab. Dies wird auch
in dem Flachenanteil der vorste-
hend genannten Branchen deut-
lich, die mit rd. 6 % nur einen ge-
ringen Anteil an der Gesamtver-
kaufsflache von rd. 9.860 m? ein-
nehmen. Somit ist die Flache der
Shop-Zone wesentlich der Ge-
samtflache untergeordnet.
Grundsatzlich entfalten die ge-
planten kleinteiligen Nutzungen
keine eigene Anziehungskraft,
sondern rekrutieren ihre Kund-
schaft aus den induzierten Fre-
guenzen des SB-Warenhauses.
Somit pragen diese Anbieter auch
kein eigenes Einzugsgebiet aus,
sondern ,leben® lediglich von der
bestehenden Kundschaft des An-
kerbetriebes Globus.

Fur die einzelnen geplanten Vor-
haben existiert noch kein Bele-
gungsplan, so dass auch eine
konkrete Flachenangabe nicht
maglich ist. Fur die Untersuchung
wurden die Ublichen Verkaufsfla-
chen der genannten Konzepte
angesetzt. Fur einen geplanten
Backer (50 m?), einen Fleischer
(50 m2), einen Shop fur Tabakwa-
ren/Zeitungen/Zeitschriften/Bluche
r (Kiosk mit 100 m2) und einen
Shop fur Mobilfunkgeréte (Han-
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dyshop mit rd. 50 m2) wurden die
zu erwartenden Umsétze bereits
bei der vorstehenden Auswir-
kungsanalyse fur das SB-
Warenhaus mit bertcksichtigt, da
diese Sortimente auch im Globus-
Markt gefiihrt werden und somit
die absatzwirtschaftlichen Wir-
kungen des Marktes verstarken.
Bei den Sortimenten Blumen und
Apotheke wurde eine separate
Berechnung der zu erwartenden
absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen vorgenommen, da diese
Sortimente nicht in dem Globus
SB-Warenhaus gefihrt werden.
Bezuglich der jeweils geringen
Dimensionierung der einzelnen
Flachen wird deutlich, dass die
einzelnen Shops jeweils nur mar-
ginale Umsatzumverlagerungen
induzieren kbnnen. Grundsatzlich
besteht auf Basis der Hohe der
Umsatzverluste kein Anfangsver-
dacht fur eine mdgliche Schadi-
gung von bestehenden Handels-
betrieben in Halle, so dass von
den kleinformatigen Ansiedlungs-
vorhaben keinerlei schadliche
Auswirkungen auf andere Betrie-
be nachweisbar sind. Die berech-
neten Umsatzverluste verteilen
sich zudem auf zahlreiche Betrie-
be innerhalb des Hallenser Stadt-
gebietes, so dass einzelbetrieb-
lich keine spurbaren Ertragsaus-
falle fur die jeweiligen Anbieter zu
erwarten sind. Ferner besitzen
diese kleinformatigen Anbieter —
sofern diese in einem zentralen
Versorgungsbereich verortet sind
— keine Magnetfunktion diesen
Bereich bzw. kein stadtebauliches
Gewicht.

[1-29.10

b) Unveréndert geht die BBE von
einer FlAchenproduktivitat des SB-
Warenhauses von € 5.200,00/m?

Verkaufsflache im Durchschnitt aus.

Wird nicht beriicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

Zur Flachenproduktivitat:
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Fir Lebensmittel setzt sie €
7.300,00/m2 an, fur Non-Food | €
4.600,00/mz2 und fur Non-food Il €
2.200,00/mz2. Diese Werte sind ge-
geniber dem letzten Ansatz unver-
andert.

Nach wie vor sind die Flachenpro-
duktivitaten fir ein Globus SB-
Warenhaus zu gering. Dem aktuellen
Hahn Retail Real Estate Report
2017/2018 wird die Flachenprodukti-
vitat von Globus SB-Warenhauser im
Durchschnitt mit € 6.050,00/m? Ver-
kaufsflache angegeben. Dieser Wert
wird um nahezu 20% unterschritten.
Dies ist umso bemerkenswerter, als
bei der Planung von einer deutlich
verminderten Non-Food II-Flache mit
einer relativ geringen Flachenproduk-
tivitat ausgegangen wird. Dies muss
tendenziell zu einer eher erhdhten
durchschnittlichen Flachenproduktivi-
tat fihren.

Die von der BBE angesetzte Fl&-
chenproduktivitat entspricht deshalb
nicht dem realitdtsnahen worst case.
Er muss Grundlage der Prognose
von Kaufkraftverlusten im Rahmen
des Beeintrachtigungsverbots sein.
Anzusetzen ist der unter realisti-
schen Annahmen unguinstigste Fall
(OVG Munster, U.v. 28.09.2016 - 7 D
89/14.NE -, juris Rn. 75 m.w.N.). Bei
der Prognose ist zu berucksichtigen,
ob ein konkret geplanter Einzelhan-
delsbetrieb eine besondere Leis-
tungsfahigkeit gegeniber Wettbe-
werbern aufweist. Anzusetzen ist
dann die durchschnittliche Flachen-
produktivitat dieses Einzelhandelsbe-
triebes als realitatsnaher worst case
(OVG Munster, U.v. 28.09.2016 - 7 D
89/14.NE -, juris Rn. 79; U.v.
01.12.2015- 7 D 18/13.NE -, juris
Rn.

87 ff.). Dem wird die Auswirkungs-
analyse der BBE nicht gerecht. Sie
legt bundesweite Durchschnittswerte

siehe Punkt II-15a.10
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der Raumleistungen im Lebensmit-
telhandel zugrunde und setzt fur die
Food-Abteilung des geplanten SB-
Warenhauses den bundesweiten
Durchschnittswert an. Auf die spezi-
fische Leistungsfahigkeit des geplan-
ten Globus SB-Warenhauses wird
dagegen nicht abgestellt. Gerade der
Hahn Retail Report 2017/2018 zeigt,
dass die Flachenproduktivitat von
Globus SB-Warenh&usern mit im
Durchschnitt € 6.050,00/m? Verkaufs-
flache deutlich Gber denen von Wett-
bewerbern liegt. Samtliche Ansatze
fur die Flachenproduktivitat sonstiger
SB-Warenhauser im Hahn Retail
Report 2017/2018 liegen ganz deut-
lich unter dem Wert von € 6.050,00
fur Globus SB-Warenhdauser. Eine
Kopie der Tabelle figen wir als - An-
lage 1 - bei. Sie zeigt, dass fir ein
Globus SB-Warenhaus bei der Fl&-
chenproduktivitat nicht auf den Bun-
desdurchschnitt abgestellt werden
kann. Vielmehr ist eine Flachenpro-
duktivitat anzusetzen, die rund 20%
hoher liegt. Die Auswirkungen ge-
genlber zentralen Versorgungsbe-
reichen werden deshalb ganz deut-
lich unterschatzt.

[1-29.11

c) Die BBE geht davon aus, dass der
grof3te Teil der Umsatzumverlage-
rung gegentber dem Bestands-
standort des Globus SB-
Warenhauses im HEP erfolgen wird.
Von dort soll ein Umsatz von € 29,73
Mio. umgelenkt werden. Dies ent-
spricht 57,8% des dort erzielten Um-
satzes.

Schon im Gutachten Dr. Acocella
wird darauf hingewiesen, dass dieser
Ansatz nicht gesichert ist. Zu bertick-
sichtigen ist, dass am Standort HEP
auch nach einem Auszug von Globus
Bestandsschutz fir diese Nutzung
besteht. Sie kann jederzeit wieder
aufgenommen werden. Auch das

Wird nicht berilicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

siehe Punkt 1I-15a.13

Das Buro Dr. Acocella hat in einer
aktuellen Uberprifung der Ergeb-
nisse des Gutachtens der BBE-
Handelsberatung vom 04.12.2018
festgestellt, dass mit hoher Wahr-
scheinlichkeit keine wesentlichen
stadtebaulichen Auswirkungen
gegen zentrale Versorgungsberei-
che oder wesentliche Auswirkun-
gen gegen die verbrauchernahe
Versorgung durch das SB-
Warenhaus Globus in der Diesel-
stral3e zu erwarten sind (siehe
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geltende Planungsrecht lasst eine
solche Nutzung zu. Im Gutachten Dr.
Acocella wird darauf hingewiesen,
dass schon geringe Anderungen bei
den prozentualen Auswirkungen ge-
genuber dem HEP zu einer deutli-
chen Zunahme der Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche
fuhren kdnnen. Beispielhaft wird auf
das Nebenzentrum Sud verwiesen.
Dafur hat eine beispielhafte Berech-
nung im Gutachten Dr. Acocella eine
prozentuale Umverteilung fur das
Sortiment Food/Non Food | von 11%
gefuhrt. In diesem Fall ist von einem
Verstol3 gegen das Beeintrachti-
gungsverbot auszugehen.

Die von der BBE angesetzten pro-
zentualen Umverteilungen gegen-
Uber dem HEP werden im Gutachten
Dr. Acocella ausdricklich als nicht
plausibel angesehen. Verwiesen wird
insoweit darauf, dass fir die unter-
schiedlichen Sortimente ganz unter-
schiedliche prozentuale Umvertei-
lungsquoten angesetzt werden. Die
Werte seien untereinander deshalb
nicht plausibel.

Daran hat sich in der letzten Fassung
des BBE-Gutachtens vom November
2017 nichts geandert. Einzelne Um-
verteilungsquoten wurden zwar ge-
ringfligig geéndert. Gleichwohl diffe-
rieren die angesetzten Umvertei-
lungsquoten bei den Sortimenten
gegenluber dem HEP ganz deutlich.
Untereinander plausibel sind sie
nach wie vor nicht

Die hohe Umverteilung gegentiber
dem HEP im Bereich Feod und Non
Food | rechtfertigt die BBE einmal
aus der angeblichen Bindung von
Stammkunden, die an den Standort
Dieselstral’e mitgenommen werden
und die Behauptung, im HEP kénne
die bislang von Globus betriebene
Verkaufsflache nicht mit einem ver-
gleichbaren Nachfolger belegt wer-

auch Anlage 6 zu dieser Abwa-

gung).
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den. Realistische Aussichten be-
stinden nur fur einen kleineren Le-
bensmittelverbraucher- oder Super-
markt auf einer Verkaufsflache von
rund 3.000 m2 fiir diese Sortimente.
Dies rechtfertigt die Annahmen der
BBE nicht.

Der HEP ist und bleibt ein attraktiver
Standort fur Betreiber von SB-
Warenhausern, Verbrauchermarkten
und Fachmarkten, die auch das std-
Ostliche Umland von Halle (Saale)
bedienen kdnnen. Dies gilt gleicher-
malfen fur Betreiber, die noch nicht
in Halle (Saale) vertreten sind, als
auch fir bereits ansassige Unter-
nehmen, die ihren Standort/Filialnetz
verdichten méchten. Dies kommt in
verschiedenen Neuansiedlungen im
HEP und in aktuellen Gesprachen
des Center Managements mit Mietin-
teressenten zum Ausdruck.

Der Prognose der BBE kann deshalb
nicht die Annahme zugrunde gelegt
werden, im HEP kdnne kein leis-
tungsstarker Betreiber die Nutzung
fortsetzen. Diese Unterstellung dient
dem Zweck, die prozentualen Um-
satzverluste in den zentralen Versor-
gungsbereichen von Halle (Saale)
bei den Prognosen niedrig anzuset-
zen. Die Umsatzverluste in zentralen
Versorgungsbereichen werden damit
unter den Indizwert von 10% fir ei-
nen Versto3 gegen das Beeintrachti-
gungsverbot gedrickt.

Folge davon ist, dass mit dem Gut-
achten Dr. Acocella bezogen auf das
Nebenzentrum Sidstadt von einem
Verstol? gegen das Beeintrachti-
gungsverbot auszugehen ist.

Der Entwurf des Bebauungsplanes
verstoRt damit in mehrfacher Hinsicht
gegen Ziele der Raumordnung und
gegen 8§ 1 Abs. 4 BauGB.
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[1-29.12 lll. Abweichung vom Einzelhan- Wird nicht berlicksichtigt aus X

dels- und Zentrenkonzept

Der Standort weicht auRerdem vom
Einzelhandels- und Zentrenkonzept
der Stadt Halle aus dem Jahr 2013
ab.

1. Das Einzelhandelskonzept sieht
ein hierarchisches Zentrensystem
aus drei abgestuften Zentrenkatego-
rien vor. Es besteht aus dem Haupt-
zentrum (Altstadt), den beiden Ne-
benzentren Neustadt und Sudstadt
sowie 8 Nahversorgungszentren.

Einzelhandelsbetriebe mit nahver-
sorgungsrelevanten Kernsortimenten
sollen nach dem Einzelhandelskon-
zept in Haupt-, Neben- und Nahver-
sorgungszentren liegen. AulRerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche
sind sie nur bei nachgewiesener
Nahversorgungsfunktion und an
stadtebaulich integrierten Standorten
mdoglich. An solitdren Standorten
aullerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche sind sie nach dem
Einzelhandelskonzept nur dann sinn-
voll und zuléssig, wenn sie der Nah-
versorgung der im unmittelbaren
Umfeld vorhandenen Wohnbevolke-
rung dienen und keine Auswirkungen
auf die zentralen Versorgungsberei-
che erwarten lassen. Voraussetzung
dafir ist, dass es sich um einen stad-
tebaulich integrierten Standort mit
raumlichem Bezug zu umliegenden
Wohnsiedlungsbereichen handelt,
die sortimentsspezifische Kaufkraft-
abschopfung des Planvorhabens in
einem ful3laufigen 600 m-Radius an
einem stadtebaulich integrierten
Standort eine Quote von 35 % der
sortimentsspezifischen Kaufkraft fir
Nahrungs- und Genussmittel der
Bevolkerung nicht tberschreitet und
keine mehr als unwesentliche Uber-
schneidung des 600 m-Radius mit

den dargelegten Grinden.

Zum Einzelhandels- und Zentren-
konzept:
siehe [1-14b.5
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dem 600 m-Radius des nachstgele-
genen Nahversorgungszentrums
besteht.

2. Diese Voraussetzungen sind ein-
deutig nicht erfillt.

Der Standort an der Dieselstral3e ist
bereits kein stadtebaulich integrierter
Standort mit raumlichem Bezug zu
umliegenden Wohnsiedlungsberei-
chen.

Darlber hinaus fehlt der Nachweis,
dass die sortimentsspezifische Kauf-
kraftabschdpfung die Quote von 35
% der sortimentsspezifischen Kauf-
kraft nicht Gberschreitet.
Unabhéngig davon mussen sich
auch die solitdren Standorte aul3er-
halb der zentralen Versorgungsbe-
reiche in die Zentrenstruktur einord-
nen. Dies kommt in der dritten Vo-
raussetzung zum Ausdruck, wonach
keine mehr als unwesentliche Uber-
schneidung des 600 m-Radius mit
dem 600 m-Radius des nachsten
Nahversorgungszentrums bestehen
darf. An solitdren Standorten sind
daher nach dem Einzelhandelskon-
zept nur solche Einzelhandelsbetrie-
be mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment zulassig, die nicht
wesentlich Gber den Nahversor-
gungsbereich des solitdren Standor-
tes hinausgehen.

Gerade dies ist beim geplanten SB-
Warenhaus nicht der Fall. Sein Ein-
zugsbereich geht tber eine blofZe
Nahversorgung an einem solitdren
Standort deutlich hinaus. Sein Ein-
zugsbereich erstreckt sich auf die
gesamte Stadt Halle und weitere
angrenzende Gemeinden.

3. Hinreichend gewichtige Belange,
die eine Abweichung vom Einzel-
handelskonzept rechtfertigen konn-
ten, existieren nicht.

Als wesentliches Argument wird die
Sicherung von Arbeitsplatzen ge-
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nannt, die durch die Verwirklichung
des SB-Warenhauses am Standort
Dieselstral3e bewirkt werden soll.
Weiter wird auf eine Qualifizierung
des Versorgungsangebots durch den
hohen Frischeanteil mit integrierter
Gastronomie und Ausrichtung auf
regionale Produzenten und Anbieter
abgestellt, die in integrierter Lage
bisher nicht vorhanden ist.

Beides rechtfertigt die Abweichung
nicht. Die Auswirkungsanalyse der
BBE zeigt jedenfalls, dass ganz er-
hebliche Umsatzumverteilungen ge-
genlber Bestandsbetrieben stattfin-
den werden. Der Umsatzverlust bei
den Wettbewerbern wird dort zu ei-
ner Reduzierung der Arbeitsplatze
fuhren, sofern die Betriebe nicht auf-
gegeben, sondern fortgefuhrt wer-
den. Auf Umsatzverluste muss je-
denfalls mit einer Reduzierung der
Kosten reagiert werden. Andernfalls
verlieren die Betriebe ihre Wettbe-
werbsfahigkeit. Die Erhaltung der
Arbeitsplatze von Globus geht des-
halb mit einem Verlust von Arbeits-
platzen bei Wettbewerbern einher.
Auch die Qualifizierung des Versor-
gungsangebots rechtfertigt eine Ab-
weichung vom Zentrenkonzept nicht.
Entscheidend ist vielmehr die im
Zentrenkonzept vorgenommene Zu-
weisung von Einzelhandelsgrof3pro-
jekten mit zentrenrelevantem Kern-
sortiment zu integrierten Standorten
in den zentralen Versorgungsberei-
chen. Dies dient der Sicherung der
verbrauchernahen Versorgung der
Bevolkerung. Zudem existieren auch
in den zentralen Versorgungsberei-
chen attraktive Betriebe mit hohem
Frischeanteil. Dies ist kein Alleinstel-
lungsmerkmal von Globus. Das Ar-
gument der Qualifizierung des Ver-
sorgungsangebots ist dabei beliebig.
Es rechtfertigt potentiell jede Abwei-
chung vom Zentrenkonzept.
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Die Vorgaben im Einzelhandels- und
Zentrenkonzept sind danach Belange
mit hohem Gewicht, die in der Abwa-
gung durch die vorgebrachten Ge-
sichtspunkte mit geringem Gewicht
nicht iberwunden werden kénnen.

[1-29.13

IV. Definition der Verkaufsflache

Wir haben bereits oben darauf hin-
gewiesen, dass die Definition der
Verkaufsflache in Nr. 1.4 der Textli-
chen Festsetzungen keine sachge-
rechte Definition dar stellt, da sie die
Flachen hinter den Bedientheken aus
dem Begriff der Verkaufsflache aus-
klammert. Diese Flachen zéhlen
nach der Rechtsprechung des Bun-
desverwaltungsgerichts jedoch zur
Verkaufsflache.

Sachliche Griinde, die eine von der
Rechtsprechung des Bundesverwal-
tungsgerichts abweichende Definition
der Verkaufsflache rechtfertigen
kénnten, sind nicht ersichtlich. Sie
werden in der Bebauungsplanbe-
grundung auch nicht dargelegt. Die
Festsetzung in Nr. 1.4 enthalt da-
nach keine sachgerechte Definition.
Sie fuhrt dazu, dass die Auswirkun-
gen des SB-Warenhauses und der
Shopzone geringer ausfallen als dies
bei einer sachgerechten Definition zu
erwarten ware. Die Festsetzung kann
daher in dieser Form keinen Bestand
haben. Sie fuhrt zu Fehlern bei der
Ermittlung des Abwéagungsmaterials.

Wird nicht berlicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

Zur Verkaufsflachendefinition:
siehe Punkt 11-14b.25

[1-29.14

V. Immissionsschutzrechtliche
Auswirkungen

Der Betrieb des SB-Warenhauses
wird erhebliche immissionsschutz-
rechtliche Auswirkungen nach sich
ziehen. Sie wurden unzutreffend er-
mittelt.

Wird nicht berlicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

Der Betrieb des geplanten SB-
Warenhauses wird die fiir ein SB-
Warenhaus typischen Auswirkun-
gen im Bereich der Emissionen
haben. Welche erheblichen im-
missionsschutzrechtlichen Aus-
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1. Gegenstand der Auslegung ist
eine Schallimmissionsprognose vom
August 2017. Sie geht davon aus,
dass mit insgesamt 4.770 Pkw-
Bewegungen am Tag zu rechnen ist.
Damit soll der Kunden- und Mitarbei-
terverkehr erfasst werden. Diesen
Wert hat die Immissionsprognose
aus der verkehrstechnischen Unter-
suchung vom November 2017 ent-
nommen. Die Verkehrsuntersuchung
fur das Kunden- und Besucherauf-
kommen ist auf der Grundlage von
.Hinweisen zur Schatzung des Ver-
kehrsaufkommens von Gebietstypen'
aus dem Jahre 2006 geschatzt.

Diese Methode fiihrt zu deutlich zu
geringen Ansatzen fir den Kunden-
verkehr. Die Hinweise dienen der
Ermittlung des Verkehrsaufkommens
zum Zwecke der Prifung der Leis-
tungsfahigkeit des Stral3ennetzes.
Sie machen jedoch keine Aussagen
dariiber, welches Verkehrsaufkom-
men als Grundlage der Berechnung
der Beurteilungspegel fur den Larm
anzusetzen ist.

MalRgebend dafir ist die Parkplatz-
larmstudie des Bayerischen Landes-
amtes fur Umwelt. Dort wird in einem
Berechnungsverfahren fir die schall-
technische Prognose empfohlen, in
dessen Rahmen Anhaltswerte der
Bewegungshaufigkeit bei verschie-
denen Parkplatzarten fiir die schall-
technische Prognose einzustellen
sind. Die Anhaltswerte beruhen auf
Erhebungen von Fahrzeugbewegun-
gen auf verschiedenen Parkplatzen,
u.a. auch von Einzelhandelsbetrie-
ben. Fir die Kundenfrequenz wird
das typische und realistische Be-
triebsgeschehen durch die Parkplatz-
larmstudie wiedergegeben. Sie ist in
der Rechtsprechung des OVG Miins-
ter als fachlich geeignete Orientie-
rungshilfe fur die Beurteilung der von
Parkplatzanlagen ausgehenden

wirkungen dies nach sich ziehen
soll, wird nicht erlautert.

Die Untersuchungen zum Immis-
sionsschutz fanden im Rahmen
der allgemein gtltigen techni-
schen Vorschriften statt.

Mafigebend fur eine Datengrund-
lage ist ihre Genauigkeit. Es sol-
len in Gutachten nicht nur Worst-
Case-Szenarien ermittelt werden,
sondern fir die explizite Situation
realistische Worst-Case-
Szenarien. Als Grundlage dafur
ist eine konkrete Verkehrsunter-
suchung deutlich besser geeignet
als eine Studie, welche anhand
von Anhaltswerten Prognosen
empfiehlt. Wie das OVG Munster
anerkennt, kann die Bayrische
Parkplatzlarmstudie als Orientie-
rungshilfe gelten. Diese Ungenau-
igkeit reicht fur die Situation der
vorliegenden Planung allerdings
nicht aus. Da zuséatzlich ein Ver-
kehrsgutachten vorliegt, wird dem
entsprechend dieses als genaue-
re und situationsbezogene Quelle
fur die Planung genutzt.

Wenn die Betrachtung mit Hilfe
der ,Hinweise zur Schatzung des
Verkehrsaufkommens von Ge-
bietstypen“ zu deutlich geringeren
Kundenverkehr fihren wiirden,
war auch eine Prifung der Leis-
tungsfahigkeit des StralRennetzes
nicht moglich.

Letzendlich wird ein Verkehrsauf-
kommen ermittelt, welches nattir-
lich, im Abgleich mit anderen We-
gen Verkehrsaufkommen zu ermit-
teln, eine Grundlage auch zur Be-
rechnung von Larm darstellt. Daftir
werden in der Regel keine unter-
schiedlichen Verkehrsmengen
ermittelt.

In der Parkplatzlarmstudie ist in
Tabelle 33 als Anhaltswert fiir die
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Larmimmissionen anerkannt (OVG
Munster, U.v. 06.09.2011 - 2 A
2249/09 -, juris Rn. 128; B.v.
04.01.2007 - 7 B 2466/06 -, juris Rn.
11).

Die Parkplatzlarmstudie bertcksich-
tigt dabei einen aus immissions-
schutzrechtlicher Sicht notwendigen
worst case. Legt man die Anhalts-
werte der Bewegungshaufigkeit aus
der Parkplatzlarmstudie zugrunde,
liegt die Prognose auf der ,sicheren
Seite". Dies ist dagegen bei den An-
satzen fur die Ermittlung des Ver-
kehrsaufkommens aus den Hinwei-
sen zur Schatzung des Verkehrsauf-
kommens von Gebietstypen nicht der
Fall. Auf der Grundlage dieser Hin-
weise soll die Leistungsfahigkeit von
Verkehrsanlagen beurteilt werden.
Ihnen liegen deshalb Durchschnitts-
werte zugrunde. Fir die Immissions-
prognose ist jedoch nicht auf Durch-
schnittswerte abzustellen. Die Rege-
lung zu seltenen Ereignissen in Nr.
7.2 TA Larm belegt dies. Uberschrei-
tungen der Immissionsrichtwerte sind
danach hochstens an 10 Tagen oder
Né&chten eines Kalenderjahres zulas-
sig. Die TA Larm stellt damit auf
Spitzenbelastungen und nicht auf
Durchschnittswerte ab.

Nach der Parkplatzlarmstudie ist das
SB-Warenhaus als grof3er Verbrau-
chermarkt mit mehr als 5.000 m?
Verkaufsflache einzustufen. Dafur
sind 0,07 Pkw-Bewegungen je m?
Verkaufsflache in der Stunde anzu-
setzen. Sie sind Uber 16 Tagesstun-
den anzusetzen. Bei einer Verkaufs-
flache von 9.260 m2 ergeben sich bei
diesem Ansatz 10.371 Pkw-
Bewegungen am Tag. Dieser Ansatz
liegt deutlich Gber der Immissions-
prognose vom August 2017. Dies
zeigt, dass das Abwagungsmaterial
schon bezogen auf diesen Wert un-
zutreffend zusammengestellt ist.

Bewegungshaufigkeit bei Park-
platzen von Verbrauchermarkten
mit mehr als 5.000 m2 Verkaufs-
flache N = 0,07 Bewegungen / (m2
Netto-Verkaufsflache x h) ange-
geben. Bei einer Analyse der
Grundlagen fir diese Bewe-
gungshaufigkeit N in der Park-
platzlarmstudie Tabelle 8 ergibt
sich, dass bei Zahlungen in einer
GrofRstadt deutlich geringere Be-
wegungshaufigkeiten von N =
0,024 Bewegungen / (m2 Netto-
Verkaufsflache x h) auftraten.

Die héheren Bewegungshéaufig-
keiten von N = 0,042 — 0,064 Be-
wegungen / (m2 Netto-
Verkaufsflache x h) wurden in
Kleinstadten im bayerischen
Raum ermittelt. In diesen Gebie-
ten liegt, auch unter Berlcksichti-
gung des Zeitpunktes der Zahlun-
gen, eine andere Verkehrsstruktur
als in der Stadt Halle (Saale) vor.
Die im Gutachten 0752-02-2 vom
17.08.2017 verwendete Bewe-
gungshaufigkeit N liegt in der
GroRenordnung des Wertes flr
Grol3stadte.

Bei den weiteren Ausfiihrungen
und Schlussfolgerungen zur Be-
rechnung in Verkehrsgutachten
und Immissionsprognosen liegt
dem Einwender eine Fehlbeurtei-
lung vor. So werden im Verkehrs-
gutachten Spitzenstundenbelas-
tungen ermittelt, in einer Immissi-
onsprognose wird den Vorschrif-
ten entsprechend tags mit Durch-
schnittswerten gerechnet.
Grundlage ist aber in beiden Fal-
len das ermittelte Gesamtver-
kehrsaufkommen.

Die Erkenntnisse aus den Gutach-
ten sind in die Begrindung zum
vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan eingeflossen.
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Dies fuhrt zwangslaufig dazu, dass
die vom Vorhaben ausgehenden
Larmimmissionen deutlich zu niedrig
angesetzt sind. Setzt man zutreffen-
de Ausgangsdaten an, ergeben sich
deutlich starkere Auswirkungen des
Vorhabens auf die Umgebung.
[1-29.15 | Die Immissionsprognose ist unab- Wird nicht berlicksichtigt aus X
hangig davon als Abwagungsmateri- | den dargelegten Grinden.
al nicht ausreichend. Sie untersucht,
welche Larmimmissionen mit dem In der Schallimmissionsprognose
geplanten Vorhaben verbunden sind. | ist im Abschnitt 2.2 ,Anforderun-
Prognostiziert wird nur die dadurch gen nach TA Larm - Immissions-
bewirkte Zusatzbelastung. Beste- richtwerte* angegeben, dass ent-
hende Vorbelastungen durch andere | sprechend den Regelungen der
Gewerbebetriebe wurden nicht ermit- | TA Larm Nr. 3.2.1 bei einer Unter-
telt. Dementsprechend kann der Im- | schreitung des maRgeblichen Im-
missionsprognose auch keine Aus- missionsrichtwerts von mindestens
sage dazu entnommen werden, wel- | 6 dB die Bestimmung der Vorbe-
che Veranderungen die Verwirkli- lastung durch andere gewerbliche
chung des Vorhabens gegenuber Anlagen im Untersuchungsraum
dem bestehenden Zustand mit sich entfallen kann.
bringt. Auch Aussagen dazu, ob die | Nach den vorgenommenen Unter-
Immissionsrichtwerte durch die Ge- suchungen der Gerauschimmissi-
samtbelastung eingehalten werden, | onen an der schiitzenswerten Be-
sind auf der Grundlage der Immissi- | bauung in der Umgebung wird
onsprognose nicht moglich. durch den Betrieb des Globus SB-
Marktes der jeweils zul&ssige Im-
missionsrichtwert nach TA Larm
an den Immissionsorten IO 1 — 107
um mind. 6 dB am Tag und mind.
6 dB im Nachtzeitraum unterschrit-
ten.
Eine Berlicksichtigung der Ge-
rauschvorbelastung nach TA Larm
ist nicht erforderlich.
Dies ist in der Begriindung zum
vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan im Kapitel 7.8.1 so auch wie-
dergegeben.
[1-29.16 | 2. Gleiches gilt fur die Verkehrslarm- | Wird nicht bericksichtigt aus X
immissionen, die mit der Verwirkli- den dargelegten Grinden.
chung des Vorhabens verbunden
sind. Auch sie sind abhangig von der | Warum die Erhéhung der Ver-
mit dem Vorhaben verbundenen kehrslarmimmissionen unter-
Verkehrszunahme. Dem Vorhaben schatzt werden soll, ist nicht
verbundene Erhdhung der Verkehrs- | nachvollziehbar. Die Ermittlung
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larmimmissionen wird schon aus
diesem Grunde unterschatzt.

Der Ermittlung der Verkehrslarmim-
missionen werden zudem Verkehrs-
daten aus den Jahren 2013/2012
zugrunde gelegt. Auf Zuschlage wur-
de mit der Begrindung verzichtet, sei
davon auszugehen, dass der Ver-
kehr in den kommenden Jahren auf
den untersuchten Stral3en stagniere.

Diese Behauptung trifft nicht zu. Ei-
ner zukunftsgerichteten Planung
muss ein Prognosehorizont zugrunde
gelegt werden, der den Betrieb des
Einkaufszentrums in der Zukunft er-
fasst. Zu bertcksichtigen ist dabei
die absehbare Bevolkerungsentwick-
lung. Fir die Stadt Halle wird fur den
Zeitraum 2014-2030 eine Bevolke-
rungszunahme von mehr als 2%
prognostiziert. Ein Bevolkerungszu-
wachs ist regelmaRig auch mit einer
Steigerung des motorisierten Indivi-
dualverkehrs verbunden. Hinzu
kommt, dass nach den einschlagigen
Prognosen auch mit einer starken
Zunahme des Pkw und Lkw-
Verkehrs zu rechnen ist. Nach der
Verkehrsprognose 2030 wird fur den
Zeitraum 2010 bis 2030 von einer
Zunahme des Pkw-Verkehrs um 10%
ausgegangen. Fur den Lkw-Verkehr
wird eine Steigerung um 43% prog-
nostiziert. Angesichts dieser Progno-
sen kann schwerlich von einer Stag-
nation des Verkehrs auf den be-
troffenen Stralen ausgegangen wer-
den.

des Verkehrslarms erfolgte nach
den Vorgaben der entsprechen-
den technischen Regelwerke.

Das Bevdlkerungswachstum der
Stadt Halle erfolgt ebenso wenig
gleichverteilt wie die Veranderun-
gen im StralRenverkehr. Ein linea-
rer und raumlicher Zusammen-
hang zwischen Bevélkerungs-
wachstum und Veranderungen im
Stral3enverkehr besteht somit
nicht. Wenn die Bevolkerung ei-
ner Stadt um 1% anwéchst, be-
deutet dies nicht, dass der Ver-
kehr an allen Stellen gleich um
1% anwachst.

Fur den Suden der Stadt Halle ist
weiterhin ein Bevolkerungsrick-
gang prognostiziert.

Stadtebau und Verkehr sind fur
solche pauschalen Aussagen zu
komplexe Systeme. Um dies nicht
nur pauschal zu erfassen sondern
belastbare Aussagen treffen zu
konnen, besitzt die Stadt Halle ein
digitales Verkehrsmodell.

Wie im Verkehrsgutachten darge-
legt, wurde nicht allein eine Zah-
lung von 2013 verwendet, sondern
es wurde auch eine aktuelle Zah-
lung von 2016 fur die Erstellung
des Verkehrsgutachtens zum vor-
habenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 177 verwendet.

Die Annahme der Einwendung ist
somit in mehrfacher Weise unbe-
griindet.

Bei drei Jahre alten Verkehrszah-
len in einem Verkehrsnetz, wel-
ches permanent auf Veranderun-
gen geprift wird, kann auch nicht
von deutlich tGberaltert gesprochen
werden.

Die Stadt Halle besitzt ein detail-
liertes digitales Verkehrsmodell,
welches die aktuellen Verkehrs-
starken und verschiedene Prog-
nosemodelle unter Bertcksichti-
gung bereits bekannter zukuinfti-
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ger Veranderungen im Verkehrs-
netz (z. B. StralBenneubau oder
Strafl3enriickbau) darstellt. Die
Stadt Halle ist nattrlich selber
daran interessiert, dass der durch
das SB-Warenhaus induzierte
Verkehr auch vor diesem Progno-
sehorizont am Standort bewaltigt
werden kann und hat dies in der
Verkehrsuntersuchung mit be-
rechnen lassen.
Insgesamt ist dabei fur die Die-
selstral3e eine Stagnation des
Verkehrs zu erwarten. Was nicht
bedeutet, dass die Dieselstralie
diesbezulglich nicht von anderen
StralRen profitiert.
Die Stadt Halle besitzt fur ihre
spezifische Situation sehr weitrei-
chende Prognosedaten, welche
auch die absehbaren Bevolke-
rungsentwicklung umfasst. Eine
herausgegriffene langfristige
Prognose eines Durchschnittswer-
tes fur das gesamte Bundesgebiet
stellt fur kleinteilige Untersu-
chungsraume aber keine belast-
bare bzw. verwendbare Datenba-
sis dar.

[1-29.17 Die Bebauungsplanbegriindung be- | Wird nicht beriicksichtigt aus X
urteilt die Zumutbarkeit der Verkehrs- | den dargelegten Grinden.
larmimmissionen auf der Grundlage
der 16. BImSchV. Auch dies ist nicht | Die Aussage des Einwenders ist
richtig. Die 16. BImSchV ist nur fur falsch. Die 16.BImschV wird nur
den Bau und die wesentliche Ande- | einmal in der Begriindung des
rung von Verkehrswegen anwend- Bebauungsplanes im Kapitel
bar. Im Rahmen der Bauleitplanung | 7.8.1. Giberhaupt genannt und
ergeben sich Anhaltspunkte fur die dies als Zitat aus der TA Larm zu
Zumutbarkeit von Larm aus der DIN | den zu erfiillenden Voraussetzung
18005. Sie erfasst auch Verkehrs- fur MalRnahmen organisatorischer
larmimmissionen. Die in ihr festge- Art zu Pegelminderungen.
haltenen Orientierungswerte gelten
auch fur Verkehrslarm. Sie sind mit Des Weiteren richtet sich die
den Immissionsrichtwerten der TA stadtebauliche Planung nach den
Larm identisch. Eine Ausnahme gilt | Orientierungswerten der DIN
nur fur die Nachtwerte fir sie sieht 18005.
die DIN 18005 gegeniber dem Ge- Im Text des Beiblatt 1 zur DIN
werbeldarm um 5 dB(A) erhbhte 18005 wird deutlich darauf hinge-
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Richtwerte vor. Eine stadtebauliche
Planung soll sich an diesen Orientie-
rungswerten ausrichten.

wiesen, dass sich in vorbelasteten
Bereichen, insbesondere bei vor-
handener Bebauung, bestehen-
den Verkehrswegen und in Ge-
mengelagen sich die Orientie-
rungswerte oft nicht einhalten
lassen — siehe Schallimmissions-
prognose, Abschnitt 2.1 ,DIN
18005 (Schallschutz im Stadte-
bau)“.

Diese Situation tritt im Untersu-
chungsgebiet durch den vorhan-
denen StralRenverkehr bereits im
Nullfall (Verkehrsmengen ohne
Berucksichtigung des Planvorha-
bens) auf. Die schalltechnischen
Orientierungswerte nach Beiblatt
1 zu DIN 18005 Teil 1: 1987-05
werden an den Wohngebauden
an der DieselstralRe hier bereits
deutlich Uberschritten.

[1-29.18

3. In der Immissionsprognose und
der Bebauungsplanbegriindung wer-
den die einzelnen Larmquellen je-
weils getrennt betrachtet. Eine Un-
tersuchung des Gesamtlarms unter-
bleibt zu Unrecht. Gerade die Einwir-
kung aus unterschiedlichen Quellen
kann seiner Gesamtlarmbelastung
fuhren, die unzumutbar ist.

Dies gilt etwa flir die Wohnhauser
entlang der Dieselstral3e, die durch
Verkehrslarm und Gewerbelarm
stark betroffen sind. Gleichermal3en
gilt dies fur die Kleingartenanlage im
Suden des Plangebiets. Sie ist durch
den vom Vorhaben ausgehenden
Larm und den Schienenverkehrslarm
betroffen. Dies gilt insbesondere fiir
den Immissionsort |10 8. Erst durch
den Schirm Verkehrslarm mindes-
tens in gleicher Weise betroffen wie
das geplante Vorhaben. Die Belas-
tung im Tagzeitraum wird deutlich
Uber 62 dB(A) liegen. Hinzu kommt
eine Zusatzbelastung durch den vom
Vorhaben ausgehenden Gewerbe-

Wird nicht berlicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

Nach den geltenden immissions-
schutzrechtlichen Vorschriften
wird zurzeit in Deutschland eine
getrennte Beurteilung fir die Ge-
rauschquellen Gewerbelarm —
nach TA Larm — und Stral3enver-
kehrslarm vorgenommen.

Das Beiblatt 1 zur DIN 18005
fuhrt dazu aus, ,Die Beurteilungs-
pegel der Gerdusche verschiede-
ner Arten von Schallquellen (Ver-
kehr, Industrie und Gewerbe,
Freizeitlarm) sollen wegen der
unterschiedlichen Einstellung der
Betroffenen zu verschiedenen
Arten von Gerauschquellen je-
weils fir sich allein mit den Orien-
tierungswerten verglichen und
nicht addiert werden."

Sofern unter Berlcksichtigung
von aktueller Rechtsprechung
eine Gesamtbetrachtung der Ge-
rauschimmissionen Gewerbe und
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l[&arm in H6he von ca. 55 dB(A). Der
daraus resultierende Gesamtlarm
wurde zu Unrecht nicht untersucht.

Verkehr vorgenommen wird,
ergibt sich fur den beispielhaft
betrachteten Immissionsort IO 5 —
Dieselstral’e 136 — folgende Situ-
ation:

e Im Tagzeitraum ergibt sich
durch den Anlagenlarm des
Planvorhabens ein Beurtei-
lungspegel von Lr = 45 dB(A).
Durch den Stral3enverkehr
ergibt sich fur den Planfall —
Verkehrsmengen mit Planvor-
haben — ein Beurteilungspegel
von Lr = 70 dB(A). Bei der vor-
handenen Differenz zwischen
den Beurteilungspegeln Verkehr
und Gewerbe von ALr = 25 dB
werden die Gesamt-
Gerauschimmissionen aus-
schlief3lich durch den Stral3en-
verkehr bestimmt. Dies wird
deutlich beim Blick auf die
energetische Summe von 70,01
dB(A).

Die Gerauschimmissionen
durch Gewerbe aus dem Plan-
vorhaben kénnen vernachlas-
sigt werden.

¢ Im Nachtzeitraum ergibt sich

durch den Anlagenlarm des
Globus SB Marktes ein Beurtei-
lungspegel von Lr = 35 dB(A).
Durch den Stral3enverkehr
ergibt sich fur den Planfall —
Verkehrsmengen mit Planvor-
haben — ein Beurteilungspegel
von Lr = 63 dB(A). Bei der vor-
handenen Differenz zwischen
den Beurteilungspegeln Ver-
kehr und Gewerbe von ALr = 28
dB werden die Gesamt-
Gerauschimmissionen aus-
schlief3lich durch den Stral3en-
verkehr bestimmit.

Dies wird deutlich beim Blick
auf die energetische Summe
von 63,006 dB(A).

Die Gerauschimmissionen
durch Gewerbe aus dem Plan-
vorhaben sind kaum relevant,
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da sie durch die Distanz zu den
Immissionsorten an diesen be-
reits so niedrig sind (siehe Dif-
ferenz im Absatz zuvor), dass
sie weit unter den Immissions-
richtwerten der TA Larm liegen.
Durch die auf Grund des hohen
Verkehrslarms notwendigen Mal3-
nahmen, in dem Fall Passiver
Schallschutz, ist auch der Sum-
mierung, der verschiedenen
Larmarten, die wie dargestellt,
fast genau dem Wert des Ver-
kehrswert allein entspricht, bereits
mit entsprochen.
Fur den Immissionsort 10 8 —
,KGA Fortschritt e.V.“ wurde in
der Schallimmissionsprognose ein
Beurteilungspegel durch den An-
lagenlarm des Planvorhabens von
Lr = 53 dB(A) ermittelt.
Die Angabe eines Beurteilungs-
pegels von ca. 55 dB(A) bzw. 62
dB(A) an diesem Immissionsort in
der Einwendung ist nicht nach-
vollziehbar.
Bei einer Verwendung der ermit-
telten Werte fir die einwirkenden
Gerauschimmissionen durch den
Schienen- und StralRenverkehr
auf das Plangebiet nach der
Schallimmissionsprognose, Ab-
schnitt 7 ist zu beachten, dass
diese Berechnungen fiir eine Im-
missionsorthdhe 1. OG vorge-
nommen wurden.
Bei Kleingéarten ist eine geringere
Immissionsorth6he anzusetzen.
Mit der vorhandenen Larm-
schutzwand an den Bahnanlagen
ergibt sich fir die geringere Im-
missionsorthdhe ein geringerer
Beurteilungspegel aufgrund der
groReren Abschirmwirkung ge-
genuber den Betrachtungen fur
die Gebaude des Planvorhabens
(hier Immissionsort im 1. OG). Fur
die Kleingarten ergibt sich durch
die Gerauschimmissionen Schie-
nen- und StralRenverkehr ein Be-
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urteilungspegel von weniger als
60 dB(A). Die Gesamt-
Gerauschimmissionen von weni-
ger als 61 dB(A) werden maf3geb-
lich ausschlief3lich durch den Ver-
kehr (Schienenverkehr) bestimmt.

Unabhangig der RechtmaRigkeit
einer Betrachtung des Gesamt-
larms, kann fir den vom Vorha-
ben ausgeldsten Larm keine er-
hohte Gesamtbelastung gegen-
Uber den einzelnen Larmarten
festgestellt werden.

[1-29.19

VI. Artenschutz

Die Planung verstof3t gegen arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestande
aus 8§ 44 BNatschG.

1. Dies gilt einmal fir die festgestell-
ten Vogelarten.

Ausweislich artenschutzrechtlichen
Untersuchung gehen im Zuge der
Baufeldfreimachung fur Brutvogel
bislang nachweislich genutzte Brut-

platze von Gebaudebritern verloren.

Zur Vermeidung von Verlusten von

Individuen und damit zur Vermeidung
des Totungsverbotes aus § 44 Abs. 1

Nr. 1 BNatschG wird vorgeschlagen,
den Gebaudeabbruch auf die Zeit
von August bis 31. Marz zu be-
schranken. Gleiches gilt fiir die Be-
seitigung von Gehdlzbestanden. Die
Mafnahmen sollen damit aul3erhalb
der Kernbrutzeit stattfinden. Fur

Frihbruten im Marz wird die Verwirk-

lichung des T6tungsverbotes ver-
neint. Begriindet wird dies damit,
dass in dieser Zeit Verluste auch
durch widrige Witterung entstehen

koénnten und sie deshalb der Verwirk-

lichung des allgemeinen Lebensrisi-
kos entsprachen.

Dies Uberzeugt nicht. Das Tétungs-
verbot wird bereits verletzt, wenn es
zu einer signifikanten Erhdhung des

Wird nicht berlicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

Im Artenschutzbeitrag wurde ne-
ben der Vermeidungsmalnahmen
1lvcer — ,Bauzeitenbeschrankung®,
die sich auf die Kernbrutzeiten
konzentriert, die MaRnahme 3ycer
,Gebaudekontrolle auf Fleder-
mausbesatz und besetzte Nester
festgelegt. Sollten also auch au-
Rerhalb der Kernbrutzeiten vor
dem Gebéaudeabriss Bruten fest-
gestellt werden, wird, entspre-
chend der dafir geltenden Vor-
schriften, die Untere / Obere Na-
turschutzbehorde dartber infor-
miert und der weitere Verfah-
rensweg geklart.

Ein signifikant héheres Totungsri-
siko kann somit nicht vorliegen.

Die geltenden artenschutzrechtli-
chen Grundsatze bei Gebaude-
abbriichen und Vegetationsbesei-
tigung in Begleitung durch Gut-
achter und die Naturschutzbehor-
den werden seit Jahren in
Deutschland unzéhlige Male an-
gewandt.

Wenn die Regelungen arten-
schutzrechtlicher Eingriffe in
Deutschland insgesamt kritisiert
werden, ist dies diesem Bauleit-
planverfahren nicht zuganglich.
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Totungsrisikos kommt. Es liegt auf
der Hand, dass dies bei einer Ab-
bruchmal3nahme fir Gebaudebriter
und bei der Beseitigung von Gehdl-
zen fur Geholzbriter der Fall ist. Mit
der Realisierung eines ungewissen
Witterungsrisikos kann dies nicht
verglichen werden. Die Abbruch-
mafl3nahme und die Beseitigung der
Geholze fuhren deshalb zu einer
signifikanten Erhéhung des Tétungs-
risikos zulasten von Geb&ude- und
Baumbritern. Dem tragen die Vor-
schlage im Artenschutzgutachten
nicht hinreichend Rechnung.

11-29.20

2. Weiter gilt dies flr die Zau-
neidechse.

Von ihr wurden im Baufeld insgesamt
68 Individuen nachgewiesen. Das
Artenschutzgutachten geht davon
aus, dass etwa 200 Individuen exis-
tieren.

Um die Verwirklichung des Totungs-
risikos zu vermeiden, sollen die ein-
zelnen Individuen der Zauneidechse
auf das Areal M 02 umgesiedelt wer-
den.

Das Artenschutzgutachten geht da-
von aus, dass 70 Individuen gefan-
gen werden kdnnen, um sie auf das
Areal M 02 umzusetzen. Es stellt
sich die Frage was mit den verblei-
benden 130 Individuen geschehen
soll. Offenbar geht das Artenschutz-
gutachten davon aus, dass diese 130
Individuen den Baumafl3hahmen zum
Opfer fallen kénnen. Damit wiirde
das individuenbezogene Totungs-
verbot aus § 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatschG realisiert.

Das Artenschutzgutachten geht zu-
dem davon aus, dass 70 Individuen
gefangen und umgesetzt werden
kénnen. Damit wird gegen das Zu-
griffsverbot aus § 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatschG verstoR3en. Danach ist es

Wird nicht berlicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

Zur Schatzung der maximalen
Individuenzahl von 200 Individuen
fur das gesamte Plangebiet, wur-
de die Zahl an kartierten adulten
Tieren (34) mit einem Korrek-
turfaktor von 6 multipliziert (LAU-
FER 2014). Hier handelt es sich
um einen Schatzwert, der zwar in
beide Richtungen deutlich von der
Realitat abweichen kann, aber in
der Vorgehensweise in der gangi-
gen Planungspraxis Anwendung
findet. Es befinden sich viele der
kartierten Individuen in den
Randbereichen des Plangebietes
und werden durch einen Reptili-
enschutzzaun vor einer Einwan-
derung in den Baufeldbereich
geschitzt. Anhand der Kartierung
2017 wurde abgeschatzt, dass ca.
die Halfte (Schatzwert 100) der
Individuen in den zur Bebauung
vorgesehenen Bereichen vor-
kommt. Aus vergleichbaren Vor-
haben wurde von einem Fanger-
folg von 70%, also maximal 70
Tiere, ausgegangen. Dies bedeu-
tet aber entgegen der Annahme
der Einwendung nicht automa-
tisch, dass die weiteren Tiere alle
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verboten, Tiere der besonders ge-
schutzten Arten zu fangen. Dieser
Verbotstatbestand wird mit dem ge-
planten Fangen der Zauneidechsen
und ihrem Umsetzen auf das Areal M
02 Gerade realisiert. Dies wird im
Artenschutzgutachten verkannt.

den BaumaRRnahmen zum Opfer
fallen werden. Um die Totungsra-
te weiter zu minimieren und even-
tuelle Eiablagen von noch nicht
abgefangenen Weibchen zu be-
ricksichtigen, werden im Rahmen
der Okologischen Baubegleitung
auch nach Ende der Fangperiode
regelmafige Kontrollen durchge-
fuhrt. Vor Abriss / Baubeginn be-
stimmter Teilbereiche wird zudem
in Absprache mit der Bauleitung
eine Mahd durchgefiihrt und der
jeweilige Bereich nochmals be-
gutachtet.

Nach dem aktuellen Stand der
Umsiedlung und Begehungen des
Gebietes, ist davon auszugehen,
dass die 34 kartierten Alttiere be-
reits eine reprasentative Individu-
enzahl der Alttier-Population des
gesamten Plangebietes darstellte
und die Schatzung selbst mittels
des kleinstem ansetzbaren Kor-
rekturfaktors eine Uberschatzung
darstellte. Grund dafir kbnnen
der hohe Versiegelungsgrad auf
dem Grundstiick und die damit
stark begrenzten Vorkommensbe-
reiche passender Habitatstruktu-
ren im Bestand sein.

Die bisherige Umsiedlung ist mit
der Unteren Naturschutzbehdrde
abgestimmt und wird von dieser
begleitet.

[1-29.21

VII. Eigentimerbelange

Die Planung beriicksichtigt zudem
die Eigentimerbelange nicht hinrei-
chend.

1. Der Hallesche Einkaufspark ist
und bleibt ein attraktiver Standort flir
Betreiber von SB-Warenhéausern,
Verbraucherméarkten und Fachmark-
ten, die auch das sudosttiche Um-
land von Halle (Saale) bedienen

Wird nicht berilicksichtigt aus
den dargelegten Griinden.

Mit dem Planvorhaben fur die
Ansiedlung des SB-Warenhauses
im Plangebiet Dieselstral3e ist
kein Verlust des Baurechtes fiir
die Grundstiicke am bisherigen
Standort des Vorhabentragers
verbunden. Die dort bisher gel-
tende planungsrechtliche Lage gilt
unverandert. Weder wird die fir
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kénnen. Dies gilt gleichermal3en fir
Betreiber, die noch nicht in Halle
(Saale) vertreten sind wie fur bereits
ansassige Unternehmen, die ihr
Standort-/Filialnetz verdichten mdch-
ten. Dies spiegelt sich in den diver-
sen Neuansiedlungen im Halleschen
Einkaufspark und in den aktuellen
Gespréachen .......... mit Mietinteres-
senten wider.

Der Hallesche Einkaufspark verfligt
sowohl tiber eine Baugenehmigung
fur ein SB Warenhaus und einen
rechtsverbindlichen Bebauungsplan
mit einem entsprechenden Baurecht
als auch Uber gute Standortbedin-
gungen (gute Verkehrsanbindung,
viele Parkplatze, attraktive Anbieter
etc.). Es spricht somit nichts gegen,
aber vieles fur die dauerhafte Auf-
rechterhaltung eines grof3flachigen,
leistungsstarken Lebensmittelange-
bots im Hallesche Einkaufspark.

Die Behauptung der BBE, im Halle-
schen Einkaufspark sei zukiinftig
kein wirtschaftlich tragfahiger Betrieb
eines grol3flachigen SB-
Warenhauses und/oder Lebensmit-
telmarkts mdoglich und dement-
sprechend auch nicht von der tat-
sachlichen Existenz eines leistungs-
starken Betreibers auszugehen, ist
vollig haltlos. Diese konstruierte An-
nahme dient dem Zweck, die prozen-
tualen Umsatzverluste in den zentra-
len Versorgungsbereichen von Halle
(Saale) bei den Prognosen ,klein
rechnen" zu kdnnen. Die Annahme,
dass GLOBUS am neuen Standort
den Umsatz im Wesentlichen aus
dem vermeintlich nicht schutzwuirdi-
gen abzieht (ca. 65 % des Gesam-
tumsatzes laut BBE), dient dazu, die
anteiligen Umsatzverluste in den
zentralen Versorgungsbereichen
leicht unterhalb der kritischen An-
haltswerte zu halten. Diese Annahme
ist aber nicht realistisch. Der Um-

die Nutzung des Vorhabentrages
am bisherigen Standorte erteilte
Baugenehmigung infolge des
Umzuges unwirksam noch der fir
den bisherigen Standort geltende
Bebauungsplan. Die Planung rich-
tet sich also nicht gegen den bis-
herigen Standort und das Ein-
kaufszentrum insgesamt. Etwaige
zivilrechtliche Auseinanderset-
zungen zwischen dem Vorhaben-
trager und dem Eigentimer des
bisherigen Vorhabenstandortes
sind stadtebaulich irrelevant.

Bei der Planung werden auch die
Nutzungsverhéltnisse und Nut-
zungsmoglichkeiten im Einkaufs-
zentrum ... angemessen bertck-
sichtigt. In der Auswirkungsanaly-
se (BBE Handelsberatung GmbH,
18.08.2017, uberarbeitete Fas-
sung 30.11.2017) wird angenom-
men, dass es sich bei dem Vor-
haben am Planstandort um ein
Neubauvorhaben und nicht um
eine Verlagerung handelt. Die
Ermittlung der Auswirkungen des
Vorhabens erfolgt also unter der
Annahme des Weiterbetriebes
eines SB-Warenhauses am bishe-
rigen Standort. Der Gutachter hat
im Rahmen seiner Auswirkungs-
analyse lediglich die gutachterli-
che Einschatzung gedullert, dass
nicht zu erwarten sei, dass sich
am bisherigen Standort des SB-
Warenhauses ein vergleichbares
SB-Warenhaus mit vergleichbarer
Grol3e ansiedeln kdnnte, so dass
nach seiner Schlussfolgerung zu
erwarten sei, dass ggf. ein Ver-
brauchermarkt mit einer geringe-
ren Verkaufsflache die freiwer-
denden Flachen nachbelegen
kénnte und sich somit die Auswir-
kungen im Verhaltnis zu den An-
nahmen in der Auswirkungsanaly-
se abschwachen kénnten. Unter
realitdtsnahen Gesichtspunkten
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satzabzug aus dem Hallesche Ein-
kaufspark wird nicht einmal ansatz-
weise in der von der BBE prognosti-
zierten GrofRenordnung liegen, son-
dern weit darunter. Wenn also der
Umsatz im Hallesche Einkaufspark
gebunden wird, dann muss bzw. wird
GLOBUS den angestrebten und be-
notigten Umsatz aus anderen Stadt-
gebieten abziehen. Die kritischen
Anhaltswerte der Umsatzumlenkung
aus den zentralen Versorgungsbe-
reichen werden dann deutlich Gber-
schritten. Folge davon ist, dass vom
Vorhaben negativen stadtebaulichen
Auswirkungen zu erwarten sind.

2. Unzutreffend ist die Annahme der
BBE, der Hallesche Einkaufspark sei
gegenlber den prognostizierten Um-
satzverlusten nicht ,schutzwurdig".
Dabei wird verkannt, dass der Halle-
sche Einkaufspark mit einer Satzung
zum Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan Nr. 24 vom Rat der Stadt Halle
zugelassen wurde. Auf der Grundla-
ge dieses Planungsrechts wurde das
Obijekt errichtet. Unsere Mandantin
hat dafur erhebliche Investitionen
aufgewandt. Sie geniel3t deshalb
einen Vertrauensschutz auf Auf-
rechterhaltung der zugelassenen
Nutzung. Dies darf nicht dadurch
konterkariert werden, dass ein Kon-
kurrenzobjekt an einem stadtebaulich
jedenfalls nicht besser zu beurteilen-
den Standort zugelassen wird, das
gegenlber dem Hallesche Einkaufs-
park Umsatzumverteilungen bewirkt,
die die erteilte Baugenehmigung
entwerten.

Wir regen daher an, das Bebau-
ungsplanverfahren einzustellen.

spricht fir diese Annahme mehr
als fur die Annahme, dass es zu
einer identischen Nachbelegung
des bisherigen Standortes kom-
men konnte. Aul3er dem Vorha-
bentrager fir das Neubauprojekt
gibt es derzeit keine Betreiber, die
auf vergleichbar groRen Flachen
SB-Warenhauser entwickeln.
Insofern liegt der Berechnung der
Umsatzumverteilung entgegen
der Behauptung des Einwenders
nicht die Annahme der Verringe-
rung der Verkaufsflache im Halle-
schen Einkaufspark zugrunde. Es
erfolgt lediglich ein gutachterlicher
Hinweis darauf, dass die maximal
prognostizierten Auswirkungen
aufgrund einer wahrscheinlichen
Verringerung der Verkaufsflache
bei Nachnutzung im HEP in aller
Regel geringer ausfallen werden.

In der Planung werden die Aus-
wirkungen auf das Einkaufszent-
rum bericksichtigt, allerdings
auch in Rechnung gestellt, dass
es sich bei dem nicht-integriert
gelegenen Standort nicht um ei-
nen zentralen Versorgungsbe-
reich oder einen Standort der ver-
brauchernahen Versorgung han-
delt und somit eine unter stadte-
baulichen Gesichtspunkten ge-
minderte Schutzwirdigkeit festzu-
stellen ist. Die Aussage zur
Schutzwurdigkeit bezieht sich
dabei auf den im Baugesetzbuch
und in der Baunutzungsverord-
nung verankerten Schutz von
zentralen Versorgungsbereich
und der verbrauchernahen Ver-
sorgung.

Die Stadt geht davon aus, dass
die Standortrahmenbedingungen
am bisherigen Standort auch eine
Nachfolgenutzung, ggf. in vermin-
derter Form und mit einem ande-
ren Nutzer ermdglichen.
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Anlage 1:

38 RETAIL REAL ESTATE REPORT GERMANY 2017 | 2018

Unternchmen Vertriebsschiene Betricbs~ Standorte Verkaufsfliche Fl3chenproduktivitit
(Auswahl) typ (brutto)
Verdnd, 0 je Verind,
ggi. Filiale qgi. Verlind.
Anzah 2015 I m 2015 Euro/m ggui. 2015
ALDI ALDI NORD nC 2315 -14% 860 2,4% £.380 3.4%
ALDISUD 11 1.872 0,8% 830 0,04 10.040 -0,9%
EDEKA ges. LEM=Sparte 11,548 «1,00% 380 21% 4.290 1.2%
Niedrig-Preis INP) ne 382 -26% 630 0,0% 3310 0,3%
Netto DC 4,146 0,5% 780 1.3% 4.250 0,7%
EDEKA[E-2ktiv/
E-neukauf SM/VM 3.735 -0,7% 1150 1.8 4440 0,7%
E-Center VM/SBW 420 24% 3.190 0,3% 4.530 0.9%
MARKTKAUF SBW 134 0,7% 5.630 0.8% 4120 1.0%
METRO Group real,- SBW 285 «2,4% 6.980 -0.1% 4.250 -0,9%
REWE Group ges. LEH<Sparte 6.504 0% 1120 1.8% 4,130 0,5%
PENNY DC 2158 -0,8% 710 0,0% 5.040 18%
REWE
{inkl. Kaufpark) SMIVM 3.436 1,8% 1.520 0,7% 4.020 0,2%
Schwarz Gruppe Lidl pC 3.184 «0,2% 860 1.2% 7410 2,6%
Kaufland VM/SBW 656 0,6% 4330 -0,5% 4930 0.2%
Bartels-Langaess  famila Nordost SBW a4 24% 3.620 0,8% 4.420 “1.1%
Blnting famila Nordwest saw 21 0,0% 4.870 0.0% 3.430 0,3%
Globus Globus SBwW 47 22% 11,670 24% 6.050 -5,6%
NORMA NORMA oc 1.301 0.8% 710 14% 3.550 1,4%

Quelle: GfK auf Basis TradeDimensions, Stand 31.12.2016

VM = Verbrauchermarkt
SB8W = SB-Warenhaus

DC = Discounter
SM = Supermarkt

11-30.

Burger 30

Stellungnahme vom 26.04.2018

11-30.1

Sehr geehrte Damen und Herren,

Keine Abwagungsentscheidung
erforderlich.
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im Auftrag der ................. nehmen
wir zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 177" Sondergebiet SB
Warenhaus Dieselstral3e im Rahmen
der Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 2 BauGB Stellung.
Unsere Mandantin betreibt im Nah-
einzugsbereich von 500 m einen
Nahversorgungsmarkt auf dem
Grundstuck .......

[1-30.2

1. Der Bebauungsplan verst63t ge-
gen § 1 Abs. 4 BauGB, denn er ist
nicht an die Ziele der Raumordnung
angepasst.

Ziele der Raumordnung sind ent-
sprechend § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG
verbindliche Vorgaben in Form von
raumlich und sachlich bestimmten
und bestimmbaren, vom Tréger der
Landes- oder Regionalplanung ab-
schlieRend abgewogenen textlichen
oder zeichnerischen Festlegungen in
Raumordnungsplanen zur Entwick-
lung, Ordnung und Sicherung des
Raums. Maf3geblich fur das Vorhab-
engrundstiick ist der Landesentwick-
lungsplan Sachsen-Anhalt (LEP
LSA) vom 12.03.2011. Das Vorha-
ben verst6i3t insbesondere gegen
Ziel 48 des LEP LSA, das unter an-
derem bestimmt, dass Sondergebie-
te fUr grof3flachigen Einzelhandel
stadtebaulich zu integrieren sind und
die verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung nicht gefahrden dirfen.

a) Das Integrationsgebot ist nicht
gewahrt, denn es handelt sich bei
dem Standort in der Dieselstral3e um
einen stadtebaulich nicht integrierten
Standort.

Stadtebaulich integrierte Lagen ste-
hen in einem engen r&umlichen und
funktionalen Zusammenhang mit den
zentralen Versorgungsbereichen im
Sinne des § 2 Abs. 2 und § 9 Abs. 2
a BauGB. Sie verfligen uber ein viel-
faltiges und dichtes Angebot an Ver-
sorgungs- und Dienstleistungsein-

Wird nicht berlicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

Zum Integrationsgebot:
siehe Punkt I1-14b.4

2. Zur Vereinbarkeit mit den Zielen
und Grundsatzen der Raumord-

nung:

siehe Punkt II-14b.6
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richtungen, haben einen wesentli-
chen ful3laufigen Einzugsbereich und
sind in das OPNV-Netz eingebun-
den. Von Bedeutung ist auch ein
attraktives Parkmanagement fir den
individuellen Verkehr. Entsprechend
ihrer unterschiedlichen Versorgungs-
funktion kénnen sowohl Innenstadte
bzw. deren Ortsmitten/Kerne als
Hauptzentren sowie Stadtteilzentren
als Nebenzentren das Kriterium der
~Stadtebaulich integrierten Lage" er-
fullen (OVG. Luneburg, 17.05.2013 -
1 ME 56/13).

Im Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept fur die Stadt Halle (Saale) vom
August 2013 (zuletzt geandert im Mai
2015) wird zwischen zentralen Ver-
sorgungsbereichen und einer inte-
grierten Lage differenziert. Ein zent-
raler Versorgungsbereich ist ein
schitzenswerter Bereich, der sich
aus planerischen Festlegungen,
raumordnerischen und stadtebauli-
chen Konzeptionen sowie tatséchli-
chen drtlichen Verhéltnissen ergibt.
Integrierte Lagen sind sonstige funk-
tional und stadtebaulich integrierte,
dem Wohnsiedlungsbereich unmit-
telbar zugeordnete Standorte, in de-
nen die Dichte nicht ausreicht den
Bereich als zentralen Versorgungs-
bereich zu bezeichnen. Darlber hin-
aus enthalt das Einzelhandels- und
Zentrenkonzept eine Definition nicht
integrierter Lagen. Nicht integrierte
Lagen sind Standorte ohne Bezug
zum Wohnsiedlungsbereich, das
heif3t in der Regel Einzelhandelsbe-
triebe in Gewerbe- und Industriege-
bieten oder sonstige autokundenori-
entierte ,Grine-Wiese"-Standorte.
Westlich und nérdlich des Vorhaben-
grundsticks befindet sich aus-
schlief3lich gewerbliche Nutzung.
Nordlich des Vorhabengrundstiicks
auf der anderen Seite der Diesel-
stralRe befinden sich das Heizkraft-
werk Halle Dieselstral3e sowie ein
KFZ-Gewerbe. Nordwestlich befindet
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sich ebenfalls auf der anderen Stra-
Renseite der Dieselstral3e ein Netto-
Lebensmitteldiscounter und daran
anschlieRend mehrgeschossige
Wohnbebauung. Sidlich des Plan-
standorts besteht eine Kleingarten-
anlage. Ostlich des Vorhabengrund-
stiicks grenzen eine Bahnanlage und
die Europachaussee an, die eine
deutliche stadtebauliche Zasur bil-
den.

Das Vorhabengrundstiick ist man-
gels Nahe zu signifikanter Wohnbe-
bauung keinem Wohnsiedlungsbe-
reich zugeordnet. Die sehr hohe
Stellplatzanzahl (geplant: 900) ist
daruber hinaus ein Indiz fur einen
autokundenorientierten Einzelhan-
delsbetrieb.

Durch eine Bushaltestelle ist der
Vorhabenstandort zwar an das
OPNV-Netz angebunden, ein fuBlau-
figer Einzugsbereich ergibt sich aber
nur fur sehr wenige Einwohner. Wel-
che Entfernung noch als fu3laufig
erreichbar anzusehen ist, ist nach
den Umstanden des Einzelfalls, unter
anderem der Siedlungsstruktur, der
Erreichbarkeit einschliellich einer
mdoglichen Barrierewirkung etwa von
Verkehrswegen und weiterer Nah-
versorgungsangebote im Umfeld zu
beurteilen. Eine Gehzeit von bis zu
10 Minuten und eine Entfernung von
700 bis 1.000 m kdnnen als Aus-
gangswerte angesehen werden
(OVG Lineburg, 09.12.2013 - 1 KN
190/11). Siedlungsgebiete dstlich
des Vorhabens sind aufgrund der
Barrierewirkung der Bahntrasse und
der Europachaussee nicht zu be-
ricksichtigen. Die stidlich gelegene
Kleingartensiedlung ist nicht das
ganze Jahr uber dauerhaft bewohnt,
aus ihr kann somit kein bestandiger
fuBlaufiger Kundenverkehr abgeleitet
werden. Im Nahbereich um das Vor-
habengrundsttick sind lediglich 540
Einwohner zu verzeichnen. Das Vor-
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haben ist daher ohne Bezug zu ei-
nem Wohnsiedlungsbereich als rei-
ner autokundenorientierter ,,Grine-
Wiese" Standort geplant.
[1-30.3 b) Daruber hinaus verst63t das Vor- | Wird nicht beriicksichtigt aus X

haben gegen das Beeintrachtigungs-
verbot, denn die verbrauchernahe
Versorgung der Bevolkerung wird
gefahrdet.

Es befinden sich vier Nahversorger
in ful3laufiger Entfernung zum Vor-
habenstandort. Westlich des Vorha-
bens liegt in ca. 500 m Entfernung
der Einzelhandelsbetrieb ... . In le-
diglich 120 m Entfernung befindet
sich nordwestlich ein Netto-Markt.
Ein Rewe-Markt befindet sich in ca.
800 m Entfernung an der Damasch-
kestral3e und ein NP-Markt in ca. 1
km Entfernung an der Merseburger
Stral3e.

Negative Auswirkungen auf die Ver-
sorgung der Bevolkerung im Ein-
zugsbereich sind zu befirchten, da
das Vorhaben die Nahversorger in
der unmittelbaren Umgebung ge-
fahrdet. Negative Auswirkungen
kénnen sich dadurch ergeben, dass
durch Kaufkraftumleitung anderen
wohnungsnahen Einzelhandelsbe-
trieben die Existenzgrundlage entzo-
gen wird und dadurch dort eine Un-
terversorgung der nichtmotorisierten
Bevolkerung eintritt, zum Beispiel
durch eine Beeintrachtigung des fur
die bedarfsgerechte und flachende-
ckende Warenversorgung der Bevol-
kerung im Nahbereich notwendigen
engmaschigen Netzes von Einzel-
handelsbetrieben (vgl. BVerwG,
03.02.1984 - 4 C 54.80 zu § 34 Abs.
3 BauGB).

Der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan stitzt sich hinsichtlich seiner
Vertraglichkeit auf ein Gutachten der
BBE Handelsberatung vom August
2017. Dieses Gutachten kommt zu

den dargelegten Grinden.

Zum Beeintrachtigungsverbot:
siehe Punkt 11-15a.8
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dem Ergebnis, dass die jeweiligen
Versorgungsfunktionen der umlie-
genden Bereiche nicht nachhaltig
beeintrachtigt werden, obwohl es fur
die beiden nachstgelegenen Le-
bensmittelmarkte (Netto und Lidl)
Umsatzumlenkungen von tber 10 %
prognostiziert.

Umsatzumlenkungen von tber 10 %,
je nach Einzelfall auch schon niedri-
gere, lassen schadliche Auswirkun-
gen auf die Versorgungsfunktion
befirchten (vgl. BVerwG, 22.12.2009
- 4 B 25/09; BayVGH, 14.04.2011 - 2
BV 10.297; OVG Bautzen,
13.05.2014 - 1 A 432/10; OVG Mins-
ter, 05.09.1997 - 7 A 2902/93;
06.06.2005 - 10 D 155/04.NE; OVG
Koblenz, 08.01.1999-8 B 12650/98;
25.04.2001-BA 11441/00;
06.05.2009 - 1 C 10970/08;
15.11.2010 - 1 C 10320/09; OVG
Schleswig, 22.04.2010 - 1 KN 19.09).
Im Ergebnis kommt das Gutachten
zwar zu einer wesentlich geringeren
Umsatzumlenkung, dies resultiert
aber daraus, dass alle prognostizier-
ten Umsatzumlenkungen verrechnet
werden. Dabei werden Versorgungs-
bereiche beriicksichtigt, die sich in
einer Entfernung von bis zu 10 km
vom Vorhabenstandort befinden.

11-30.4

Das Plausibilitatsgutachten der Dr.
Donato Acocella Stadt- und Regio-
nalentwicklung vom 27.11.2017 kriti-
siert dartber hinaus die Berechnung
der Umsatzumlenkungen. Die Be-
rechnung der prozentualen Auswir-
kungen auf den alten Standort des
Einzelhandelsbetriebs im ,HEP" ei-
nerseits und den Gbrigen Versor-
gungsbereichen andererseits ist nicht
plausibel. Nach eigenen Berechnun-
gen kommt das Gutachten zu weit-
aus hoheren Umsatzumlenkungen
auch fur weiter entfernte Versor-
gungszentren. So ergeben sich auch
fur das Nebenzentrum Sid prognos-

Wird nicht berlicksichtigt aus
den dargelegten Griinden.

siehe Punkt I1-15a.13
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tizierte Umsatzumlenkungen von 10
%.

Nach der Rechtsprechung sind au-
Berdem bei neu hinzukommender
Verkaufsflache von Uber 2/3 des Be-
stands stadtebauliche Auswirkungen
Zu besorgen (BVerwG, 11.10.2007- 4
C 7/07: 75 %, OVG Munster,
01.07.2009 -10 A02350/07: 72 %;
VG Disseldorf, 02.04.2011 - 11 K
7330/09: 68 %).

11-30.5

Der Verkaufsflachenvergleich zeigt,
dass das geplante Vorhaben die be-
stehende Verkaufsflache im unmit-
telbaren Umfeld um 900 % Uberstei-
gen wird.

Die Behauptung, aufgrund der Leis-
tungsfahigkeit und Marktstarke der
Nahversorger Lidl und Netto wirde
es zu keiner Gefahrdung des Stand-
orts kommen, ist falsch. Die Leis-
tungsfahigkeit eines Unternehmens
insgesamt besagt nichts Uber die
wirtschaftliche Tragfahigkeit einzel-
ner Filialen. Diesen wird aufgrund
eines neun Mal groBeren Wettbe-
werbers in fu3laufiger Entfernung die
Existenzgrundlage entzogen. Auch
etablierte Unternehmen schlie3en
Filialen aufgrund von Unwirtschaft-
lichkeit. Daneben verliert der Stand-
ort seine stadtebauliche Funktion fur
die Nahversorgung.

Daruber hinaus belauft sich das Ein-
zelhandelsangebot im Stadtteil Da-
maschkestralRe ohne das geplante
Vorhaben auf eine Flache von rd.
5.300 m2. Daraus ergibt sich eine
einwohnerbezogene Verkaufsfla-
chenausstattung von 600 m2/1 .000
Einwohner, die bereits deutlich tUber
dem Bundesdurchschnitt von 500-
520 m?/1.000 Einwohner liegt.

Wird nicht berlicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

1. zum Einfluss des Filialisie-
rungsgrades / ,Netzbereinigung*:
siehe Punkt I-6.4

2. zur Bewertung der Verkaufsfla-
chenausstattung:
siehe Punkt II-14a.4.2

11-30.6

2. Der Bebauungsplan verstof3t au-
Berdem gegen das Abwagungsgebot
aus 8 1 Abs. 7 BauGB, denn die Er-

Wird nicht berlicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.
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haltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche nach § 1 Abs.
6 Nr. 4 BauGB wurde nicht bertck-
sichtigt.

Zentrale Versorgungsbereiche sind
raumlich abgrenzbare Bereiche einer
Gemeinde, denen auf Grund von
Einzelhandelsnutzungen, haufig er-
ganzt durch diverse Dienstleistungen
und gastronomische Angebote eine
Versorgungsfunktion tber den unmit-
telbaren Nahbereich hinaus zu-
kommt.

Die Erhaltung und Entwicklung der
zentralen Versorgungsbereiche ist
fur die Sicherstellung einer woh-
nungsnahen Versorgung, auch we-
gen der geringen Mobilitat bestimm-
ter Bevolkerungsgruppen von hoher
stadtebaulichen Bedeutung (Bat-
tis/Krautzberger/L6hr, BauGB, Kom-
mentar, 8 1 Rn. 61a). Erst im Jahr
2016 wurde die Aufstellung des Be-
bauungsplans Nr. 168 flr das Gebiet
sudlich der DieselstralRe beschlos-
sen, um dort die Einzelhandelsnut-
zung zu verhindern, die die Erhaltung
und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche beeintrachtigen kénn-
te. Auch der neue Bebauungsplan
muss diesen Belang beriicksichtigen.
Nach den Berechnungen im Plausibi-
litatsgutachten der Dr. Donato A-
cocella Stadt- und Regionalentwick-
lung ergeben sich fir das Neben-
zentrum Sud Umsatzumlenkungen
von 10 %. Umsatzumlenkungen in
dieser Hohe, je nach Einzelfall auch
schon niedrigere, lassen schadliche
Auswirkungen auf die Versorgungs-
bereiche beflrchten.

siehe Punkt II-15a.8

Das Biiro Dr. Acocella hat in einer
aktuellen Uberprifung der Ergeb-
nisse des Gutachtens der BBE-
Handelsberatung vom 04.12.2018
festgestellt, dass mit hoher Wahr-
scheinlichkeit keine wesentlichen
stadtebaulichen Auswirkungen
gegen zentrale Versorgungsberei-
che oder wesentliche Auswirkun-
gen gegen die verbrauchernahe
Versorgung durch das SB-
Warenhaus Globus in der Diesel-
stral3e zu erwarten sind (siehe
auch Anlage 6 zu dieser Abwa-

gung).

11-30.7

3. Der Bebauungsplan verstol3t auch
insoweit gegen das Abwagungsgebot
aus 8 1 Abs. 7 BauGB, als er die
Belange der verbrauchernahen Ver-
sorgung der Bevolkerung gemafl 8 1
Abs. 6 Nr. 8a BauGB nicht bertick-
sichtigt.

Wird nicht berlicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

siehe Punkt 1I-15a.8
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Die verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung ist bei der Bauleitpla-
nung als zu bericksichtigender Be-
lang anzusehen und steht im Zu-
sammenhang mit dem Planungs-
grundsatz des § 1 Abs. 6 Nr. 4
BauGB. Die verbrauchernahe Ver-
sorgung der Bevolkerung in der Bau-
leitplanung ist auf die Versorgung an
stadtebaulich integrierten Standorten
gerichtet. Dabei hat die raumliche
Zuordnung der Einkaufs- und Dienst-
leistungsangebote zu den Wohn-
standorten Bedeutung (Sofker in:
Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg/ Krautz-
berger, BauGB, Kommentar, § 1 Rn.
161).

Wie schon unter Gliederungspunkt 1
a) gezeigt, besteht keine raumliche
Néhe des Vorhabengrundstiicks zu
signifikanter Wohnbebauung. Im
Naheinzugsbereich von 500 m leben
lediglich ca. 540 Einwohner. Das
Vorhaben ist stddtebaulich nicht in-
tegriert und als reiner autokun-
denorientierter ,Griine-Wiese"
Standort geplant, der die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevolke-
rung im weiteren Einzugsbereich
gefahrdet (siehe dazu zu 1. b).

11-30.8

4. AuBerdem verst63t der Bebau-
ungsplan gegen das Abwagungsge-
bot aus 8§ 1 Abs. 7 BauGB, denn er
berticksichtigt nicht die Ergebnisse
der von der Gemeinde beschlosse-
nen stadtebaulichen Entwicklungs-
konzepte gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB.

Der Bebauungsplan widerspricht
dem Einzelhandels und Zentrenkon-
zept der Stadt Halle (Saale) vom
August 2013 (zuletzt geandert im Mai
2015). Zweck von 8 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB ist vor allem, eine Verbin-
dung zwischen den stadtebaulichen
Entwicklungskonzepten und sonsti-
gen stadtebaulichen Planungen mit

Wird nicht berlicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

siehe Punkt 11-14b.5
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der Bauleitplanung herzustellen und
insbesondere deren Umsetzung
durch Bauleitpléane zu unterstitzen
(Sofker in: Ernst/ Zinkahn/ Bielen-
berg/ Krautzberger, BauGB, Kom-
mentar, 8 1 Rn. 173).

Ziel des Einzelhandels und Zentren-
konzeptes fir die Stadt Halle (Saale)
ist es, die zentralen Versorgungsbe-
reiche und inshesondere das Haupt-
zentrum als Einzelhandelsstandort
zu stérken, damit diese ihrer Versor-
gungsfunktion gerecht werden kon-
nen. Durch den Bebauungsplan soll
die Ansiedlung eines grof3flachigen
Einzelhandelsbetriebes mit ca. 9.000
m?2 Verkaufsflache aul3erhalb eines
zentralen Versorgungsbereichs er-
mdoglicht werden. Wie schon unter
Gliederungspunkt 1. gezeigt, wird
das Vorhaben zu grofRen Umsatzum-
lenkungen fuihren. Dies widerspricht
dem Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept, das die Ansiedlung von Einzel-
handelsbetrieben auf3erhalb der Ver-
sorgungsbereiche verhindern moéch-
te.

Fir das Nebenzentrum Sudstadt ist
im Einzelhandelskonzept ausgeftihrt,
dass es neben der Altstadt und dem
Nebenzentrum Nord als wichtigster
Einzelhandelsstandort in Halle fun-
giert. Mit ihrem breiten Uberwiegend
zentrenrelevantem Angebot sorgen
die beiden Nebenzentren zum einen
fur eine wohnortnahe Versorgung in
den beiden bevdlkerungsreichsten
Stadtbezirken, tbernehmen aber in
Teilen auch die Versorgungsfunktion
fur die umliegenden Kommunen. Um
diese Bedeutung zu erhalten, soll die
Einzelhandelsfunktionalitat und Ein-
zelhandelszentralitat (quantitative
und qualitative Angebotsausstattung,
Bindung der Kaufkraft) gesichert
werden (vgl. Einzelhandels und Zen-
trenkonzept S. 178).

Die Zulassung eines grofR3flachigen
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Einzelhandelsbetriebs, der zu Um-
satzumlenkungen von Uber 10 %
fihren wird und die neu hinzukom-
mende Verkaufsflache den Bestand
um Uber 2/3 Ubersteigt (siehe Gliede-
rungspunkt 1. b), widerspricht dem
Einzelhandels- und Zentrenkonzept.
Die zentralen Versorgungsbereiche
werden durch die Kaufkraftumlen-
kungen, die durch das Vorhaben
entstehen werden, geschwacht.
Abweichungen von dem stadtebauli-
chen Entwicklungskonzept sind zwar
auch unter Gesichtspunkten des Ab-
wagungsgebots moglich, um situati-
onsgemalf auf vorhandene Einzel-
handelsbetriebe und deren Entwick-
lungsmdglichkeiten Riicksicht zu
nehmen oder um neue Entwicklun-
gen zu berucksichtigen, allerdings
darf das Konzept seine Funktion
nicht einbRen (BVerwG, 4.10.2007
4 BN 39.07; 26.3.2009 - 4 C 21.07;
27.3.2013 - 4 C 13.11). Das Einzel-
handels- und Zentrenkonzept wiirde
hier seine Aussagekraft verlieren,
denn der Starkung zentraler Versor-
gungsbereiche wird durch den Be-
bauungsplan widersprochen.

11-31.

Burger 31

Stellungnahme vom 04.05.2018

11-31.1

Sehr geehrter Herr ......... , sehr ge-
ehrte Damen und Herren,

hiermit geben wir .......... fristgerecht
folgende Anregungen und Bedenken
zu dem Planvorhaben in das Bauleit-
verfahren.

Das Planvorhaben Globus wurde von
dem, zurzeit fur die Stadt Halle tati-

gen, Gutachterbiiro Stadt und Han-

del eingehend in Form einer Vertrag-
lichkeitsuntersuchung analysiert. Die
eindeutigen Ergebnisse finden sich in
dem beigefligten Gutachten, welches

Die umfangreichen gutachterlichen
Stellungnahmen und Untersu-
chungen, die als Anlagen mit den
Einwendungen wahrend der Offen-
lage eingegangen sind, sind dieser
Abwéagung als Anlagen beigeflgt.
Die Behandlung der darin vorge-
brachten Inhalte erfolgt zugeordnet
ebenfalls als in der Anlage beige-
fugten Prufungen durch das Gut-
achterbiro des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes.

Fur das unter Anlage 4a einge-
gangene Gegengutachten erfolgt
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Bestandteil unserer Anregungen und
Bedenken ist. Die geringfligigen An-
derungen des Planvorhabens, die
seit der Erstellung der Expertise er-
folgt sind, fuhren zu keinen verander-
ten Aussagen oder Einschatzungen
(Anlage 1).

[erganzt als Anlage zur Abwagung
4a]

Daruber hinaus haben wir die Offen-
lageunterlagen von einer renommier-
ten Fachkanzlei prifen lassen. Im
Ergebnis bleibt festzuhalten, dass die
Planung mehrere Planungsfehler
aufweist, die teilweise nicht heilbar
sind. Die konkreten Ergebnisse fin-
den Sie im Anhang (Anlage 2).

die Prufung als Anlage 4b.

Zu den Einwendungen der
Rechtsanwaltskanzlei im Einzel-
nen in den folgenden Punkten.

11-31.2

Durch das Planvorhaben wird uns
und allen anderen Einzelhandelstrei-
benden das Vertrauen in die Verlass-
lichkeit der Politik und der Verwal-
tung genommen.

In diesem Zusammenhang hervorzu-
heben sind die Uberwiegend bereits
seit den 1990er Jahren im Stadtge-
biet ansassigen selbstandigen .....
samt Belegschaften welche ihre Ge-
werbesteuer im Gegensatz zu Glo-
bus vor Ort entrichten. Deren wirt-
schaftliche Grundlage ist durch das
geplante Vorhaben existenziell be-
droht. Es verwundert nicht nur uns,
warum zum einen vor nicht allzu lan-
ger Zeit ein Einzelhandelskonzept
verabschiedet wurde, welches im
Planbereich keine Ansiedlung zu-
lasst, dieses dann aber im Interesse
eines einzelnen Marktteilnehmers
,uber Nacht" obsolet wird.

Dass das bestehende EZH-Konzept
unter anderem mit dem Ziel der Be-
furwortung der Globus-Ansiedlung in
der Dieselstral3e Uberarbeitet werden
soll, zeugt offen gesagt von einer

Wird nicht berilicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

Die Stadt Halle (Saale) hat die
Auswirkungen des Vorhabens von
der BBE Handelsberatung in der
Auswirkungsanalyse vom
30.11.2017 untersuchen lassen.
Dort und in einer Stellungnahme,
zuletzt vom 04.12.2018, des mit
der Prifung der Plausibilitat der
Auswirkungsanalyse betrauten
Buros Dr. Acocella wurde darge-
legt, dass mit hoher Wahrschein-
lichkeit durch das Vorhaben keine
wesentlichen stadtebaulichen
Auswirkungen gegen zentrale Ver-
sorgungsbereiche oder wesentli-
che Auswirkungen auf die ver-
brauchernahe Versorgung zu er-
warten sind.

Der Stadtrat der Stadt Halle (Saa-
le) hat die Verwaltung mit Be-
schluss vom 31.05.2017 (Be-
schluss Nr. V/2017/02764 beauf-
tragt, das Einzelhandels- und
Zentrenkonzept fortzuschreiben.
Mit dieser Fortschreibung soll das

Abwagungsbeschluss

14. Februar 2019




Bebauungsplan Nr. 177 ,Sondergebiet SB-Warenhaus Dieselstrale” 408
Ifd. Nr. Inhalt der Stellungnahme Beschlussvorschlag mit be-
Stellung- Begriindung/Erlauterung ruck-
nahme sich-
tigt

J | N

inkonsequenten und wenig voraus-
schauenden Stadtentwicklung in Hal-
le. Schlief3lich handelt es sich hier
um Planungsrecht fir weitere ca.
10.000m?2 auch innenstadtrelevanter
Einzelhandelsflache.

2013 beschlossene Konzept ak-
tualisiert werden. Einzelhandels-
konzepte sollen nach allgemeiner
Empfehlung in einem zeitlichen
Abstand von etwa finf Jahren
fortgeschrieben werden, um sich
den fortwéhrenden Veranderun-
gen im Einzelhandel anzupassen.
Dieser Empfehlung, die auch das
Konzept aus dem Jahr 2013 ent-
halt, folgt die Stadt Halle (Saale),
zumal die Datenlage, die dem
Konzept von 2013 zugrunde lag,
aus dem Jahr 2010 stammt.

Der Beschluss zur Fortschreibung
erfolgte unabhéngig von dem
Vorhaben SB-Warenhaus Diesel-
stralBe. Aber es ist selbstverstand-
lich erforderlich, sich in dieser
Fortschreibung des Konzeptes mit
diesem und anderen aktuellen
Planvorhaben auseinanderzuset-
zen und zu prufen, ob und wie
sich diese Vorhaben im Konzept
wiederfinden werden. Dass das
bestehende Einzelhandels- und
Zentrenkonzept mit dem Ziel der
Beflrwortung der Globus-
Ansiedlung in der Dieselstral3e
Uberarbeitet werden soll, ist nicht
zutreffend.

Allerdings hat der Stadtrat am
19.12.2018 den Beschluss ge-
fasst, den fur das SB-Warenhaus
vorgesehenen Standort Diesel-
stral3e als Sonderstandort SB-
Warenhaus in der Fortschreibung
des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes gemal’ den Beschluss-
lagen im Flachennutzungsplanan-
derungsverfahren Ifd. Nr. 30
»oonderbauflache Grol¥flachiger
Einzelhandel, Dieselstraf3e” und
im Bebauungsplanverfahren Nr.
177 ,Sondergebiet SB-
Warenhaus Dieselstralle” zu be-
ricksichtigen.

Zum Einzelhandels- und Zentren-
konzept: siehe Punkt 11-14b.5
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Inhalt der Stellungnahme

Beschlussvorschlag mit
Begriindung/Erlauterung

be-
rick-
sich-

tigt

11-31.3

Angesichts der zu erwartenden mas-
siven negativen stadtebaulichen
Auswirkungen der Globus-Planung
bitten wir Sie von der Planung Ab-
stand zu nehmen und weiterhin die
Grundsatze des zurzeit noch gultigen
und mit Blick auf den Planungsbe-
reich Dieselstral3e sinnhaften Einzel-
handelskonzeptes (keine Ansiedlung
mdoglich) zu beriicksichtigen.

Wird nicht berlicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

zum Einzelhandels- und Zentren-
konzept: siehe Punkt 11-14b.5

11-31.4

Sehr geehrter Herr .......... ,
sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit zeigen wir die Vertretung
der........ an. Eine auf uns lautende
Vollmacht kann bei Bedarf nachge-
reicht werden.

Fir unsere Mandantin erheben wir
Einwendungen im Rahmen der Of-
fenlage des o. g. vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans und der o. g.
Flachennutzungsplananderung.
Die Planung verstof3t insbesondere
gegen die Ziele der Raumordnung
und gegen die Vorgaben im Einzel-
handelskonzept der Stadt Halle
(Saale). Hinzu kommen u. a. Fehler
in den Festsetzungen zum Arten-
schutz und Larmimmissionsschutz
sowie Fehler bei der Bekanntma-
chung der Offenlage im Internet. Im
Einzelnen rugen wir Folgendes:

Wird nicht berlicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

Im Einzelnen wird in den nachfol-
genden Punkten Stellung ge-
nommen.

11-31.5

1. Die Bekanntmachung der 6&ffentli-
chen Auslegung im Internet ist nicht
ordnungsgemal erfolgt.

So wird der Geltungsbereich nicht
verbal erlautert, und es erfolgt auch
kein Hinweis auf den in der Be-
kanntmachung gezeigten Planaus-

Wird nicht berlicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

Die Bekanntmachung der offentli-
chen Auslegung im Internet ist mit
der Online-Version des Amtsblat-
tes ebenso ordnungsgemal er-
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schnitt. Zudem werden die umwelt- folgt, wie die Bekanntmachung im
bezogenen Informationen nicht wie Amtsblatt selbst. Sie beinhaltete
die Rechtsprechung verlangt —in unter anderem eine verbale Erlau-
Themenblécken und mit Gber- terung des Geltungsbereichs, ein
schlagsmaliiger Inhaltsangabe vor- Hinweis auf den gezeigten Plan-
gestellt. Es werden lediglich die Gut- | ausschnitt, den Hinweis darauf,
achten und umweltbezogenen Stel- dass wahrend der Auslegungsfrist
lungnahmen aufgelistet. schriftlich oder zur Niederschrift
Stellungnahmen abgegeben wer-
Zudem erfolgt kein Hinweis darauf, den konnen sowie die vollstandi-
dass wahrend der Auslegungsfrist gen Postanschrift, an die Einwen-
schriftlich oder zur Niederschrift Stel- | dungen postalisch gerichtet wer-
lungnahmen abgegeben werden den kénnen.
kénnen. Vielmehr erfolgt lediglich ein
Hinweis auf ein PDF-Formular, das Die umweltbezogenen Informatio-
zur Beteiligung ausgedruckt werden | nen wurden mit dem folgenden
kénne. Man kann jedoch auch auf Satz in Themenbldcken und mit
anderem Wege Stellungnahmen ab- | UberschlagsméaRiger Inhaltsanga-
geben, so dass dieser Hinweis irre- be, wie es die aktuelle Rechtspre-
fuhrend ist und die Anstof3funktion chung nicht verlangt, aber vor-
der Bekanntmachung verfehlt. Zu- schlagt, vorgestellt:
dem fehlt in der Internet- ,Umweltbezogene Informationen
Bekanntmachung eine Wiedergabe sind zu den Schutzgitern Mensch
der vollstandigen Postanschrift, an (insbesondere Larm, Nahversor-
die Einwendungen postalisch gerich- | gung und Leistungsfahigkeit der
tet werden kdnnen. Verkehrsanlagen), Tiere (inshe-
sondere Fledermause, Zau-
neidechsen, Vogel und Kafer),
Pflanzen, biologische Vielfalt, Fl&-
che, Boden (insbesondere Altlas-
ten), Wasser (insbesondere
Grundwasser), Luft, Klima, Land-
schaft, Kulturgtter und sonstige
Sachguiter verfugbar.®
11-31.6 Zudem heif3t es in der Internetbe- Wird nicht berticksichtigt aus X
kanntmachung unter ,Wichtige Nut- | den dargelegten Grinden.
zungshinweise", die im Internet be-
reitgestellten Unterlagen erhében siehe Punkt 11-29.5
keinen Anspruch auf Vollstandigkeit
und dienten nur als ergédnzendes
Informationsangebot. Es ist nicht
zulassig, dass die Unterlagen in der
Internet-Bekanntmachung nicht voll-
standig sind. Vielmehr besteht die
Verpflichtung, hier auch einen Voll-
standigkeitsanspruch zu verfolgen.
Auch mit diesem Hinweis wird die
AnstoR3funktion nicht erfilllt.
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[1-31.7 2. Der Durchfuihrungsvertrag ist kein | Wird nicht bertcksichtigt aus X

Bestandteil der Offenlage-
Unterlagen.

Dies ware jedoch erforderlich gewe-
sen, da der Durchfiihrungsvertrag u.
a. die Kostenuibernahme fur die Er-
schlieBungsmalinahmen sowie fir
organisatorische und sonstige Larm-
schutzmaflnahmen, fur die Anpflan-
zungsvorgaben im Plangebiet sowie
fur die artenschutzrechtlichen Maf3-
nahmen regelt. Dies sind rechtlich
wichtige Gesichtspunkte, deren kon-
krete Ausfuihrung erst ausmacht, ob
die Planung abwagungsgerecht ist.
Daher sind die Inhalte des Durchfiih-
rungsvertrages der Offentlichkeit zur
Verfligung zu stellen.

Hinzu kommt noch, dass sich hier
Vorhabentrager und Stadt Halle
(Saale) der Vorschrift des § 12 Abs.
3a BauGB bedienen, wonach das
Vorhaben letztlich erst im Durchfih-
rungsvertrag konturiert wird. Gerade
in einem solchen Fall, wo das Vor-
haben erst im Durchfihrungsvertrag
und gerade noch nicht vollstéandig im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan
definiert wird, steht der Offentlichkeit
zu, den Durchfiihrungsvertrag im
Entwurf zur Kenntnis zu erhalten.

den dargelegten Grinden.

Gemal § 3 Abs. 2 BauGB sind
die Entwurfe der Bauleitplane mit
ihrer Begriindung und den nach
Einschatzung der Gemeinde we-
sentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnah-
men fur die Dauer eines Monats,
mindestens jedoch fir die Dauer
von 30 Tagen, Offentlich auszule-
gen. Gemal § 30 Abs. 2 BauGB
ist der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan ein Bauleitplan i. S.
d. 8 3 Abs. 2 BauGB. Bestandteil
des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes ist der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan. Hiervon zu
unterscheiden ist der Vertrag, mit
dem sich der Vorhabentrager zur
Durchfuhrung des Vorhabens und
etwaiger ErschlielBungsmalinah-
men innerhalb einer bestimmten
und im Vertrag zu bestimmenden
Frist verpflichtet (Durchfihrungs-
vertrag). Im Gegensatz zum Be-
bauungsplan, der als Satzung
eine Regelung behandelt, die
grundsatzlich fir jedermann gilt,
ist der Durchfihrungsvertrag eine
Vereinbarung zwischen zwei Par-
teien. Er bindet entsprechend
auch nur diese beiden Vertrags-
parteien. Dieser Vertrag ist ge-
maf § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB
vor dem Beschluss nach § 10
Abs. 1 BauGB zu schlief3en.

Aus dieser Systematik wird deut-
lich, dass der Durchfihrungsver-
trag, der nicht Bestandteil der
Satzung zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan wird, kein Bau-
leitplan ist, und somit auch nicht
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der Auslegungspflicht gem. § 3
Abs. 2 BauGB unterliegt.
11-31.8 3. Sowohl der vorhabenbezogene Wird nicht berlicksichtigt aus X

Bebauungsplan als auch die Fl&-
chennutzungsplananderung stehen
mit den Zielen der Raumordnung
nach 8 1 Abs. 4 BauGB nicht in Ein-
klang. Die Planungen verstol3en ge-
gen das Ziel Z 48 Nr. 2 und 3 des
Landesentwicklungsplans (LEP).

(a) Das Planvorhaben befindet sich
nicht in stéadtebaulich integrierter
Lage.

Zwar ist die Annahme auf S. 14 der
Begriindung korrekt, dass stadtebau-
lich integrierte Lagen nicht mit einer
Lage innerhalb eines in einem Ein-
zelhandelskonzept abgegrenzten
zentralen Versorgungsbereichs
gleichzusetzen sind. Dennoch gilt die
im Folgenden auf S. 14 der Begriin-
dung zitierte Definition fur integrierte
Lagen aus dem Einzelhandelskon-
zept der Stadt Halle (Saale). Dort ist
die Rede davon, dass die Einzelhan-
delsbetriebe ,im Siedlungsgefuge"
integriert sein sowie einen ,unmittel-
baren raumlichen Bezug zu Wohn-
siedlungsbereichen" haben miissen.
Der Vorhabenstandort weist aber
gerade keinen unmittelbaren raumli-
chen Bezug zu Wohnsiedlungsberei-
chen auf, sondern befindet sich viel-
mehr siedlungsraumlich in peripherer
Lage, in einem durch Gewerbe ge-
pragten Umfeld. Wir verweisen inso-
fern auf die ,Vertraglichkeitsanalyse
fur die Verlagerung des SB-
Warenhauses Globus in Halle (Saa-
le) gem. § 11 Abs. 3 Bau-NVO" von
Stadt+Handel, Dortmund,
16.08.2017, die wir als Anlage CBH
1 vorlegen.

Hier wird die nicht vorhandene stad-
tebauliche Integration auf Seiten 8 f.

den dargelegten Grinden.

Zum Integrationsgebot:
siehe Punkt 11-14b.4

Zum Beeintrachtigungsverbot:
siehe Punkt II-15a.8
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behandelt. Dort wird ausgefiihrt,
dass der Standort zwischen Gleisan-
lagen, Kleingartenkolonien, Gewer-
begebieten und grof3tenteils nicht
zentrenrelevanten Einzelhandelsbe-
trieben gelegen ist. Von stadtebauli-
cher Integration kann insofern nicht
die Rede sein.

11-31.9 Die Begrindung des Bebauungs- Wird nicht beriicksichtigt aus X
plans weist auf S. 14 darauf hin, den dargelegten Grinden.
dass der Flachennutzungsplan im
grolien Umfang Wohnbauflachen in | Die in der Begriindung benannte
der Umgebung des Vorhabenstan- Tatsache, dass der Flachennut-
dortes vorsehe. Dies ist aber gerade | zungsplan nordwestlich des Plan-
nicht die gegenwartige Lage, son- gebiets in groRen Umfang Wohn-
dern allenfalls die Zukunftsplanung, bauflachen ausweist wird an der
von deren Realisierbarkeit und tat- benannten Stelle lediglich als zu-
séchlicher Realisierung heute nicht satzliches Indiz fur die planeri-
ausgegangen werden kann. Fir die | sche Intention der Stadt Halle,
Frage nach der stadtebaulichen In- nicht aber als Begrindung fur die
tegration ist demgegeniber die ge- Integration des Planstandortes
genwartige Lage ausschlaggebend. | angefuhrt. Tatsachlich ist es so,

dass sich auch im aktuellen Be-
stand sowohl nordwestlich (im
Bereich Rol3bachstra-
Be/DieselstralRe/Merseburger
StralR3e/Schlosserstral3e) als auch
sudwestlich (im Bereich Ottostra-
Be/BunastralRe/Merseburger
StralRe/Dieselstraf3e) des Plan-
gebietes umfangreiche Wohnbe-
bauungen befinden.

11-31.9 (b) Das Vorhaben gefahrdet auch die | Wird nicht bertcksichtigt aus X
verbrauchernahe Versorgung der den dargelegten Grinden.
Bevolkerung und widerspricht damit
dem Ziel Z 48 Nr. 3 des LEP. siehe Punkt II-15a.8
Auch dies weist die 0. g. und hier als
Anlage CBH 1 beigefuigte Vertrag- Zum Argument der Uberversor-
lichkeitsanalyse von Stadt + Handel | gung sei ergdnzend entgegnet,
eindricklich nach. Wir verweisen auf | dass die Stadt Halle (Saale) als
diese umfangliche Stellungnahme Oberzentrum im sudlichen Sach-
und moéchten hier nur einige Schlag- | sen-Anhalt oberzentrale Versor-
lichter aufgreifen. gungsaufgaben fir das Umland

wahrnimmt. Das betrifft im unmit-
[ergénzt als Anlage zur Abwagung | telbaren Umfeld auch Aufgaben
4a] der Grundversorgung. Ein Kauf-
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kraftzufluss aus dem oberzentra-
Eine verbrauchernahe Versorgung len Einzugsgebiet ist damit also
setzt eine moglichst gleichmalige selbstverstandlich, in den einzel-
Angebotsstruktur voraus. Es sollen nen Sortimenten unterschiedlich
gerade keine tberdimensionierten stark ausgepragt, aber keines-
Angebote entstehen, die Kaufkraft wegs ein Anzeichen von ,Uber-
von weiter entfernten Bereichen ab- | versorgung®
ziehen und dort die verbrauchernahe | Die aktuelle Bestandsanalyse im
Versorgung gefahrden. Dies ist ge- Rahmen der Fortschreibung des
rade bei einem dezentral ausgerich- | Einzelhandels- und Zentrenkon-
teten Uberangebot jedoch die Ge- zeptes hat ergeben, dass unter
fahr. Beriicksichtigung der Bevolke-
rungsentwicklung der nachsten
In der Vertraglichkeitsanalyse von Jahre es im Stadtbezirk Sid
Stadt + Handel wird auf S. 17 darge- | durchaus noch Ansiedlungsspiel-
legt, dass bereits heute eine relativ raume im Bereich Nahrungs- und
gute Struktur der fulaufigen Nah- Genussmittel gibt. Die aktuelle
versorgung durch Lebensmittelmark- | Verkaufsflachenausstattung liegt
te in Halle (Saale) vorhanden ist und | mit 0,43 m2 je Einwohner leicht
der Versorgungsgrad bereits Uber- unterhalb des Durchschnittswer-
durchschnittlich ist, so dass eine tes in der Planungsregion Halle
ausgepragte Wettbewerbssituation mit 0,46 m2 je Einwohner.
im Lebensmitteleinzelhandel ent-
steht, die noch durch den prognosti-
Zierten Bevdlkerungsriickgang von zur Vertraglichkeitsanalyse von
bis zu 8,2 % und den unter dem Stadt + Handel: siehe Anlage 4b
bundesdeutschen Durchschnitt lie-
genden Kaufkraftindex von rd. 91
verscharft wird. Hinzu kommt noch,
das Halle (Saale) eine Zentralitat im
Lebensmitteleinzelhandel von 110
hat, d.h. eine aktuelle Kaufkraft von
auf3erhalb in den Untersuchungs-
raum einflie3t. Es besteht also be-
reits eine Uberversorgung, die durch
das Planvorhaben noch eklatant ver-
starkt wird. Die Ansiedlung des Plan-
vorhabens muss also zu einem Ver-
drangungswettbewerb und zu einer
Angebotskonzentration fuhren, die
eine Gefahr fur die verbrauchernahe
Versorgung darstellen.
[1-31.10 Dagegen lasst sich auch nicht vor- Wird nicht berlicksichtigt aus X
bringen, dass das Vorhaben die Ver- | den dargelegten Grinden.
kaufsflachen in Halle (Saale) nicht
erhoht, da es sich lediglich um eine siehe Punkt 1I-14a.5
Verlagerung aus dem Halleschen
Einkaufspark handele. Diese Argu-
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mentation ist insofern Augenwische-
rei, als Ubersehen wird, dass heute
im Halleschen Einkaufspark ein SB-
Warenhaus mit flnfstelliger Ver-
kaufsflachengrof3e eine Genehmi-
gung hat, die ohne Weiteres nach
Abzug des Globus von einem Kon-
kurrenzunternehmen in Anspruch
genommen und damit der Standort
nachbesetzt werden kann. Im Worst
Case ist also die Verkaufsflache am
Planstandort komplett als zusétzliche
Verkaufsflache anzusehen.

Probleme fiir die verbrauchernahe
Versorgung entstehen jedoch nicht
erst, wenn man diesen Worst Case
betrachtet, sondern bereits bei einer
realitdtsnahen Annahme, dass die
Flachen im Halleschen Einkaufspark
nicht komplett nachbelegt werden,
sondern sich dort ein Verbraucher-
markt inkl. Backerei mit der vorha-
beniblichen Sortimentsverteilung
ansiedeln wird. In der Vertraglich-
keitsanalyse von Stadt + Handel wird
auf

S. 26 ff. dargelegt, dass es sich da-
bei um ein durchaus realitédgtsnahes
Szenario handelt.

Dies ist auch der zentrale Aspekt,
warum die ,Auswirkungsanalyse -
Ansiedlung eines Globus SB-
Warenhauses in der Dieselstral3e in
Halle (Saale)" der BBE Handelsbera-
tung in der Uberarbeiteten Fassung
vom 30.11.2017, die den Offenla-
geunterlagen beiliegt, nicht belastbar
ist. Sie betrachtet das Planvorhaben
als reines Verlagerungsvorhaben,
das es jedoch bei realitatsnaher Be-
trachtung nicht ist. In der heutigen
restriktiven Lage fur die Ansiedlung
von Einzelhandelsvorhaben ist es
realitdtsfern anzunehmen, dass eine
genehmigte Verkaufsflache von
10.000 mz im nahversorgungsrele-
vanten Bereich nicht wieder belegt
wird.

zum Thema Umsatzverlagerung:
siehe die Punkte II-14a.5 sowie II-
14a.6.

zur worst-case-Betrachtung der
Umsatzumverteilung:

siehe die Punkte II-15a.10 und II-
15a.13.

zum Umgang mit Globus hinsicht-
lich der Beeintrachtigungen sowie
der verbrauchernahen Versor-
gung: siehe die Punkte zu II-
15a.8, 1l-14b.5 und 1-11.10.

Ergénzend wird darauf hingewie-
sen, dass die BBE Handelsbera-
tung in ihrer Auswirkungsanalyse
vom 30.11.2017 keineswegs von
einer reinen Verlagerung des SB-
Warenhauses ausgegangen ist.
Sie hielt es allerdings fir unwahr-
scheinlich, dass trotz bestehender
Baugenehmigungen und gelten-
den Planungsrechtes die gesamte
derzeit noch vom Globus SB-
Warenhaus eingenommene Fla-
che in gleicher Weise und im glei-
chen Umfang nachgenutzt wird.
Das bestatigt der Einwender in
seinen Ausfiihrungen, in dem er
argumentiert, dass zumindest von
einer Teilnachbelegung auszuge-
hen ist. Das hat die BBE Han-
delsberatung in ihrer Analyse
aber getan.

Bezlglich des Gutachtens des
Biros Stadt + Handel wird auf die
Stellungnahme der BBE Handels-
bertaung vom 23.07.2018 dazu
verwiesen, die als Anlage 4b der
Abwagung beigefugt ist.
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Auf S. 19 der Begriindung wird ar-
gumentiert, dass der derzeitige
Standort des Globus im Halleschen
Einkaufspark nicht neu belegt wer-
den konnte. Es heif3t darin, es han-
delt sich um einen dezentralen
Standort, der nicht in einem zentra-
len Versorgungsbereich liegt und
daher mdéglichst fur grof3flachige und
flachenintensive Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten belegt werden soll.
Diese Aussage im Einzelhandels-
konzept ist jedoch nicht verbindlich
und nur ein frommer Wunsch ange-
sichts der Tatsache, dass der Globus
im Halleschen Einkaufspark eine
Genehmigung fir 10.000 m2 gréi3ten-
teils nahversorgungsrelevante Ver-
kaufsflachen hat und diese Geneh-
migung nachbesetzt werden kénnte.

Selbst wenn der Standort im Halle-
schen Einkaufspark auf Grund von
der Aufteilung auf zwei Stockwerke
und ahnlichen Griinden nicht optimal
sein sollte, so sind Flachen mit einer
entsprechenden Genehmigung, also
einer problemlosen, unmittelbaren
Ansiedlungsmoglichkeit gerade in
Grol3stadten so rar, dass zumindest
von einer Teilnachbelegung ausge-
gangen werden muss und eine Ver-
traglichkeitsanalyse, die das ver-
schweigt, nicht Grundlage einer seri-
Osen Planung sein kann.

Die Vertraglichkeitsanalyse von Stadt
+ Handel zeigt auf S. 28, dass diese
Annahme im Vergleich zum Gutach-
ten BBE zu einem um 7,7 Mio.€ bzw.
um 58 % hoéheren Umsatzumvertei-
lungswert im Untersuchungsraum
fuhrt. Dass die Auswirkungsanalyse
von BBE also zu moderaten Um-
satzumverteilungen kommt und
schlussfolgert, dass keine zentralen
Versorgungsbereiche gefahrdet sind,
l&sst sich nicht halten, weil diese
Annahmen eben gerade nicht be-
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ricksichtigen, dass die Flache, die
der Globus im Halleschen Einkaufs-
park verlasst, wieder besetzt werden
wird. Berucksichtigt man diesen As-
pekt - auch nur mit einer Nachbele-
gung durch einen Verbrauchermarkt
mit vorhabenulblicher Sortimentsver-
teilung, wie dies Stadt + Handel ge-
tan haben - ergeben sich weitaus
hoéhere Umsatzumverteilungen und
dramatische Gefahrdungen der zent-
ralen Versorgungsbereiche in der
Umgebung des Planstandortes.

[1-31.11

Dabei ist in den Berechnungen von
Stadt + Handel lediglich ein Bevolke-
rungsriickgang von ca. 2,6 % einge-
stellt. Jedoch ist der Bevdlkerungs-
rickgang in Halle (Saale) fur die Jah-
re ab 2020 durchaus héher prognos-
tiziert, so dass der Riickgang des
Kaufkraftpotenzials sowie der Um-
satze hoher sein wird. Wirde man
dies bertlicksichtigen, ware mit noch
hoéheren Umsatzumverteilungen und
damit noch starkeren Gefahrdungen
der zentralen Versorgungsbereiche
in der Umgebung zu rechnen (Stadt+
Handel, Vertraglichkeitsanalyse, S.
29 f.). Da zudem keine Nachbele-
gung der Flachen im Halleschen Ein-
kaufspark durch ein SB-Warenhaus,
sondern lediglich durch einen Voll-
sortimenter angenommen wurde,
entspricht die Begutachtung von
Stadt + Handel noch langst nicht
dem Worst Case, der aber einer Ab-
wagung fur die Erforderlichkeit der
Planung und des vorliegenden Plan-
vorhabens durchaus héatte zu Grunde
gelegt werden muissen. Schon der
moderate Ansatz von Stadt + Handel
kommt aber zu diversen Gefahrdun-
gen zentraler Versorgungsbereiche.

Eine Gefahrdung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs Nebenzentrum
Sudstadt ist offensichtlich, da eine
Umsatzumverteilung von 14 % statt-

Wird nicht berlicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

zur Beriicksichtigung der Bevolke-
rungsentwicklung:
siehe Punkt II-14a.4.

zur worst-case-Betrachtung der
Umsatzumverteilung: siehe Punk-
te [I-15a.10 und 11-15a.13.

Siehe zum Umgang mit Globus
hinsichtlich der Beeintrachtigun-
gen auch die Begriindungen zu ll-
15a.8 und I-11.10.

Beziglich des Gutachtens des
Biros Stadt + Handel wird auf die
Stellungnahme der BBE Handels-
beratung vom 23.07.2018 dazu
verwiesen, die als Anlage 4b der
Abwagung beigeflgt ist.
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findet. Nach stéandiger Rechtspre-
chung stellt bereits eine Umsatzum-
verteilung von 10 % eine unzulassige
Gefahrdung eines zentralen Versor-
gungsbereiches dar.
11-31.12 Neben dem zentralen Versorgungs- | Wird nicht berlicksichtigt aus

bereich Nebenzentrum Sudstadt
auch der zentrale Versorgungsbe-
reich Nahversorgungszentrum Vo-
gelweide durch das Planvorhaben
gefahrdet. Zwar weist die Vertrag-
lichkeitsanalyse von Stadt + Handel
auf S. 29 eine Umsatzumverteilung
von 9 %, also < 10% aus. In einem
solchen Fall, in dem der Gefahr-
dungsbereich nur knapp unterschrit-
ten wird, sind die Annahmen jedoch
besonders kritisch zu hinterfragen.
Es stellt sich heraus, dass die Aus-
wirkungsanalyse von BBE bereits die
Umsatzleistung eines Ersatzneubaus
mit 1.500 m? Verkaufsflache des be-
stehenden ........ aktuell rd. 1.200 m?
eingerechnet hat. Fur diese Verande-
rungen gibt es jedoch derzeit ledig-
lich einen Aufstellungsbeschluss fir
einen entsprechenden Bebauungs-
plan. Von ,hoher Planreife" kann
jedoch nicht schon beim Aufstel-
lungsbeschluss, sondern erst nach
dem Offenlagebeschluss eines Be-
bauungsplans die Rede sein. Erst zu
diesem fortgeschrittenerem Stadium
der Planung kdnnte eine solche Pla-
nung in einer Umsatzumverteilungs-
berechnung Beriicksichtigung finden.

Das Szenario von BBE wird noch
unrealistischer vor dem Hintergrund,
dass der vorliegende Bebauungsplan
erneut die Verkaufsflachen in Halle
(Saale) um fast 10.000 m2 erhdhen
soll. Zumindest ist mit der Erweite-
rung und damit Konkurrenzfahigkeit
des ........ nicht vor der Realisierung
des hier relevanten Planvorhabens
zu rechnen, sondern es ist viel wahr-
scheinlicher, dass der .......... bereits

den dargelegten Grinden.

1. zur Gefahrdung Zentraler Ver-
sorgungsbereiche: siehe Punkt Il1-
15a.8

2. zur Bericksichtigung von Plan-
vorhaben mit hoher Planreife:
Zuzuglich zu dem bestehenden
Lebensmittelangebot zum Zeit-
punkt der Verkaufsflachenauf-
nahme wurde in dem BBE-
Gutachten berticksichtigt, dass
zwischenzeitlich verschiedene
Ansiedlungsvorhaben in der Stadt
Halle bereits umgesetzt wurden
und zwei weitere Projektvorhaben
eine hohe Planreife erreicht ha-
ben. Diese beiden Vorhaben, die
aus gutachterlicher und stadti-
scher Sicht eine hohe Realisie-
rungschance haben bzw. bereits
in der Umsetzung sind, wurden
bei der Angebotsdarstellung mit
bertcksichtigt.

Die beiden Ansiedlungs- bzw.
Erweiterungsvorhaben wurden
den Bestandsumsatzen des Hal-
lenser Lebensmittelhandels hin-
zugerechnet. Bei der Beriicksich-
tigung der zusatzlichen Umsatze
durch die beiden Vorhaben wur-
den mogliche Umsatzumverlage-
rungen von bestehenden Le-
bensmittelanbietern eingerechnet.
Dies ergibt sich aus dem Fakt,
dass im Realisierungsfall der vor-
stehend beschriebenen Projekte
der am jeweiligen Standort zu
erwartende Umsatz meist
zwangslaufig Wettbewerbern an
anderer Stelle verloren geht, da
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vorher wegen Umsatzverlusten auf

Grund des vorliegenden Vorhabens
vom Markt ausscheidet (Vertraglich-
keitsanalyse, Stadt+ Handel, S. 31).

Da er jedoch den einzigen struktur-
pragenden Betrieb des Nahversor-
gungszentrums darstellt, geht damit
auch die Gefahrdung des Nahver-
sorgungszentrums einher.

Ahnliches gilt fur das Nahversor-
gungszentrum Ammendorf. Hier
werden von Stadt + Handel ca. 8 %
Umsatzumverteilung angenommen.
Auf Grund der Annaherung des Kkriti-
schen Wertes von 10 % sind auch
hier die Grundlagen, die BBE einge-
stellt hat, kritisch zu beleuchten. Es
stellt sich heraus, dass hier sogar
eine komplette Neuansiedlung eines
bereits bei der Berechnung des Be-
standsumsatzes bericksichtigt wur-
de. Unsere Mandantin hat insofern
glaubhaft mitgeteilt, dass eine solche
Neuansiedlung, wie auch Stadt +
Handel es bereits angenommen hat,
unter wirtschaftlichen Aspekten
nachvollziehbarer Weise aulerst
kritisch gesehen wird, sollte das vor-
liegende Planvorhaben realisiert
werden. Dann wirde sich die Neu-
ansiedlung des ....... in Verbindung
mit dem ebenfalls geplanten .........
Grund eines Uberangebotes in der
naheren Umgebung selbst mit einer
seitens BBE unterstellten Um-
satzumverteilung von ,nur" ca. 8 %
nicht mehr rentieren. Folge ware,
dass der fur Ammendorf ausgewie-
sene Nahversorgungsstandort in
seiner geplanten Funktion nicht wirt-
schaftlich zu betreiben wére und der
Betrieb nach Erdffnung des Vorha-
bens an der Dieselstral3e insgesamt
eingestellt werden musste.

Wenn der ..... bzw. das geplante
Nahversorgungszentrum fur Am-
mendorf schlief3t, wird auch der in

durch die Realisierung nicht mehr
Kaufkraft entsteht, sondern diese
lediglich zwischen den unter-
schiedlichen Wettbewerbern /
Wettbewerbsstandorten umge-
lenkt wird. Somit erfolgt nicht nur
eine Analyse des IST-Bestandes,
sondern eine dynamische Be-
trachtung des zukunftig zu erwar-
tenden Angebots an Lebensmit-
telmarkten in Halle.

In Bezug auf den Einwand, dass
fur den im Sachverhalt benannten
Ersatzneubau die kinftige Ver-
kaufsflache von 1.500 m?, statt
der bisherigen 1.200 m? herange-
zogen wurde und dafir laut Ein-
wender noch nicht von einer ,ho-
hen Planreife” auszugehen war,
sei auf den Satzungsbeschluss
vom 25.04.2018 verwiesen. Das
Vorhaben wird derzeit realisiert.
Eine Darstellung der absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen der
beiden Neuansiedlungen wurde
auch in dem Plausibilitatsgutach-
ten des Buros Dr. Acocella ange-
regt, um mogliche Weiterentwick-
lungen innerhalb der lokalen Ein-
zelhandelslandschaft besser be-
urteilen zu kénnen. Da beide Pro-
jektvorhaben innerhalb eines
zentralen Versorgungsbereiches
(NVZ Vogelweide/ NVZ Ammen-
dorf) liegen, ist insbesondere von
einer Starkung dieser zentralen
und fur die Nahversorgung wichti-
gen Lagen auszugehen.

Ergénzend wird darauf hingewie-
sen, dass der EDEKA-Markt im
Nahversorgungszentrum Vogel-
weide sich mittlerweile im Bau
befindet. Ebenso wird das Nah-
versorgungszentrum Ammendorf
mit einem Lebensmittelvollversor-
ger gegenwartig neu errichtet.
Von dem ALDI-Markt auf der
Westseite der Merseburger Stra-
Re in diesem Nahversorgungs-
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die Jahre gekommene gegenuberlie- | zentrum sind keine Absichten
gende Lebensmittelmarkt von den bekannt, den Markt zu schliel3en.
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen | Von einer Existenzgefahrdung der
betroffen sein, so dass auch hier von | genannten Zentren und Markte
einer Betriebsaufgabe auszugehen ist, wie auch im Gutachten der
ist (Stadt + Handel, Vertraglichkeits- | BBE Handelsberatung vom
analyse, S. 32). Damit geht dann 30.11.2017 belegt, nicht auszu-
eine weitere Gefahrdung der Nah- gehen.
versorgungssituation Ammendorfs
einher. Bezuglich des Gutachtens des
Biros Stadt + Handel wird auf die

Hinzu kommt, dass Stadt + Handel Stellungnahme der BBE Handels-
die Gefahrdung dreier als Nahver- bertaung vom 23.07.2018 dazu
sorgungsstandortes in der Umge- verwiesen, die als Anlage 4b der
bung gelegenen ......... festgestellt Abwagung beigefugt ist.
haben. Deren Umsatzumverteilung
wird deutlich tGber 10 % liegen (Stadt
+ Handel, Vertraglichkeitsanalyse, S.
33), so dass Betriebsaufgaben defini-
tiv zu erwarten sind. Unsere Man-
dantin konnte dies glaubhaft fir den
oben genannten ........ im Stadtteil
DamaschkestralRe vermitteln. Gera-
de diese Markte haben eine wichtige
fuBBlaufige Nahversorgungsfunktion
fur die Wohnbebauung, die der Plan-
standort aufgrund seiner peripheren
Lage nicht Gibernehmen kénnte.
Wenn diese Méarkte aufgegeben
wirden, ware daher die wohnortnahe
Nahversorgung nachhaltig gefahrdet
und damit gegen das o.g. Ziel der
Raumordnung verstol3en.

[1-31.13 | 4. Nicht nur die Ziele der Raumord- Wird nicht berticksichtigt aus

nung, sondern auch die Inhalte des
Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes 2013, das sich die Stadt Halle
(Saale) selbst gegeben hat, werden
durch das Planvorhaben nicht einge-
halten.

Verstolie gegen das Einzelhandels-
konzept fihren im Weiteren dazu,
dass das Einzelhandelskonzept ins-
gesamt an Bedeutung verliert und
die Steuerung der Einzelhandelsan-
siedlung nicht mehr ibernehmen
kann. Nach standiger Rechtspre-

den dargelegten Griinden.

siehe Punkt 11-14b.5
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chung kann sich eine Stadt nicht
mehr auf ihr Einzelhandelskonzept
berufen, um ungewlnschte Einzel-
handelsansiedlungen zu verhindern,
wenn sie selbst - wie das hier der
Fall ist - fur die Ansiedlung anderer
Einzelhandelsunternehmen gegen ihr
Einzelhandelskonzept verstoRen hat.
Mit dem hier vorliegenden Verstol3
gegen das Einzelhandelskonzept
geht damit einher, dass die Einzel-
handelsansiedlungen in Halle (Saale)
zukulnftig steuerungslos erfolgen
koénnen.

Zudem hat das Einzelhandelskon-
zept als stadtebauliches Konzept
nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB ab-
wagungsleitende Funktion.

Im Einzelhandelskonzept heifdt es im
Grundsatz 1, dass Einzelhandelsbe-
triebe mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten in Haupt-, Neben-
und Nahversorgungszentren liegen
sollten. AulRerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche sind diese Berei-
che bei nachgewiesener Nahversor-
gungsfunktion und nur an stadtebau-
lich integrierten Standorten maoglich.

Das Vorhaben, das hier geplant wird,
liegt unstreitig nicht in einem zentra-
len Versorgungsbereich. Dass es
sich zudem nicht um einen stadte-
baulich integrierten Standort handelt,
wurde bereits ausfiihrlich dargelegt.
Dem Vorhaben kann auch die Nah-
versorgungsfunktion nicht nachge-
wiesen werden. Dafur musste die
sortimentsspezifische Kaufkraft-
abschopfung des Planvorhabens im
fuBlaufigen 600 m-Radius unter 35 %
liegen. Hier liegt der Wert jedoch
deutlich jenseits dieser Quote (Stadt
+ Handel, Vertraglichkeitsanalyse, S.
37). Damit steht das Planvorhaben
Globus SB-Warenhaus an der Die-
selstralRe den Zielen und dem
Grundsatz 1 des Einzelhandelskon-
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zepts der Stadt Halle (Saale) entge-
gen.
Dass das Einzelhandelskonzept of-
fenbar Uberarbeitet werden soll, kann
fur die vorliegende Planung noch
keine Rolle spielen, da die Uberar-
beitung noch nicht stattgefunden hat
und daher das gegenwartige Kon-
zept zu Grunde zu legen ist.
[1-31.14 | 5. Die Planung verstof3t nicht nur Wird nicht berlicksichtigt aus X
gegen das Einzelhandelskonzept, den dargelegten Grinden.
das eine stadtebauliche Planung im
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB Das Integrierte Stadtentwick-
darstellt, sondern auch gegen das lungskonzept (ISEK) Halle 2025
integrierte Stadtentwicklungskonzept, | wurde am 25.10.2017 durch den
das eine ebensolche Planung ist. Stadtrat verabschiedet. Es bildet
Das integrierte Stadtentwicklungs- den Rahmen fir die Stadtentwick-
konzept ist obendrein sehr aktuell, da | lung der Stadt Halle (Saale) der
es erst am 25.10.2017 verabschiedet | nachsten Jahre. Aussagen zu ein-
wurde. Es heil3t hierin fur den Be- zelnen Nutzungen trifft es in der
reich der Dieselstral3e, dass dort Regel nicht.
gewerbliche Strukturen etabliert wer- | Fir den Bereich an der Diesel-
den sollen. Von Einzelhandel ist kei- | straRe wird im ISEK als teilraum-
ne Rede, erst recht nicht von grol3- spezifische Leitlinie der Erhalt
flachigem Einzelhandel fur nahver- bzw. die Etablierung gewerblicher
sorgungsrelevante Sortimente. Strukturen genannt. Durch die
Revitalisierung von fast vollstan-
dig brachgefallenen Flachen und
die Umnutzung zu einem Einzel-
handelsstandort in einem Teilbe-
reich wird diesem Ziel nicht wi-
dersprochen, handelt es sich
doch auch bei Einzelhandel um
eine gewerbliche Nutzung.
Fur die Sicherung und Weiterent-
wicklung der Gewerbeflachen
Ostlich der Ottostral3e bis zur
Merseburger StralRe wird der Be-
bauungsplan Nr. 168 aufgestellt.
[1-31.15 6. Es ist unverstandlich, warum trotz | Wird nicht bertcksichtigt aus X
der NO2 Schadstoffbelastung durch | den dargelegten Grunden.
den lokalen Stral3enverkehr (Be-
grindung, S. 19) kein Schadstoffgut- | In der Begriindung auf Seite 19
achten zu NOX erstattet wurde. Hier- | wird ausgefihrt, dass der Stra-
in liegt ein Abwagungsfehler. Renverkehr der Hauptverursacher
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der NO,-Belastung ist.
Auf S. 52 (Begriindung, Umweltbe- Eine Notwendigkeit fur ein Luft-
richt) heil3t es, dass die Erstellung schadstoffgutachten wird daraus
eines Luftschadstoffgutachtens durch | nicht begriindet. Eine Schadstoff-
die Stadt Halle (Saale) nicht gefor- belastung liegt grundsétzlich nur
dert wurde. Dies wird jedoch nicht vor, wenn die Grenzwerte der
begriindet. Es ist nicht ersichtlich, Luftschadstoffe nach 39. BImschV
warum an einer vielbefahrenen Stra- | Gberschritten werden.
Re im Gewerbegebiet es keines Luft- | Im Zeitraum von 2011 bis 2017
schadstoffgutachtens bedarf. kam es bei der mit Uber zwei Kilo-
meter Entfernung néchstgelege-
nen Messstation in der Stadt Halle
zu keinen Uberschreitungen fiir
Stickstoffoxide. Im Stadtgebiet gibt
es mit der hochfrequentierten Pa-
racelsusstral3e nur einen Ort, an
dem Uberhaupt die Grenzwerte flr
Stickstoffoxide bis 2017 leicht
Uberschritten wurden.
Eine vielbefahrene Stralie in ei-
nem Gewerbegebiet erfordert nicht
automatisch ein Luftschadstoffgut-
achten. Warum dies so sein sollte,
wird nicht ersichtlich.
Zudem ist die DieselstraRe mit
11571 Fahrzeugen am Tag (DTV
nach VISUM-Modell) weit weniger
stark befahren, als andere Stral3en
im Stadtgebiet, an welchen Luft-
Uberwachungsstationen eingerich-
tet wurden (z.B Merseburger Stra-
Re/Riebeckplatz mit 23644 Fahr-
zeugen am Tag).
Ein zusatzliches Schadstoffgutach-
ten ist aus dieser Sachlage heraus
nicht notwendig.
[1-31.16 | 7. Auf S. 24 der Begriindung unter Wird nicht berlicksichtigt aus X
Punkt ,Altlasten" heil3t es, dass Emp- | den dargelegten Grinden.
fehlungen fir den Umgang mit dem
Aushubmaterial gegeben worden Im vorhabenbezogenen Bebau-
seien. Die Altlastenbehandlung auf ungsplan sind im Abschnitt ,2.
dem kontaminierten Vorhabengrund- | Kennzeichnungen, nachrichtliche
stuck ist jedoch elementar fur die Ubernahmen und Hinweise“ so-
Planung. Insofern fragt sich, wie ver- | wohl die Flache, deren Bdden
bindlich diese Empfehlungen ge- nachweislich mit umweltgefahr-
macht worden sind und ob sie Be- denden Stoffen belastet sind, als
standteil des Durchfiihrungsvertra- auch die Flachen, auf denen mit
ges geworden sind. Hierzu fehlen umweltgefahrdenden Stoffen um-
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Aussagen in der Begrindung.

gegangen wurde, zeichnerisch
definiert (Ubernahme aus dem
Altlastengutachten). In den textli-
chen Festsetzungen sind im Ab-
schnitt ,Il. Kennzeichnungen®
MalRnahmen zum Umgang mit
dem Aushubmaterial sowie der
Erhalt von Grundwassermessstel-
len beschrieben. Auflagen und
Anweisungen der zustandigen
Behorden zu Altlastensanierun-
gen sind allein schon verbindlich.
Eine Aufnahme in den Durchfiih-
rungsvertrag ist daher nicht not-
wendig.

11-31.17

8. Auf S. 25 der Begriindung unter
,Vorhabenbeschreibung" wird auf
eine Anlage zur Begriindung hinge-
wiesen, die Systemgrundrisse und
Systemansichten umfasst.

Diese Angabe lasst vermuten, dass
die ebenfalls den Offenlageunterla-
gen beigegebene Planung ,System-
grundrisse/Systemansichten” nicht
Gegenstand des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans ist. Dennoch tragt
die Planung die Uberschrift ,Stadt
Halle (Saale) vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr. 177". Zudem ist

durchaus ublich, dass Ansichten und
Schnitte Gegenstand des Vorhaben-

und ErschlieBungsplanes sind.

Diese Unterscheidung, ob die Pla-
nung Gegenstand des Vorhaben-

und ErschlieBungsplanes oder ledig-

lich Anlage zur Begriindung ist, ist
elementar insofern, als Festsetzun-
gen des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans und des Vorhaben-

und ErschlielBungsplanes verbindlich

sind, wahrend eine Anlage zur Be-
grindung lediglich eine Empfehlung,

eine Moglichkeit, eine Information fir

die Burger darstellen wirde.

An solch elementarer Stelle ist die
Planung also unbestimmt und miss-

Wird nicht berlicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

Gegenstand des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans, also des
Bauleitplans, sind jedenfalls im
Verfahren nach § 12 Abs. 3a
BauGB ein Plan mit zeichneri-
schen und textlichen mit Festset-
zungen, in der Einwendung
Rechtsplan genannt, und ein Vor-
haben- und Erschlieungsplan mit
dem den Gegenstand des Bebau-
ungsplanes bildenden Vorhaben.
Diese Unterlagen waren Gegen-
stand der Offentlichkeitsbeteili-
gung gemal § 3 Abs. 2 BauGB.
Dariiber hinaus sind der Offent-
lichkeit ,Systemgrundrisse/ Sys-
temansichten® zur Kenntnis gege-
ben worden, die als ,Anlage zur
Begrindung“ gekennzeichnet
wurden. Diese Zeichnungen sol-
len nicht Bestandteil der Satzung
werden, sondern dienen nur der
Veranschaulichung des Vorha-
bens zu Informationszwecken.
Ein Verfahrensfehler ist hierin
nicht zu erkennen, denn die Un-
terlagen widersprechen den sons-
tigen Planunterlagen nicht, son-
dern konkretisieren sie.

Die erforderlichen Unterlagen sind
Offentlich ausgelegt worden und
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verstandlich. Dies fuhrt zur Unwirk- es wird auch hinreichend deutlich,
samkeit des Bebauungsplans, sollte | welche Bedeutung und Funktion
nicht in einer erneuten Offenlage die genannte Anlage hat.
klargestellt werden, was tatsachlich Es ist nicht notwendig, die Unter-
Gegenstand des Rechtsplans sei lagen, die eindeutig nicht Teil der
soll. Satzung sind, als nicht Gegen-
stand der Satzung zu bezeichnen.
[1-31.18 | 9. Gemé&l S. 28 der Begriundung Wird nicht berlicksichtigt aus X
unter ,Art der baulichen Nutzung" den dargelegten Grunden.
umfasst das Sondergebiet den ge-
samten Geltungsbereich. Insofern ist | Welchen genauen Einwendungs-
unklar, wieso auch die Malihahmen- | grund der Einwendung mit den
flachen, beispielsweise fir die beiden durch ,insofern” verbunde-
Zahneidechse, im Sondergebiet lie- nen Satzen verfolgt, ist nicht ein-
gen mussen. deutig zu erkennen.
Die Uberlagerung der Festset-
zung zur Art der baulichen Nut-
zung (Sondergebiet) mit einer
MaRnahmenflache ist rechtlich
maoglich. Derartige Ma3nahmen-
flachen (hier fur den Artenschutz)
sind Bestandteil des Sonderge-
biets und kdnnen somit ein Ele-
ment der fur die Nutzung des
Grundstlicks erforderlichen (Aus-
gleichs)-MaRRnahmen (hier fir den
Artenschutz) sein.
[1-31.19

Zu den Festsetzungen zur Art der
baulichen Nutzung ist zudem zu sa-
gen, dass sie unbestimmt sind, weil
das Verhéltnis der einzelnen Fest-
setzungen untereinander nicht klar
ist. So sind die Festsetzungen unter
1.2.2 und 1.3.2 vom Wortlaut nahezu
identisch und unterscheiden sich
lediglich in den FlachengrofRen. Es
wird nicht deutlich, welche Festset-
zung nun gilt. Ob die eine Festset-
zung fir das SB-Warenhaus und die
andere fur die Shop-Zone gelten soll,
geht aus dem Wortlaut der Festset-
zungen, der - wie gesagt - identisch
ist, nicht hervor. Die Festsetzungen
sind daher isoliert nicht verstandlich.
Damit sind sie unbestimmt.

Wird nicht berlicksichtigt aus
den dargelegten Griinden.

Die beiden Festsetzungen sind
bestimmt und ergéanzen in der
Festsetzungssystematik die spezi-
fischen Sortimentsfestsetzungen in
1.2.1 und 1.3.1. Es handelt sich
nicht um isolierte Festsetzungen,
sondern systematisch um solche
der Abschnitte 1.2 respektive 1.3.
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[1-31.20 | 10. Aus den Darlegungen in der Be- | Wird nicht beriicksichtigt aus X
grundung wird nicht hinreichend den dargelegten Grunden.
deutlich, ob der Vorhabentréager eine
vollstandige Durchfiihrung bzw. Kos- | Gegenstand des Verfahrens nach
tentbernahme fur alle von seinem § 12 BauGB ist die Konkretisie-
Vorhaben ausgeldsten Erschlie- rung eines naher bestimmten Vor-
Bungsmafnahmen im Durchfiih- habens, zu der sich der Vorhaben-
rungsvertrag tbernimmt. Es wird z.B. | trager im Durchfiihrungsvertrag
nirgendwo erwahnt, dass der Vorha- | verpflichtet. Die Kostentragung im
bentrager auch die FuRgangerinsel Einzelnen ist stadtebaulich ohne
an der Ausfahrt Dieselstral3e (Be- Belang.
grindung, S. 35) erstellt oder be-
zahlt. Vor dem Satzungsbeschluss wur-
de zur Sicherung der Umsetzung
Die komplette Kosteniibernahme ist | des Vorhabens ein Durchfiih-
jedoch aus VerhaltnismaRigkeitsge- | rungsvertrag zwischen der Stadt
sichtspunkten unabdingbar. Um dies | Halle (Saale) und dem Vorhaben-
zu Uberprifen, ist die Offenlage des | trager geschlossen. In diesem
Durchfiihrungsvertrages im Rahmen | Vertrag verpflichtet sich der Vor-
einer erneuten Offenlege erforderlich | habentrager, das Vorhaben auf
(dazu bereits oben). der Grundlage des Vorhaben- und
ErschlielBungsplanes sowie alle
zugehorigen Erschlieungs- und
naturschutzfachlichen Aus-
gleichsmafRnahmen innerhalb
einer bestimmten Frist ganzheit-
lich auf eigenen Kosten zu ver-
wirklichen.
[1-31.21 11. Auf S. 34 der Begriindung heifl3t | Wird nicht berlicksichtigt aus X
es zu den Verkehrsverhdltnissen, den dargelegten Grinden.
dass der Knotenpunkt Merseburger
Stra- Das umliegende Hauptstral3en-
3e/DamaschkestraflRe/Dieselstralie netz ist fur die hier betrachteten
bei Realisierung des Vorhabens nicht | Verkehrsmengen ausgelegt. Be-
mehr in ausreichender Qualitat be- wertungsrelevant sind die Kno-
waltigt werden kann. Der Knoten- tenpunkte (KP), wobei der KP
punkt ist auch heute bereits an sei- Merseburger StralRe/Dieselstral3e/
ner Kapazitatsgrenze, und es sollen | Damaschkestral3e durchaus als
hohere Wartezeiten von bis zu 150 Engstelle hinsichtlich der Leis-
Sekunden in Kauf genommen wer- tungsfahigkeit betrachtet werden
den. Dies ist unverhaltnismaRig. Hier | kann. Die Verkehrstechnische
hatte der Vorhabentrager eine ver- Untersuchung (VSC Halle GmbH,
kehrlich komfortablere Lésung zur 08.09.2017 mit textlichen Ergan-
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Verfligung stellen missen.

Hinzu kommt, dass die Ausfuhrun-
gen zur teilweisen Lésung des Kon-
flikts durch ein angebliches Stadt-
bahnprogramm unversténdlich sind.
Es ist unklar, was gemeint ist, wenn
es in der Begriindung heif3t, dass bis
zum Umbau des Knotenpunktes im
Zuge des Stadtbahnprogramms die
daraus unter laufender Beobachtung
notwendigen und angemessenen
Malnahmen vorgenommen wirden.
Es wird nicht deutlich, ob und wie der
Konflikt, dass der Verkehr, den das
Vorhaben induziert, nicht mehr in
ausreichender Qualitat bewaltigt
werden kann, geldst wird. Es steht zu
beflirchten, dass hier verklausuliert
werden soll, dass er gar nicht geltst
wird.

zungen vom 27.11.2017) weist
jedoch nach, dass mit Anpassun-
gen des Knotenpunktes eine aus-
reichende Leistungsfahigkeit er-
reicht wird und die prognostizier-
ten Verkehrsmengen in ausrei-
chender Qualitat abgewickelt
werden kénnen. Dies wird im Ka-
pitel 7.3.1. auch in der Begrin-
dung zum Bebauungsplan be-
schrieben.

Die von den Gutachtern vorge-
schlagenen MalRnahmen zur Ver-
besserung der Leistungsfahigkeit
des Knotens reichen von reinen
Parameteranpassungen der
Lichtsignalanlagen, tber die an-
derweitige Freigabe nicht bendétig-
ter Strallenbahnfanforderungen
bis zu einer Erhéhung der Um-
laufzeiten. Die Entscheidung dar-
Uber, welche, die notwendige
Leistungsfahigkeit herstellenden,
MaRnahmen zu Einsatz kommen,
obliegt der genehmigenden Ver-
kehrsbehorde.

Das Stadtbahnprogramm umfasst
verschiedene im Zusammenhang
mit der Stral3enbahn bestehenden
StralRenbauprojekte in der Stadt
Halle. Fur den Abschnitt Merse-
burger Stral3e Mitte wurde der
Variantenbeschluss vom Stadtrat
in 2018 gefasst (Beschluss Nr.
V1/2017/03256).

Im Zuge dieser Baumaflinahme
wird der Knotenpunkt Mersebur-
ger Stral3e/ Dieselstral3e grundle-
gend umgebaut. Die Anpas-
sungsmaflnahmen des Knoten-
punktes im Zuge der Umsetzung
des Vorhabens sind also nur bis
zu diesem Umbau notwendig.
Wie bei jeder Anpassung im Ver-
kehrsnetz wird im Sinne eines
Monitorings naturlich Gberprift, ob
die durchgefihrten MaRnahmen
die gewlnschten und notwendi-
gen Effekte erzielen.
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In den Planungen zum grundhaf-
ten Umbau des Knotenpunktes im
Zuge des Stadtbahnprogramms
ist das Vorhaben bereits bertck-
sichtigt.
[1-31.22 12. Die Anzahl von 900 Pkw- Wird nicht berticksichtigt aus X

Stellplatzen ist tberzogen und er-
reicht selbst bei der in der Begrin-
dung auf S. 36 erwahnten grof3zugi-
gen Berechnung bereits nahezu das
obere Ende. Zudem soll es sich noch
um Uberbreite Stellplatze handeln,
was zu einem unverhaltnismangigen
Flachenverbrauch fihrt.

den dargelegten Grinden.

Der § 48 der Bauordnung des
Landes Sachsen-Anhalt (BauO
LSA) regelt, dass die notwendi-
gen Stellplatze fur Bauvorhaben
auf dem eigenen Grundstlick un-
terzubringen sind. Als Richtzahl
fur groR3flachige Einzelhandelsbe-
triebe auRerhalb von Kerngebie-
ten wird in Anlage 2 der Stell-
platzsatzung der Stadt Halle
(Saale) ein 1 Stellplatz je 10 bis
20 m? Verkaufsflache genannt.
Demzufolge sind fiir den geplan-
ten Neubau mit allen geplanten
Nutzungen zwischen 556 — 1.074
Stellplatze erforderlich. Bei Fest-
legung der tatsachlichen Anzahl
der zu errichtenden Stellplatze
sind nach Stellplatzsatzung ,,...
die ortlichen Verhaltnisse im Ein-
zelfall einschlieBlich der jeweili-
gen Anbindung an den 6ffentli-
chen Personennahverkehr zu be-
ricksichtigen. Die Zahl der not-
wendigen Stellplatze ist zu erh6-
hen oder zu vermindern, wenn die
besonderen drtlichen Verhéaltnisse
oder die besondere Art der Nut-
zung dies erfordern oder gestat-
ten.“ Im Plangebiet werden insge-
samt ca. 900 PKW-Stellplatze
hergestellt. Dieser Wert entspricht
den Vorgaben der Richtzahlenlis-
te der Stellplatzsatzung der Stadt
Halle (Saale). Die Orientierung im
oberen Bereich des Richtzahl-
spektrums liegt in dem speziellen
Betreiberkonzept begriindet, dass
von einer héheren Verweildauer
von Kunden im SB-Warenhaus
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ausgeht. Dies ist zum einen be-
grundet durch die Verkaufsfla-
chengrol3e zum anderen aber
auch durch die Arrondierung des
SB-Warenhauses mit weiteren
attraktiven Angeboten (hauseige-
ne Gastronomie, zusatzliche Ver-
kaufs- und Dienstleitungseinrich-
tungen in der vorgelagerten
Shopzone).

Entsprechend des Rahmens
durch die Stellplatzsatzung kann
nicht von zu vielen Stellplatzen
gesprochen werden.

Auch wenn in der Begriindung
das Wort Uberbreit verwendet
wurde, bedeutet dies nicht, dass
die Stellplatze zu breit sind. Die
Stellplatze sollen lediglich breiter
als in Deutschland in der Regel
ausgefuhrt werden, was ange-
sichts der steigenden Anteil von
Menschen mit Mobilitatsein-
schrankungen und immer breiter
werdender Fahrzeuge nicht mehr
als ein zusatzliches Angebot dar-
stellt.

Das Vorhaben halt die Vorgaben
des 817 Baunutzungsverordnung
ein und ist mit anderen groR3fla-
chigen Einzelhandelsvorhaben,
welche regelmafig sehr flachen-
intensiv sind, vergleichbar.

11-31.23 | Auch ist es unrealistisch, als OPNV- | Wird nicht berticksichtigt aus X
Anbindung eine 450 m entfernte den dargelegten Grinden.
Stadtbahnhaltestelle heranzuziehen.

Welcher Senior mit Einkaufstiten Die Entfernung zur Stralenbahn-
belastet eine solche Distanz zu Fuld | haltestelle liegt innerhalb der im
zurlicklegen soll, ist nicht bekannt. Nahverkehrsplan angestrebten

fulaufigen Entfernungen. Diese
betragen fir die zentrumsnahen
verdichteten Wohngebiete und die
GroRRwohnsiedlungen 500 m, fir
die gering verdichteten auf3eren
Wohngebiete 800 m.
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11-31.24 13. Die artenschutzrechtlichen vor- Wird nicht berticksichtigt aus X

gezogenen Ausgleichsmaflihahmen
sind fehlerhaft.

Wenn erst am neu zu errichtenden
Gebaude sechs Fledermaus-Kéasten
anzubringen und dauerhaft zu unter-
halten sind, ist fraglich, wie die zeitli-
che Liicke vom Abriss der alten Ge-
baude bis zum Bau der neuen Ge-
baude geschlossen werden soll. Im
Artenschutzrecht ist es elementar,
dass vorgezogene Ausgleichsmal3-
nahmen bereits zum Zeitpunkt des
Eingriffs (hier: Abriss) wirksam sind.
Es héatte also daflir Sorge getragen
werden mussen, dass Fledermaus-
Kasten bereits vor Abriss der Altge-
baude im Plangebiet vorhanden und
wirksam sind.

den dargelegten Grinden.

Die Gebaude wurden nur von
Einzeltieren und hauptséachlich als
Hang- und Fral3platz genutzt (nur
vereinzelte Nachweise von Kot-
und Fral3spuren). In diesem Zu-
sammenhang ist die Nutzung der
Gebaude als Tages- und Som-
merquartier durch einzelne Tiere
wahrscheinlich. Eine Nutzung
durch gréRere Ansammlungen
von Individuen ist nicht zu erwar-
ten. Insgesamt besitzen die Ge-
baude keine Funktion als Wo-
chenstube oder Winterquatrtier,
weshalb ein Verlust dieser essen-
tiellen Habitatfunktionen ausge-
schlossen wird. Fir die die Ge-
baude nachweislich und haupt-
sachlich als Hang- und Fral3platz
nutzenden Fledermé&use im Plan-
gebiet wird angenommen, dass
sie fur den Bauzeitraum problem-
los auf andere Standorte im stad-
tischen Umfeld ausweichen kon-
nen. Erhebliche nachteilige Aus-
wirkungen der vorubergehend
wegfallenden Hang- und
Fral3platze auf dem Globus-
Gelande fur die in der Umgebung
jagenden Flederméuse werden
nicht erwartet. Zur langfristigen
Sicherung der vereinzelt genutz-
ten Tagesquartierplatze ist die
Errichtung der Fledermauskéasten
auf dem Gelande vorgesehen.
Nach dem Anbringen der Kasten
ist die Funktion der Fortpflan-
zungs- und Ruhestétten — mit
einer kurzen bauzeitlichen Unter-
brechung — am gleichen Standort
vollstandig wiederhergestellt. Ein
Eintreten des Verbotstatbestan-
des ergibt sich demnach nicht.
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[1-31.25 | Die Festsetzungen zur Aufwertung Wird nicht berticksichtigt aus X

der Brachflache als Zauneidechsen-
habitat sind unbestimmt und daher
unwirksam. Es wird nicht hinreichend
spezifiziert, wie die ,Wirksamkeit als
Kompensationsflache zum Eingriffs-
zeitpunkt" sichergestellt werden soll.
Hier hatte genau beschrieben wer-
den mussen, was fur die Wirksamkeit
als Kompensationsflache erforderlich
ist. Ansonsten ist die Festsetzung
nicht erfullbar, weil ihr Inhalt unklar
ist, so dass sie unbestimmt und un-
wirksam ist. Gleiches gilt fir den
nachsten Satz, in dem es heif3t, dass
auf dieser Flache ,Biotopverbesse-
rungsmafinahmen und Habitatgestal-
tungen entsprechend der artspezifi-
schen Anspriiche der Zauneidechse"
durchzufiihren seien. Es ist villig
unklar, was damit gemeint ist. Dies
hatte ausfuhrlich beschrieben oder
zumindest in der Begriindung erlau-
tert werden mussen. Eine solche
Festsetzung ist auf Grund von Unbe-
stimmtheit unwirksam.

Wenn aber zentrale Festsetzungen
zum Artenschutz unwirksam sind, ist
die artenschutzrechtliche Problema-
tik nicht bewaltigt und der Bebau-
ungsplan damit nicht umsetzbar. Er
verstdft damit gegen 8 1 Abs. 3
BauGB und ist nicht erforderlich.

Dies gilt erst recht vor dem Hinter-
grund, dass die artenschutzrechtliche
Problematik hier nicht nur neben-
sé&chlich ist. Im Artenschutzbeitrag
wird von bis zu 200 Individuen der
Zauneidechse auf dem Plangrund-
stuick gesprochen. Die Zauneidechse
ist streng geschutzt und planungsre-
levant. Es hétte hier genauer Anwei-
sungen bedurft, wie die entspre-
chende Flache herzurichten und zu
pflegen ist. Nur auf diese Weise hat-
te man auf Bebauungsplanebene
den erforderlichen Nachweis bringen

den dargelegten Grinden.

Die benannte Festsetzung formu-
liert, dass die Kompensationsfla-
che entsprechend der artspezifi-
sche Anspriche der Zau-
neidechse hergestellt werden
mussen. Dies ist somit mehr als
eindeutig in Zweck und Weise
formuliert worden, eine Ausformu-
lierung der komplexen Anforde-
rungen unterliegt der spezifischen
fachlichen Festlegungen. Die Art
entspricht zudem den landesweit
verwendeten Festsetzungsformu-
lierungen zur ,Pflege und des
dauerhaften Erhalts von Pflan-
zungen®.

Durch die Formulierung ,Wirk-
samkeit als Kompensationsflache
zum Eingriffszeitpunkt® wird dabei
der Zeitpunkt sichergestellt, zu
dem die Kompensationsflache
einsatzfahig sein muss.

Artenschutz wird durch andere
Rechtssysteme (BNatSchG) ab-
schlieRend geregelt. Ein Bebau-
ungsplan kann nach 8 9 Abs. 1 Nr.
20 BauGB lediglich flachenbezo-
gene MalRhahmen aufnehmen. Ein
Bebauungsplan kann somit nur
sicherstellen, dass MaRhahmen
umsetzbar sind, was in diesem
Fall gegeben ist.

Die Prifung der Kompensations-
flache, ihre Eignung und ob arten-
schutzrechtliche Verbotstatbe-
stande hinsichtlich der Zau-
neidechse in der Tat vermieden
werden kénnen, unterliegt der Un-
teren Naturschutzbehorde.

Die Habitatgestaltung wurde auf
Grundlage eines Gestaltungskon-
zeptes eines Buros fur Umwelt-
planung (Seils, 2017) bereits in
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kénnen, dass die Umsetzung des Absprache mit der Unteren Natur-
Plans keine artenschutzrechtlichen schutzbehodrde umgesetzt.
Verbotstatbestédnde nach sich ziehen
wird. Bei derart unbestimmten Fest-
setzungen, wie es die vorliegenden
sind, kann jedoch nicht tberprift
werden, ob artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande hinsichtlich der
Zauneidechse in der Tat vermieden
werden kénnen.

[1-31.26 | Hinzu kommen Ungenauigkeiten im | Wird nicht beriicksichtigt aus X
Artenschutzbeitrag. Hier ist von mit den dargelegten Grinden.
der Vogelschutzwarte Steckby abge-
stimmten Schwellenwerten die Rede | Die in der Artenschutzliste Sach-
(Artenschutzbeitrag, S. 6 f.). Wenn sen-Anhalts genannten Schwel-
Schwellenwerte angewendet werden | lenwerte wurden mit dem Lan-
sollen, hat dies gravierende Folgen, | desamt fir Umweltschutz Sach-
weil fir unter den Schwellenwerten sen-Anhalt und der Vogelschutz-
liegende Beeintrachtigungen keine warte Steckby, als Teil des Lan-
artenschutzrechtlichen Verbotstatbe- | desamtes fir Umweltschutz, eng
stande geprift werden. Daher mis- | abgestimmt. Die Artenliste und
sen solche Schwellenwerte nicht nur | Schwellenwerte stellen als allge-
mit der entsprechenden Vogel- mein glltige und auf Landesebe-
schutzwarte, sondern auch mit den ne abgestimmte Fachkonvention
entsprechenden Fachbehdrden und | in den Genehmigungsverfahren
Experten auf Landes- und Bundes- auf Bundes- und Landesebene
ebene abgestimmt sein und in ent- die gemeinhin anerkannte Beur-
sprechenden Fachkonventionen nie- | teilungsgrundlage fur Vorhaben
dergelegt sein. Sonst darf darauf im Land Sachsen-Anhalt dar.
nicht zuriickgegriffen werden.

[1-31.27 Auch ist unklar, inwiefern die Zerstd- | Wird nicht berticksichtigt aus X
rung von Gelegen der Vogel aulRer- | den dargelegten Grunden.
halb der Kernbrutzeit keinen arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestand | Im Artenschutzbeitrag wird auf
erfllllen sollte (dazu Artenschutzbei- | Seite 19 an keiner Stelle formu-
trag, S. 19). Der artenschutzrechtli- liert, dass dies keinen arten-
che Verbotstatbestand der Totung schutzrechtlichen Verbotstatbe-
wildlebender Tiere oder ihrer Ent- stand erfillt.
wicklungsformen ist erfullt, wenn Im Artenschutzbeitrag wurde ne-
Bruten von europaischen Vogelarten | ben der Vermeidungsmaflnahme
zerstort werden. Ob dies eine be- 1ycer — Bauzeitenbeschrankung,
sonders friihe oder eine Zweitbrut ist, | die sich auf die Kernbrutzeiten
ist nicht relevant. Daher muss die konzentriert, die MalRnahme 3ycer
Bauzeitenbeschrankung auch darauf | Gebaudekontrolle auf Fleder-
abstellen, dass Frih- oder Zweitbru- | mausbesatz und besetzte Nester
ten nicht beeintrachtigt werden. Die | festgelegt. Sollten also auch au-
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entsprechende Vermeidungsmal3-
nahme ist damit nicht ausreichend,
um artenschutzrechtliche Verbotstat-
bestdnde zu vermeiden.

Rerhalb der Kernbrutzeiten vor
dem Gebé&udeabriss Bruten fest-
gestellt werden, wird die Unte-
re/Obere Naturschutzbehotrde
dariber informiert und der weitere
Verfahrensweg geklart. Die Vor-
gaben des § 39 BNatSchG sind
zu erfullen.

Diese geltenden artenschutz-
rechtlichen Grundséatze bei Ge-
baudeabbriichen und Vegetati-
onsbeseitigung in Begleitung
durch Gutachterbiro und die Na-
turschutzbehorden werden seit
Jahren in Deutschland unzahlige
Male im Rahmen der geltenden
Gesetze angewandt.

[1-31.28

14. Die Aussagen zum Larmimmissi-
onsschutz sind nicht belastbar, da
die Schutzwirdigkeit der Umge-
bungsbebauung nicht korrekt erfasst
wurde.

Betrachtet man ein Luftbild, erkennt
man, dass nordlich der Dieselstral3e
um die RoRbachstral3e sich reine
Mehrfamilienhausbebauung befindet.
Dass trotzdem eine Zwischenwertbil-
dung fur den Immissionsort 5 an der
Dieselstrafl3e 136 durchgefiihrt wird,
wird im Schallschutzgutachten nicht
hinreichend begrtindet. Das angeb-
lich direkt angrenzende Gewerbege-
biet liegt jenseits der Dieselstral3e.
Inwiefern allein der NETTO- Markt in
der Nachbarschaft eine Zwischen-
wertbildung ermdglicht, hatte néaher
dargelegt werden missen. Zum Bei-
spiel ist relevant, ob er Uberhaupt in
der Nachtzeit betrieben wird, sonst
hatte zumindest keine Zwischen-
wertbildung fir die Nachtzeit durch-
gefuhrt werden durfen.

Hinzu kommt, dass unmittelbar west-
lich angrenzend sich ein grol3es rei-
nes Wohngebiet mit Mehrfamilien-
hausbebauung anschliel3t. Es hatte

Wird nicht berlicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

Die vorgebrachten Annahmen zur
Zwischenwertbildung sind nicht
richtig und unbegrindet.

Fur das Gebiet sidlich der Die-
selstral3e im Bereich zwischen
Merseburger StralRe und Ot-
tostralRe befindet sich der Bebau-
ungsplan Nr. 168 ,Gewerbegebiet
sudlich der Dieselstrale“ in der
Aufstellung. In diesem Bereich
sowie auch nérdlich der Diesel-
stral3e zwischen Ottostral’e und
Bahntrasse befinden sich aus-
schlief3lich gewerblich genutzte
Flachen.

Unter anderem befindet sich nord-
lich des Plangebietes ein deutlich
auf die Wohnbebauung wirkendes
Heizkraftwerk, dessen Schal-
limmissionsprognose zu aktuellen
Genehmigungen nach Bun-
desimmissionsschutzgesetz
(BImSch-Verfahren) in das Larm-
gutachten zum vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Nr. 177 ein-
geflossen sind. Die Zwischen-
wertbetrachtung fur die in seinem
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dann zumindest auch ein weiterer
Immissionsort in diesem Wohngebiet
gesetzt werden mussen, der dann
mit den Immissionswerten von rei-
nem Wohngebiet hatte ausgestattet
werden mussen.

Ahnliches gilt fur den Immissionsort 2
an der Gustav-Bachmann-Straf3e 18.
Auch hier ist nicht klar, ob die Nach-
barschaft zu Gewerbe Uberhaupt zu
einer Stoérung fihrt, die eine Zwi-
schenwertbildung erlaubt und erst
recht nicht, ob dies auch zur Nacht-
zeit so ist. Zudem grenzen auch hier
im Westen ausgedehnte Wohngebie-
te an, in denen dann zumindest ein
weiterer Immissionsort mit der
Schutzwirdigkeit eines Wohngebiets
hatte gesetzt werden mussen.

Infolgedessen sind auch die weiteren
Berechnungen und Ausfihrungen im
Larmimmissionsschutzgutachten
fehlerhaft. Auf S. 44 der Begriindung
heil3t es, dass der Immissionsricht-
wert der TA-Larm durch die zu beur-
teilende Anlage lediglich am Immis-
sionspunkt 8 weniger als 6 dB unter-
schritten werde. Dies setzt aber ge-
rade voraus, dass die Immissionsorte
2 und 5 die 0.g. geminderte Schutz-
wiurdigkeit haben. Haben sie diese
nicht, ist der Immissionsrichtwert
durch das Planvorhaben auch hier
nicht um mehr als 6 dB unterschrit-
ten. Es lage dann keine Irrelevanz
vor und die Gerauschvorbelastung
musste eingestellt werden. Dies kann
ohne Weiteres sehr schnell zur
Uberschreitung von Immissionsricht-
werten fuhren.

Einflussgebiet liegenden Wohn-
gebiete ist somit gerechtfertigt
und wurde so auch von der obe-
ren Immissionsschutzbehérde im
BImSch-Verfahren zum Heiz-
kraftwerk angewendet.

Der Netto-Markt ist fir eine Beur-
teilung der drtlichen Situation in
diesem Zusammenhang als nur
eine der verschiedenen gewerbli-
chen Nutzungen unbedeutend.
Ebenso ist dem Wohngebiet keine
Schutzwirdigkeit eines reinen
Wohngebietes zu attestieren.
Auch dies wurde bereits in den
Schallgutachten zu den BImSch-
Verfahren zum Heizkraftwerk von
der Genehmigungsbehdrde so
bestatigt.

Ausschlieflich eine Luftbildbe-
trachtung ist fur eine Einschat-
zung der Ortlichen Gegebenheiten
daher ungeeignet.

Im der Schallimmissionsprognose

(Kurz und Fischer, 2017) ist im
Abschnitt 3 ,Schutzwirdige Um-
gebung und Immissionsorte“ die

Begrundung fur die vorgenomme-

ne Zwischenwertbildung der Im-
missionsrichtwerte an den Immis-
sionsorten IO 2 — Gustav-

Bachmann-Strafe 18 —und IO 5

— Dieselstral3e 136 — dargestellt:

Die zum Wohnen dienenden
Immissionsrichtwerte kénnen
gemal TA Larm auf einen ge-
eigneten Zwischenwert der fur
die aneinandergrenzenden Ge-
bietskategorien erhéht werden.
Die Immissionsrichtwerte fir ein
Mischgebiet sollen dabei nicht
tberschritten werden.

Unter Berucksichtigung der
oben beschriebenen Gemenge-
lagesituation wurde fur die Im-
missionsorte |0 2 und 10 5 eine
Zwischenwertbildung durchge-
fahrt und die Immissionsricht-
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werte auf 58 dB(A) im Tagzeit-
raum und 43 dB(A) im Nacht-
zeitraum erhoht.

Diese Festlegungen wurden mit
der betroffenen Genehmigungs-
behorde abgestimmt.

Fur den Immissionsort IO 5 — Die-
selstral3e 136 — sind in der Schal-
limmissionsprognose im Abschnitt
4.4 ,Untersuchungsergebnisse
und Beurteilung® Beurteilungspe-
gel fir den Tagzeitraum von L, =
45 dB(A) und fur den Nachtzeit-
raum von L, = 35 dB(A) angege-
ben.

Fur das Gebiet mit Wohnbebau-
ungen westlich des Immissionsor-
tes 10 5 — Dieselstral3e 136 — be-
steht kein Bebauungsplan. Bei
der vorhandenen Nutzung ent-
spricht die Schutzwirdigkeit des
Gebietes einem Allgemeinen
Wohngebiet.

Bei den westlich vom Immissions-
ort 10 5 — DieselstraRe 136 — ge-
legenen Bebauungen mit Wohn-
nutzungen ergeben sich aufgrund
der groBeren Entfernung und der
Abschirmwirkung durch die Ge-
baude geringere Beurteilungspe-
gel gegentiber dem Immissionsort
IO 5. Damit werden bei diesen
Bebauungen die Immissionsricht-
werte fur Allgemeine Wohngebie-
te nach TA Larm von tags 55
dB(A) und nachts 40 dB(A) um
mehr als 6 dB unterschritten.

Fur den Immissionsort 10 2 —
Gustav-Bachmann-Stral’e 18 —
sind in der Schallimmissionsprog-
nose im Abschnitt 4.4 ,Untersu-
chungsergebnisse und Beurtei-
lung® Beurteilungspegel fur den
Tagzeitraum von L, = 40 dB(A)
und fir den Nachtzeitraum von L,
= 37 dB(A) angegeben.

Fur das Gebiet mit Wohnbebau-
ungen westlich des Immissionsor-
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tes 10 2 — Gustav-Bachmann-
Stral3e 18 — besteht kein Bebau-
ungsplan. Bei der vorhandenen
Nutzung entspricht die Schutz-
waurdigkeit der Flachen sudlich
des Grenzbereiches zum Gewer-
begebiet nach Bebauungsplan Nr.
168 einem Allgemeinen Wohnge-
biet.

Bei den westlich vom Immissions-
ort 10 2 — Gustav-Bachmann-
Stral3e 18 — gelegenen Bebauun-
gen mit Wohnnutzungen ergeben
sich aufgrund der groReren Ent-
fernung und der Abschirmwirkung
durch die Gebaude geringere Be-
urteilungspegel gegeniber dem
Immissionsort 10 2.

Damit werden bei diesen Bebau-
ungen die Immissionsrichtwerte
fur Allgemeine Wohngebiete nach
TA Larm von tags 55 dB(A) und
nachts 40 dB(A) um mehr als 6
dB unterschritten.

Im sich in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplan Nr. 168 ,Gewer-
begebiet sudlich der Dieselstralle*
und der dazu durchgefiihrten
Schalltechnischen Untersuchung
wurde die anzunehmende Beein-
flussung durch das Gewerbege-
biet auf den sehr nah am Gewer-
begebiet liegenden |0 2 bestétigt.
Verursacher ist vor allem nachtli-
cher Verkehr durch einen Tanz-
club und ein im Schichtbetrieb
arbeitenden Hersteller.

Auch hier ist somit die Zwischen-
wertbildung durch die direkte
Nachbarschaftslage zum Gewer-
begebiet gerechtfertigt.

Fur die vorgenommene Zwi-
schenwertbildung der Immissions-
richtwerte an den Immissionsor-
ten IO 2 — Gustav-Bachmann-
StralRe 18 — und 10 5 — Diesel-
straf3e 136 — wurden die Angaben
aus TA Larm, Nr. 6.7 Gemenge-
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lagen bericksichtigt. Der Beurtei-
lungspegel L, an diesen Immissi-
onsorten liegt um mehr als 6 dB
unter den festgelegten zuléassigen
Immissionsrichtwerten.

Anders als in der Einwendung
vorgebracht, kommt es bei den
genannten Immissionsorten zu
deutlichen Beeintrachtigungen
aus den verschiedenen Gewerbe-
lagen der Umgebung des Plange-
bietes.

Welche Bereiche mit ,auch hier im
Westen ausgedehnte Wohngebie-
te gemeint ist, lasst sich nicht
nachvollziehen. Die Immissionsor-
te flr das Planvorhaben wurden
nach den allgemein gtiltigen Ver-
fahrensweisen fiir Schalltechni-
sche Untersuchungen gewahilt.

11-31.29

Daher liegt hier versteckt in der Beur-

teilung der geminderten Schutzwur-
digkeit von Immissionsorten eine
Licke in der Erhebung der Larmbe-

lastung vor. Diese gilt es im Rahmen

einer Uberarbeitung des Larmgut-
achtens zu schliel3en.

Des Weiteren stellt sich die Frage,
inwiefern der Larm des Ab- und An-
fahrtsverkehrs noch im Rahmen der
"TA-Larm (Nr. 7.4) zu bertcksichti-
gen ist. So findet-z.B. an der Aus-

fahrt Ottostrafl3e nach Siden bis zum

Immissionsort 2 kaum Vermischung
mit sonstigem Verkehr statt, so dass
zu fragen ware, inwiefern der Ab-

und Anfahrtsverkehr hinzuzurechnen

ware.

Wird nicht berlicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

Bei den Angaben in TA Larm Nr.
7.4 Berlcksichtigung von Ver-
kehrsgerauschen ist bei den Be-
dingungen zur Prifung von orga-
nisatorischen MaRnahmen fir
Gerausche des An- und Abfahrt-
verkehrs auf offentlichen Ver-
kehrsflachen eine UND-
Verknlpfung enthalten. Das be-
deutet, dass sowohl
e der Beurteilungspegel der Ver-
kehrsgerausche fur den Tag
oder die Nacht rechnerisch um
mindestens 3 dB(A) erhoht
wird,
e keine Vermischung mit dem
tbrigen Verkehr erfolgt ist und
e die Immissionsgrenzwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung
(16. BImSchV) erstmals oder
weitergehend Uberschritten
werden.
Aus den Angaben in der Schal-
limmissionsprognose (Kurz und
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Fischer GmbH, 17.08.2017) im
Abschnitt 5 ,Schalltechnische
Auswirkungen des durch das
Plangebiet entstehenden zuséatzli-
chen Verkehrs im 6ffentlichen
Strallenraum” und den Anlagen
5.1 und 5.2 wird ersichtlich, dass
sich durch den zusatzlichen Ver-
kehr im stdlichen Bereich der
OttostralRe der Beurteilungspegel
um weniger als 3 dB erhoéht, so
dass keine Beriicksichtigung er-
folgen muss.

Inwiefern hier keine Vermischung
mit dem sonstigen Verkehr, wie in
der TA Larm beschrieben, statt-
finden sollte, bleibt unbegrindet.
Zudem lassen die schwierigen
ortlichen Gegebenheiten der stid-
lichen Ottostrafl3e und der weite-
ren StraBenflhrung zur nachsten
HauptstralR3e wenig bis keinen Ab-
und Anfahrtsverkehr Gber diese
Relation erwarten.

Eine Uberarbeitung der Schal-
limmissionsprognose ist daher
nicht notwendig.

11-31.30

Es heil3t zudem auf S. 49, dass im
Durchfiihrungsvertrag Mal3nahmen
und organisatorische Regelungen
zum Schallimmissionsschutz verein-

bart werden. Fir die Bewaltigung des

Larmkonflikts sind jedoch verbindli-
che Festsetzungen erforderlich. Hier

reichen vertragliche Malinahmen, die

zudem in der Offenlage nicht der
Bevolkerung zur Kenntnis gegeben
werden, nicht aus.

Wird nicht berlicksichtigt aus
den dargelegten Griinden.

Die MaRnahmen zum Schal-
limmissionsschutz sind im Kapitel
7.8.1 der Begrindung beschrie-
ben. Dort heilit es:

Um einen Schutz vor den hohen
und planbedingt noch einmal
geringfligig erhdhten Beurtei-
lungspegeln (L&rmpegel) zu er-
maoglichen und schadliche Um-
welteinwirkungen fir die an-
grenzenden Nutzungen zu ver-
meiden, werden fir die Gebau-
de DieselstralRe 134 — 136 pas-
sive SchallschutzmafRnahmen
vorgesehen. Diese kdnnen in
Form eines vorhabenbezogenen
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Larmsanierungsprogrammes er-
folgen, welches fir die betroffe-
nen Nutzungseinheiten die
Durchfihrung passiver Larm-
schutzmafRnahmen (i.d.R. Ein-
bau von Schallschutzfenstern)
vorsieht. Die tatsachliche Not-
wendigkeit passiver Schall-
schutzmalRnahmen sowie ihr
Umfang richten sich nach der
Schutzbedurftigkeit vorhandener
R&aume in Bestandsgebauden
sowie der hier vorhandenen
Schallddmmmalfe von Aul3en-
bauteilen. Da sich die Grund-
sticke aufRerhalb des Plange-
bietes befinden, wird sich der
Vorhabentrager in dem vor Sat-
zungsbeschluss abzuschlieRen-
den Durchfiihrungsvertrag ge-
genuber der Stadt verpflichten,
die Kosten des Larmsanie-
rungsprogrammes zu Uberneh-
men.

Da die beeintrachtigten Bereiche
auRRerhalb des Geltungsbereichs
des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes liegen, sind Festset-
zungen zur Bewadltigung des
Larmkonfliktes nicht mdglich. Die
Lésung Uber Festlegung im Durch-
fuhrungsvertrag, in dem die Durch-
fuhrung des Vorhabens grundsatz-
lich geregelt wird bzw. sich der
Vorhabentrager zur Umsetzung
mit allen dazugehorigen Teilaspek-
ten verpflichtet, ist mittlerweile eine
fachlich anerkannte Vorgehens-
weise.

11-31.31

15. Die Planunterlagen lassen einen
landschaftspflegerischen Begleitplan
vermissen.

Die AusgleichsmalRnahmen nach der
naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung sind nirgendwo zusammenhan-
gend beschrieben. Es wird zudem
nicht dargelegt, dass der Vorhaben-

Wird nicht beriicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

Ein landschaftspflegerischer Be-
gleitplan ist fur bauleitplanerische
Eingriffe im Sinne des § 18
BNatSchG nicht erforderlich.

Die Planung und die durch sie
verursachten Eingriffe sind auch
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trager diese MaRnahmen finanziert nicht derart umfangreich, dass ein
oder durchfuhrt. Es ist auf S. 48 un- | landschaftspflegerischer Begleit-
ter Punkt plan ein zuséatzliches hilfreiches
,ourchfuhrungsvertrag" lediglich da- | Beiwerk darstellen wirde.
von die Rede, dass der Vertrag die
Umsetzung der Pflanzgebote regele. | Die Ausgleichsmalinahmen wer-
Hier sollte explizit auf die natur- den im Umweltbericht ausrei-
schutzrechtlichen Kompensations- chend beschrieben. Eine Zusam-
mafl3nahmen eingegangen werden, menhéngende Beschreibung ist
die zudem in einem landschaftspfle- | nicht erforderlich, da zur Planung
gerischen Begleitplan dargelegt wer- | nur artenspezifischer Ausgleich
den sollten. notwendig ist.
Die MalRnahmen werden in dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan
festgesetzt und in einem Mal3-
nahmenplan als Bestandteil zum
Durchflhrungsvertrag ausgewie-
sen. Darliber hinaus wurden die
grinordnerischen MalRnahmen
gem. § 1la Abs. 3 Satz 4 BauGB in
dem vor Satzungsbeschluss ab-
zuschlieRenden Durchflihrungs-
vertrag zwischen dem Vorhaben-
trager und der Stadt Halle ver-
bindlich vereinbart. In dem Durch-
fuhrungsvertrag wurde die Siche-
rung der Umsetzung und die Tra-
gung der Kosten ganzheitlich fir
alle vom Vorhabentrager verur-
sachten Malinahmen verbindlich
vereinbart.
11-31.32 16. Im Umweltbericht hei3t es auf S. | Wird berlcksichtigt. X

64 in der Tabelle, dass Schwellen-
werte zur Schutzpflicht fir Gesund-
heit und Eigentum nicht tberschritten
wirden. Dies ist nicht korrekt. Zu-
mindest an einem Immissionsort
Uberschreitet der Verkehrslarm
nachts die Gesundheitsgefahrdungs-
grenze von 60 dB (A}

Die Anmerkung ist korrekt. An der
Sudfassade der Gebaude Diesel-
stralRe 134 — 136 werden in Teil-
bereichen die Werte von 60 dB(A)
nachts uberschritten. Die Werte
70 dB(A) tags und 60 dB(A)
nachts werden in der Rechtspre-
chung als Schwellenwert zur
Schutzpflicht des Staates fir Ge-
sundheit und Eigentum herange-
zogen. Die Schwellenwerte wer-
den jedoch bereits ohne Bertick-
sichtigung des Planvorhabens
Uberschritten. Durch das Vorha-
ben werden diese Werte noch

Abwagungsbeschluss

14. Februar 2019




Bebauungsplan Nr. 177 ,Sondergebiet SB-Warenhaus Dieselstrale”

441

Ifd. Nr.
Stellung-
nahme

Inhalt der Stellungnahme

Beschlussvorschlag mit
Begriindung/Erlauterung

be-
rick-
sich-

tigt

einmal geringfugig erhdht. Um
einen Schutz vor den im Bestand
bereits hohen und planbedingt
noch einmal geringflgig erhéhten
Beurteilungspegeln (Larmpegel)
zu ermdglichen und schadliche
Umwelteinwirkungen fur die an-
grenzenden Nutzungen zu ver-
meiden, werden fur die Gebaude
Dieselstralle 134 — 136 passive
Schallschutzmal3hahmen vorge-
sehen. Diese werden in Form ei-
nes vorhabenbezogenen Larmsa-
nierungsprogrammes erfolgen,
welches fur die betroffenen Nut-
zungseinheiten die Durchfihrung
passiver LarmschutzmalRnhahmen
(i. d. R. Einbau von Schallschutz-
fenstern) vorsieht. Die tatsachli-
che Notwendigkeit passiver
SchallschutzmalRnahmen sowie
ihr Umfang richten sich nach der
Schutzbedirftigkeit vorhandener
Raume in Bestandsgebauden
sowie der hier vorhandenen
Schallddmmmalfe von Aul3enbau-
teilen. Da sich die Grundstiicke
aulRerhalb des Plangebietes be-
finden, wird sich der Vorhaben-
trager in dem vor Satzungsbe-
schluss abzuschlie3enden Durch-
fuhrungsvertrag gegenuber der
Stadt verpflichten, die Kosten des
Larmsanierungsprogramms zu
Ubernehmen.

Der Umweltbericht wird dement-
sprechend redaktionell erganzt.

[1-31.33

17. Es wird an mehreren Stellen der
Planunterlagen davon gesprochen,
dass durch Werbe- und Beleuch-
tungsanlagen Lichtimmissionen ent-
stehen.

Auf S. 68 des Umweltberichtes heifl3t

es, dass deren Umfang erst im Rah-
men der folgenden Objekt- und Frei-
anlagenplanung genau spezifiziert
werden kdnne. Dies ist bei einem

Wird nicht berilicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

Ein Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan muss nicht die Licht-
starke von Leuchtmitteln ab-
schliel3end klaren.

Aus den Distanzen zwischen der
Wohnbebauung und den potentiell
maoglichen Standorten fir be-
leuchtete Werbeanlagen wie zum
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan - | Beispiel den Einfahrten oder dem
wie dem vorliegenden - nicht korrekt, | im Plan gezeichneten Werbepylon
da er bereits eine Vorhabenplanung | sind so grol3, dass die Untere
enthalt. Es lasst sich hieran bereits Immissionsschutzbehdérde der
erkennen, wo und in welchem Maf3e | Stadt Halle feststellt, dass schad-
Lichtimmissionen entstehen. Bei liche Umwelteinwirkungen nicht
starken Lichtimmissionen hétte es zu beflirchten sind. Ein Lichtgut-
bereits eines Lichtgutachtens auf achten ist damit nicht erforderlich.
Ebene des Bebauungsplanes be- In der Umsetzung jedes Vorha-
durft. bens ist der Stand der Technik
grundsatzlich zu beachten und
einzuhalten.
11-31.34 18. Die Ausflhrungen zur ,Eingriffs- | Wird nicht beriicksichtigt aus X

/Ausgleichsbilanz" auf S.75 des Um-
weltberichtes sind bauplanungsrecht-
lich zweifelhaft.

Es heil3t dort, die Flache im stdwest-
lichen Bereich des Plangebietes sei
nach

§ 34 BauGB bebaubar, und daher sei
fur die dortigen Eingriffe kein Aus-
gleich erforderlich.

Es muss jedoch bezweifelt werden,
dass es sich bei der Flache tatsach-
lich um einen Innenbereich handelt.
Eine n&here planungsrechtliche Pru-
fung dieser Einstufung fehlt. Auf
Grund der Umgebungsnutzung ist
davon auszugehen, dass es sich hier
um AuRRenbereich handelt und ein
Ausgleich der Eingriffe erfolgen
muss.

Sudlich existiert eine Kleingartenan-
lage. Eine solche hat nach der
Rechtsprechung durch die kleinfor-
mige Bebauung und hauptsachlich
begriinte Nutzung keine mal3stabs-
bildende Kraft, um eine Flache vom
Aul3en- in den Innenbereich zu tUber-
fuhren. Im Stiden des Plangebietes
grenzt also AulRenbereich an. Dann
beginnt aber der Aul3enbereich be-
reits im Plangebiet in jener sidwest-
lichen Flache, die angeblich als In-
nenbereich einzustufen ist.

den dargelegten Grinden.

Das Plangebiet ist zu einem
Grofteil bereits im derzeitigen Ist-
Zustand baulich vorgepragt und
mit Hochbauten bzw. Stellplatzan-
lagen, Verkehrsflachen, Lager-
platzen zu einem grof3en Teil voll
versiegelt. Auf Grund dieser Vor-
pragung durch die im Plangebiet
vorhandenen baulichen Anlagen
und die bis in jingere Zeit ausge-
Ubten Nutzungen im vorderen
Bereich durch den Baumarkt und
der Einbindung des Plangebiets in
die durch die Eigenart der ndhe-
ren Umgebung pragenden bauli-
chen Anlagen und Nutzungen, ist
die Annahme gerechtfertigt, dass
das Plangebiet insgesamt dem
unbeplanten Innenbereich geman
§ 34 BauGB zuzurechnen ist.
Hierfur spricht, dass das Plange-
biet weitgehend selbst durch
Hochbauten bebaut ist und der
derzeit nicht mehr bebaute Be-
reich im siidwestlichen Plange-
biet, auf dem sich friiher ein Tank-
lagerplatz befand, durch die an
drei Seiten angrenzende Bebau-
ung, die diese Flache pragt, dem
unbeplanten Innenbereich geman
§ 34 BauGB zuzurechnen ist.
Auch grofR3raumig wird das Plan-
gebiet von Bebauung umgeben.
Im Norden grenzt die gewerbliche
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Warum in diesem Zusammenhang
auf S. 76 des Umweltberichts auf die
Biotopverteilung fur die Jahre
1991/1992 abgestellt wird, wird nicht
naher erlautert und bleibt unklar.

Bebauung des Heizkraftwerkes
einerseits und Wohnen- und Ge-
schéftsbebauung andererseits an,
im Westen durchgehende mal3-
stabbildende grof3ere gewerbliche
Bebauung, im Osten wird das
Plangebiet durch die Bahnlinie
begrenzt und im Stiden durch die
Kleingartenanlage. Aus diesem
Grund ist die Annahme im Um-
weltbericht fur den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan gerecht-
fertigt entsprechend § 1a Abs. 3
Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich
nicht erforderlich, soweit die Ein-
griffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder
zulassig waren. Im Umweltbericht
und der Biotopkartierung ist dar-
gelegt, dass ein Grof3teil der Ein-
griffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt ist. Dies wird
in dem Bestandsplan zum Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan do-
kumentiert. In diesem Bestands-
plan erfolgt allerdings eine aktuel-
le Biotopkartierung, in der die
vorhandenen Biotop- und Griin-
strukturen in ihrer Wertigkeit er-
fasst werden. Diese Bewertung
kommt zu dem Ergebnis, dass der
Biotopwert des Bestandes eine
Punktezahl von 240.862 Punkten
aufweist. Dem gegentbergestellt
wird der Biotopwert der Planung,
die auf Grund der Aufwertungs-
mafRnahmen, insbesondere der
MaRnahmenflachen im Bereich
des ehemaligen Tanklagerplatzes
zu einem um 54.471 Punkten er-
hohten Biotopwert in der Planung
von 295.333 Punkten fuhrt. Bei
dieser Vorgehensweise sind zu-
lassigerweise nicht nur die Eingrif-
fe bertcksichtigt worden, die be-
reits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt waren, sondern
auch solche, die nach den pla-
nungsrechtlichen Rahmenbedin-
gungen zulassig waren. Beurteilt
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man das Gebiet als unbeplanten
Innenbereich gemaf § 34 BauGB,
so ware angesichts der faktischen
Vorpragung der naheren Umge-
bung eine gewerbliche Nutzung,
entsprechend einem Gewerbege-
biet, mit einer GRZ von 0,8 jeden-
falls moglich. Daraus ergibt sich,
dass im Falle der Durchfiihrung
der Planung unter landschafts-
pflegerischen Aspekten ein Aus-
gleichsbedarf nicht besteht. Dabei
konnte der Umweltbericht zulas-
sigerweise bei der Bestandser-
fassung auch auf den Bau- und
Nutzungszustand vor Durchfiih-
rung der Entsiegelungsmalinah-
men auf dem Tanklagerplatz zur
Beseitigung der Altlast Bezug
nehmen. Entsprechend § 6 Abs. 1
NatSchG LSA ist abweichend von
§ 14 Abs. 1 BNatSchG in der Re-
gel kein Eingriff, wenn auf Fla-
chen, die in der Vergangenheit
rechtmafig bebaut oder fir ver-
kehrliche Zwecke genutzt worden
sind und die erneut genutzt wer-
den, Biotope, die durch Sukzessi-
on oder Pflege entstanden sind,
beseitigt werden, oder das Land-
schaftsbild verandert wird. Nach
Ablauf einer Sukzession von 25
Jahren kann von der Regelvermu-
tung nicht mehr ausgegangen
werden. Das Tanklager wurde bis
1994 betrieben und nach 1998
erfolgte der Riickbau der tank-
technischen Anlagen. Im Jahre
2015 wurde mit den Altlastensa-
nierungsmaf3nahmen begonnen,
die im Zuge der Umsetzung des
Vorhabens abgeschlossen wer-
den wird. Im Rahmen der Altlas-
tensanierungsmafnahmen erfolg-
te der Abriss der dort bis dahin,
aufstehenden Gebauden und eine
Entsiegelung des im friheren Zu-
stand vollstandig versiegelten
Tanklagerplatzes. Aus diesem
Grunde ist die in § 6 Abs. 1
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NatSchG LSA angegebene Re-
gelvermutungsfrist von 25 Jahren
nach Eintritt der Sukzession noch
nicht abgelaufen. Daher gilt die
teilweise Uberbauung dieses Be-
reichs mit Stellplatzanlagen nicht
als Eingriff und ist auch aus die-
sem Grunde nicht ausgleichs-
pflichtig. Die vormalige bauliche
Nutzung pragt das Grundsttick
insoweit nicht.

11-31.35

19. Auf S. 81 des Umweltberichts
unter ,Monitoringkonzept" wird da-
rauf hingewiesen, dass die arten-
schutzrechtlichen Ausgleichsmalf3-
nahmen Uberwacht werden missen
und ihre dauerhafte Funktionsfahig-
keit gewahrleistet werden muss.

Es wird nicht deutlich, wie und wo
dies geregelt wird. Dies ist ein Man-

gel.

Wird nicht berlicksichtigt aus
den dargelegten Grinden.

Die Pflegemalinahmen des Zau-
neidechsenersatzhabitates wur-
den festgesetzt, um dessen Funk-
tionstiuchtigkeit zu gewahrleisten.
Um den Erfolg der Ausgleichs-
malRnahmen einschatzen zu kdn-
nen und gegebenenfalls weitere
Maflinahmen zur Erhaltung der
Funktionsttchtigkeit der Aus-
gleichsmaflinahmen einzuleiten,
wurde ein Monitoring im Rahmen
des Durchflhrungsvertrages fest-
gehalten.

Das Monitoring sieht vor:

¢ Einmal jahrlich eine Kontrolle
der Brutvdgelkasten auf Brut-
besatz im Mai

e Einmal jahrlich eine Kontrolle
der Fledermauskasten auf Be-
satz Ende Juli

e Einmal jahrlich eine Reinigung
im Winter eventuell verdreckter
Brut- und Fledermauskasten
um ihre Funktion zu erhalten

e Sollten nach 3 Jahren Kéasten
ohne bisherigen Besatz vorge-
funden werden, muss eine
Umsetzung der Késten an
eventuell geeignetere Platze in
Betracht gezogen werden.

e Jahrliche Individuenzahlung
der Zauneidechsen auf den Er-
satzflachen zu 3 Terminen im
Fruhjahr (Mitte April bis Anfang
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Juni) und 3 Terminen im Spat-
sommer (Anfang August bis
Mitte September) zur Einschét-
zung der Bestandsentwicklung
und des Fortpflanzungserfol-
ges.

e Einmal jahrlich Ableitung und
Umsetzung von Pflegemal3-
nahmen (Mahd, Entmullung)
anhand der Habitat- und Be-
standsentwicklung

e Jahrliche Kontrolle der Logis-
tikzufahrt auf Verkehrsopfer-
zahlen bei Zauneidechsen zu 8
Terminen. Davon je 4 Termine,
einmal woéchentlich, innerhalb
von 4 Wochen im Frihjahr
(Mitte April bis Anfang Juni)
und Spatsommer (Anfang Au-
gust bis Mitte September)

¢ Sofern notwendig, Ableitung
von Vermeidungsmafnahmen
zur Senkung von Verkehrsop-
ferzahlen in Absprache mit der
Unteren Naturschutzbehorde

11-31.36 | Zusammenfassend bleibt festzuhal- | Wird nicht berilicksichtigt aus X
ten, dass die Planung mehrere gro- den dargelegten Grinden.
Rere und kleinere Planungsfehler
aufweist. Nicht alle Fehler sind heil- Siehe Punkte 31.1-31.35
bar; insofern sei nur auf den Versto3
gegen die Ziele der Raumordnung
und das Einzelhandelskonzept ver-
wiesen. Im Namen unserer Mandan-
tin fordern wir daher, von der Pla-
nung abzusehen.

Weitere Stellungnahmen und Gutachten der Offentlichkeit, die nach Erarbeitung der
vorliegenden Unterlage bis zur Stadtratssitzung am 27.03.2019 eingegangen sind, wur-
den als Anlage 7 vollumfénglich zur Kenntnis genommen und in die Abwagung einge-
stellt und bewertet.
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Anlagenverzeichnis

die wahrend der Offenlage als Anlagen zu Stellungnahmen der Offentlichkeit eingegangenen
Gegengutachten,

sowie jeweils unter der gleichen Ziffer zugeordnet, die im Sinne der Abwégung vorgenomme-
nen Prufungen der Gegengutachten durch das Gutachterburo des Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes:

la Lademann Gutachten zum Vorentwurf vom 29.06.2017

1b Lademann Gutachten zum Entwurf vom April 2018

1c BBE Stellungnahme zu Lademann vom 31.08.2018

2a Ecostra Gutachten vom 16.01.20182

2b Ecostra Stellungnahme vom 28.03.2018

2c BBE Stellungnahme zu Ecostra vom 10.08.2018

3a Bulwiengesa Stellungnahme vom 22.03.2018

3b BBE Stellungnahme zu Bulwiengesa vom 13.08.2018

4a Stadt + Handel Stellungnahme vom 16.08.2017

4b BBE Stellungnahme zu Stadt + Handel vom 23.07.2018

Sowie die sonstigen fachgutachterlichen Stellungnahmen / Gutachten, auf die in der Abwa-
gung verwiesen wird

5. Erganzende Stellungnahme der BBE Handelsberatung GmbH vom 27.11.2018 im Rahmen
der Abwégung zur Auswirkungsanalyse vom 30.11.2017

6. Stellungnahme des Biros Dr. Donato Acocella vom 04.12.2018 zur erganzenden Stellung-
nahme der BBE Handelsberatung GmbH vom 27.11.2018

7. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Halle (Saale), Ifd. Nr. 30 Sonderbauflache
Grof3flachiger Einzelhandel, Dieselstral3e - Abwagungsbeschluss, Vorlage VI1/2019/04739 und
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 177 Sondergebiet SB-Warenhaus Dieselstral3e - Ab-
wagungsbeschluss, Vorlage V1/2018/04651;
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