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2. Der Stadtrat beschlieRt die Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Halle (Saale),
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Zusammenfassende Darstellung und Begriindung

Die Planungen der Stadt zur Entwicklung des zwischen der Dessauer Strafl3e als
nordwestlicher, der Bahnlinie als norddstlicher und der AuReren Hordorfer StraRe als
sudlicher Begrenzung gelegenen und Uberwiegend gewerblich genutzten Gebietes am
Dessauer Platz und damit auch des so genannten Hermes-Areals als dem zentralen Bereich
in diesem Gebiet haben bereits Mitte der 90er Jahre eingesetzt. Umfangreiche
verkehrsplanerische und stéadtebauliche Untersuchungen wurden seitdem durchgefiihrt.

Im Flachennutzungsplan wurde die ca. 8 ha groRe Flache bisher als Mischbauflache dargestellt. Dies
geschah mit dem Ziel, dieses Gebiet langfristig als Cityentlastungsstandort fur den tertiaren Sektor zu
entwickeln, wobei auch in stadtgestalterischer Hinsicht beim Thema ,Stadteingang“ wichtige Ziele
beachtet werden sollten.

Diese damaligen Zielsetzungen lieBen sich mit Ausnahme der Stadteingangsthematik unter den
gegenwartigen Bedingungen jedoch nicht mehr aufrechterhalten. Neue Ziele mussten definiert
werden.

Im Wesentlichen beinhalten diese neuen Ziele den Erhalt und die Starkung der gewerblichen Nutzung
in dem Gebiet. Dazu gehort aber auch die an die ErschlieBungsmdglichkeiten angepasste
Erweiterung des durch Gewerbe gepragten Nutzungsspektrums, z. B. im Hinblick auf den
Einzelhandel. Damit wird der in dem Gebiet bereits stattfindenden Entwicklung Rechnung getragen.

Vor allem zum Hermes-Areal gab und gibt es seitens des Eigentiimers ergénzend zu bereits
vollzogenen Umnutzungen intensive Bestrebungen zu weiteren Umnutzungen und zur
stadtebaulichen Aufwertung des Gebietes. Ende 1999 vorgelegte Konzepte beinhalteten die
Errichtung eines SB-Warenhauses.

Diese angestrebten Entwicklungen gehen aber Uber die Mdglichkeiten des § 34 BauGB
hinaus. Fir die stadtebauliche Neuordnung des Bereiches im Zusammenhang mit der
Verbesserung der inneren ErschlieBung, der Nachnutzung bereits brachliegender Flachen
und einer baulichen Aufwertung ist deshalb die Aufstellung eines Bebauungsplanes
erforderlich.

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens fir den Bebauungsplan wurde deutlich, dass die im
Flachennutzungsplan der Stadt Halle enthaltene Darstellung einer Mischbauflache nicht als Grundlage
fur die erforderliche Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem FNP ausreicht. Insbesondere die
Errichtung des SB-Warenhauses stand im Gegensatz zu den bisherigen Stadtentwicklungszielen fir
diesen Bereich, die grof3flachigen Einzelhandel ausschlossen (siehe FNP und FNP-
Erlauterungsbericht zu den Kapiteln Einzelhandel und Zentren). Es war deshalb erforderlich, den
Flachennutzungsplan parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes zu andern.

Das Kernproblem bei dieser Anderung war der groRflachige Einzelhandel, der in diesem
Gebiet kinftig zuldssig sein soll. Einwendungen der IHK, des Regierungsprasidiums Halle
und der Einzelh&ndler der Innenstadt, die durch das Vorhaben eine Gefahr fir die
Innenstadtentwicklung und die Nahversorgung gesehen haben, waren u. a. in diesem
Zusammenhang im Verlauf des Anderungsverfahrens abzuwagen.

Das SB-Warenhaus soll nach dem Entwurf der Fortschreibung des Zentrenkonzeptes fir die
Stadt Halle nicht als neues Stadtteilzentrum, sondern als ein die vorhandenen Zentren
erganzender Standort grof¥flachigen Einzelhandels mit dem Schwerpunkt auf der
Versorgung im kurzfristigen Bedarfsbereich entwickelt werden.

Am 19.09.2001 wurde der Beschluss zur Durchfiihrung des Anderungsverfahrens Nr. 6
gefasst. Ein Antrag der FDP-Fraktion vom Dezember 2001 zur Aufhebung des Beschlusses
zur Durchfiihrung des Anderungsverfahrens und zur Aufhebung des
Aufstellungsbeschlusses fir den Bebauungsplan wurde abgelehnt.



Der Abwéagungs- und Anderungsbeschluss wurde am 26.05.2004 gefasst. Ebenfalls am
26.05.2004 erfolgte die Beschlussfassung zu dem neuen Zentrenkonzept fur die Stadt Halle.

Das Landesverwaltungsamt sah es als erforderlich an, dass auf der Grundlage des neuen
Zentrenkonzeptes die Industrie- und Handelskammer Halle-Dessau, die in dem FNP-
Anderungsverfahren Anregungen vorgebracht hatte, erneut zu beteiligen wére. Der
Abwéagungs- und Anderungsbeschluss muss demzufolge wiederholt werden, bevor die
Unterlagen zur Genehmigung beim Landesverwaltungsamt eingereicht werden kénnen.

Die Genehmigung der FNP-Anderung ist Voraussetzung fiir die kiinftige Rechtskraftigkeit

des im Parallelverfahren aufgestellten Bebauungsplanes Nr. 75.1 und fur die Erteilung der
Baugenehmigungen.

GB Il - Planen, Bauen und StralRenverkehr Halle, 03.12.2004
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Nachbargemeinden

Sachdarstellung

Im Flachennutzungsplan wurde die zwischen der Dessa  uer Stral3e als nordwestlicher,
der Bahnlinie als nordostlicher und der AuReren Hor dorfer Stral3e als sudlicher
Begrenzung liegende ca. 8 ha grof3e Flache bisher al s Mischbauflache dargestellt.

Dies geschah mit dem Ziel, dieses Uberwiegend gewer  blich genutzte Gebiet langfristig
als Cityentlastungsstandort fir den tertiaren Sekto r zu entwickeln, wobei auch in
stadtgestalterischer Hinsicht beim Thema ,Stadteing ang“ wichtige Ziele beachtet
werden sollten.

Zum Hermes-Areal, einem gréReren zusammenhangenden Grundstick in der o. g.
Flache, gab und gibt es seitens des Eigentiimers ergéanzend zu bereits vollzogenen
Umnutzungen intensive Bestrebungen zu weiteren Umnutzungen und zur
stadtebaulichen Aufwertung des Gebietes, z. B. zur Ansiedlung eines Sport- und
Freizeitzentrums, eines Schulungszentrums und eines SB-Warenhauses. Diese
angestrebten Entwicklungen gehen iber die Mdglichkeiten des 8§ 34 BauGB hinaus
und bedurfen der planerischen Steuerung.

Fur die stddtebauliche Neuordnung des o. g. Bereich  es im Zusammenhang mit der
Verbesserung der inneren ErschlieBung, der Nachnutz ~ ung bereits brachliegender
Flachen und einer baulichen Aufwertung ist deshalb die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich.

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens fiir den Bebauung splan wurde deutlich, dass die
im Flachennutzungsplan der Stadt Halle enthaltene D  arstellung einer Mischbauflache
nicht mehr den Mdglichkeiten und den nach den heuti gen Erkenntnissen gednderten
Entwicklungszielen fiir das Gebiet entspricht.

Es war deshalb erforderlich, den Flachennutzungspla n parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplanes zu andern.

Im wesentlichen beinhalten die neuen Ziele den Erhalt und die Starkung der



gewerblichen Nutzung in dem Gebiet. Dazu gehort aber auch die an die
ErschlieBungsmdglichkeiten angepasste Erweiterung des durch Gewerbe gepragten
Nutzungsspektrums, z. B. im Hinblick auf den Einzelhandel. Damit wird der in dem
Gebiet bereits stattfindenden Entwicklung auf der Grundlage des 8 34 BauGB
Rechnung getragen.

Diese Entwicklung soll aufgegriffen und fortgefuihrt werden, jedoch nicht im Sinne der
Entwicklung eines neuen Stadtteilzentrums, sondern als ein die vorhandenen Zentren
erganzender Standort groRflachigen Einzelhandels mit dem Schwerpunkt auf der
Versorgung im kurzfristigen Bedarfsbereich.

Im Zuge der Anderung des FNP wird die bisherige Mischbauflache kiinftig als
gewerbliche Bauflache und als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung
,GroRflachiger Einzelhandel* dargestellt. Das Anderungsverfahren fiir den
Flachennutzungsplan wird parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes
durchgefihrt.

Der Bebauungsplan Nr. 75.1 wurde am 25.08.2004 als Satzung beschlossen.

Stand des Verfahrens

Der Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale) wurde in der 33. Tagung am
16.07.1997 vom Stadtrat der Stadt Halle beschlossen und mit Verfligung des
Regierungsprasidiums Halle vom 18.02.1998, Aktenzeichen Az.: 25-21101/02, sowie
mit Verfigung vom 27.07.1998, Aktenzeichen Az.: 25-21101/02, genehmigt und ist
mit der Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Halle (Saale) vom 10.09.1998
wirksam. Die letzten Anderungen wurden mit Verfligung des
Landesverwaltungsamtes Sachsen-Anhalt vom 18.10.2004, Az.: 204-21101-
4.A/HAL/000 und 204-21101-16.A/HAL/000, genehmigt.

Der Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Flachennutzungsplanes Ifd. Nr. 6
.Mischbauflache am Dessauer Platz* wurde vom Stadtrat der Stadt Halle (Saale) am
19.09.2001 gefasst.

Die frihzeitige Burgerbeteiligung gemal? 8§ 3 (1) BauGB ist in der Zeit vom
14.11.2001 bis 27.11.2001 durchgefihrt worden.

Mit Schreiben vom 08.11.2001 wurden die Trager 6ffe  ntlicher Belange geméaR § 4 (1)
BauGB und die Nachbargemeinden gemaR § 2 (2) BauGB  beteiligt. Die beteiligten TOB
und Nachbargemeinden mit Datum ihrer Stellungnahmen sind in der Anlage zur
Abwagung aufgelistet.

Der Beschluss zur offentlichen Auslegung des Entwurfes der Anderung des
Flachennutzungsplanes wurde vom Stadtrat am 30.04.2003 gefasst.

Die ¢ffentliche Auslegung des Entwurfes der Anderung des Flachennutzungsplanes
gemaR 8§ 3 (2) BauGB fand nach Bekanntmachung im Amitsblatt der Stadt Halle
(Saale) am 21.05.2003 in der Zeit vom 02.06.2003 bis 02.07.2003 statt.

Die Trager offentlicher Belange und die Nachbargemeinden wurden mit Schreiben
vom 21.05.2003 uiber die 6ffentliche Auslegung des Entwurfes der Anderung geman
§ 3 (2) BauGB benachrichtigt.



3.

3.1

Am 26.05.2004 hat der Stadtrat der Stadt Halle (Saale) ein neues Zentrenkonzept
beschlossen. Auf der Grundlage dieses Zentrenkonzeptes wurde die Industrie- und
Handelskammer, die ein solches Konzept als Voraussetzung fir weitere
Entscheidungen zu den SB-Warenhausstandorten eingefordert hatte, mit Schreiben
vom 14.10.2004 an dem FNP-Anderungsverfahren noch einmal beteiligt.

Dadurch wird eine Wiederholung des am 26.05.2004 vom Stadtrat der Stadt Halle
(Saale) gefassten  Abwagungs- und  Anderungsbeschlusses zu  der
Flachennutzungsplananderung erforderlich.

In der vorliegenden Abwagung der Anregungen zur Anderung des

Flachennutzungsplanes werden die Ergebnisse der Beteiligungen und der
oOffentlichen Auslegung zusammengefasst.

Abwagung

Stellungnahmen, Gber die eine Abwagung nicht er  forderlich ist

3.1.1 Beteiligte, die keine Stellungnahme abgegeben  haben

Nachbargemeinden

Gemeinde Oppin, Mitgliedsgemeinde der Verwaltungsgemeinschaft Saalkreis-Ost
Gemeinde PeilRen, Mitgliedsgemeinde der Verwaltungsgemeinschaft Saalkreis-Ost

Trager offentlicher Belange

Alle Beteiligten haben Stellung genommen.

Weitere Beteiligte

Citygemeinschaft Halle (Saale) e. V.

Verband der Kaufleute Sachsen-Anhalt e. V.
BP OIL Deutschland GmbH, BP Tankstelle
Seidensticker & Sohn, Brennstoffe / Heizol
LEX Autovermietung

Autohaus Am Wasserturm GmbH
Grundsticksgesellschaft Hermes Objekt GdbR

3.1.2 Beteiligte, die keine abwagungsrelevanten Anr  egungen aul3erten



Beteiligte Stellungnahme
vom
Nachbargemeinden | Verwaltungsgemeinschaft Saalkreis-Ost 11.12. 2001
Tréager offentlicher Landesamt fir Geologie und Bergwesen 27.11.2001/
Belange Sachsen-Anhalt 15.01.2002
Bundesvermbégensamt Halle 30.11.2001
Deutsche Bahn Netz AG 07.12.2001/
30.06.2003
Deutsche Telekom AG 09.01.2002
Energieversorgung Halle GmbH 11.12.2001/
12.06.2003
Hallesche Wasser und Abwasser GmbH, 12.12.2001
Abwasser
Hallesche Wasser und Abwasser GmbH, 18.12.2001/
Wasser 16.06.2003
Handwerkskammer Halle (Saale) 10.12.2001
Hallesche Verkehrs-AG 14.12.2001
Katasteramt Halle 12.12.2001
Landesamt fir Archaologie Sachsen-Anhalt |30.11.2001
Landesamt fir Denkmalpflege Sachsen- 25.06.2003
Anhalt
Beteiligte Stellungnahme
vom
Tréager offentlicher Landesamt fir Umweltschutz Sachsen- 20.12.2001
Belange Anhalt
Landkreis Saalkreis 28.11.2001/
10.06.2003
Polizeidirektion Halle 13.06.2003
Regionale Planungsgemeinschaft Halle 17.06.2003
Landesamt fur Verbraucherschutz Sachsen- |05.12.2001
Anhalt
Stadtwirtschaft GmbH Halle 27.11.2001

In den Stellungnahmen enthaltene Hinweise, z. B. zu Anschlusspunkten an
Versorgungsnetze oder zu gesetzlichen Bestimmungen etc.,, sind bei der
Ausfihrungsplanung zu beachten bzw. im Bauantrag nachzuweisen. Dies gilt auch fur die in
den aufgefuhrten Stellungnahmen Uber die abwégungsrelevanten Anregungen hinaus
gegebenen Hinweise.

3.2 Abwagungsvorschlage zu Anregungen der Trager offentlicher Belange

3.2.1 Stellungnahmen der Industrie- und Handelskamm  er Halle-Dessau vom
27.12. 2001, 28.05.2003 und 25.11.2004
Anregung:

Stellungnahmen vom 27.12.2001 und 28.05.2003:




Die Industrie- und Handelskammer Halle-Dessau lehnt die vorgenommene
Beplanung des Gebietes aus stadtebaulichen, raumordnerischen und verkehrlichen
Griinden ab.

Hauptgriinde sind:

- Es existiert ein gemeinsam in Auftrag gegebenes Fachgutachten, das
diesen Standort als ungeeignet einstuft. Die funktionierende wohnungsnahe
Versorgung wird gefahrdet, es ist kein Bedarf im Segment Nahversorgung
vorhanden.

Das im Flachennutzungsplan enthaltene Zentrenkonzept wurde durch die
Stadt Halle offensichtlich aufgegeben, es erfolgen derzeit mehrere
Standortbeplanungen ohne Betrachtung der gemeinsamen Auswirkungen.
Die Ausweisung von grof3flachigem Einzelhandel an diesem Standort
widerspricht dem Landesentwicklungsplan und dem Einzelhandelserlass
des Landes.

Es wirde die Erh6éhung des Quell- und Zielverkehres an einem
Hauptknotenpunkt zur Folge haben.

Die vorgelegte Planung entspricht nicht dem im genehmigten Flachennutzungsplan
enthaltenen hierarchisch gestuften polyzentrischen System von Zentren flir den
Einzelhandel. Die im Flachennutzungsplan angegebene Zielgrolie der
Verkaufsflachenentwicklung fir das Jahr 2005 mit einer Gesamtflache von 330.000
m?2 bis 360.000 m? Verkaufsflache ist mit derzeit ca. 366.000 m? Verkaufsflache
insgesamt Uberschritten. Problematisch ist diese Entwicklung vor dem Hintergrund
stagnierender Kaufkraft je Einwohner und absolut sinkender Kaufkraft aufgrund
zurickgehender Bevélkerung (Prognose fir das Jahr 2015 It. Statistischem
Landesamt: 221.100 Einwohner bei Basisjahr 1999 mit 254.400 Einwohnern).

Laut Planungsunterlagen soll das Warensortiment der im Plangebiet insgesamt
zulassigen Verkaufsflache auf maximal 6.800 m2 beschrankt werden, innerhalb
dieser Flache soll ein SB-Warenhaus mit 3.800 m2 Verkaufsflache zulassig sein.
Das Warensortiment soll so ausgelegt sein, dass tberwiegend der 6rtliche Bedarf
abgedeckt wird, so dass flr den innerstadtischen Handel keine Nachteile
entstehen.

Es ist aber festzustellen, dass in dem geplanten Einzugsgebiet Wohnstadt Nord der
oOrtliche Bedarf durch 14 Discounter der Nahversorgung (zwischen 580 m2 und 900
m2 Verkaufsflache), 35 Fachgeschéafte (Backer, Fleischer, Drogerie, Getranke,
Zeitung, Lotto), 4 Apotheken und den Philipps Sonderposten-Markt mit allen
Sortimenten (1.330 m? Verkaufsflache) durchaus gesichert ist. Eine rechnerisch
niedrigere Verkaufsflachenausstattung pro Einwohner im Norden der Stadt
relativiert sich bei Beriicksichtigung von direkt an der Stadtgrenze im Saalkreis
ansassigen Verkaufseinrichtungen mit Sogwirkung auf hallesche Birger sofort.

Das geplante Projekt steht im Widerspruch zu den gesetzlichen Bestimmungen des
Landesentwicklungsplanes des Landes Sachsen-Anhalt. Dort ist geregelt, dass in
Sondergebieten fur grol3flachigen Einzelhandel entstehende Projekte stadtebaulich
integriert sein sollen und eine verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung durch
diese nicht gefahrdet werden soll. Derartige Auswirkungen sind bei diesem Projekt,
wie das vorliegende Gutachten auch bestatigt, aber zu erwarten. So wird einerseits
die verbrauchernahe Versorgung im angrenzenden Stadtwohngebiet Nord und
andererseits entgegen den Festlegungen des Landesentwicklungsplanes die
kaufkréaftige Nachfrage fur mittelfristigen Bedarf in der Innenstadt gefahrdet. Auch
schon im ersten GMA-Gutachten wird der Standort als Zufallsstandort fir den
Handel ohne Bezug zu den gewachsenen Einkaufslagen bewertet. Im Falle des
zweiten vergleichenden Flachengutachtens wird dieser Standort vollkommen
ausgeschlossen.



Laut Richtlinie zur Beurteilung von geplanten Einzelhandelsgrof3projekten im Land
Sachsen-Anhalt sind bei zentrenrelevanten Sortimenten in der Regel negative
Auswirkungen auf die Zentrenstruktur insbesondere auf die Innenstadtentwicklung
zu erwarten, wenn sie Uberdimensioniert an nicht integrierten Standort angesiedelt
werden. Dies wére bei einem typischen Sortiment eines SB-Warenhauses durchaus
der Fall.

Der Argumentation, dass mit den beabsichtigten 6.800 m? Gesamtverkaufsflache
der im Gebiet zurzeit vorhandene bzw. bauordnungsrechtlich genehmigte Bestand
gesichert wird, kann durch die IHK Halle-Dessau nicht gefolgt werden. Bei den auf
der Grundlage von 8§ 34 BauGB erteilten Baugenehmigungen handelt es sich
durchgangig um Verkaufsflachen unterhalb der Grenze zur GrofRflachigkeit
entsprechend 8§ 11 Abs. 3 BauNVO. Die Summation derartiger Flachen fuhrt nicht
automatisch zu Grof¥flachigkeit, dazu ist die geplante Ausweisung eines
Sondergebietes fur groRR3flachigen Einzelhandel erforderlich. Man kann daher nicht
von Bestandsschutz ausgehen, der die geplante Nutzung derzeit schon zulassen
wurde.

Weitere erhebliche Bedenken resultieren auch aus den beschrankten Méglichkeiten
der verkehrlichen Anbindung und den zu erwartenden Einschrankungen auf einer
wichtigen Bundes- und Zufahrtsstral3e zu den Autobahnen A 14 und A 9.

Insgesamt ist festzustellen, dass in der Stadt Halle derzeit parallel mehrere
Planvorhaben fir grof3flachigen Einzelhandel vorangetrieben werden. In
Ubereinstimmung mit dem Regierungsprasidium mochten wir darauf hinweisen,
dass eine Gesamtschau aller Verkaufsflichen und die Uberarbeitung des
bisherigen Zentrenkonzeptes im Rahmen des Anderungsverfahrens fiir den
Flachennutzungsplan und der dabei parallel erfolgenden Bebauungsplanverfahren
erforderlich sind. Hier sollte die Stadt ihrem planerischen Willen Ausdruck verleihen,
an welcher Stelle sie Versorgungszentren situiert und auf welche Zentren, die sie
bislang vorgesehen hat, sie demgegentber im Hinblick auf die demografische
Entwicklung verzichten wird. Auf der Grundlage eines geanderten bzw.
angepassten Zentrenkonzeptes, das selbstverstandlich alle drei untersuchten
Standorte umfassen muss, ist dann erst die Abwéagung zu treffen. Ein weiteres
Instrument zur planvollen Entwicklung des Handels in der Stadt ware neben dem
Flachennutzungsplan und dem Zentrenkonzept ein Einzelhandelskonzept fur die
Stadt Halle.

Stellungnahme vom 25.11.2004:

Die im Flachennutzungsplan angegebene ZielgroRRe der
Verkaufsflachenentwicklung fir 2005 war 2002 bereits Uberschritten. Dies ist
angesichts stagnierender Kaufkraft je Einwohner, sinkender absoluter Kaufkraft und
zurickgehender  Bevdlkerung besonders  problematisch. Mit  der
Verkaufsflachenentwicklung setzt sich das erstellte Zentrenkonzept nur
ungenigend auseinander. Die Umsetzung des Zentrenkonzeptes wird im Kontext
der Probleme des Stadtumbaus nicht untersetzt.

Es gibt zu viel Verkaufsflache zumeist an stadtebaulich falschen Standorten. Der
sich verscharfende Verdrangungswettbewerb kdnnte sich stadtebaulich besonders
bedenklich vor allem fir die Innenstadt, aber auch die wohnortnahe Versorgung in
vielen Stadtteilen auswirken.

Ziel muss es sein, dass die Zentrenentwicklung andere wohnorthahe Standorte
aufgrund der alternden und schrumpfenden Bevdlkerung nicht geféhrdet. Vor
diesem Hintergrund ist es fir die IHK unverstdndlich, dass im Zentrenkonzept
weiter an den geplanten neuen SB-Warenhausern festgehalten wird. Fir den



Bereich Trotha werden erhebliche negative Auswirkungen auf die vorhandene
verbrauchernahe Versorgung, insbesondere fir den Nahversorgungsbereich
.Kothener StraRe" (D-Zentrum) beflrchtet. Eine solche Negativentwicklung fur den
Nahversorgungsbereich ,Dessauer Stral3e* (D-Zentrum) und weitere in diesem
Bereich vorhandenen Nahversorgungseinrichtungen muss vermieden und deshalb
auf das SB-Warenhaus auf dem Hermes-Areal verzichtet werden.

Stadtebauliche Fehlentwicklungen wie der SB-Warenhausstandort ,Trothaer
StralRe" und der geplante SB-Warenhausstandort ,Hermes-Areal” sollten demnach
aus dem Zentrenkonzept gestrichen werden. Sie werden dem Grundgedanken des
Konzeptes nicht gerecht. Bei beiden Standorten werden negative Auswirkungen auf
die Innenstadt vermutet. Ebenfalls wird von negativen Auswirkungen auf die
Nahversorgungslage ausgegangen. Insbesondere die deutlich negativen
Auswirkungen auf die vorhandene Nahversorgung gingen dann vor allem zu Lasten
der nichtmobilen Bevdlkerung.

Durch die Genehmigungen der SB-Warenhausstandorte wirde sich das Verhaltnis
Verkaufsflache Innenstadt zu peripheren Lagen verschlechtern.

Abwagungsbegriindung:

Anregung: Belange der Raumordnung und Landesplanung und Einzelhandelserlass des
Landes seien nicht beachtet

Gemal § 1 Absatz 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Als Ziel ist im Gesetz Uber den Landesentwicklungsplan festgelegt,
dass die Ausweisung von Sondergebieten fur Einkaufszentren, grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe und sonstige grofiflachige Handelsbetriebe an Zentrale Orte
der oberen und mittleren Stufe zu binden sind. Die Stadt Halle ist Oberzentrum im
sudlichen Sachsen-Anhalt. In diesem Sinn widerspricht die geplante
Flachennutzungsplanénderung nicht den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung.

Im Gesetz Uber den Landesentwicklungsplan werden auferdem allgemeine und
einzelfachliche Grundsatze formuliert. Danach sollen die in den genannten
Sondergebieten entstehenden Projekte
- den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich
Uberschreiten,
stadtebaulich integriert werden,
eine verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung nicht gefahrden,
mit OPNV, FuR- und Radwegen erschlossen sein,
durch den Kunden- und Lieferverkehr zu keinen unvertrglichen
Belastungen fuhren.

Das in dem Sondergebiet am Dessauer Platz geplante Einzelhandelsvorhaben wird
den oben genannten Grundséatzen im wesentlichen gerecht.

Der Verflechtungsbereich des Oberzentrums Halle wird schon aufgrund der im
Vergleich zu anderen SB-Warenhausprojekten vergleichsweise geringen GroRe des
Vorhabens nicht Uberschritten. Das Vorhaben ist als stadtebaulich integriert
anzusehen, denn der Standort liegt in einem Gewerbegebiet in Innenstadtnahe. In
unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich das Gebéaude der
Landesversicherungsanstalt sowie die Wohngebiete Paulusviertel mit rund 10.000
Einwohnern sowie Landrain und Frohe Zukunft mit jeweils ca. 3.500 Einwohnern.
Der Standort ist mit StralRenbahn und S-Bahn erreichbar. Rad- und FuRBwege sind
ebenfalls vorhanden bzw. sollen im Zusammenhang mit den Maflinahmen zur



Verbesserung der VerkehrserschlieBung zum Teil neu angelegt werden. Im
Zentrenkonzept ist der Standort als grofl¥flachiger Einzelhandelsstandort
bertcksichtigt, der das von den stadtischen Zentren und den
Nahversorgungsbereichen gebildete Geriist zur Sicherung einer Grundversorgung
erganzt.

Von Gutachtern der GMA werden mdgliche negative Auswirkungen der Ansiedlung
eines SB-Warenhauses im Hermes-Areal am Dessauer Platz auf benachbarte
Nahversorgungseinrichtungen prognostiziert. Bei den mdglicherweise betroffenen
Einrichtungen handelt es sich Uberwiegend um im Rahmen des § 34 BauGB
entstandene Lebensmittelméarkte, z. T. in nicht ausbaufdhigen sogenannten
Zufallslagen. Als Zentren sind diese Standorte im Zentrenkonzept u. a. deshalb
nicht bericksichtigt, da sie z. B. hinsichtlich GroRe, Erreichbarkeit und
Stellplatzangebot den heutigen Anforderungen nicht mehr gerecht werden. Denn
sowohl das Einkaufsverhalten, insbesondere die Nutzung des Pkw zur Erledigung
der Einkaufe, als auch die Betreiberkonzepte haben sich geandert. Sogenannte
»Autostandorte” mit guten Parkmoglichkeiten werden ausgebaut und kleinflachigere
integrierte Standorte aufgegeben. Einer Einflussnahme der Stadt auf diese
Unternehmensentscheidungen sind dabei Grenzen gesetzt.

Um ein Angebot fir eine qualitative Nahversorgung mit einem Vollsortiment unter
diesen Umstdnden auch langfristig bereitzustellen, sollen am Standort am
Dessauer Platz die entsprechenden planungsrechtlichen Voraussetzungen
geschaffen werden.

Das mit offentlichen Verkehrsmitteln und mit dem Pkw an diesem Standort gut
erreichbare SB-Warenhaus am Dessauer Platz soll laut Zentrenkonzept
insbesondere auch Nahversorgungsfunktionen fiir die umliegenden Wohngebiete
wahrnehmen, vor allem auch dann, wenn die genannten anderen Standorte in der
Dessauer Straf3e etc. sich in den Augen der Betreiber auf Dauer als nicht mehr
existenzfahig erweisen sollten.

Die obere Landesplanungsbehérde hat in ihrer Stellungnahme vom 31.07.2003
festgestellt, dass die Anderung des Flachennutzungsplanes unter Beachtung der
Malgabe, dass der Nachweis des bedarfsgerechten Ausbaus der Verkehrsanlagen
fur die Anbindung zu erbringen ist, nicht im Widerspruch zu den Erfordernissen der
Raumordnung steht. Im Gesetz Uber den Landesentwicklungsplan des Landes
Sachsen-Anhalt wird als ein Ziel der Raumordnung formuliert, dass Sondergebiete
fur gro3flachigen Einzelhandel im Sinne des 8§ 11 Abs. 3 BauNVO an Zentrale Orte
der oberen und mittleren Stufe zu binden sind. Die Darstellung einer
Sonderbauflache und die im Bebauungsplan vorgesehene Ausweisung eines
Sondergebietes fur grof3flachigen Einzelhandel im Oberzentrum Halle stehen also
nicht im Widerspruch zu diesem Ziel.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Halle erhebt keine Einwande gegen den
Bebauungsplan.

Die Mal3gabe des Regierungsprasidiums kann erfillt werden. Der Eigentimer des
Hermes-Areals tbernimmt die Kosten fir die im Zusammenhang mit dem SB-
Warenhaus erforderliche Verbesserung der auf3eren und inneren ErschlielBung. Die
Kosteniibernahme bzw. die Ubernahme der ErschlieRungsleistungen wird in einem
ErschlieBungsvertrag geregelt.

Anregung: Erforderlichkeit neues Zentrenkonzept/Streichung der SB-
Warenhausstandorte aus dem Zentrenkonzept




Der Flachennutzungsplan der Stadt Halle aus dem Jahre 1998 enthielt im
Erlauterungsteil den Plan Einzelhandel / Zentren. Diesem Plan lag das Leitbild einer
dezentralen Versorgungsstruktur zu Grunde. Mit dem Aufbau eines polyzentrischen
Systems in der Stadt Halle sollte nach den damaligen Zielen den erhohten
Anforderungen in der verbrauchernahen Versorgung Rechnung getragen und
zugleich ein Beitrag zur Entlastung des Stadtzentrums geleistet werden. Neben den
Zentren sollten sogenannte Nahversorgungsbereiche in den Wohngebieten und
grol3flachige  Einzelhandelsstandorte an den Hauptverkehrsstrallen das
Versorgungsangebot erganzen.

Die Rahmenbedingungen fur die Umsetzung dieses Zentrenkonzeptes haben sich
in den letzten Jahren deutlich verandert. Die Probleme der schrumpfenden Stadt
sowie die strukturellen Veranderungen im Bereich des Einzelhandels erfordern eine
Anpassung des Konzeptes der stadtischen Zentren an die aktuellen
Gegebenheiten. In diesem Zusammenhang ist zu beachten, dass nach dem
Wegbrechen der kleinen Ladengeschéfte in den Wohngebieten gegenwartig die in
der Flache pro Einrichtung immer weiter expandierenden Lebensmittelmérkte die
Funktion ,Trager der Nahversorgung” tibernehmen.

In einem Gutachten der GMA vom November 2002 wurden insbesondere auch die
stadtischen Zentren untersucht. Dabei wurden im Bestand deutlich mehr Zentren
festgestellt, als in dem Zentrenkonzept im genehmigten Flachennutzungsplan
enthalten sind. Die Empfehlungen des Gutachters zur Entwicklung von Zentren
wurden einer ersten Bewertung unterzogen. Daraus abgeleitet wurde seitens der
Verwaltung ein Vorschlag fur eine Neufassung des Zentrenkonzeptes fur die Stadt
Halle erarbeitet. Dabei ist die Stadtverwaltung der Einschatzung der Gutachter
gefolgt, dass nicht alle bisher als stadtische Zentren im Bestand anerkannten
Standorte erhalten bleiben kénnen. Die GMA hatte festgestellt, dass vor allem die
kleineren und die verkehrlich schlechter erschlossenen Nahversorgungszentren (D-
Zentren), kaum Uberlebensfahig sein werden. Gerade unter dem Gesichtspunkt
einer Investitionssteuerung im Zusammenhang mit dem Ziel einer nachhaltigen
Entwicklung sollte die Stadt sich deshalb auf die bestands- und
entwicklungsfahigen Zentren konzentrieren. Das urspriinglich geplante C-Zentrum
und derzeitige D-Zentrum in Trotha an der Koéthener Stral3e gehort neben dem D-
Zentrum Reileck und dem D-Zentrum in der Dessauer Stralle zu den stadtischen
Zentren im Stadtbezirk Nord, denen keine Uberlebensfahigkeit attestiert wurde.
Laut Gutachter kénnen allerdings neben den bereits genannten Griinden auch die
Auswirkungen der geplanten SB-Warenh&user dafir verantwortlich sein.

Dass dies aber nicht unbedingt so sein muss, belegt der Umstand, dass sich
unmittelbar im Bereich des D-Zentrums in Trotha an der Endhaltestelle der
StralRenbahn auch nach Genehmigung und Inbetriebnahme des SB-Warenhauses
an der Magdeburger Chaussee ein Lebensmittelmarkt ansiedelt (§ 34 BauGB) und
damit zur Starkung des Zentrums beitragt.

Das neue Zentrenkonzept der Stadt Halle wurde am 26.05.2004 vom Stadtrat
beschlossen. Es setzt den Planungsansatz des Zentrenkonzeptes von 1998 fort,
indem es neben den eigentlichen Stadtteilzentren im Interesse einer
ausgewogenen zeitgemalen Einzelhandelsstruktur auch grof3flachige
Einzelhandelseinrichtungen in begrenzter Zahl (gebunden an Sonderbauflachen)
aul3erhalb dieser Zentren zuldsst. Dazu gehdren z. B. neben dem HEP an der
Leipziger Chaussee die drei neuen SB-Warenhauser in Trotha, am Dessauer Platz
und in der Merseburger Stral3e, wobei letzteres in ein Zentrum integriert wird.

Der Schwerpunkt wird jedoch auf die Entwicklung von stadtischen Zentren gelegt, die
durch kleinere, den Wohngebieten zugeordnete, Nahve rsorgungsbereiche erganzt
werden.



In der gutachterlichen Stellungnahme der GMA vom Mai 2002 wurden die drei
Standorte fir SB-Warenh&user einer Bewertung unterzogen. Im Ergebnis wird unter
Berticksichtigung der moglichen Auswirkungen insbesondere fiir die noch
vorhandenen  Nahversorgungseinrichtungen in den Kerneinzugsbereichen
empfohlen, die Standorte Trotha und Dessauer Platz nicht zu realisieren. Dem
Standort Merseburger Stralle wurde eine grofRere Vertraglichkeit attestiert, da er
Uber ein hohes Bevdlkerungspotenzial im Nahbereich verfugt.

Im Zuge der Neufassung des Zentrenkonzeptes fur die Stadt Halle wurden alle drei
Standorte entgegen der gutachterlichen Aussage bericksichtigt. Die Stadt reagiert
damit auf die strukturellen Veranderungen im Einzelhandel und vor allem im
Bereich der Nahversorgung. Der Standort Merseburger Straf3e wird aufgrund seiner
integrierten Lage Teil eines stadtischen Zentrums sein, wahrend die beiden
Standorte Dessauer Platz und Trotha als grof3flachige Einzelhandelstandorte
erganzend zu den Zentren Versorgungsfunktionen fur die Einwohner der Stadt
Ubernehmen.

Mit den SB-Warenhdusern in Trotha und am Dessauer Platz soll u. a. den
veranderten Einkaufsgewohnheiten Rechnung getragen und im Stadtbezirk Nord
mit einem ermittelten rechnerischen Defizit an Verkaufsflachen im Vergleich zu
anderen Stadtbezirken Einzelhandelseinrichtungen fur den Wocheneinkauf mit dem
Pkw angeboten werden. Der von den Gutachtern ermittelte rechnerische
Ansiedlungsspielraum im kurzfristigen Bedarfsbereich wird mit den geplanten
Einrichtungen zwar tbertroffen, aber das wird im Interesse der quantitativen und
gualitativen Verbesserung des Angebotes an Waren und Dienstleistungen fir die
Einwohner in den angrenzenden Stadtteilen und dartber hinaus im Stadtbezirk
Halle-Nord angesichts steigender Einwohnerzahlen und damit wachsender
Nachfrage hingenommen.

Trotz Einwohnerriickganges in der Gesamtstadt gewinnen in der Folge der
innerstadtischen Wanderungsbewegungen insbesondere die innerstadtischen und
nordlichen Stadtviertel an Einwohnern, die zum Einzugsbereich des SB-
Warenhauses im Hermes-Areal gehdren. Waren im Stadtbezirk Nord Ende 1997
noch 34.227 EW ansassig, waren es Ende des 3. Quartals 2004 bereits 38.131
EW. Die Einwohnerzahl des Stadtbezirkes Mitte ist in der gleichen Zeit von 32.292
auf 36.631 Einwohner gestiegen. Die aktuellen Prognosen gehen fir diese
Stadtviertel von einer weiteren Zunahme in den nachsten Jahren aus.

Es handelt sich bei dem Hermes-Areal auch nicht um einen ganzlich neuen
Standort. Im Verlauf der letzten Jahre hat sich dort um den ALDI, den
Getrdnkemarkt und die Zoohandlung ein gut angenommenes kleines
Versorgungszentrum fir die umliegenden Wohngebiete in den Stadtteilen Nérdliche
Innenstadt, Paulusviertel und Frohe Zukunft aber auch fur Pendler aus und nach
Halle entwickelt. Die vorhandenen Einzelhandelsflichen sind in der
Bestandsflachenbilanz fiir die Stadt bereits berticksichtigt.

Diese urspringlich nicht gesteuerte Entwicklung wird mit der vorgesehenen
Planung aufgegriffen. Der Bebauungsplan soll die weitere ungesteuerte
Einzelhandelsentwicklung in diesem Gebiet mit der Festsetzung einer
Verkaufsflachenobergrenze und dem Ausschluss innenstadtrelevanter Sortimente
beenden.

Zusatzlich erhofft sich die Stadt durch die Ansiedlung die Beseitigung eines
stadtebaulichen Missstandes und einen Anstol3 fur die stadtebauliche Aufwertung
des Gebietes am Dessauer Platz.



Anregung: ungeniigende Berucksichtigung der Verkaufsflachenentwicklung in der
Stadt Halle/Flachenbilanzierung

Mit dem Aspekt der Verkaufsflachenentwicklung hat sich die Stadtverwaltung bei
der Erarbeitung des Zentrenkonzeptes durchaus auseinandergesetzt, auch wenn
dies in der Beschlussvorlage zu dem Zentrenkonzept vielleicht etwas zu kurz
kommt.

Der 1998 in Kraft getretene Flachennutzungsplan ging unter Bertcksichtigung der
Zentralitdt der Stadt und einer durchschnittlichen Verkaufsflache von 1,2 m?2
VKF/EW von einem Verkaufsflachenbedarf von 330.000 bis 360.000 m? im Jahr
2005 aus. In dem Einzelhandelsgutachten der GMA vom November 2002 wurde die
Verkaufsflache mit Stand von 2002 erhoben. Insgesamt wurden 364.380 m?2
Verkaufsflache festgestellt, das sind rund 1,5 m?2 VKF/EW. Diese Zahlen belegen
die rasante Entwicklung des Einzelhandels in den letzten Jahren mit einer
erheblichen Zunahme der Einzelhandelsflachen weit Uber die Erwartungen hinaus.

Dies liegt jedoch nicht etwa in Uberdimensionierten Planungen der Stadt Halle
begrindet, sondern in der allgemeinen Einzelhandelsentwicklung mit einem Trend
zu immer groRBeren Verkaufsflachen. Das betrifft insbesondere auch die
planungsrechtlich kaum zu beherrschenden Einzelhandelsbetriebe an der Grenze
zur GrofR¥flachigkeit (Discounter, Fachmarkte), die in den letzten Jahren an Zahl
deutlich zugenommen haben. Einen nicht unbetrachtlichen Anteil an dem
Verkaufsflachenzuwachs geht aber auch auf die Ansiedlungen in der Innenstadt
zurlck (P&C, C&A, zuletzt Galeria-Kaufhof). Weitere Entwicklungen dieser Art in
der Innenstadt sind zur Starkung der Innenstadt erwinscht, fihren aber auch zu
einer VergroRerung der Verkaufsfliche. Nicht zuletzt ist die oberzentrale
Ausstrahlung einer Stadt mit entscheidend fir deren Einzelhandelsbesatz. Die
Zentralitéat der Stadt Halle ist wie das Einzelhandelsgutachten belegt, in den letzten
Jahren gestiegen. Magdeburg wirbt zum Beispiel mit einem Verkaufsflachenbesatz
von 2,5 m2 /EW (siehe Broschire ,Magdeburg — die griine Domstadt an der Elbe").

Die im Flachennutzungsplan genannte Zielgrol3e ist unter diesen Gesichtspunkten
als Richtwert zu verstehen, als Ansatz und Hilfsmittel fir die Ermittlung der im FNP
bereitzustellenden Flachen fur den Einzelhandel.

Aus der im Flachennutzungsplan ermittelten Gesamtverkaufsflache wurde 1998 ein
Gesamtflachenbedarf an Bruttobauland fur Einzelhandelseinrichtungen von ca. 75
ha ermittelt. Eine Bilanzierung der relevanten Flachen ergab eine
Aufnahmefahigkeit von etwa 80 ha fur den Einzelhandel im Flachennutzungsplan,
wobei der Unterschied zum theoretisch ermittelten Bedarf mit den oft unklaren
Entwicklungsmdglichkeiten  einzelner Flachen (meist Flachenverfligbarkeit)
gerechtfertigt wurde.

Auf dem Argument der unklaren Entwicklungsmaoglichkeiten einzelner Flachen
grunden sich u. a. auch die bereits durchgefiihrten und geplanten Anderungen des
Flachennutzungsplanes zu den Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung
grof3flachiger Einzelhandel, denn einige Flachen kénnen und sollen nicht mehr
entwickelt werden, wahrend die Standorte in Trotha an der Magdeburger Chaussee
(2,1 ha), am Dessauer Platz im Hermes-Areal (2,5 ha) und an der Merseburger
Stral3e (2,1 ha) neu hinzukommen.

Im Ausgleich zu dieser Neuaufnahme von Sonderbauflachen mit der
Zweckbestimmung grof3flachiger Einzelhandel in den FNP sollen u. a. im Zuge der



Neubewertung der stadtischen Zentren Sonderbauflachen fiir grof3flachigen
Einzelhandel reduziert werden.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes Ifd. Nr. 4 ,Baugebiet Biischdorf siidlich
der Delitzscher Stral3e" wurde nach Beschlussfassung im Stadtrat im April 2004
bereits beim Landesverwaltungsamt zur Genehmigung beantragt. Die
Sonderbauflache umfasste dort 2,2 ha. Urspriinglich geplant war ein grof3flachiges
Einkaufszentrum mit ca. 35.000 m? Verkaufsflache. Die Planungen wurden zwar
mehrfach geéndert. Zuletzt standen aber immer noch mehr als 5.000 mz
Verkaufsflache fur ein zu entwickelndes D-Zentrum fur den Bereich Halle-Ost zur
Diskussion. Zentrale Anséatze haben sich jedoch an anderer Stelle an der
Delitzscher Stral3e entwickelt und sollen dort in einer reduzierten, der
Einwohnerzahl in Halle-Ost angemessenen GréRenordnung, gestarkt werden. Dem
tragt das Zentrenkonzept Rechnung.

In Trotha erfolgt die Anderung des Flachennutzungsplanes im Nachgang zur
Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses fir einen nicht zur Realisierung
gekommenen Vorhaben- und ErschlieBungsplan fir ein groR3flachiges
Einzelhandelsvorhaben in der Trothaer/Oppiner Stral3e. Auf der rund 1,1 ha grofl3en
Sonderbauflache sollte u. a. ein Einkaufszentrum mit 3.000 m? Verkaufsflache
entstehen. Der Aufhebungsbeschluss wurde in der Stadtratssitzung im April 2004
gefasst (Beschluss-Nr. 111-2003/03829).

Grol¥flachiger Einzelhandel gehorte neben Freizeit- und Dienstleistungs- und
Verwaltungsnutzungen als im Flachennutzungsplan festgelegte Zweckbestimmung
ebenfalls zum geplanten Nutzungsspektrum fir den ehemaligen Schlachthof in der
Freiimfelder StraRe im Stadtbezirk Halle-Ost. Der nicht rechtskraftig gewordene
Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 58 fir den Bereich wurde nicht realisiert.
Letzte Planungen aus dem Jahr 2000 sahen in einem Mix aus Handels-, Sport-,
Freizeit- und Kultureinrichtungen die Errichtung eines Einkaufszentrums mit 17.000
m2 Verkaufsflache vor. Nach realistischer Einschatzung ist an dem Standort
grof3flachiger Einzelhandel jedoch nicht mehr realisierbar.

Weitere Flachen stehen im Bereich der Gustav-Staude-StrafRe (ca. 1 ha) und des
Anhalter Platzes (ca. 1,5 ha) im Stadtteil Silberhdhe zur Disposition. Der
Einwohnerrickgang und die konzeptionelle Neuausrichtung des Stadtteils im
Rahmen des Stadtumbaus lassen keinen Bedarf mehr fur diese Sonderbauflachen
erkennen. Eine konkrete Anderung des Flachennutzungsplanes wird jedoch erst
vorbereitet, wenn eine alternative Nutzung dieser Flachen Uber die
Neuordnungskonzepte festgelegt werden kann.

Den insgesamt 6,7 ha neu hinzukommender Sonderbauflachen fir grof3flachigen
Einzelhandel stehen demzufolge 5,8 ha gegenuber, die nicht mehr fir eine solche
Entwicklung in Frage kommen und die in bereits laufenden bzw. in Angriff zu
nehmenden Anderungsverfahren eine andere Nutzungsdarstellung erhalten sollen.
Zu berlcksichtigen ist dabei auRerdem die als Sonderbauflache mit
unterschiedlichen Zweckbestimmungen dargestellte Flache des ehemaligen
Schlachthofes, die fur die Zweckbestimmung grof3flachiger Einzelhandel ebenfalls
nicht mehr zur Verfligung stehen soll.

Eine Bilanzierung der auf diesen Flachen realisierbaren Verkaufsflachen kann im
Detail nicht vorgenommen werden, da dies von der konkreten Objektplanung
abhangig ist, die nicht in jedem Fall vorlag. Doch bereits ausgehend von den
bekannten ehemals auf diesen Flachen geplanten Vorhaben liegen deren
Verkaufsflachen weit Uber denen auf den neu hinzukommenden drei
Sonderbauflachen. Den neu hinzukommenden 16.900 m2 Verkaufsflache (Hermes-



Areal: zulassig insgesamt 6.800 m?2, Trotha: zulédssig insgesamt 5.100 m2 und
Merseburger Stral3e: zuldssig insgesamt 5.000 m?) stehen danach mindestens
25.000 m2 Verkaufsflache in diesen ehemals geplanten Vorhaben gegenuber.

Anrequng: Betrachtung der gemeinsamen Auswirkungen der drei SB-
Warenhausstandorte ist nicht erfolgt/Bericksichtigung im Kontext Stadtumbau
erforderlich

Die nahezu zeitgleiche Projektentwicklung fir drei neue SB-Warenhausstandorte in
Halle war Zufall und nicht das Ergebnis zielgerichteter Planungen der Stadt. Sie war
aber Anlass, sich mit dieser Thematik und vor allem auch den Auswirkungen der
drei Vorhaben auseinander zu setzen. Auf der Grundlage eines Gutachtens wurde
in der Folge das Zentrenkonzept der Stadt Uberarbeitet und neu beschlossen.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Halle aus dem Jahre 1998 enthielt im
Erlauterungsteil den Plan Einzelhandel/Zentren. Diesem Plan lag das Leitbild einer
dezentralen Versorgungsstruktur fir Guter und Dienstleistungen sowie flr soziale,
kulturelle und Verwaltungseinrichtungen zu Grunde. Mit dem Aufbau eines
polyzentrischen Systems in der Stadt Halle sollte nach den damaligen Zielen den
erhohten Anforderungen in der verbrauchernahen Versorgung Rechnung getragen
und zugleich ein Beitrag zur Entlastung des Stadtzentrums geleistet werden.

Neben den Zentren sollten sogenannte Nahversorgungsbereiche (in der Regel
kleinere Einzelhandelsagglomerationen, die nicht den Status eines Zentrums
erreichten) in den Wohngebieten und groR3flachige Einzelhandelsstandorte (z. B.
der Hallesche-Einkaufs-Park) an den Hauptverkehrsstral3en das
Versorgungsangebot erganzen.

Im FNP-Erlauterungsbericht wurde dargelegt, dass die Entwicklung von Zentren
von vielen Determinanten abhangig ist wie

Einwohnerentwicklung

Verkehrsanbindung

Wanderungsbewegungen innerhalb der Stadt Halle
Verbraucherverhalten

funktionale und gestalterische Qualitat und Vielfalt von Zentren u. a. .

Es wurde deshalb ausdriicklich darauf hingewiesen, das positive und negative
Entwicklungen der Rahmenbedingungen eine standige Beobachtung der
Entwicklung der Zentren erfordern.

Diese Rahmenbedingungen haben sich nun in den letzten Jahren deutlich
verandert. Die Probleme der schrumpfenden Stadt - u. a. anhaltender
Einwohnerrickgang der Gesamtstadt, Einwohnerumverteilung im Stadtgebiet,
Wohnungsleerstand, Rickbau von Gebauden in den Plattenbaugebieten - sowie
die strukturellen Veranderungen im Bereich des Einzelhandels und der Trend zu
immer groReren Verkaufsflachen, die sich in die gewachsenen Zentren nur schwer
oder gar nicht integrieren lassen - erfordern eine Uberpriifung und Anpassung des
Konzeptes der stadtischen Zentren an diese aktuellen Gegebenheiten.

Die Sicherung der Nahversorgung ist dabei ein wichtiges Ziel. In diesem
Zusammenhang ist aber auch die Frage zu beantworten, wer in diesem
veranderten Umfeld der Trager der Nahversorgung ist und kiinftig sein soll. Nach
dem Wegbrechen der kleinen Ladengeschafte in den Wohngebieten sind es
zunehmend die expandierenden Lebensmittelmarkte, deren durchschnittliche
Verkaufsflache pro Einrichtung standig wéchst, die ausgehend vom Sortiment diese
Funktion 0bernehmen. In der rdumlichen Zuordnung der Standorte dieser



Einzelhandelseinrichtungen zu den Wohngebieten muss man dann allerdings
aufgrund der Standortanforderungen dieser Markte Abstriche von dem Begriff
.Nah“-versorgung im wdrtlichen Sinne machen.

In einer frihen Phase in dem Prozess der Neufassung des Zentrenkonzeptes
wurde die Stadt mit Antragen fir drei grof3flachige Einzelhandelsvorhaben - in
Trotha, am Dessauer Platz und in der Merseburger Stral3e - konfrontiert, die nicht
mit dem im genehmigten FNP enthaltenen Zentrenkonzept konform gehen. Es
handelt sich um SB-Warenhauser, deren Betreiber nach eigenen Angaben mit ihren
Sortimenten vorzugsweise den periodischen Bedarf bedienen und sich deshalb im
weiteren Sinne auch als Nahversorger verstehen.

Die Antrdge zu den drei Vorhaben spiegeln die bereits erwéhnten allgemeinen
Trends im Einzelhandel wieder:

Die absolute Zahl der Einzelhandelsbetriebe sinkt, daflr steigt die
Verkaufsflache.

Handelsunternehmen im Nahversorgungsbereich bewerten ihre Standorte
entsprechend den sich andernden Rahmenbedingungen standig neu. Zu
kleine, verkehrlich schlecht gelegene oder mit zu wenig Stellplatzen
ausgestattete Filialen werden geschlossen.

Nahversorgung ist deshalb nicht mehr in jedem Fall gleichzusetzen mit
fuBlaufiger Erreichbarkeit der auf ,Nahversorgung“ ausgerichteten
Einzelhandelsbetriebe, da sich diese ausgehend von dem geé&nderten
Verbraucherverhalten in ihren Standortkonzepten zunehmend auf Pkw-
Kunden orientieren.

Entstehende Versorgungsliicken in den Wohngebieten werden, wenn
Uberhaupt, derzeit vorzugsweise noch von Discountern mit einem
eingeschrankten Warensortiment besetzt, die nicht immer allen
Versorgungsansprichen gerecht werden.

Vollversorger aber auch Discounter streben immer gré3ere Verkaufsflachen
an, um die erforderliche und seitens der Verbraucher erwartete
Sortimentstiefe und -breite anbieten zu konnen. Neue Lebensmittel-
Supermarkte und Discounter Uberschreiten zunehmend den als
Schwellenwert fur eine GroR3flachigkeit in der Praxis der Rechtsprechung
genannten 700 m2 Verkaufsflache. Diese Einrichtungen lassen sich
aufgrund des Flachenbedarfes in den gewachsenen Ortslagen und in den
Zentren im Bestand nicht oder nur schwer integrieren.

In einer gutachterlichen Stellungnahme der GMA vom Mai 2002 wurden die drei
geplanten SB-Warenhausstandorte einer Bewertung unterzogen. Im Ergebnis wird
unter Bericksichtigung der moglichen Auswirkungen insbesondere fiir die noch
vorhandenen  Nahversorgungseinrichtungen in den Kerneinzugsbereichen
empfohlen, die Standorte Trotha und Dessauer Platz nicht zu realisieren.

Dem Standort Merseburger Strafl3e wurde eine grol3ere Vertraglichkeit attestiert, da
er Uber ein hohes Bevdlkerungspotenzial im Nahbereich verfugt. Als negativ wurde
bewertet, dass der Standort des EDEKA-Marktes an der oberen Leipziger Stral3e
im Zuge der Umbaumalinahmen am Riebeckplatz aufgegeben werden soll. Dies
wirde u. a. zu einer Verschlechterung der Nahversorgung im Standortumfeld
fuhren.

Im Zuge der Neufassung des Zentrenkonzeptes fur die Stadt Halle werden diese
drei Standorte berticksichtigt und in das Konzept integriert. Die Stadt reagiert damit
auf die bereits genannten strukturellen Veranderungen im Einzelhandel und vor
allem im Bereich der Nahversorgung.

Das SB-Warenhaus am Standort Merseburger Strale wird aufgrund seiner



integrierten Lage Teil des stadtischen D-Zentrums Merseburger Straf3e sein,
wahrend die beiden Standorte Dessauer Platz und Trotha ergénzend zu den
Zentren als grof3flachige Einzelhandelstandorte ihren Beitrag zur Versorgung der
Einwohner der Stadt sowohl insgesamt und im nérdlichen Stadtbereich leisten
werden.

Anrequng: negative Auswirkungen auf die Innenstadt werden befurchtet

Die Gutachter der GMA kommen zu dem Ergebnis, dass ein SB-Warenhaus mit der
dieser Betriebsform eigenen Sortimentsstruktur nicht in Konkurrenz zum
innerstadtischen Einzelhandel tritt.

Eine Gefahrdung der Versorgungslagen in der Innenstadt, dem A-Zentrum, durch
das SB-Warenhaus am Dessauer Platz ist deshalb laut Gutachter grundsatzlich
nicht zu erwarten. Eine Einschrdnkung der Entwicklungschancen des
innerstadtischen Versorgungszentrums wirde jedoch im Zusammenhang mit einer
Erweiterung des SB-Warenhauses um Discounter/Fachmarkte mit
zentrenrelevanten Sortimenten die Folge sein.

In den aufzustellenden Bebauungsplanen fur die Ansiedlungen in Trotha und am
Dessauer Platz werden deshalb die gesamtzulassige Verkaufsflache begrenzt und
zentrenrelevante Fachmarkte ausgeschlossen.

Anregung: Beeintrdchtigung der Nahversorgung ist zu erwarten

Laut Gutachten der GMA ist aufgrund der begrenzten Einwohnerzahl im naheren
Umfeld des Standortes des SB-Warenhauses am Dessaue r Platz eine
Umsatzverteilung zu Lasten bestehender Lebensmittel markte im Kerneinzugsbereich
(= Verdrangungswettbewerb) zu erwarten. Die ermitt elten Umsatzverteilungen in
Hoéhe von 12 bis 15 % belegen, so die GMA, dass die Nahversorgermarkte im
Kerneinzugsgebiet dabei deutlich negativ tangiert w erden.

Nach gangiger Rechtspraxis ist eine Betroffenheit in der Regel dann gegeben,
wenn plausibel dargelegt werden kann, dass es mindestens zu einem
Kaufkraftabzug von ca. 10 % kommt.

Existenzgefahrdende Wirkungen und damit negative stadtebauliche und
versorgungsstrukturelle Wirkungen sind nach Meinung der GMA bei der ermittelten
Umsatzverteilung im Zusammenhang mit dem SB-Warenhaus wahrscheinlich. Das
hei’t mit anderen Worten, das Geschaftsverdnderungen durch Umstrukturierungen
aber auch GeschéftsschlieBungen im Einzugsbereich des Vorhabens die Folge sein
wuirden.

Der Einzugsbereich des SB-Warenhauses geht Uber das fuR3laufig erreichbare
Umfeld hinaus. Fir Einzelhandelseinrichtungen dieser Art rechnet man einen
Einzugsbereich, bei dem von Pkw-Kunden Fahrzeiten von ca. 30 min akzeptiert
werden. In ihrem Gutachten vom Mai 2002 sieht die GMA den Einzugsbereich des
SB-Warenhauses etwas zu begrenzt. Nach Einschatzung der Stadtverwaltung
missen die Nordliche Innenstadt (12.900 EW) und die Altstadt (4.700 EW)
zumindest in die Zone Il des Einzugsbereiches aufgenommen werden. Bei den
Planungen zu dem SB-Warenhausstandort ist die Stadt von diesen Annahmen
ausgegangen. Damit relativieren sich aber auch die Annahmen der Gutachter
bezlglich der zur Verfigung stehenden Kaufkraftpotenzial im Einzugsbereich und
zu den Auswirkungen auf die bestehenden Nahversorgungseinrichtungen.

Mit dem SB-Warenhaus wird der Kaufkraftabfluss aus der Stadt in das Umland
eingeschrankt und dariber hinaus Kaufkraft zurickgewonnen. Die von den
Gutachtern ermittelte Umsatzverteilung zeigt, dass ein bedeutender Anteil des
Umsatzes durch eine hohere Kaufkraftbindung im Kerneinzugsgebiet erzielt werden
kann.



Geschéftsaufgaben aber auch Neuerdffnungen von Geschaften wechseln
gegenwartig im Stadtgebiet in rascher Folge. Sie sind durch die Stadt im Rahmen
des 8§ 34 BauGB nicht planbar. Die Unternehmen entscheiden nach ihren eigenen
Kriterien. Dabei werden auch schon einmal Standorte aufgegeben, wenn sie nicht
die gewlnschte Stellplatzzahl aufweisen, die insbesondere bei Discountern Uber
der laut Stellplatzsatzung erforderlichen Zahl fiir solch einen Markt liegt. Zielkunde
ist der Pkw-Kunde mit dem nachweislich hdheren Umsatz. Das Thema ,Nah“-
versorgung im wortlichen Sinne spielt bei den Unternehmen dabei nur eine sehr
geringe Rolle und erstreckt sich im wesentlichen auf das Sortimentsangebot, das
sich Uberwiegend aus Waren des taglichen Bedarfes zusammensetzt. Die
Unternehmen machen hierfur auch das gednderte Einkaufsverhalten ihrer Kunden
verantwortlich. Fuhrende Unternehmen des Lebensmitteleinzelhandels schétzen
ein, dass uUber 95 % ihrer Kunden mit dem Auto kommen und auch nicht darauf
verzichten wollen.

Bei den von den Gutachtern der GMA genannten mdoglicherweise betroffenen
Einrichtungen im Umfeld des Hermes-Areals handelt es sich Uberwiegend um im
Rahmen des § 34 BauGB entstandene Lebensmittelmarkte, z. T. in nicht
ausbaufahigen sogenannten Zufallslagen. Als Zentren sind diese Standorte im
Zentrenkonzept u. a. deshalb nicht bertcksichtigt, weil sie z. B. hinsichtlich Gréi3e,
Erreichbarkeit und Stellplatzangebot den heutigen Anforderungen nicht mehr
gerecht werden.

Hinzu kommt, das Discounter, und dabei handelt es sich bei den vorhandenen
Markten (Kondi, Plus), sich systembedingt auf ein festgelegtes Sortiment an
Grundnahrungsmitteln und ein begrenztes Angebot an frischen Artikeln und Non-
Food-Schnéappchen beschréanken. Sie kdnnen allein nicht den Anspruch an eine
gualitative Nahversorgung erfillen. Dies ist erst mit einem Vollsortiment von 5.000
bis 7.000 Artikeln maoglich, wie sie ein Supermarkt, in jedem Fall aber ein SB-
Warenhaus fuhrt.

Die fur ein solches Vollsortiment erforderlichen Verkaufsflachen erreichen
mittlerweile GroRRen, die sich nur schwer in den gewachsenen Zentren integrieren
lassen und oft die Aufstellung von Bebauungsplédnen erforderlich machen.

Durch die FNP-Anderung und die Darstellung einer Sonderbauflache im FNP soll
deshalb die Voraussetzung geschaffen werden, auch ein grof3flachiges
Einzelhandelsvorhaben an dem Standort im Hermes-Areal zu realisieren. Mit der
dort mdglichen Bereitstellung einer ausreichenden Stellplatzzahl und der durch
entsprechende bauliche MaRnahmen zu schaffenden guten Erreichbarkeit des
Standortes fur die Pkw-orientierten Kunden kann dieser Standort als
Versorgungsstandort auf Dauer gesichert werden. Durch das SB-Warenhaus wird
sich aulBerdem das Angebot auch unter dem Gesichtspunkt der qualitativen
Nahversorgung an einem mit dem OPNV (StraRenbahnhaltepunkt unmittelbar vor
dem Gelande, S-Bahnhaltepunkt in fu3laufig zumutbarer Entfernung) und fuRlaufig
erreichbaren und damit integrierten Standort verbessern.

Zu bericksichtigen ist dabei u. a. auch der Prozess der innerstadtischen
Wanderungsbewegungen, in deren Folge insbesondere die innerstadtischen und
die nordlichen Stadtviertel, die zum Einzugsbereich des SB-Warenhauses im
Hermes-Areal gehéren, an Einwohnern gewinnen. Waren im Stadtbezirk Nord Ende
1997 noch 34.227 EW ansassig, waren es Ende des 3. Quartals 2004 bereits
38.131 EW. Die Einwohnerzahl des Stadtbezirkes Mitte ist in der gleichen Zeit von
32.292 auf 36.631 Einwohner gestiegen. Die aktuellen Prognosen gehen fir diese
Stadtviertel von einer weiteren Zunahme in den nachsten Jahren aus. Erfreulich
dabei ist auch, dass es vor allem Einwohner in den Altersgruppen zwischen 20 und



40 sind, die sich in diesen Stadtteilen niederlassen.

Anregung: kein Bedarf im Sektor Nahversorgung vorhanden

Das Einzelhandelsgutachten aus dem Jahr 1999/2000, erstellt von der GMA im
Auftrag des Amtes fir Wirtschaftsforderung, hatte fur die Stadt und insbesondere
fur den Stadtbezirk Nord einen rechnerischen Bedarf an Verkaufsfliche im
Vergleich mit den anderen Stadtbezirken vor allem fir Waren des kurzfristigen
Bedarfsegmentes (d. h. Lebensmittel, Drogerieartikel etc.) in einer GréRenordnung
von ca. 2000 m? bis 3000 m? festgestellt. GroéRer ist nach Einschatzung der
Gutachter gesamtstadtisch gesehen der Ansiedlungsspielraum fir Waren des
mittelfristigen Bedarfes.

In dem Gutachten wird weiter ausgefiihrt, dass der genannte Ansiedlungsspielraum
standdrtlich bedingt ist und an geeigneten Standorten unter Berticksichtigung der
Sortimentszusammensetzung auch grolRere Verkaufsflachen vertretbar sind. Die
Gutachter haben allerdings empfohlen, diesen Ansiedlungsspielraum an
Verkaufsflachen in den laut Zentrenkonzept im genehmigten FNP festgelegten
Nahversorgungszentren, insbesondere im C-Zentrum in Trotha, zu realisieren.

Das C-Zentrum Trotha sollte als Grundversorgungszentrum Uber den Stadtteil
Trotha hinaus den Bedarf von mindestens 20.000 Einwohnern im Einzugsgebiet im
wesentlichen mit Waren und Dienstleistungen des periodischen Grundbedarfes
decken. Dieses C-Zentrum lasst sich aber an dem geplanten Standort nicht mehr
umsetzen. Das Zentrum in Trotha hat sich nicht in dem Mal3e entwickelt wie
geplant. Bedingt u. a. auch durch die stagnierende und geringfiigig ricklaufige
Einwohnerzahl in Trotha geht das Zentrum im Bereich der Endhaltestelle Gber eine
Wirkung als Nahversorger fir die umliegenden Wohngebiete nicht hinaus. Das
1991 begonnene Aufstellungsverfahren fiir den Vorhaben- und Erschlielungsplan
Nr. 20 Geschéftshaus in Halle-Trotha, Trothaer Stral3e / Oppiner Strafl3e konnte bis
zum heutigen Tag nicht abgeschlossen werden.

Auch in den anderen benachbarten Zentren sind die Méglichkeiten der Ansiedlung
in den Zentren und damit der Starkung der Zentren begrenzt.

Am D-Zentrum Reileck wurden seitens der Gutachter u. a. das Fehlen grofiflachiger
Lebensmittelangebote im unmittelbaren Zentrumsbereich, die Kleinflachigkeit der
Geschifte und das Fehlen von Parkplatzen bemangelt, so dass das Zentrum nicht
mehr den Anforderungen des modernen Einzelhandels entspricht.

Das in einer Zufallslage entstandene D-Zentrum an der Dessauer Stral3e wird als
gering frequentiert, unginstig mit dem Pkw erreichbar, einseitig auf den
kurzfristigen Bedarf ausgerichtet und mit mangelnder Aufenthaltsqualitédt sowie
insbesondere durch fehlende Erweiterungsflachen charakterisiert.

Als Erganzung fur diese nicht ausbaufahigen Zentren mit an den jeweiligen
Standorten auch nicht oder nur sehr schwer zu behebenden Mangeln sollen die
geplanten SB-Warenhauser an der Magdeburger Chaussee und im Hermes-Areal
im wesentlichen die Einwohner von Trotha, Seeben, Giebichenstein, des
Paulusviertels, der Frohen Zukunft, der nordlichen Innenstadt und dartber hinaus
von Teilen des Saalkreises mit Waren des kurzfristigen und mittelfristigen Bedarfes
(im niedrigpreisigen Segment) versorgen.

Zu berticksichtigen ist dabei u. a. auch der Prozess der Einwohnerumverteilung in
der Stadt. Trotz Einwohnerriickganges in der Gesamtstadt gewinnen in der Folge
der innerstadtischen Wanderungsbewegungen insbesondere die innerstéadtischen
und ndrdlichen Stadtviertel an Einwohnern, die zum Einzugsbereich des SB-
Warenhauses im Hermes-Areal gehdren. Waren im Stadtbezirk Nord Ende 1997



noch 34.227 EW ansassig, waren es Ende des 3. Quartals 2004 bereits 38.131
EW. Die Einwohnerzahl des Stadtbezirkes Mitte ist in der gleichen Zeit von 32.292
auf 36.631 Einwohner gestiegen. Die aktuellen Prognosen gehen fir diese
Stadtviertel von einer weiteren Zunahme in den nachsten Jahren aus.

Anreqgung: Negative Auswirkungen auf den Verkehr (Erhéhung Quell- und Zielverkehr
an einem Hauptknotenpunkt) sind zu erwarten

In einem verkehrstechnischen Gutachten wurden die verkehrlichen Auswirkungen
von moglichen Bebauungszustdnden des gesamten Hermes-Areals abgeschatzt,
so dass im Gutachten zwei Planfélle ausgewiesen sind. Im Prognosefall 1 wurde
dabei von der Annahme ausgegangen, dass zusatzlich zu den bereits bestehenden
Nutzungen des Gebietes ein SB-Warenhaus mit einer Verkaufsflache von ca. 3.500
m? errichtet wird und sich damit eine maximale Einzelhandelsverkaufsflache von
6.800 m2 ergibt (Bebauungsplan Nr. 75.1 Dessauer Platz, SB-Warenhaus). Im
Prognosefall 2 wurde die vollstandige Umsetzung der Nutzungsvorstellungen des
Bebauungsplanes Nr. 75 Dessauer Platz angenommen. Es handelt sich dabei um
die Bereiche Einzel- und GrolRhandel, Gastronomie / Dienstleistungen / Handwerk,
Verwaltung,  Sport- und  Freizeiteinrichtungen  inklusive  erganzender
Dienstleistungen sowie Bildung / Kunst / Kultur mit einer geplanten Nutzflache von
ca. 46.000 mz (Nettogrundflache). Im Ergebnis werden fir den Prognosefall 2
Ausbaumalnahmen an allen beteiligten Knoten, d. h. Paracelsusstral3e / AuRere
Hordorfer StralRe, am Wasserturm und Dessauer Strale / B 100 fir notwendig
erachtet.

Im Ergebnis der Untersuchung der auf3eren ErschlieBung des Plangebietes fur die
Ansiedlung des  SB-Warenhauses (Prognosefall 1) hinsichtlich  der
Leistungsfahigkeit der Verkehrsanlagen fir den motorisierten Individualverkehr ist
ein Ausbau des Knotenpunktes ParacelsusstraBe / AuRere Hordorfer StraRe
erforderlich. Fur diesen Knotenpunkt wird ein zusatzlicher Linksabbiegefahrstreifen
aus Richtung der nordlichen ParacelsusstraRe in die AuRere Hordorfer StraRe und
eine Verlangerung des Rechtsabbiegefahrstreifens in der Zufahrt der stdlichen
Paracelsusstralie als erforderlich angesehen. Fiir die AuRRere Hordorfer StraRe wird
aufgrund des zweistreifigen Linksabbiegens aus der nérdlichen Knotenpunktzufahrt
in die AuRere Hordorfer StraRe die Aufweitung ihrer Knotenpunktanbindung um den
zweiten Abflussfahrstreifen notwendig. Zusétzlich sind in der AuReren Hordorfer
StralBe zwischen Paracelsusstrale und HermesstraBe benutzungspflichtige
Radverkehrsanlagen anzulegen. Diese im verkehrstechnischen Gutachten als
notwendig ermittelten Ausbaumalnahmen sind durch den Eigentiimer des Hermes-
Areals laut ErschlieBungsvertrag planerisch und baulich umzusetzen. Weitere
Ausbaumallnahmen sind laut Gutachten nicht erforderlich.

Eine weitere Entspannung der Situation an dem Knotenpunktbereich wird durch die
geplante Weiterfihrung der HaupterschlielBungsstrale fur das Gewerbegebiet
Halle-Ost mit Anbindung an die B 100 erwartet. Teilabschnitte dieser
HaupterschlieBungsstral3e sind bereits fertiggestellt.

Abwagungsvorschlag:
Den Anregungen, die SB-Warenhausstandorte aus dem Zentrenkonzept zu
streichen und auf das SB-Warenhaus am Dessauer Platz zu verzichten, wird mit o.
g. Erlauterung bzw. Begriindung nicht gefolgt.

3.2.2 Stellungnahme der Polizeidirektion Halle vom 12.12. 2001

Anregungen:
Unter dem Gesichtspunkt verkehrsrechtlicher Sicherheit kann den geplanten
stadtebaulichen Veranderungen nur zugestimmt werden, wenn eine Verbesserung
der auBReren ErschlieBung erfolgt.
Durch sehr hohes Verkehrsaufkommen im Bereich des Knotenpunktes B 100 /



Dessauer Briicke ist die Situation gegenwaértig sehr angespannt. Die Belastung
wirken sich bis auf den Knotenpunkt Paracelsusstrale / AuRere Hordorfer Strale
aus. Unter heutigen Bedingungen wirde ein weiteres Anwachsen des Verkehrs zu
einer unzumutbaren Belastung fuhren.

Insbesondere um die Sicherheit der FuBgéanger beim Uberqueren der
Paracelsusstrale in Richtung AuRRere Hordorfer StralRe zu gewéhrleisten, muss die
rote Ampelphase (Wartezeit) verkirzt und die grine Ampelphase verlangert
werden. Bereits jetzt betragt die Rotphase fur die Ful3gédnger 120 Sekunden und
liegt damit deutlich Uber der vom Stadtrat festgelegten Phasendauer von 80 bis 90
Sekunden. Demzufolge kann der geplanten Beschleunigung der Stral3enbahnlinie 1
nicht zugestimmt werden, da dies die Rotphase fur die Ful3génger auf ca. 160
Sekunden erhdéhen wirde.

Abwéagungsbegriindung:

Im Erlauterungsbericht zur Anderung des Flachennutzungsplanes werden zur
Verbesserung der verkehrlichen ErschlieBung des Gebietes Ausfiihrungen
gemacht.

In einem verkehrstechnischen Gutachten wurden die verkehrlichen Auswirkungen
von moglichen Bebauungszustdnden des gesamten Hermes-Areals abgeschatzt,
so dass im Gutachten zwei Planfélle ausgewiesen sind. Im Prognosefall 1 wurde
dabei von der Annahme ausgegangen, dass zusatzlich zu den bereits bestehenden
Nutzungen des Gebietes ein SB-Warenhaus mit einer Verkaufsflache von ca. 3.500
mz2 errichtet wird und sich damit eine maximale Einzelhandelsverkaufsflache von
6.800 m2 ergibt (Bebauungsplan Nr. 75.1 Dessauer Platz, SB-Warenhaus). Im
Prognosefall 2 wurde die vollstandige Umsetzung der Nutzungsvorstellungen des
Bebauungsplanes Nr. 75 Dessauer Platz angenommen. Es handelt sich dabei um
die Bereiche Einzel- und GrolRhandel, Gastronomie / Dienstleistungen / Handwerk,
Verwaltung,  Sport- und  Freizeiteinrichtungen  inklusive  erganzender
Dienstleistungen sowie Bildung / Kunst / Kultur mit einer geplanten Nutzflache von
ca. 46.000 m2 (Nettogrundflache). Im Ergebnis werden fir den Prognosefall 2
AusbaumalRnahmen an allen beteiligten Knoten, d. h. Paracelsusstral3e / AuRere
Hordorfer StralRe, am Wasserturm und Dessauer Strale / B 100 fir notwendig
erachtet.

Im Ergebnis der Untersuchung der auf3eren ErschlieBung des Plangebietes fir die
Ansiedlung des SB-Warenhauses (Prognosefall 1) hinsichtlich  der
Leistungsfahigkeit der Verkehrsanlagen fir den motorisierten Individualverkehr ist
ein Ausbau des Knotenpunktes ParacelsusstraBe / AuRere Hordorfer StraRe
erforderlich. Far diesen Knotenpunkt wurden ein zusatzlicher
Linksabbiegefahrstreifen aus Richtung der nérdlichen Paracelsusstraf’e in die
AuRere Hordorfer StraRe und eine Verlangerung des Rechtsabbiegefahrstreifens in
der Zufahrt der siidlichen Paracelsusstrale fiir notwendig ermittelt. Fur die AuRere
Hordorfer StralRe wird aufgrund des zweistreifigen Linksabbiegens aus der
nordlichen Knotenpunktzufahrt in die AuRere Hordorfer StralRe die Aufweitung ihrer
Knotenpunktanbindung um den zweiten Abflussfahrstreifen notwendig. Zusatzlich
sind in der AuReren Hordorfer StraRe zwischen ParacelsusstraRe und
Hermesstral3e benutzungspflichtige Radverkehrsanlagen anzulegen. Diese im
verkehrstechnischen Gutachten fir notwendig ermittelten AusbaumafRnahmen sind
durch den Eigentumer des Hermes-Areals laut ErschlieBungsvertrag planerisch und
baulich umzusetzen. Weitere Ausbaumaflnahmen sind laut Gutachten nicht
erforderlich.

Die im Verkehrsgutachten genannten baulichen Malihahmen dienen der Erhéhung
der Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes. Negative Auswirkungen auf die
Signalisierung fur die Fu3ganger sind derzeit nicht zu erkennen.

Abwagungsvorschlag:



Die Anregungen wurden bereits im Aufstellungsverfahren fir den B-Plan 75.1
bertcksichtigt. In der Stellungnahme der Polizeidirektion Halle vom 13.06.2003 im
Rahmen der offentlichen Auslegung des Entwurfes der Anderung des FNP wurden
deshalb auch keine Anregungen mehr vorgebracht.

3.2.3 Stellungnahmen des Regierungsprasidiums Halle vom 20.12. 2001 / 09.01. 2002
und 15.07. 2003 / 31.07. 2003

Dezernat 32 — Obere Landesplanungsbehoérde, Stellung  nahmen vom 20.12.2001 und
31.07.2003

Anregungen:
Im Ergebnis des Verkehrsgutachtens wurde herausgearbeitet, dass nur durch
AusbaumalBnahmen an nahezu allen betrachteten Knoten das zusatzliche
Verkehrsaufkommen zu bewaltigen ist. Aus den Unterlagen zum Entwurf des
Bebauungsplanes ist nicht ersichtlich, welche MaRhahmen durchgefihrt werden,
um das zusatzliche Verkehrsaufkommen von und zum Hermes-Areal aufzunehmen.
Mafgabe:
Der Nachweis des bedarfsgerechten Ausbaus der Verkehrsanlagen fir die
Anbindung ,Mischbauflache am Dessauer Platz" ist zu erbringen.

Als obere Landesplanungsbehorde stelle ich fest, dass das beantragte Vorhaben
unter Beachtung der Maf3gabe nicht im Widerspruch zu den Erfordernissen der
Raumordnung steht.

Hinweis auf Altlastverdachtsflachen aus dem Raumordnungskataster.

Abwéagungsbegriindung:
Verkehr:
Der Erlauterungsbericht zur Anderung des FNP enthalt Ausfiihrungen zur
verkehrlichen ErschlieBung.

In einem verkehrstechnischen Gutachten wurden die verkehrlichen Auswirkungen
von moglichen Bebauungszustdnden des gesamten Hermes-Areals abgeschatzt,
so dass im Gutachten zwei Planfélle ausgewiesen sind. Im Prognosefall 1 wurde
dabei von der Annahme ausgegangen, dass zusatzlich zu den bereits bestehenden
Nutzungen des Gebietes ein SB-Warenhaus mit einer Verkaufsflache von ca. 3.500
m? errichtet wird und sich damit eine maximale Einzelhandelsverkaufsflache von
6.800 m2 ergibt (Bebauungsplan Nr. 75.1 Dessauer Platz, SB-Warenhaus). Im
Prognosefall 2 wurde die vollstandige Umsetzung der Nutzungsvorstellungen des
Bebauungsplanes Nr. 75 Dessauer Platz angenommen. Es handelt sich dabei um
die Bereiche Einzel- und GrolRhandel, Gastronomie / Dienstleistungen / Handwerk,
Verwaltung,  Sport- und  Freizeiteinrichtungen  inklusive  erganzender
Dienstleistungen sowie Bildung / Kunst / Kultur mit einer geplanten Nutzflache von
ca. 46.000 m2 (Nettogrundflache). Im Ergebnis werden fir den Prognosefall 2
AusbaumalRnahmen an allen beteiligten Knoten, d. h. Paracelsusstral3e / AuRere
Hordorfer StraRe, am Wasserturm und Dessauer Strale / B 100 fir notwendig
erachtet.

Im Ergebnis der Untersuchung der auf3eren ErschlieBung des Plangebietes fur die
Ansiedlung des SB-Warenhauses (Prognosefall 1) hinsichtlich  der
Leistungsfahigkeit der Verkehrsanlagen fir den motorisierten Individualverkehr ist
ein Ausbau des Knotenpunktes ParacelsusstraBe / AuRere Hordorfer StraRe
erforderlich. Far diesen Knotenpunkt wurden ein zusatzlicher



Linksabbiegefahrstreifen aus Richtung der ndrdlichen Paracelsusstraf3e in die
AuRere Hordorfer StraRe und eine Verlangerung des Rechtsabbiegefahrstreifens in
der Zufahrt der siidlichen Paracelsusstrae als notwendig ermittelt. Fiir die AuRere
Hordorfer Stralle wird aufgrund des zweistreifigen Linksabbiegens aus der
nordlichen Knotenpunktzufahrt in die AuRere Hordorfer StraRe die Aufweitung ihrer
Knotenpunktanbindung um den zweiten Abflussfahrstreifen notwendig. Zusatzlich
sind in der AuReren Hordorfer StraRe zwischen ParacelsusstraRe und
HermesstraRe benutzungspflichtige Radverkehrsanlagen anzulegen. Diese im
verkehrstechnischen Gutachten als notwendig ermittelten Ausbaumafnahmen sind
durch den Eigentumer des Hermes-Areals laut ErschlieBungsvertrag planerisch und
baulich umzusetzen. Weitere Ausbaumalnahmen sind laut Gutachten nicht
erforderlich.

Altlasten:

Der Unteren Bodenschutzbehérde liegen mehrere Gutachten zur Untersuchung des
Altlastverdachtes im Plangebiet vor.

Durch einen Gutachter wurden im Bereich des Grundstiickes Dessauer Stral3e 214
Belastungen des Bodens mit umweltrelevanten Schadstoffen im Boden und in der
Bodenluft festgestellt. Das Grundstick wurde ehemals hauptsachlich durch
Autoreparaturwerkstatten genutzt. Aus diesem Grund wird dieses Grundstiick
Dessauer Strafle 214 in der Planzeichnung des Bebauungsplanes gemafd § 9 (5)
BauGB als Flache, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet
ist, gekennzeichnet. Die festgestellte Bodenbelastung steht der geplanten Nutzung
nicht entgegen. Weitere erforderliche MaRhahmen zur Untersuchung und eventuellen
Sanierung der Bodenbelastung werden in nachfolgenden Verwaltungsverfahren
festgelegt.

Die vorhandenen Gutachten kdénnen im Fachbereich Umwelt der Stadt Halle (Saale)
eingesehen werden.

Abwagungsvorschlag:
Die Anregungen bzw. die Mal3gabe wurden bereits bericksichtigt.

Dezernat 34 — Erlaubnisbehorde fir den GroRraum- un  d Schwerverkehr,
Stellungnahmen vom 15.07.20 03 und 31.07.2003

Anregungen:

Dem Vorhaben stehen aus fachlicher Sicht in Bezug auf den GrofRRraum- und
Schwerverkehr folgende Einwande entgegen:

Da die zusatzlichen Ziel- und Quellverkehre nicht Gber ausreichend leistungsfahige
Verkehrsanlagen (der aufl3eren ErschlieBung) abgewickelt werden kénnen, kommt
das von der Stadt vorgelegte Verkehrsgutachten (von 2001) zu dem Ergebnis, dass
nur massive Ausbaumalinahmen an nahezu allen betrachteten Knoten das
zusatzliche Verkehrsaufkommen bewadltigen. Die Stadt Halle muss deshalb
verbindlich erklaren, ob dies mdglich und beabsichtigt ist. Unter der Voraussetzung
des bedarfsgerechten Ausbaus bestehen seitens des D 34 keine Einwande gegen
die Anderung des o. g. Flachennutzungsplanes.

Abwagungsbegriindung: )
Der Erlauterungsbericht zur Anderung des FNP enthalt Ausfihrungen zur
verkehrlichen ErschlieBung.

In einem verkehrstechnischen Gutachten wurden die verkehrlichen Auswirkungen
von moglichen Bebauungszustdnden des gesamten Hermes-Areals abgeschatzt,
so dass im Gutachten zwei Planfélle ausgewiesen sind. Im Prognosefall 1 wurde
dabei von der Annahme ausgegangen, dass zusatzlich zu den bereits bestehenden
Nutzungen des Gebietes ein SB-Warenhaus mit einer Verkaufsflache von ca. 3.500



mz2 errichtet wird und sich damit eine maximale Einzelhandelsverkaufsflache von
6.800 m2 ergibt (Bebauungsplan Nr. 75.1 Dessauer Platz, SB-Warenhaus). Im
Prognosefall 2 wurde die vollstandige Umsetzung der Nutzungsvorstellungen des
Bebauungsplanes Nr. 75 Dessauer Platz angenommen. Es handelt sich dabei um
die Bereiche Einzel- und GroRhandel, Gastronomie / Dienstleistungen / Handwerk,
Verwaltung,  Sport- und  Freizeiteinrichtungen  inklusive  ergdnzender
Dienstleistungen sowie Bildung / Kunst / Kultur mit einer geplanten Nutzflache von
ca. 46.000 m2 (Nettogrundflache). Im Ergebnis werden fir den Prognosefall 2
AusbaumaBnahmen an allen beteiligten Knoten, d. h. ParacelsusstraBe / AuRere
Hordorfer StralRe, am Wasserturm und Dessauer Strale / B 100 fir notwendig
erachtet.

Im Ergebnis der Untersuchung der auf3eren ErschlieBung des Plangebietes fir die
Ansiedlung des SB-Warenhauses (Prognosefall 1) hinsichtlich  der
Leistungsfahigkeit der Verkehrsanlagen fir den motorisierten Individualverkehr ist
ein Ausbau des Knotenpunktes ParacelsusstraBe / AuRere Hordorfer StraRe
erforderlich. Far diesen Knotenpunkt wurden ein zusatzlicher
Linksabbiegefahrstreifen aus Richtung der nordlichen Paracelsusstralle in die
AuRere Hordorfer StraRe und eine Verlangerung des Rechtsabbiegefahrstreifens in
der Zufahrt der suidlichen ParacelsusstraRe fiir notwendig ermittelt. Fir die AuRere
Hordorfer StralRe wird aufgrund des zweistreifigen Linksabbiegens aus der
nordlichen Knotenpunktzufahrt in die AuRere Hordorfer StraRe die Aufweitung ihrer
Knotenpunktanbindung um den zweiten Abflussfahrstreifen notwendig. Zusatzlich
sind in der AuReren Hordorfer StraRe zwischen ParacelsusstraRe und
HermesstraRe benutzungspflichtige Radverkehrsanlagen anzulegen. Diese im
verkehrstechnischen Gutachten als notwendig ermittelten Ausbaumalnahmen sind
durch den Eigentumer des Hermes-Areals laut ErschlielBungsvertrag planerisch und
baulich umzusetzen. Weitere Ausbaumalnahmen sind laut Gutachten nicht
erforderlich.

Abwagungsvorschlag:
Die Anregung wurde bereits im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
bertcksichtigt.

Dezernat 46 — Obere Immissionsschutzbehdrde, Stellu  ngnahmen vom 09.01.2002
und 31.07.2003

Anregungen:

Nach Prifung der eingereichten Unterlagen hinsichtlich des Immissionsschutzes
werden keine Bedenken gegen die Anderung Nr. 6 des Flachennutzungsplanes der
Stadt Halle/Saale erhoben. Die Umwandlung der bisher geplanten
Mischgebietsflaiche in Gewerbe- bzw. Sonderbauflachen tragt der angetroffenen
Vorbelastungssituation Rechnung. AulRerdem sind die geplanten gewerblichen und
Handelseinrichtungen nicht durch unmittelbar in einem Gewerbegebiet gelegene,
angrenzende Wohnbebauung in ihrem Betrieb zu beschranken.

Es wird darauf hingewiesen, dass die vorhandenen und geplanten
Einkaufseinrichtungen (ALDI-Markt, geplanter SB-Markt, z. B. Kaufland) mit
insgesamt 6.800 m2 Verkaufsflache in der Nachbarschaft nach § 11 BauNVO
schadliche Umwelteinwirkungen verursachen koénnen. Auswirkungen auf die
Infrastruktur und den Verkehr mit entsprechenden Immissionswirkungen sind zu
erwarten. Entsprechend dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung, Pkt.
18.6.1 der Anlage 1 zu 8§ 3 und 8§ 3a UVPG ist eine UVP durchzufiihren.

Die umgebenden und die im Vorhaben geplanten gewerblichen Nutzungen kénnen
zu Immissionskonflikten mit den vorhanden umgebenden Nutzungen fiihren. Als
besonders dringlich muss aus der Sicht des Immissionsschutzes die Verminderung



der Belastung mit Abgas, Larm und Erschitterungen durch den Kfz-Verkehr fir die
angrenzenden  Nutzungen gewertet werden. Hierzu muss die im
Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes angedeutete Verkehrskonzeption
entsprechend ausgestaltet werden. Sie sollte sowohl Festlegungen fir die neue
Gestaltung der ErschlieBungsstraRen bzw. der Zu- und Ausfahrten sowie der
Kreuzungen mit der Dessauer Stral3e, der Einbindung der Nord-Ost-Tangente (B
100), Dessauer Bricke, als auch verkehrsorganisatorische Mal3nahmen, z. B.
Ampelregelungen, sowie die vorgesehenen Flachen fur den ruhenden Verkehr in
den geplanten Parkierungsanlagen beinhalten. Es wird empfohlen, bei der Planung
der Parkierungsanlagen die Zufahrtswege fir die Nutzer so zu gestalten, dass die
angrenzenden Gebiete nicht unzuléssig beeinflusst werden.

Es wird empfohlen, unter Berlcksichtigung des aktuellen Planungsstandes die
vorgelegten Schallimmissionsprognosen aktualisieren zu lassen und dabei sowohl
den Gewerbelarm durch vorhandene gewerbliche Einrichtungen als auch die
bisherigen und kunftigen Verkehrsstrome (Prognosejahr 2015, aus dem geplanten
Vorhaben resultierender Verkehr), einschlie3lich der Umgestaltung des Dessauer
Platzes, insbesondere die Ein- und Ausfahrten der Parkierungsanlagen in die
Betrachtungen einzubeziehen und den Larm des offentlichen StraRen- und
Schienenverkehrs getrennt vom Gewerbeldrm — hier z. B. der Larm von den
gewerblichen Einrichtungen einschliel3lich der Haustechnik und des Kunden- und
Lieferverkehrs im Umfeld und auf den Parkflachen — auszuweisen, um die
Einhaltung der Orientierungswerte der Schallimmission nach DIN 18005 bzw. der
Immissionsrichtwerte nach TA Larm fir die Aufpunkte in der umliegenden
Bebauung nachweisen zu kénnen. Es sollte gepriift werden, welche Offnungszeiten
der Investor fir das geplante Objekt vorsieht. Die Beschrankung der Betrachtung
auf Offnungszeiten von 9.00 bis 20.00 Uhr kann zu ungewollten Einschrankungen
fiihren. Hier sollten die Untersuchungen die ortsiiblichen Offnungszeiten und die
angestrebten Erweiterungen, z. B. 6.00 bis 22.00 Uhr, einbeziehen. In Bereichen, in
denen die Orientierungswerte Uberschritten werden, sollten die notwendigen
Schallschutzmalinahmen ausgewiesen werden oder bezogen auf die sich
ergebenden Immissionsbelastungen, die zur Vermeidung von Immissionskonflikten
festzusetzenden Nutzungsbeschrankungen dargestellt werden.

Es wird empfohlen, die aktualisierte Schallimmissionsprognose und die zu
erstellende UVP dem Regierungsprasidium Halle, Dezernat Immissionsschutz,
Dezernentenbereich Physikalische Umweltfaktoren, gebietsbezogener
Immissionsschutz, vorzulegen.

Abwagungsbegriindung:
Laut Gesetz tUber die Umweltvertraglichkeitspriufung (UVPG) vom 5.9.2001 ist die
Umweltvertraglichkeitsprifung ein unselbststandiger Teil verwaltungsbehdrdlicher
Verfahren, die der Entscheidung Uber die Zulassigkeit von Vorhaben dienen. Zu
Entscheidungen in diesem Sinne gehort nach § 2 Abs. 3 Nr. 3 UVPG die
Aufstellung eines Bebauungsplanes, durch den die Zulassigkeit eines bestimmten
Vorhabens begriindet wird, nicht jedoch die Aufstellung oder Anderung eines
Flachennutzungsplanes.
Das heiR3t, dass fiir die vorliegende Anderung des Flachennutzungsplanes nicht die
Umweltvertraglichkeit der geplanten Ansiedlung des SB-Warenhauses gepruft
werden muss.
Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes fir das geplante
Vorhaben (SB-Warenhaus) ist die It. der Anlage 1 zum UVPG erforderliche
allgemeine Vorprufung des Einzelfalls nach § 3c (1) Satz 1 und 2 durchgefuhrt
worden mit dem Ergebnis, dass eine Umweltvertraglichkeitsprifung nicht
erforderlich ist.



3.3

3.31

Aussagen zu den verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens am Dessauer Platz
auf der Grundlage eines Verkehrsgutachtens werden im Erlauterungsbericht zur
Flachennutzungsplanédnderung gemacht.

Das Verkehrskonzept zur ErschlieBung des Gebietes wird in der Begriindung zur
Satzung des Bebauungsplanes Nr. 75.1 erlautert.

Festlegungen zur Gestaltung und zu weiteren verkehrsorganisatorischen
Regelungen  bleiben dem  ErschlieBungsvertrag bzw. der spateren
Ausfuhrungsplanung vorbehalten.

Weder Uber den Flachenutzungsplan noch Uber den Bebauungsplan bestehen
Mdglichkeiten der Einflussnahme auf das aul3erhalb des Plangebietes liegende
Stral3ennetz, z. B. hinsichtlich Oberflachenbefestigung etc..

In  einem schalltechnischen Gutachten wurde festgestellt, dass es zu
Uberschreitungen der Orientierungsrichtwerte der DIN 18005 Teil 1 “Schallschutz
im Stadtebau” aufgrund des Verkehrslarms kommt. Im Bebauungsplan wurden
daher passive SchallschutzmaBhahmen gemafl DIN 4109 “Schallschutz im
Hochbau” festgesetzt. Diese gelten fir wesentliche bauliche Veranderungen bzw.
Neubauten.

Fur den geplanten grof¥flachigen Einzelhandel (SB-Warenhaus) wurde die
Schallimmissionsbelastung fur die am nachsten gelegene schutzwirdige Nutzung
ermittelt. Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass die vorgegebenen
Immissionsrichtwerte nach TA Larm, tags und nachts, 6 dB (A) unterschritten
werden kdnnen. Laut TA Larm darf die Genehmigung fir die zu beurteilende
Anlage auch bei einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte aufgrund der
Vorbelastung aus Griinden des Larmschutzes nicht versagt werden, wenn der von
der Anlage verursachte Immissionsbeitrag im Hinblick auf den Gesetzeszweck als
nicht relevant anzusehen ist. Das ist in der Regel der Fall, wenn die von der zu
beurteilenden Anlage ausgehende Zusatzbelastung die Immissionsrichtwerte nach
Nummer 6 am mal3geblichen Immissionsort um mindestens 6 dB (A) unterschreitet.
Daher wurde festgesetzt, dass das SB-Warenhaus so zu errichten und zu betreiben
ist, dass es diesen Sachverhalt erfillt. Das gilt auch fir sich &andernde
Offnungszeiten, z. B. fiir deren Erweiterung. Eine Festsetzung bzgl. der
Offnungszeiten an sich wurde nicht getroffen. Im Baugenehmigungsverfahren ist
der entsprechende Nachweis fir das SB-Warenhaus zu fuhren.

Des weiteren wurden die Auswirkungen der im Geltungsbereich der FNP-Anderung
bzw. des Bebauungsplanes Nr. 75 vorhandenen Betriebe auf die umgebende
Bebauung gutachterlich untersucht. Die Emissionswerte an empfindlichen
Bereichen wie Kleingarten und Wohngebauden an der Paracelsusstral3e liegen
deutlich unter den fir Misch- und Gewerbegebiete zuldssigen Orientierungswerten.
Auch die Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete werden noch eingehalten.

Abwéagungsvorschlag:
Der Anregung zur Erstellung einer UVP wird mit oben stehender Begrindung nicht
gefolgt. Die Anregungen zum Schallimmissionsschutz wurden bereits bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes bericksichtigt, soweit sie im Bebauungsplan
umsetzbar waren.

Abwagungsvorschlage zu Anregungen der Gemeinden

Stellungnahme der Gemeinde Braschwitz (Saalkr  eis), Mitgliedsgemeinde der
Verwaltungsgemeinschaft Saalkreis-Ost, vom 12.12. 2 001

Anregungen:
Die Stadt beabsichtigt, im Wege der Umnutzung auf dem Gewerbegebiet am
Dessauer Platz groR3flachigen Einzelhandel zu ermdglichen. Dies wirde eine
weitere Aufstockung von schon im UbermaR vorhandener Einzelhandelsflachen



bedeuten.

Darlber hinaus sind Auswirkungen auf das ebenfalls fir grof3flachigen Einzelhandel
vorgesehene Gewerbegebiet der Gemeinde Braschwitz zu befiirchten. Da
unabhangig von der zukinftigen, gemeindlichen Struktur die Ansiedlung
grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe Auswirkungen auf die Entwicklung regionaler
Handelsgebiete hat, weiterhin ein Zuwachs an Kaufkraft nicht zu erwarten ist,
widerspricht die Gemeinde Braschwitz einer Anderung des Flachennutzungsplanes.

Abwagungsbegriindung:
Die obere Landesplanungsbehérde hat in ihrer Stellungnahme vom 31.07.2003
festgestellt, dass die Anderung des FNP und die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 75.1 unter Beachtung der Mal3gabe, dass der Nachweis des bedarfsgerechten
Ausbaus der Verkehrsanlagen fur die Anbindung zu erbringen ist, nicht im
Widerspruch zu den Erfordernissen der Raumordnung stehen.
Im Gesetz uber den Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt wird als
ein Ziel der Raumordnung formuliert, dass Sondergebiete fir grof3flachigen
Einzelhandel im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO an Zentrale Orte der oberen und
mittleren Stufe zu binden sind. Die Ausweisung eines Sondergebietes fur
grof3flachigen Einzelhandel im Oberzentrum Halle steht also nicht im Widerspruch
zu diesem Ziel. Die Regionale Planungsgemeinschaft Halle erhebt keine Einwande
gegen das Vorhaben.

Mit der Darstellung einer Sonderbauflache am Dessauer Platz wird keine neue
Entwicklung in dem Gebiet eingeleitet, sondern der im Gebiet bereits stattfindenden
Entwicklung Rechnung getragen.

In den vergangenen Jahren wurden im Hermes-Areal Baugenehmigungen fir z. T.
auch grol¥flachige Einzelhandelseinrichtungen mit insgesamt ca. 6.300 m?2
Verkaufsflache erteilt, wovon noch Genehmigungen fir Einzelhandelseinrichtungen
mit ca. 4.500 m2 Verkaufsflache durch den Grundstickseigentimer und
Vorhabentrager aufrechterhalten werden. Obwohl nicht alle Baugenehmigungen
umgesetzt wurden, hat sich im Hermes-Areal um den ALDI, den Getrdnkemarkt und
die Zoohandlung ein Versorgungsstandort flir die umliegenden Wohngebiete in den
Stadtteilen Nordliche Innenstadt, Paulusviertel, Landrain und Frohe Zukunft aber
auch fir Pendler aus und nach Halle entwickelt. Diese urspringlich nicht
beabsichtigte Entwicklung wird nun mit der vorgesehenen Planung aufgegriffen und
in dem neuen Konzept der stadtischen Zentren der Stadt Halle berlcksichtigt.

Der Bebauungsplan soll dabei der weiteren ungesteuerten
Einzelhandelsentwicklung in diesem Gebiet mit der Festsetzung einer
Verkaufsflachenobergrenze und dem weitestgehenden Ausschluss

innenstadtrelevanter Sortimente ein Ende setzen. Als Voraussetzung fir die
Aufstellung des Bebauungsplanes muss aber der Flachennutzungsplan geandert
werden.

Um die Auswirkungen der Entwicklung auf den Einzelhandel abschatzen zu
kénnen, wurden Gutachten in Auftrag gegeben. Das Einzelhandelsgutachten der
GMA aus dem Jahr 1999 / 2000 hat fur die Stadt und insbesondere fir den
Stadtbezirk Nord einen rechnerischen Bedarf an Verkaufsflache im Vergleich mit
den anderen Stadtbezirken vor allem fur Waren des kurzfristigen Bedarfsegmentes
(d.h. Lebensmittel, Drogerieartikel etc.) in einer GréRenordnung von ca. 2.000 m?
bis 3.000 m? festgestellt. GroRer ist nach Einschatzung der Gutachter
gesamtstadtisch gesehen der Ansiedlungsspielraum fir Waren des mittelfristigen
Bedarfes. In dem Gutachten wird weiter ausgefiihrt, dass der genannte
Ansiedlungsspielraum standortlich bedingt ist und an geeigneten Standorten unter
Berticksichtigung der Sortimentszusammensetzung auch gréRRere Verkaufsflachen
vertretbar sind.



3.4

34.1

Laut Gutachten der GMA ist im n&heren Umfeld des Standortes des SB-
Warenhauses am Dessauer Platz eine Umsatzverteilung zu Lasten bestehender
Lebensmittelmarkte im Kerneinzugsbereich (= Verdrangungswettbewerb) zu
erwarten. Die GMA schatzte in einem Gutachten aus dem Jahr 2000 aber auch ein,
dass selbst bei einer Ergdnzung des SB-Warenhauses um zentrenrelevante
Fachmarkte und eine Verdoppelung der Verkaufsfliche an dem Standort
gegenuber der derzeit geplanten dies nicht zur Schaffung eines entscheidenden
Gegenpols zum Halle-Center in Peillen mit seinen ungleich grof3eren
Verkaufsflachen und einem reichhaltigeren Branchen- und Betriebstypenmix fiihren
wirde.

Auswirkungen auf Planungen von Einzelhandelsflachen in der Nachbargemeinde
Braschwitz sind deshalb nicht zu erwarten.

Abwéagungsvorschlag:
Den Anregungen wird mit der o. g. Erlauterung bzw. Begriindung nicht gefolgt.

Abwéagungsvorschlage zu 6ffentlichen Anregungen

(Anregungen aus der frihzeitigen Burgerbeteiligung und aus der oOffentlichen
Auslegung des Entwurfes der FNP-Anderung)

Stellungnahme der Landesversicherungsanstalt Sachsen-Anhalt vom
18.12. 2001

Anregungen:
Hinweise auf Grundsatzliches zur Wahrung der Belange als Grundstiicksnachbar:

Unbedingte Einhaltung der Bestimmungen flr Immissions- und Larmschutz
bei der Erteilung der Baugenehmigungen.

Zwingende Gewabhrleistung der Zufahrt zum Betriebsgelande der LVA Uber
die Aul3ere Hordorfer StraRe wahrend der Bauphase zur Erschlieung und
Bebauung des Hermes-Areals.

Berlcksichtigung des Problems des Ruickstaus bei der Gestaltung des
Kreuzungsbereiches (insbesondere Lange der Abbiegespuren etc.).

Hinweis, dass im Zusammenhang mit den Ausbaumaflinahmen durch die
LVA keinerlei Kosten ibernommen werden kénnen.

Vermeidung des Rickstaus durch geeignete Ampelregelung und
Beschilderung.

Abwagungsbegriindung:

Immissionsschutz

Die mdoglichen Auswirkungen der geplanten Nutzungen im Bereich der
Flachennutzungsplanénderung wurden in Schallimmissionsprognosen untersucht.
Fur den geplanten grofl¥flachigen Einzelhandel (SB-Warenhaus) wurde die
Schallimmissionsbelastung fur die am nachsten gelegene schutzwirdige Nutzung
ermittelt. Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass die vorgegebenen
Immissionsrichtwerte nach TA Larm, tags und nachts, 6 dB (A) unterschritten
werden konnen. Laut TA Larm darf die Genehmigung fir die zu beurteilende
Anlage auch bei einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte aufgrund der
Vorbelastung aus Grinden des Larmschutzes nicht versagt werden, wenn der von




der Anlage verursachte Immissionsbeitrag im Hinblick auf den Gesetzeszweck als
nicht relevant anzusehen ist. Das ist in der Regel der Fall, wenn die von der zu
beurteilenden Anlage ausgehende Zusatzbelastung die Immissionsrichtwerte nach
Nummer 6 am maf3geblichen Immissionsort um mindestens 6 dB (A) unterschreitet.
Daher wurde im Bebauungsplan festgesetzt, dass das SB-Warenhaus so zu
errichten und zu betreiben ist, dass es diesen Sachverhalt erflllt. Das gilt auch fur
sich @andernde Offnungszeiten, z. B. fiir deren Erweiterung. Eine Festsetzung bzgl.
der Offnungszeiten an sich wurde nicht getroffen. Im Baugenehmigungsverfahren
ist der entsprechende Nachweis fur das SB-Warenhaus zu fihren.

Des weiteren wurden die Auswirkungen der im Geltungsbereich der FNP-Anderung
bzw. des Bebauungsplanes Nr. 75 vorhandenen Betriebe auf die umgebende
Bebauung gutachterlich untersucht. Die Emissionswerte an empfindlichen
Bereichen wie Kleingarten und Wohngebauden an der ParacelsusstralRe liegen
deutlich unter den fir Misch- und Gewerbegebiete zuldssigen Orientierungswerten.
Auch die Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete werden noch eingehalten.

Verkehr

In einem verkehrstechnischen Gutachten wurden die verkehrlichen Auswirkungen
von mdoglichen Bebauungszustanden des gesamten Hermes-Areals in zwei
Prognosefallen abgeschatzt. Im Ergebnis der Untersuchung der &ulReren
ErschlieBung des Plangebietes fir die Ansiedlung des SB-Warenhauses
(Prognosefall 1) hinsichtlich der Leistungsfahigkeit der Verkehrsanlagen fiir den
motorisierten Individualverkehr ist ein Ausbau des Knotenpunktes Paracelsusstralie
| AuRere Hordorfer StraRe erforderlich. Fir diesen Knotenpunkt wurden ein
zusatzlicher Linksabbiegefahrstreifen aus Richtung der nordlichen
ParacelsusstraBe in die AuRere Hordorfer StraRe und eine Verlangerung des
Rechtsabbiegefahrstreifens in der Zufahrt der sidlichen Paracelsusstrale fur
notwendig ermittelt. Fir die AuRere Hordorfer StraRe wird aufgrund des
zweistreifigen Linksabbiegens aus der nordlichen Knotenpunktzufahrt in die AuRere
Hordorfer StrafRe die Aufweitung ihrer Knotenpunktanbindung um den zweiten
Abflussfahrstreifen notwendig. Zusatzlich sind in der AuReren Hordorfer StraRe
zwischen Paracelsusstralle und Hermesstrale benutzungspflichtige
Radverkehrsanlagen anzulegen. Weitere Ausbaumaf3nahmen sind It. Gutachten
nicht erforderlich.

Behinderungen der Verkehrsablaufe durch BaumaRnahmen konnen dabei nicht
grundsatzlich ausgeschlossen werden. Im Einzelnen ist dies aber im Rahmen der
Bauausfiihrung zu regeln.

Kostentbernahme

Der Eigentimer des Hermes-Areals Ubernimmt die im Zusammenhang mit der auf
seinem Grundstick vorgesehenen Entwicklung entstehenden Kosten fir die
Verbesserung der duReren und inneren ErschlieBung. Die Kostentibernahme bzw.
die Ubernahme der ErschlieRungsleistungen wird in einem ErschlieBungsvertrag
geregelt.

Signalisierung
Das Verkehrsgutachten weist fur die Knoten des Untersuchungsgebietes auch

signaltechnische MafRnahmen aus. Diese beziehen sich z. B. auf eine mdgliche
Optimierung der Signalprogramme der Lichtzeichenanlagen unter dem Einfluss der
dann realen Verkehrsbelastungen.

Abwagungsvorschlag:
Die Anregungen sind z. T. nicht flachennutzungsplanrelevant bzw. wurden bereits
bertcksichtigt.



3.4.2 Stellungnahme einer Biirgerin aus der Hallesch ~ en Stral3e, Nietleben, vom
14.11. 2001

Anregungen:
.Mit Interesse habe ich im Rahmen der O&ffentlichen Auslegung des
Aufstellungsbeschlusses des B-Planes Nr. 75 Dessauer Platz die dortigen
Ausfuhrungen und Planungen zur Kenntnis genommen.
Im unmittelbaren Zusammenhang mit der angespannten Haushaltslage der Stadt
ergeben sich fir mich nunmehr zum Aufstellungsbeschluss folgende Fragen, da es
sich doch im wesentlichen um private Eigentimer und Investoren fir das SB-
Warenhaus, weitere Einzelhandelsflachen sowie andere Planungsziele handelt.
1. Warum und inwieweit tragt die Stadt Halle die Kosten fir ein von ihr beauftragtes
Verkehrsgutachten, welches fir die Prazisierung der aufwendigen MaflRnahmen zur
Verbesserung der inneren, vor allem aber der auReren ErschlieBung des
Plangebietes privater Investoren erforderlich ist.
2. Soweit bereits bekannte und / oder noch festzulegende bauliche Veranderungen
am Knoten AuReren Hordorfer Strale / Dessauer Strale sowie im gesamten
Planbereich in Frage kommender offentlicher Verkehrsflachen zu erwarten sind, z.
B. eine Verbreiterung der Dessauer Briicke und die Einrichtung einer zusatzlichen
Abbiegespur in Richtung B 100, oder auch anderes, wer tUbernimmt die Kosten fir
diese BaumalRnahmen im Zusammenhang mit der Bau- und Planungstatigkeit der
privaten Investoren im B-Plangebiet Nr. 75? Tragt die Stadt dafiir die Kosten und in
welcher H6he?
3. Ubernimmt die Stadt die Kosten und in welcher Hohe fiir erforderliche
Erneuerungen oder Kapazititsveranderungen bestehender Leitungen im
Zusammenhang mit der stadttechnischen Erschliel3ung?
4. Erscheint Ihnen die grundséatzliche Aufgabenstellung flr jedes Stadtplanungsamt
der Bundesrepublik Deutschland, namlich die geordnete stadtebauliche
Entwicklung, in diesem Fall im Rahmen der Ansiedlungsbestrebungen privater
Investoren fur ein SB-Warenhaus und weitere Einzelhandelsflachen im B-
Plangebiet tatsachlich als geeignete Argumentation, als Stadt die Kosten des
Planverfahrens zu tragen?
Insbesondere sollte allein die Aussage des Aufstellungsbeschlusses, dass
Kostenbeteiligung  bzw. Ubernahme  von  ErschlieRungsleistungen  in
stadtebaulichen Vertrdgen geregelt werden, fir die Beantwortung meiner Fragen
nicht ausreichend sein. Tragt die Stadt Halle Kosten im Zusammenhang mit dem B-
Plan Nr. 75? In welcher voraussichtlichen Hohe werden diese sich belaufen und
warum wurde diese Regelung getroffen, wenn im stadtischen Haushalt Mittel fur
viele wichtige Dinge, eben auch fir die dringend erforderliche Sanierung unserer
Schulen, fehlen?*

Abwagungsbegriindung:

Die in den Anregungen vorgebrachten Fragestellungen beziehen sich auf den
Bebauungsplan, dessen Planerfordernis und Kosten, und nicht auf die Anderung
des Flachennutzungsplanes.

Die Aufstellung von Bebauungsplénen durch die Stadt mit stadtischen Mitteln ist
eine Ubliche und im Sinne der Daseinsfirsorge auch notwendige Aufgabe einer
Kommune, fir die Mittel im Haushalt eingestellt sind. Dabei ist zu beachten, dass
letztlich der Stadtrat Gber den Haushalt der Stadt und damit Gber die Verteilung der
finanziellen Mittel entscheidet. Trotz begrenzt zur Verfigung stehender Mittel, muss



die Stadt Halle z. B. neben sozialen Aufgaben auch Aufgaben im Interesse der
Stadtentwicklung wahrnehmen.

Die Untersuchungen zum Dessauer Platz haben bereits 1995 / 1996 begonnen.
Ausléser war die Notwendigkeit, den insbesondere in verkehrlicher Hinsicht
neuralgischen Punkt Dessauer Platz hinsichtlich der Verkehrsorganisation und
damit zusammenhangend auch stadtebaulich neu zu ordnen. Mit den ersten
Arbeiten fiir den Bebauungsplan wurde dann 1997 begonnen, da bereits damals ein
Planerfordernis fiir diesen Bereich bestand. Deshalb tragt die Stadt die Kosten fir
die Planung sowie im wesentlichen auch fir die mit dem Bebauungsplan im
Zusammenhang stehenden Kosten, z. B. fir Gutachten.

Wie bereits im Aufstellungsbeschluss dargestellt, sind fir den Bebauungsplan Nr.
75 die ErschlieBungskosten von den Investoren zu tragen. Auch im Rahmen der
Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 75.1 entstehen der Stadt Halle keine
Kosten. Die Kosten fiur die innere und &ul3ere ErschlieBung und die
GrunordnungsmalRnahmen werden durch den Eigentimer des Hermes-Areals auf
der Grundlage eines ErschlieBungsvertrages tibernommen.

Abwéagungsvorschlag:
Die Anregungen sind nicht flachennutzungsplanrelevant.

3.4.3 Stellungnahme einer Burgerin aus der Herweghs  trafl3e, Paulusviertel, vom 10.11. 2001

Anregungen:
»Als betroffener Blrger der Stadt Halle lege ich Widerspruch gegen den
Bebauungsplan Nr.75 fir das Hermes-Areal ein.
Es ist mir absolut unklar, wie in einer Stadt wie Halle, die in einer vollig desolaten
und katastrophalen Finanzlage steckt und im kulturellen und sozialen Bereich nichts
tut, als permanent den Rotstift anzusetzen, Kosten fir ein B-Planverfahren sowie
ErschlielBungskosten im Zusammenhang mit einer gewerblichen Bebauung von der
Stadt (sprich vom Steuerzahler) getragen werden sollen und vom Privatinvestor
ferngehalten werden.”
~AulBerdem mdochte ich zu Punkt 6.2 (Art der Nutzung) des Beschlusses zur
Aufstellung des B-Planes bemerken, dass die Schaffung von Wohnraum fir z. B.
Studenten doch nicht ernst gemeint sein kann. In Anbetracht des
Wohnungsleerstandes in der Innenstadt (= Universitatsndhe) ware es doch
naheliegend, die wunderbare Altbausubstanz hier nicht langer verfallen zu lassen.”

Abwéagungsbegriindung:

Die vorgebrachten Anregungen beziehen sich auf den Bebauungsplan und nicht auf
die Anderung des Flachennutzungsplanes.

Am 19.09.2001 wurde die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 75 beschlossen,
um den planungsrechtlich Rahmen zu schaffen, das Gebiet am Dessauer Platz, in
dem das Hermes-Areal eine Teilfliche ist, neu zu ordnen und stadtebaulich
aufzuwerten. Die Aufstellung von Bebauungsplanen durch die Stadt mit stadtischen
Mitteln ist eine Ubliche und im Sinne der Daseinsfiirsorge auch notwendige Aufgabe
einer Kommune, fur die Mittel im Haushalt eingestellt sind. Dabei ist zu beachten,
dass letztlich der Stadtrat Gber den Haushalt der Stadt und damit Uber die
Verteilung der finanziellen Mittel entscheidet. Trotz begrenzt zur Verfigung
stehender Mittel, muss die Stadt Halle z. B. neben sozialen Aufgaben auch
Aufgaben im Interesse der Stadtentwicklung wahrnehmen.

Wie bereits im Aufstellungsbeschluss dargestellt, sind fir den Bebauungsplan Nr.
75 die ErschlielBungskosten von den Investoren zu tragen. Auch im Rahmen der
Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 75.1 entstehen der Stadt Halle keine
Kosten. Die Kosten fur die innere und &uBere ErschlieBung und die
GrunordnungsmalRnahmen werden durch den Eigentimer des Hermes-Areals auf



der Grundlage eines ErschlielBungsvertrages ubernommen. Dieser Vertrag ist
Voraussetzung fur die Genehmigung des Vorhabens SB-Warenhaus.

Das urspriingliche Ziel einer Mischnutzung, die ja auch einen erheblichen Anteil
Wohnnutzung beinhalten sollte, wird nicht mehr aufrechterhalten. Fir eine solche
Wohnnutzung ist weder der Bedarf vorhanden, noch ist der Standort aufgrund der
umgebenden Verkehrs- und Gewerbelarmemissionen fir eine Wohnnutzung
geeignet. Die Anregung wurde bereits beriicksichtigt.

Abwagungsvorschlag:
Die Anregungen sind nicht flachennutzungsplanrelevant. Die Anregung beziglich
des Verzichtes auf das Planungsziel Neubau von Wohnungen wurde bereits
bertcksichtigt.

3.4.4 Stellungnahme einer Blrgerin aus der Albert-S  chweitzer-StralRe, Paulusviertel,
vom 13.11. 2001

Anregungen:
»Als betroffener Blrger der Stadt Halle lege ich gegen den Bebauungsplan Nr. 75
fur das Hermes-Areal Widerspruch ein.
Wie kann eine Stadt, die kurz vor dem Bankrott steht, auf der einen Seite weiter im
sozialen und kulturellen Bereich, also bei den Schwéachsten und Armsten, die Mittel
kraftig streichen, auf der anderen Seite aber private Investoren, welche ohne
finanzielle Mittel der Stadt Arbeitsplatze schaffen wollen, verprellen.”
,lch habe mit Interesse die Diskussion um die beiden Standorte Trotha und Hermes
verfolgt. Die Argumentation (zu nah an der City), die bei der Ablehnung des
Standortes Trotha genannt wurde, konnte ich nicht nachvollziehen, zumal das
Hermes-Areal viel dichter an der Innenstadt angesiedelt ist.
Deshalb lege ich Widerspruch ein.”

Abwéagungsbegriindung:

Die vorgebrachten Anregungen beziehen sich auf den Bebauungsplan und nicht auf
die Anderung des Flachennutzungsplanes.

Die Aufstellung von Bebauungspldnen durch die Stadt mit stadtischen Mitteln ist
eine Ubliche und im Sinne der Daseinsfirsorge auch notwendige Aufgabe einer
Kommune, fir die Mittel im Haushalt eingestellt sind. Dabei ist zu beachten, dass
letztlich der Stadtrat Gber den Haushalt der Stadt und damit Uber die Verteilung der
finanziellen Mittel entscheidet. Trotz begrenzt zur Verfiigung stehender Mittel, muss
die Stadt Halle z. B. neben sozialen Aufgaben auch Aufgaben im Interesse der
Stadtentwicklung wahrnehmen.

Im Ubrigen hat die Stadt auch fur das geplante SB-Warenhaus am Standort Trotha
die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen. Der Satzungsbeschluss zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 117 Halle-Trotha, SB-Warenhaus
Magdeburger Chaussee wurde vom Stadtrat am 26.02. 2003 gefasst.

Abwéagungsvorschlag:
Die Anregungen sind nicht flachennutzungsplanrelevant.



Anlage zur Abwéagung (ber die Anregungen zur Anderung des Flachennutzungsplanes der
Stadt Halle (Saale), Ifd. Nr. 6 ,Mischbauflache am Dessauer Platz*

AUFLISTUNG DER BETEILIGTEN TRAGER OFFENTLICHER BELA NGE UND
NACHBARGEMEINDEN

1. Trager offentlicher Belange
(Anschreiben vom 08.11.2001 bzw. 21.05.2003 und 14.10.2004)

Ord. Trager offentlicher Belange Schreiben Abwagung
Nr. vom ja / nein
01 Landesamt fir Geologie und Berg- 27.11. 2001/ |nein
wesen Sachsen-Anhalt 15.01. 2002
(ehem. Bergamt u. Geol. Landesamt)
02 Bundesvermogensamt Halle 30.11. 2001 |nein
03 Deutsche Bahn Netz AG 07.12. 2001/ |nein
30.06.2003
04 Deutsche Telekom AG 09.01. 2002 |nein
05 Energieversorgung Halle GmbH 11.12. 2001/ | nein
12.06.2003
06 Hallesche Wasser und Abwasser 12.12. 2001 |nein
GmbH, Abwasser
07 Hallesche Wasser und Abwasser 18.12. 2001 |nein
GmbH, Wasser 16.06.2003

08 Handwerkskammer Halle 10.12. 2001 |nein




09 Hallesche Verkehrs-AG 14.12. 2001 [nein
10 Industrie- und Handelskammer 27.12. 2001/ |ja
Halle-Dessau 28.05.2003/
25.11.2004
11 Katasteramt Halle 12.12. 2001 |nein
12 Landesamt fir Archdologie Sachsen- [30.11. 2001 |nein
Anhalt
13 Landesamt fir Denkmalpflege 25.06.2003 |nein
Sachsen-Anhalt
Ord. Trager offentlicher Belange Schreiben Abwagung
Nr. vom ja/nein
14 Landesamt flr Stralenbau 07.05. 2003 [nein
Sachsen-Anhalt
15 Landesamt fir Umweltschutz 20.12. 2001 |[nein
Sachsen-Anhalt
16 Landkreis Saalkreis 28.11. 2001/ |nein
10.06.2003
17 Polizeidirektion Halle 12.12. 2001/ |ja
13.06.2003 |nein
18 Regierungsprasidium Halle 20.12.2001
09.01.2002/
15.07.2003/
31.07.2003
Dez. 32 ja
Dez. 15 nein
Dez. 34 ja
Dez. 35 nein
Dez. 45.02 nein
Dez. 47 nein
Dez. 46 ja
Dez. 41 nein
Dez. 42 nein
Dez. 43 nein
19 Regionale Planungsgemeinschaft 17.06.2003 |nein
Halle
20 Landesamt fiir Verbraucherschutz 05.12. 2001 |nein
Sachsen-Anhalt (ehem. Staatliches
Gewerbeaufsichtsamt)
21 Stadtwirtschaft GmbH Halle 27.11. 2001 |nein




2. Weitere Betelligte
(Anschreiben vom 20.11.2001 und 21.05.2003)

Ord. Beteiligte Schreiben Abwéagung

Nr.: (Anschreiben vom 20.11.2001 und |vom ja/ nein
21.05.2003)

01 Citygemeinschaft Halle (Saale) e.V. | -

02 Verband der Kaufleute Sachsen- -
Anhalt e. V.

03 Landesversicherungsanstalt 18.12.2001 ja
Sachsen-Anhalt

04 BP OIL Deutschland GmbH, BP -
Tankstelle

05 Seidensticker & Sohn, Brennstoffe / | -
Heizol

06 LEX Autovermietung -

07 Autohaus Am Wasserturm GmbH -

08 Klinkhammer GmbH -

09 Grundstucksgesellschaft Hermes -
Objekt GdbR

3. Beteiligte Nachbargemeinden

(Anschreiben vom 08.11.2001 und 21.05.2003)

Ord. Verwaltungsgemeinschatt / Schreiben Abwagung

Nr.: Gemeinde vom ja/ nein

01 Verwaltungsgemeinschaft 11.12. 2001 nein
Saalkreis-Ost

02 Gemeinde Braschwitz (Saalkreis) 12.12. 2001 ja
Mitgliedsgemeinde der
Verwaltungsgemeinschaft Saalkreis-Ost

03 Gemeinde Peil3en
Mitgliedsgemeinde der | - nein
Verwaltungsgemeinschaft Saalkreis-Ost

04 Gemeinde Oppin - nein
Mitgliedsgemeinde der

Verwaltungsgemeinschaft Saalkreis-Ost




4. Anregungen aus 6ffentlichen Beteiligungen

Ord. offentliche Anregungen Schreiben Abwéagung
Nr.: vom ja/ nein
01 eine Burgerin aus der Halleschen|14.11. 2001 ja

StralRe, Nietleben

02 eine Burgerin aus der 10.11. 2001 ja
Herweghstral3e, Paulusviertel

03 eine Burgerin aus der Albert- 13.11. 2001 ja
Schweitzer-StralRe, Paulusviertel

TEIL Il ANDERUNG

Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Halle (Saale), Ifd. Nr. 6
.Mischbauflache am Dessauer Platz*

Inhaltstibersicht

1. Anderungsplan
2. Erlauterungsbericht
Anlage: Darstellung im genehmigten FNP

(Planausschnitt m 1:10 000)



ERLAUTERUNGSBERICHT

zur Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Ha  lle (Saale), Ifd. Nr. 6
,Mischbauflache am Dessauer Platz"

1. Rechtsgrundlagen und Ubergeordnete Planung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale) wurde in der 33. Tagung am
16.07.1997 vom Stadtrat der Stadt Halle beschlossen und mit Verfligung des
Regierungsprasidiums Halle vom 18.02.1998, Aktenzeichen Az.: 25-21101/02, sowie
mit Verfigung vom 27.07.1998, Aktenzeichen Az.: 25-21101/02, genehmigt und ist
mit der Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Halle (Saale) vom 10.09.1998
wirksam. Die letzten Anderungen wurden mit Verfligung des
Landesverwaltungsamtes Sachsen-Anhalt vom 18.10.2004, Az.: 204-21101-
4.A/HAL/000 und 204-21101-16.A/HAL/000, genehmigt.

2. Raumlicher Geltungsbereich und Inhalt der Anderu ng

Der im Flachennutzungsplan zu andernde Bereich lieg  t am norddstlichen Stadteingang
und wird begrenzt

im Nordwesten von der Dessauer StralRe,
im Nordosten von einer Bahnlinie und
im Siuiden von der AuRReren Hordorfer StraRRe.

In dem o. g. Bereich wird statt der bisherigen Darstellung Mischbauflache eine
gewerbliche Bauflache und eine Sonderbaufliche mit der Zweckbestimmung
.Grol3flachiger Einzelhandel” dargestellt.

3. Bisherige Darstellung im Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan wurde die zwischen der Dessa  uer Stral3e als nordwestlicher,
der Bahnlinie als nordostlicher und der AuBeren Hor dorfer StralRe als sudlicher
Begrenzung liegende ca. 8 ha grof3e Flache als Misch  bauflache dargestellt.

Dies geschah mit dem Ziel, dieses Uberwiegend gewer  blich genutzte Gebiet langfristig
als Cityentlastungsstandort fir den tertiaren Sekto r zu entwickeln, wobei auch in



stadtgestalterischer Hinsicht beim Thema ,Stadteing ang“ wichtige Ziele beachtet
werden sollten.

Die Lage des Gebietes am norddstlichen Stadteingang an bedeutsamer Stelle
zwischen der kompakt bebauten Innenstadt und den Uberwiegend von
Eigenheimbebauung gepréagten nordostlichen Stadtvierteln und gleichzeitig im
Schnittpunkt wichtiger stadtischer, regionaler und Uberregionaler
Verkehrsverbindungen machte den Standort fur eine solche Entwicklung interessant.

Erfordernis der Anderung

Der Gebietscharakter des von der Anderung betroffenen Gebietes entspricht zur Zeit
dem eines Gewerbegebietes und wird bestimmt durch eine Vielzahl von alten
Gewerbe- und Industriekomplexen. Neben alteingesessenen Betrieben (z. B. dem
Brennstoffhandel) haben sich in verschiedenen Gebauden nach Auslauf der
urspringlichen Nutzung mittelstandische Gewerbe-, aber auch Handels- und
Dienstleistungsbetriebe angesiedelt (u. a. LEX-Autovermietung, FORD-Autohaus,
Firma Klinkhammer, ALDI, Mega-Zoo, Bowling-Center, Fitness-Center).

Das markante und unter Denkmalschutz stehende Hermes-Hauptgebaude wird seit
seiner Sanierung vor einigen Jahren von der Hochschule fur Kunst und Design
genutzt.

Diese Neuansiedlungen sind nicht das Ergebnis gezie Iter Ansiedlungssteuerung,
sondern eine Folge der Entwicklungen und Genehmigun gen auf der Grundlage des

§ 34 BauGB.

Insbesondere zum sogenannten Hermes-Areal, einem gréReren Grundstiick
innerhalb des Gebietes, gab und gibt es seitens des Eigentiimers erganzend zu den
bereits vollzogenen Umnutzungen intensive Bestrebungen zu weiteren Umnutzungen
und zur stadtebaulichen Aufwertung, z. B. zur Ansiedlung eines Sport- und
Freizeitzentrums, eines Schulungszentrums und eines SB-Warenhauses. Diese
angestrebten Entwicklungen gehen lber die Mdglichkeiten des § 34 BauGB hinaus
und bedirfen der planerischen Steuerung.

Fur die stddtebauliche Neuordnung des o. g. Bereich  es im Zusammenhang mit der
Verbesserung der inneren ErschlieBung, der Nachnutz  ung bereits brachliegender
Flachen und einer baulichen Aufwertung ist deshalb die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich.

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens fiir den Bebauung splan wurde deutlich, dass die
im Flachennutzungsplan der Stadt Halle enthaltene D  arstellung einer Mischbauflache
nicht mehr den Mdéglichkeiten und den nach den heuti gen Erkenntnissen geanderten
Entwicklungszielen fiir das Gebiet entspricht:

- Fir das im FNP-Erlauterungsbericht aus dem Jahre 19 98 genannte Ziel, das
Gebiet als Cityentlastungsstandort fir den tertiare n Sektor zu entwickeln,
besteht kein Bedarf mehr. Fir diese Nutzungen gibt es ausreichend
Kapazitaten, u. a. in der Innenstadt.

- Das Ziel einer Mischnutzung, die einen erheblichen Anteil Wohnnutzung
beinhalten sollte, ist ebenfalls nicht mehr aufrech tzuerhalten. Fir eine solche
Wohnnutzung ist im gesamtstadtischen Rahmen weder d er Bedarf vorhanden,
noch ist der Standort aufgrund der umgebenden Verke hrs- und
Gewerbelarmemissionen fiir eine Wohnnutzung geeignet

- Untersuchungen im Rahmen von Verkehrsgutachten habe n ergeben, dass der
Standort ohne umfangreiche verkehrsbauliche und ver kehrsorganisatorische
Malinahmen nicht fur Ansiedlungen geeignet ist, die mit einem hohen Verkehrs-
bzw. Kundenverkehrsaufkommen verbunden sind.



Neue Ziele mussten im Zusammenhang mit dem Bebauung  splan definiert werden, die
es erforderlich machen, den Flachennutzungsplan par  allel zur Aufstellung des
Bebauungsplanes zu andern.

Im wesentlichen beinhalten diese neuen Ziele den Erhalt und die Starkung der
gewerblichen Nutzung in dem Gebiet. Dazu gehort aber auch die an die
ErschlielBungsmadglichkeiten angepasste Erweiterung des gewerblichen
Nutzungsspektrums, z. B. im Hinblick auf den Einzelhandel. Damit wird der in dem
Gebiet bereits stattfindenden Entwicklung im Rahmen des 8 34 BauGB Rechnung
getragen.

In den vergangenen Jahren wurden nach Angaben des Fachbereiches Bauordnung
und Denkmalschutz im Hermes-Areal Baugenehmigungen far
Einzelhandelseinrichtungen mit insgesamt ca. 5.000 m? Verkaufsflache erteilt. Davon
wurden bisher ca. 2.220 m? realisiert. Fir weitere 2.780 m? Verkaufsflache werden
die Baugenehmigungen durch den Grundsttickseigentimer aufrechterhalten.

Obwohl nicht alle Baugenehmigungen ausgeschopft, d. h. in Bauvorhaben umgesetzt
wurden, hat sich im Hermes-Areal um den ALDI, den Getrankemarkt und die
Zoohandlung ein gut angenommener Versorgungsstandort vor allem fir die
umliegenden Wohngebiete in den Stadtteilen Nérdliche Innenstadt, Paulusviertel,
Landrain und Frohe Zukunft aber auch fur Pendler aus und nach Halle entwickelt.

Diese bisherige Entwicklung soll aufgegriffen und fortgefuhrt werden, jedoch nicht im
Sinne der Entwicklung eines Stadtteilzentrums, sondern als ein die Zentren
erganzender Standort groR3flachigen Einzelhandels mit dem Schwerpunkt auf der
Versorgung im kurzfristigen Bedarfsbereich. Diese Aussage enthdlt die im Mai 2004
beschlossene Fortschreibung des Zentrenkonzeptes der Stadt Halle.

Im Interesse einer quantitativen und qualitativen Verbesserung des Angebotes an
Waren des kurzfristigen Bedarfes und Dienstleistungen sollen in dem Gebiet
Einzelhandelseinrichtungen im Rahmen einer festgelegten Obergrenze von 6.800 m?
Verkaufsflache zulassig sein. Die Zulassigkeit bezieht sich auf ein SB-Warenhaus mit
maximal 3.800 m?2 Verkaufsflache und einen Lebensmitteldiscounter bis 800 m?2
Verkaufsflache. Daruber hinaus sind innerhalb der festgesetzten
Verkaufsflachenobergrenze nur Einzelhandelseinrichtungen mit nicht
zentrenrelevanten Sortimenten zuléssig.

Mit den vorhandenen alten und den sich entwickelnde n neuen Nutzungsstrukturen
kann so in dem Gebiet ein Nutzungsgeflige aus Gewerb e, Dienstleistungen und
Einzelhandel, letzterer allerdings in einem begrenz  ten Umfang entstehen, mit dem sich
das Ziel, die stadtebauliche Aufwertung des Stadtei = ngangsbereiches, erreichen lasst.
Diese Entwicklung muss einhergehen mit einer Verbesserung der inneren und
auRReren ErschlieRung des Plangebietes.

Im Zuge der Anderung des FNP wird die bisherige Mischbauflache kiinftig als
gewerbliche Bauflache und als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung
,GroRflachiger Einzelhandel* dargestellt. Das Anderungsverfahren fiir den
Flachennutzungsplan wird parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes
durchgefihrt.

Die SB-Warenhausstandorte an der Magdeburger Cha ussee in Trotha, im
Hermes-Areal am Dessauer Platz und an der Merseburg er Stral3e unter
Berticksichtigung des Konzeptes der stadtischen Zent ren

Der Flachennutzungsplan der Stadt Halle aus dem Jahre 1998 enthielt im
Erlauterungsteil den Plan Einzelhandel/Zentren. Diesem Plan lag das Leitbild einer
dezentralen Versorgungsstruktur fir Guter und Dienstleistungen sowie flr soziale,
kulturelle und Verwaltungseinrichtungen zu Grunde. Mit dem Aufbau eines



polyzentrischen Systems in der Stadt Halle sollte nach den damaligen Zielen den
erhdhten Anforderungen in der verbrauchernahen Versorgung Rechnung getragen
und zugleich ein Beitrag zur Entlastung des Stadtzentrums geleistet werden.

Neben den Zentren sollten sogenannte Nahversorgungsbereiche (in der Regel
kleinere Einzelhandelsagglomerationen, die nicht den Status eines Zentrums
erreichten) in den Wohngebieten und grof3flachige Einzelhandelsstandorte (z. B. der
Hallesche-Einkaufs-Park) an den Hauptverkehrsstrallen das Versorgungsangebot
erganzen.

Im FNP-Erlauterungsbericht wurde dargelegt, dass die Entwicklung von Zentren von
vielen Determinanten abhangig ist wie

Einwohnerentwicklung

Verkehrsanbindung

Wanderungsbewegungen innerhalb der Stadt Halle
Verbraucherverhalten

funktionale und gestalterische Qualitat und Vielfalt von Zentren u. a. .

Es wurde deshalb ausdriicklich darauf hingewiesen, das positive und negative
Entwicklungen der Rahmenbedingungen eine stindige Beobachtung der Entwicklung
der Zentren erfordern.

Diese Rahmenbedingungen haben sich nun in den letzten Jahren deutlich verandert.
Die Probleme der schrumpfenden Stadt - u. a. anhaltender Einwohnerriickgang der
Gesamtstadt, Einwohnerumverteilung im Stadtgebiet, Wohnungsleerstand, Rickbau
von Geb&uden in den Plattenbaugebieten - sowie die strukturellen Veranderungen im
Bereich des Einzelhandels und der Trend zu immer gro3eren Verkaufsflachen, die
sich in die gewachsenen Zentren nur schwer oder gar nicht integrieren lassen -
erfordern eine Uberpriifung und Anpassung des Konzeptes der stadtischen Zentren
an diese aktuellen Gegebenheiten.

Die Sicherung der Nahversorgung ist dabei ein wichtiges Ziel. In diesem
Zusammenhang ist aber auch die Frage zu beantworten, wer in diesem veranderten
Umfeld der Trager der Nahversorgung ist und kinftig sein soll. Nach dem
Wegbrechen der kleinen Ladengeschéafte in den Wohngebieten sind es zunehmend
die expandierenden Lebensmittelmarkte, deren durchschnittliche Verkaufsflache pro
Einrichtung standig wachst, die ausgehend vom Sortiment diese Funktion
tbernehmen. In  der rdumlichen  Zuordnung der Standorte dieser
Einzelhandelseinrichtungen zu den Wohngebieten muss man dann allerdings
aufgrund der Standortanforderungen dieser Markte Abstriche von dem Begriff ,Nah“-
versorgung im wortlichen Sinne machen.

In einer friihen Phase in dem Prozess der Neufassung des Zentrenkonzeptes wurde
die Stadt mit Antragen fur drei grof3flachige Einzelhandelsvorhaben - in Trotha, am
Dessauer Platz und in der Merseburger StralRe - konfrontiert, die nicht mit dem im
genehmigten FNP enthaltenen Zentrenkonzept konform gehen. Es handelt sich um
SB-Warenhauser, deren Betreiber nach eigenen Angaben mit ihren Sortimenten
vorzugsweise den periodischen Bedarf bedienen und sich deshalb im weiteren Sinne
auch als Nahversorger verstehen.

Die Antrédge zu den drei Vorhaben spiegeln die bereits erwédhnten allgemeinen
Trends im Einzelhandel wieder:

Die absolute Zahl der Einzelhandelsbetriebe sinkt, dafir steigt die
Verkaufsflache.



Handelsunternehmen im Nahversorgungsbereich bewerten ihre Standorte
entsprechend den sich @andernden Rahmenbedingungen stéandig neu. Zu
kleine, verkehrlich schlecht gelegene oder mit zu wenig Stellplatzen
ausgestattete Filialen werden geschlossen.

Nahversorgung ist deshalb nicht mehr in jedem Fall gleichzusetzen mit
fuBlaufiger Erreichbarkeit der auf ,Nahversorgung“ ausgerichteten
Einzelhandelsbetriebe, da sich diese ausgehend von dem geé&nderten
Verbraucherverhalten in ihren Standortkonzepten zunehmend auf Pkw-
Kunden orientieren.

Entstehende Versorgungslicken in den Wohngebieten werden, wenn
Uberhaupt, derzeit vorzugsweise noch von Discountern mit einem
eingeschrankten  Warensortiment  besetzt, die nicht immer allen
Versorgungsanspriichen gerecht werden.

Vollversorger aber auch Discounter streben immer grof3ere Verkaufsflachen
an, um die erforderliche und seitens der Verbraucher erwartete
Sortimentstiefe und -breite anbieten zu konnen. Neue Lebensmittel-
Supermarkte und Discounter Uberschreiten zunehmend den als
Schwellenwert fir eine Grof3flachigkeit in der Praxis der Rechtsprechung
genannten 700 m2 Verkaufsflache. Diese Einrichtungen lassen sich aufgrund
des Flachenbedarfes in den gewachsenen Ortslagen und in den Zentren im
Bestand nicht oder nur schwer integrieren.

In einer gutachterlichen Stellungnahme der GMA vom Mai 2002 wurden die drei
geplanten SB-Warenhausstandorte einer Bewertung unterzogen. Im Ergebnis wird
unter Bertcksichtigung der mdglichen Auswirkungen insbesondere fur die noch
vorhandenen Nahversorgungseinrichtungen in den Kerneinzugsbereichen empfohlen,
die Standorte Trotha und Dessauer Platz nicht zu realisieren.

Dem Standort Merseburger Stral3e wurde eine gréf3ere Vertraglichkeit attestiert, da er
Uber ein hohes Bevilkerungspotenzial im Nahbereich verfugt. Als negativ wurde
bewertet, dass der Standort des EDEKA-Marktes an der oberen Leipziger Strafl3e im
Zuge der UmbaumalRnahmen am Riebeckplatz aufgegeben werden soll. Dies wirde
u. a. zu einer Verschlechterung der Nahversorgung im Standortumfeld fihren.

Im Zuge der Neufassung des Zentrenkonzeptes fir die Stadt Halle werden diese drei
Standorte beriicksichtigt und in das Konzept integriert. Die Stadt reagiert damit auf
die bereits genannten strukturellen Veranderungen im Einzelhandel und vor allem im
Bereich der Nahversorgung.

Das SB-Warenhaus am Standort Merseburger Strale wird aufgrund seiner
integrierten Lage Teil des stadtischen D-Zentrum Merseburger StralRe sein, wahrend
die beiden Standorte Dessauer Platz und Trotha ergénzend zu den Zentren als
grol¥flachige Einzelhandelstandorte ihren Beitrag zur Versorgung der Einwohner der
Stadt sowohl insgesamt und im nérdlichen Stadtbereich leisten werden.

Bilanzierung der Einzelhandelsflachen im FNP

Der 1998 in Kraft getretene Flachennutzungsplan ging unter Berlcksichtigung der
Zentralitat der Stadt und einer durchschnittlichen Verkaufsflache von 1,2 m?2 VKF/EW
von einem Verkaufsflachenbedarf von 330.000 bis 360.000 m2 im Jahr 2005 aus. In
dem Einzelhandelsgutachten der GMA vom November 2002 wurde die
Verkaufsflache mit Stand von 2002 erhoben. Insgesamt wurden 364.380 m?2
Verkaufsflache festgestellt, das sind rund 1,5 m? VKF/EW. Diese Zahlen belegen die
rasante Entwicklung des Einzelhandels in den letzten Jahren mit einer erheblichen
Zunahme der Einzelhandelsflachen weit Uber die Erwartungen hinaus.

Aus der im Flachennutzungsplan ermittelten Gesamtverkaufsflache wurde ein
Gesamtflachenbedarf an Bruttobauland fur Einzelhandelseinrichtungen von ca. 75 ha



ermittelt. Eine Bilanzierung der relevanten Flachen ergab eine Aufnahmefahigkeit von
etwa 80 ha fur den Einzelhandel im Flachennutzungsplan, wobei der Unterschied
zum theoretisch ermittelten Bedarf mit den oft unklaren Entwicklungsmdglichkeiten
einzelner Flachen (meist Flachenverfigbarkeit) gerechtfertigt wurde.

Auf dem Argument der unklaren Entwicklungsméglichkeiten einzelner Flachen
grinden sich u. a. auch die bereits durchgefiihrten und geplanten Anderungen des
Flachennutzungsplanes zu den Sonderbauflachen mit der Zweckbestimmung
grof3flachiger Einzelhandel, denn einige Flachen kdénnen und sollen nicht mehr
entwickelt werden, wahrend die Standorte in Trotha an der Magdeburger Chaussee
(2,1 ha), am Dessauer Platz im Hermes-Areal (2,5 ha) und an der Merseburger
Straf3e (2,1 ha) neu hinzukommen.

Im Ausgleich zu dieser Neuaufnahme von Sonderbauflachen mit der
Zweckbestimmung groR¥flachiger Einzelhandel in den FNP sollen u. a. im Zuge der
Neubewertung der stadtischen Zentren Sonderbauflachen fur grof3flachigen
Einzelhandel reduziert werden.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes Ifd. Nr. 4 ,Baugebiet Buschdorf siidlich der
Delitzscher StraRe* wurde nach Beschlussfassung im Stadtrat im April 2004 bereits
beim Landesverwaltungsamt zur Genehmigung beantragt. Die Sonderbauflache
umfasste dort 2,2 ha. Urspriinglich geplant war ein grof3flachiges Einkaufszentrum
mit ca. 35.000 m2 Verkaufsflache. Die Planungen wurden zwar mehrfach geandert.
Zuletzt standen aber immer noch mehr als 5.000 m? Verkaufsflaiche fir ein zu
entwickelndes D-Zentrum fir den Bereich Halle-Ost zur Diskussion. Zentrale Ansétze
haben sich jedoch an anderer Stelle an der Delitzscher Stral3e entwickelt und sollen
dort in einer reduzierten, der Einwohnerzahl in Halle-Ost angemessenen
GrolRenordnung, gestarkt werden. Dem tragt das Zentrenkonzept Rechnung.

In Trotha erfolgt die Anderung des Flachennutzungsplanes im Nachgang zur
Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses fiir einen nicht zur Realisierung
gekommenen Vorhaben- und ErschlieBungsplan fur ein  groRRflachiges
Einzelhandelsvorhaben in der Trothaer/Oppiner Stra3e. Auf der rund 1,1 ha grol3en
Sonderbauflache sollte u. a. ein Einkaufszentrum mit 3.000 m? Verkaufsflache
entstehen. Der Aufhebungsbeschluss wurde in der Stadtratssitzung im April 2004
gefasst (Beschluss-Nr. 111-2003/03829).

Grol¥flachiger Einzelhandel gehoérte neben Freizeit- und Dienstleistungs- und
Verwaltungsnutzungen als im Flachennutzungsplan festgelegte Zweckbestimmung
ebenfalls zum geplanten Nutzungsspektrum fir den ehemaligen Schlachthof in der
Freiimfelder StralRe im Stadtbezirk Halle-Ost. Der nicht rechtskraftig gewordene
Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 58 fir den Bereich wurde nicht realisiert. Letzte
Planungen aus dem Jahr 2000 sahen in einem Mix aus Handels-, Sport-, Freizeit-
und Kultureinrichtungen die Errichtung eines Einkaufszentrums mit 17.000 m?
Verkaufsflache vor. Nach realistischer Einschatzung ist an dem Standort
grof3flachiger Einzelhandel jedoch nicht mehr realisierbar.

Weitere Flachen stehen im Bereich der Gustav-Staude-StraRe (ca. 1 ha) und des
Anhalter Platzes (ca. 1,5 ha) im Stadtteil Silberhéhe zur Disposition. Der
Einwohnerriickgang und die konzeptionelle Neuausrichtung des Stadtteils im
Rahmen des Stadtumbaus lassen keinen Bedarf mehr fir diese Sonderbauflachen
erkennen. Eine konkrete Anderung des Flachennutzungsplanes wird jedoch erst
vorbereitet, wenn eine alternative Nutzung dieser Flachen Uber die
Neuordnungskonzepte festgelegt werden kann.



Den insgesamt 6,7 ha neu hinzukommender Sonderbauflachen fir grof3flachigen
Einzelhandel stehen demzufolge 5,8 ha gegenuber, die nicht mehr flr eine solche
Entwicklung in Frage kommen und die in bereits laufenden bzw. in Angriff zu
nehmenden Anderungsverfahren eine andere Nutzungsdarstellung erhalten sollen.
Zu bertcksichtigen ist dabei auRerdem die als Sonderbauflache mit unterschiedlichen
Zweckbestimmungen dargestellte Flache des ehemaligen Schlachthofes, die fur die
Zweckbestimmung grof3flachiger Einzelhandel ebenfalls nicht mehr zur Verfigung
stehen soll.

Eine Bilanzierung der auf diesen Flachen realisierbaren Verkaufsflachen kann im
einzelnen nicht vorgenommen werden, da dies von der konkreten Objektplanung
abhéngig ist, die nicht in jedem Fall vorlag. Doch bereits ausgehend von den
bekannten ehemals auf diesen Flachen geplanten Vorhaben liegen deren
Verkaufsflachen weit dber denen auf den neu hinzukommenden drei
Sonderbauflachen. Den neu hinzukommenden 16.900 m? Verkaufsflache (Hermes-
Areal: zulassig insgesamt 6.800 m2, Trotha: zuldssig insgesamt 5.100 m2 und
Merseburger StralRe: zulassig insgesamt 5.000 m?2) stehen danach mindestens
25.000 m2 Verkaufsflache in diesen ehemals geplanten Vorhaben gegeniber.

Beachtung der Ziele der Raumordnung und Landespl  anung

Gemal § 1 Absatz 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Als Ziel ist im Gesetz Uber den Landesentwicklungsplan
festgelegt, dass die Ausweisung von Sondergebieten fur Einkaufszentren,
grol3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grof3flachige
Handelsbetriebe an Zentrale Orte der oberen und mittleren Stufe zu binden
sind. Die Stadt Halle ist Oberzentrum im sudlichen Sachsen-Anhalt. In
diesem Sinn widerspricht die geplante Flachennutzungsplan&nderung nicht
den Zielen der Raumordnung und Landesplanung.

Im Gesetz Uber den Landesentwicklungsplan werden auf3erdem allgemeine und
einzelfachliche Grundsatze formuliert. Danach sollen die in den genannten
Sondergebieten entstehenden Projekte
- den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich tiberschreiten,

stadtebaulich integriert werden,

eine verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung nicht gefahrden,

mit OPNV, FuR- und Radwegen erschlossen sein,

durch den Kunden- und Lieferverkehr zu keinen unvertraglichen Belastungen

fuhren.

Das in dem Sondergebiet am Dessauer Platz geplante Einzelhandelsvorhaben wird
den oben genannten Grundséatzen im wesentlichen gerecht.

Der Verflechtungsbereich des Oberzentrums Halle wird schon aufgrund der
vergleichsweise geringen GroRRe des Vorhabens nicht Gberschritten. Das Vorhaben
ist als stadtebaulich integriert anzusehen. Der Standort liegt in einem Gewerbegebiet
in Innenstadtndhe. In unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich das Gebaude der
Landesversicherungsanstalt sowie die Wohngebiete Paulusviertel mit rund 10.000
Einwohnern sowie Landrain und Frohe Zukunft mit jeweils ca. 3.500 Einwohnern. Der
Standort ist mit Stralenbahn und S-Bahn erreichbar. Rad- und FuRBwege sind
ebenfalls vorhanden bzw. sollen im Zusammenhang mit den Mallnahmen zur
Verbesserung der VerkehrserschlieBung zum Teil neu angelegt werden. Im
Zentrenkonzept ist der Standort als grof3flachiger Einzelhandelsstandort
bertcksichtigt, der das von den stadtischen Zentren und den
Nahversorgungsbereichen gebildete Gerlst zur Sicherung einer Grundversorgung
erganzt.



8.1

Von Gutachtern der GMA werden mdgliche negative Auswirkungen der Ansiedlung
eines SB-Warenhauses im Hermes-Areal am Dessauer Platz auf benachbarte
Nahversorgungseinrichtungen prognostiziert. Bei den moglicherweise betroffenen
Einrichtungen handelt es sich Uberwiegend um im Rahmen des § 34 BauGB
entstandene Lebensmittelmarkte, z. T. in nicht ausbaufdhigen sogenannten
Zufallslagen. Als Zentren sind diese Standorte im Zentrenkonzept u. a. deshalb nicht
bertcksichtigt, da sie z. B. hinsichtlich Grol3e, Erreichbarkeit und Stellplatzangebot
den heutigen Anforderungen nicht mehr gerecht werden. Denn sowohl das
Einkaufsverhalten, insbesondere die Nutzung des Pkw zur Erledigung der Einkaufe,
als auch die Betreiberkonzepte haben sich gedndert. Sogenannte ,Autostandorte” mit
guten Parkmoglichkeiten werden ausgebaut und kleinflachigere integrierte Standorte
aufgegeben. Auf diese Unternehmensentscheidungen hat die Stadt keinen Einfluss.

Um ein Angebot fur eine Nahversorgung unter diesen Umstanden auch langfristig
bereitzustellen, sollen am Standort am Dessauer Platz die entsprechenden
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden.

Das mit offentlichen Verkehrsmitteln und mit dem Pkw an diesem Standort gut
erreichbare SB-Warenhaus am Dessauer Platz soll laut Zentrenkonzept
insbesondere auch Nahversorgungsfunktionen fir die umliegenden Wohngebiete
wahrnehmen, wenn die genannten anderen Standorte in der Dessauer Stral3e etc.
sich in den Augen der Betreiber auf Dauer als nicht mehr existenzfahig erweisen
sollten.

Auswirkungen der Anderung des FNP am Dessauer Pl atz

Auswirkungen auf das Zentrenkonzept

Groliflachiger Einzelhandel (geplant ist konkret die Errichtung eines SB-Warenhauses)
an dem Standort im Hermes-Areal steht den bisher im FNP dargestellten und im
Erlauterungsbericht genannten Zielen entgegen, die allerdings bereits geraume Zeit

schon nicht mehr mit den tatsachlichen Gegebenheite n vereinbar waren.

Die Entwicklung in dem Gewerbegebiet am Dessauer Platz wie auch in anderen
bestehenden Gewerbegebieten nahm einen anderen als den geplanten Weg.
Dienstleistungseinrichtungen und Einzelhandelsbetriebe, insbesondere Fachmarkte
mit nichtinnenstadtrelevanten Sortimenten, drangten in die urspringlich dem
produzierenden und verarbeitenden Gewerbe vorbehaltenen Gebiete (siehe
Ansiedlungen im Hermes-Areal).

Vor allem Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsflache bis 1.200 m?2
Geschossflache - und damit unterhalb der Grenze der Grof3flachigkeit laut Definition
in der Baunutzungsverordnung (Bau NVO) - nutzten und nutzen den rechtlichen
Spielraum des § 34 BauGB, um an verkehrlich gut erreichbaren Standorten und auch
in Gewerbegebieten Ful zu fassen.

Diese Entwicklung ist aber auch auf die veranderten Einkaufsgewohnheiten der
Kunden zurickzufiihren, die fir den Wocheneinkauf im kurzfristigen Bedarfsbereich
in der Regel den Pkw nutzen und damit dem Begriff ,Nahversorgung® in der
raumlichen Auspragung eine neue Dimension verleihen.

Die Stadt hat ihre planerischen Ziele unter dem Gesichtspunkt der veranderten
Situation im Einzelhandelsbereich und vor dem Hintergrund der gesamten
wirtschaftlichen Situation diesen Veranderungen anpassen mussen.

Es wurde ein neues Zentrenkonzept erstellt, das zwar nach wie vor den Schwerpunkt
auf die Entwicklung von stadtischen Zentren legt, aber auch die genannten
Entwicklungen berticksichtigt. Neben den Zentren der Kategorien A bis D haben in



diesem Konzept kleinere, den Wohngebieten zugeordnete, Nahversorgungsbereiche
sowie grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen an abgestimmten Standorten (z. B.
HEP an der Leipziger Chaussee, Magdeburger Chaussee, Dessauer Platz) fir eine
insgesamt ausgewogene Versorgungssituation im Stadtgebiet ihren Platz.

Mit den SB-Warenhdusern in Trotha und am Dessauer Platz soll u. a. den
verénderten Einkaufsgewohnheiten Rechnung getragen und im Stadtbezirk Nord mit
einem ermittelten rechnerischen Defizit an Verkaufsflachen im Vergleich zu anderen
Stadtbezirken Einzelhandelseinrichtungen fir den Wocheneinkauf mit dem Pkw
angeboten werden. Der von den Gutachtern ermittelte rechnerische
Ansiedlungsspielraum im kurzfristigen Bedarfsbereich wird mit den geplanten
Einrichtungen zwar Ubertroffen, aber das wird im Interesse der quantitativen und
qualitativen Verbesserung des Angebotes an Waren und Dienstleistungen fir die
Einwohner in den angrenzenden Stadtteilen und dariiber hinaus im Stadtbezirk Halle-
Nord hingenommen.

Zu bertcksichtigen ist dabei der Prozess der Einwohnerumverteilung in der Stadt.
Trotz Einwohnerriickganges in der Gesamtstadt gewinnen in der Folge der
innerstadtischen Wanderungsbewegungen insbesondere die nérdlichen Stadtviertel
an Einwohnern, die zum Einzugsbereich des SB-Warenhauses im Hermes-Areal
gehoren. Waren im Stadtbezirk Nord Ende 1997 noch 34.227 EW anséassig, waren es
Ende 2003 bereits 37.871 EW. Die aktuellen Prognosen gehen fur diese Stadtviertel
von einer weiteren Zunahme in den néchsten Jahren aus.

Zusétzlich erhofft sich die Stadt durch die Ansiedlung des Einzelhandelsbetriebes die
Beseitigung eines stadtebaulichen Missstandes und einen Anstol3 fur die
stadtebauliche Aufwertung des Gebietes am Dessauer Platz.

Um die Auswirkungen auf die Zentren und den Einzelhandel abschatzen zu kénnen,
wurden Gutachten in Auftrag gegeben.

Das Einzelhandelsgutachten aus dem Jahr 1999/2000, erstellt von der GMA im
Auftrag des Amtes fur Wirtschaftsférderung, hatte fur die Stadt und insbesondere fir
den Stadtbezirk Nord einen rechnerischen Bedarf an Verkaufsflache im Vergleich mit
den anderen Stadtbezirken vor allem fir Waren des kurzfristigen Bedarfsegmentes
(d. h. Lebensmittel, Drogerieartikel etc.) in einer GréRenordnung von ca. 2000 m? bis
3000 m? festgestellt. GroRer ist nach Einschatzung der Gutachter gesamtstadtisch
gesehen der Ansiedlungsspielraum fir Waren des mittelfristigen Bedarfes.

In dem Gutachten wird weiter ausgefiihrt, dass der genannte Ansiedlungsspielraum
standdrtlich bedingt ist und an geeigneten Standorten unter Berlcksichtigung der
Sortimentszusammensetzung auch grollere Verkaufsflachen vertretbar sind. Die
Gutachter haben empfohlen, diesen Ansiedlungsspielraum an Verkaufsflachen in den
laut Zentrenkonzept im genehmigten FNP festgelegten Nahversorgungszentren,
insbesondere im C-Zentrum in Trotha, zu realisieren.

Das C-Zentrum Trotha sollte als Grundversorgungszentrum Uber den Stadtteil Trotha
hinaus den Bedarf von mindestens 20.000 Einwohnern im Einzugsgebiet im
Wesentlichen mit Waren und Dienstleistungen des periodischen Grundbedarfes
decken.

Dieses Zentrum lasst sich aber an dem geplanten Standort und in der Funktion als C-
Zentrum nicht umsetzen.

In dem Gutachten der GMA fir die Stadt Halle vom November 2002 nahm das
Thema Entwicklung von Stadtteilzentren einen breiten Raum ein. Durch die
Gutachter wurden dabei im Bestand deutlich mehr Zentren festgestellt, als in dem
Zentrenkonzept im genehmigten FNP enthalten sind. Dies ist nicht zuletzt eine Folge



der kaum steuerbaren Ansiedlung in dem Grenzbereich der Grol¥flachigkeit
(zwischen 700 m2 Verkaufsflaiche laut Rechtssprechung und 1.200 m?
Geschossflache laut BauNVO), so dass Zentren (nach gutachterlicher Einschatzung)
in Zufallslagen entstanden sind, geplante Standorte aber in ihrer Entwicklung
behindert wurden.

Die Empfehlungen des Gutachters zur Entwicklung der Zentren wurden einer
Bewertung unterzogen. Daraus abgeleitet hat die Verwaltung einen Vorschlag fur die
Neufassung des Zentrenkonzeptes erarbeitet, der dem  Stadtrat zur
Beschlussfassung vorgelegt wurde.

Nachdem die GMA bereits eingeschéatzt hatte, dass nicht alle derzeit festgestellten
Zentren, vor allem die Kkleineren Nahversorgungszentren (D-Zentren),
Uberlebensfahig sein werden, fanden nicht alle von den Gutachtern als stadtische
Zentren im Bestand erkannten Standorte Aufnahme in das Zentrenkonzept.

Gerade unter dem Gesichtspunkt einer Investitionssteuerung im Zusammenhang mit
dem Ziel einer nachhaltigen Entwicklung will die Stadt sich vor allem auf die
bestands- und entwicklungsfahigen Zentren konzentrieren.

Das geplante C-Zentrum und derzeitige D-Zentrum in Trotha an der Kéthener Strale
gehort neben dem D-Zentrum Reileck und dem D-Zentrum in der Dessauer Stral3e zu
den stadtischen Zentren im Stadtbezirk Nord, denen von der GMA keine
Uberlebensfahigkeit attestiert wurde. Laut Gutachter ist dies neben anderen Griinden
auch auf die Wirkung der geplanten SB-Warenh&user zurtickzuftihren.

Das Zentrum in Trotha hat sich nicht in dem Mal3e entwickelt wie geplant. Bedingt u.
a. durch die stagnierende und mittlerweile geringfiigig ricklaufige Einwohnerzahl in
Trotha blieb das Zentrum im Bereich der Endhaltestelle im Ansatz stecken und geht
Uber eine Wirkung als Nahversorgungsbereich fir die unmittelbar angrenzenden
Wohngebiete nicht hinaus.

Das 1991 begonnene Aufstellungsverfahren fir den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan Nr. 20 Trothaer StralRe/Ecke Oppiner Strale konnte nicht
abgeschlossen werden. Die drastische Zunahme des Verkehrsaufkommens auf der
Trothaer Stralle Anfang der 90er Jahre - seit Freigabe der A 14 hat sich diese
Situation wieder etwas entspannt - hatte vermutlich ebenso Auswirkungen auf die
veranderten und jahrelang stagnierenden Planungen fir ein grof3flachiges
Einzelhandelsvorhaben in diesem Kreuzungsbereich wie die Uneinigkeit unter den
Investoren und die Nichtverfugbarkeit wichtiger Grundsttcke.

Im Nachgang der erfolgten Ricknahme des Aufstellungsbeschlusses fir den
Vorhaben- und ErschlielBungsplan soll deshalb der Flachennutzungsplan geéandert
und die Sonderbauflache ,Grol3flachiger Einzelhandel” durch eine geeignete andere -
denkbar ware Mischbauflache - ersetzt werden.

An der Entwicklung eines D-Zentrums in Trotha will die Stadt aber dennoch
festhalten, da hier Funktionen gebindelt werden, die das SB-Warenhaus an der
Magdeburger Chaussee nicht abdecken kann.

Am D-Zentrum Reileck (im genehmigten Flachennutzungsplan von 1998 nicht als
Zentrum, aber als Nahversorgungsbereich definiert) wurden u. a. das Fehlen
grofl¥flachiger Lebensmittelangebote im unmittelbaren Zentrumsbereich, die
Kleinflachigkeit der Geschafte und das Fehlen von Parkplatzen bemangelt, so dass
nach Meinung der Gutachter das Zentrum nicht mehr den Anforderungen des
modernen Einzelhandels entspricht.

Da es sich bei den an das Reileck angrenzenden Stadtvierteln Giebichenstein und
Paulusviertel um stabile und hinsichtlich der Zahl der Einwohner wachsende
Stadtviertel handelt, soll aber an dem Ziel des Erhaltes und der weiteren Entwicklung
des D-Zentrums Reileck festgehalten werden. Zu berticksichtigen ist dabei, dass Uber
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den  Stadtumbau (Teile des  Zentrumsbereiches liegen in  einem
Umstrukturierungsgebiet) Fordermittel fir die Entwicklung des Zentrums eingesetzt
werden kénnen.

Das in einer Zufallslage entstandene und von der GMA als D-Zentrum klassifizierte
kleine Zentrum an der Dessauer Stral3e (im genehmigten Flachennutzungsplan von
1998 nicht erfasst) wird durch die Gutachter als gering frequentiert, unginstig mit
dem Pkw erreichbar, einseitig auf den kurzfristigen Bedarf ausgerichtet und mit
mangelnder Aufenthaltsqualitat sowie insbesondere durch fehlende
Erweiterungsflachen charakterisiert.

Als Erganzung flur die nicht ausbaufahigen Zentren mit an den jeweiligen Standorten
auch nicht zu behebenden Mangeln sollen die geplanten SB-Warenhduser an der
Magdeburger Chaussee und am Dessauer Platz Nahversorgungsfunktionen im
wesentlichen fiur die Einwohner von Trotha, Seeben, Giebichenstein, des
Paulusviertels, des Landrains, der Frohen Zukunft, der nordlichen Innenstadt und
dariiber hinaus von Teilen des Saalkreises Gbernehmen. Der Sortimentsschwerpunkt
liegt bei Waren des kurzfristigen und mittelfristigen Bedarfes (im niedrigpreisigen
Segment).

Die Gutachter kommen zu dem Ergebnis, dass ein SB-Warenhaus mit der dieser
Betriebsform eigenen Sortimentsstruktur nicht in Konkurrenz zum innerstadtischen
Einzelhandel tritt.

Eine Gefahrdung der Versorgungslagen in der Innenstadt, dem A-Zentrum, durch das
SB-Warenhaus am Dessauer Platz ist deshalb laut Gutachter grundsatzlich nicht zu
erwarten. Eine Einschrankung der Entwicklungschancen des innerstadtischen
Versorgungszentrums wirde jedoch im Zusammenhang mit einer Erweiterung des
SB-Warenhauses um Discounter/Fachmarkte mit zentrenrelevanten Sortimenten die
Folge sein.

In den aufzustellenden Bebauungsplanen fir die Ansiedlungen in Trotha und am
Dessauer Platz sollen deshalb die gesamtzuldssige Verkaufsflache begrenzt und
zentrenrelevante Fachmarkte ausgeschlossen werden.

Auswirkungen auf den Einzelhandel

Laut Gutachten der GMA ist aufgrund der begrenzten Einwohnerzahl im naheren
Umfeld des Standortes des SB-Warenhauses am Dessauer Platz eine
Umsatzverteilung zu Lasten bestehender Lebensmittelmérkte im Kerneinzugsbereich
(= Verdrangungswettbewerb) zu erwarten. Die ermittelten Umsatzverteilungen in
Hohe von 12 bis 15 % belegen, so die GMA, dass die Nahversorgermarkte im
Kerneinzugsgebiet dabei deutlich negativ tangiert werden.

Nach gangiger Rechtspraxis ist eine Betroffenheit in der Regel dann gegeben, wenn
plausibel dargelegt werden kann, dass es mindestens zu einem Kaufkraftabzug von
ca. 10 % kommt.

Existenzgefahrdende Wirkungen und damit negative stadtebauliche und
versorgungsstrukturelle Wirkungen sind nach Meinung der GMA bei der ermittelten
Umsatzverteilung im Zusammenhang mit dem SB-Warenhaus wahrscheinlich. Das
heil3t mit anderen Worten, das Geschéftsverdnderungen durch Umstrukturierungen
aber auch GeschéftsschlieBungen im Einzugsbereich des Vorhabens die Folge sein
wilrden.

Der Einzugsbereich des SB-Warenhauses geht Uber das ful3laufig erreichbare
Umfeld hinaus. Fir Einzelhandelseinrichtungen dieser Art rechnet man einen
Einzugsbereich, bei dem von Pkw-Kunden Fahrzeiten von ca. 30 min akzeptiert
werden. In ihrem Gutachten vom Mai 2002 sieht die GMA den Einzugsbereich des
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SB-Warenhauses etwas zu begrenzt. Nach Einschatzung der Stadtverwaltung
missen die Nordliche Innenstadt (12.900 EW) und die Altstadt (4.700 EW) zumindest
in die Zone Il des Einzugsbereiches aufgenommen werden. Bei den Planungen zu
dem SB-Warenhausstandort ist die Stadt von diesen Annahmen ausgegangen. Damit
relativieren sich aber auch die Annahmen der Gutachter beziiglich der zur Verfigung
stehenden Kaufkraftpotenzial im Einzugsbereich und zu den Auswirkungen auf die
bestehenden Nahversorgungseinrichtungen.

Geschéftsaufgaben aber auch Neuerdffnungen von Geschaften wechseln
gegenwartig im Stadtgebiet in rascher Folge. Sie sind durch die Stadt im Rahmen
des 8 34 BauGB nicht planbar. Die Unternehmen entscheiden nach ihren eigenen
Kriterien. Dabei werden auch schon einmal Standorte aufgegeben, wenn sie nicht die
gewilnschte Stellplatzzahl aufweisen, die insbesondere bei Discountern Uber der laut
Stellplatzsatzung erforderlichen Zahl fur solch einen Markt liegt. Zielkunde ist der
Pkw-Kunde mit dem nachweislich htheren Umsatz. Das Thema ,Nah“-versorgung im
wortlichen Sinne spielt bei den Unternehmen dabei nur eine sehr geringe Rolle,
sondern erstreckt sich im wesentlichen auf das Sortimentsangebot.

Durch die FNP-Anderung und die Darstellung einer Sonderbauflache im FNP soll
deshalb die Voraussetzung geschaffen werden, auch ein grof3flachiges
Einzelhandelsvorhaben an dem Standort im Hermes-Areal zu realisieren. Mit der dort
mdglichen Bereitstellung einer ausreichenden Stellplatzzahl und der durch
entsprechende bauliche MalRnahmen zu schaffenden guten Erreichbarkeit des
Standortes fiur die Pkw-orientierten Kunden kann dieser Standort als
Versorgungsstandort auf Dauer gesichert werden. Durch das SB-Warenhaus wird
sich aul3erdem das Angebot auch unter dem Gesichtspunkt der Nahversorgung an
einem mit dem OPNV (StraRenbahnhaltepunkt unmittelbar vor dem Geldnde, S-
Bahnhaltepunkt in fuRlaufig zumutbarer Entfernung) und ful3laufig erreichbaren und
damit integrierten Standort verbessern.

Mit dem SB-Warenhaus wird der Kaufkraftabfluss aus der Stadt in das Umland
eingeschrankt und dariber hinaus Kaufkraft zurlickgewonnen. Die von den
Gutachtern ermittelte Umsatzverteilung zeigt, dass ein bedeutender Anteil des
Umsatzes durch eine hohere Kaufkraftbindung im Kerneinzugsgebiet erzielt werden
kann.

In der gutachterlichen Betrachtung des Standortes Dessauer Platz aus dem Jahr
2000 schatzte die GMA aber auch ein, dass selbst bei einer Ergdnzung des SB-
Warenhauses um zentrenrelevante Fachmarkte und einer Verdoppelung der
Verkaufsflache an dem Standort gegentber der derzeit geplanten dies nicht zur
Schaffung eines entscheidenden Gegenpols zum Halle-Center in PeiRen mit seinen
ungleich groReren Verkaufsflachen und einem reichhaltigeren Brachen- und
Betriebstypenmix flihren wirde.

Verkehrliche Auswirkungen

Das in die Anderung des FNP einbezogene Gebiet ist an das ¢ffentliche StraRennetz
im  Schnittpunkt  wichtiger  stadtischer, regionaler und  Uberregionaler
Verkehrsverbindungen mit einer entsprechend hohen Auslastung der vorhandenen
Verkehrsinfrastruktur angeschlossen. Eine StralBenbahn- und eine

S-Bahnhaltestelle befinden sich unweit des Plangebietes in fuBlaufig zumutbarer
Entfernung.

Das Plangebiet liegt an einem der wichtigsten Stadteingangsbereiche und an dem
Autobahnzubringer zur Anschlussstelle Halle-PeiRen an der A 14. Das
Verkehrsaufkommen im  Bereich des Knotenverbundsystems  Dessauer
Brucke/Dessauer Platz/Wasserturm Nord ist sehr hoch. Eine stadtische
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Baumalinahme im Bereich der Dessauer Briicke vor wenigen Jahren hat aber bereits
zu einer deutlichen Verbesserung des Verkehrsflusses gefiihrt. Eine
Verschlechterung der Situation soll durch die geplanten Vorhaben im Hermes Areal in
keinem Fall eintreten.

Deshalb wurden in einem verkehrstechnischen Gutachten die verkehrlichen
Auswirkungen von mdglichen Bebauungszustdnden des gesamten Hermes-Areals
abgeschétzt, so dass im Gutachten zwei Planfélle ausgewiesen sind. Im Prognosefall
1 wurde dabei von der Annahme ausgegangen, dass zusatzlich zu den bereits
bestehenden Nutzungen des Gebietes ein SB-Warenhaus mit einer Verkaufsflache
von ca. 3500 m? errichtet wird wund sich damit eine maximale
Einzelhandelsverkaufsflache von 6.800 m? ergibt (Bebauungsplan Nr. 75.1 Dessauer
Platz, SB-Warenhaus). Im Prognosefall 2 wurde die vollstandige Umsetzung der
Nutzungsvorstellungen des Bebauungsplanes Nr. 75 Dessauer Platz angenommen.
Es handelt sich dabei um die Bereiche Einzel- und GroRRhandel, Gastronomie /
Dienstleistungen / Handwerk, Verwaltung, Sport- und Freizeiteinrichtungen inklusive
erganzender Dienstleistungen sowie Bildung / Kunst / Kultur mit einer geplanten
Nutzflache von ca. 46.000 m2 (Nettogrundflache). Im Ergebnis werden fir den
Prognosefall 2 AusbaumalBnahmen an allen beteiligten Knoten, d. h.
Paracelsusstrale / AuRere Hordorfer StraRe, am Wasserturm und Dessauer Strale /
B 100 fur notwendig erachtet.

Im Ergebnis der Untersuchung der aufl3eren ErschlielBung des Plangebietes fir die
Ansiedlung des SB-Warenhauses (Prognosefall 1) hinsichtlich der Leistungsfahigkeit
der Verkehrsanlagen fir den motorisierten Individualverkehr ist ein Ausbau des
Knotenpunktes Paracelsusstrale / AuRere Hordorfer StraRe erforderlich. Fir diesen
Knotenpunkt wurden ein zusatzlicher Linksabbiegefahrstreifen aus Richtung der
nordlichen ParacelsusstraRe in die AuRRere Hordorfer StraRe und eine Verlangerung
des Rechtsabbiegefahrstreifens in der Zufahrt der sidlichen Paracelsusstral3e fir
notwendig ermittelt. Fir die AuRere Hordorfer StraRe wird aufgrund des
zweistreifigen Linksabbiegens aus der nordlichen Knotenpunktzufahrt in die AuRRere
Hordorfer Stral3e die Aufweitung ihrer Knotenpunktanbindung um den zweiten
Abflussfahrstreifen notwendig. Zusatzlich sind in der AuReren Hordorfer StraRe
zwischen Paracelsusstralle und HermesstralRe benutzungspflichtige
Radverkehrsanlagen anzulegen. Diese im verkehrstechnischen Gutachten als
notwendig ermittelten Ausbaumafnahmen sind durch den Eigentimer des Hermes-
Areals laut ErschlieBungsvertrag planerisch und baulich umzusetzen. Weitere
AusbaumalRnahmen sind laut Gutachten nicht erforderlich.

Eine weitere Entspannung der Situation an dem Knotenpunktbereich wird durch die
geplante Weiterfuhrung der HaupterschlieBungsstralRe fir das Gewerbegebiet Halle-
Ost mit Anbindung an die B 100 erwartet. Teilabschnitte dieser
HaupterschlieBungsstral3e sind bereits fertiggestellt.

Weitere Auswirkungen
Immissionen

Im Ergebnis der fur das Gebiet der FNP-Anderung durchgefiihrten schalltechnischen
Untersuchung wurde festgestellt, dass es zu Uberschreitungen der
Orientierungsrichtwerte der DIN 18005 Teil 1 “Schallschutz im Stadtebau” aufgrund
des Verkehrslarms kommt. Das Gebiet des Hermes-Areals soll dennoch neu bebaut
werden, da damit ein stadtebaulicher Missstand beseitigt werden kann.

Zur hinreichenden Berlcksichtigung des Schallschutzes kommt es darauf an, die
Zumutbarkeitsgrenze der Immissionsbelastung i. S. d. § 15 BauNVO nach der
konkreten Schutzwirdigkeit und -bedurftigkeit der im Plangebiet zul&ssigen Vorhaben
zu definieren. Daftr sind wiederum die faktischen und plangebenden
Immissionsvorbelastungen maf3geblich, d. h., die Zumutbarkeitsschwelle ist in bereits



larmvorbelasteten Gebieten wie in diesem Fall, regelmalfiig héher anzusetzen. Dabei
soll allerdings eine Verschlechterung der Ausgangssituation vermieden und eine
Verbesserung angestrebt werden.

Zur Konkretisierung dieser Anforderungen kdnnen die bestehenden Orientierungswerte
der DIN 18005 Teil 1 “Schallschutz im Stadtebau” al s Anhaltspunkte herangezogen
werden.

Nach der Schallimmissionsprognose ist am auf3ersten westlichen Rand des Gebietes
entlang des Dessauer Platzes, im Gewerbegebiet, von einer maximalen Belastung
von 75 — 80 dB (A) tags und 65 — 70 dB (A) nachts auszugehen. Das bedeutet
gegeniber den Orientierungswerten der DIN 18005 Teil 1 “Schallschutz im
Stadtebau” fiir Gewerbegebiete eine Uberschreitung um 10 — 15 dB (A) tags und
nachts. In den verbleibenden Bereichen des Plangebietes werden die
Orientierungswerte der DIN 18005 Teil 1 “Schallschutz im Stadtebau” fir
Gewerbegebiete tags um 0 — 5 dB (A) und nachts um 0 - 10 dB (A) sowie fir
Sondergebiete tags um 0 — 5 dB (A) und nachts um 5 — 10 dB (A) Uberschritten.
(Hinweis: In Anwendung der DIN 18005 Teil 1 “Schallschutz im Stadtebau” wurden
fur den Bereich Sonderbauflache folgende Orientierungswerte aufgrund der Nutzung
grofflachiger Einzelhandel in Anlehnung an die schalltechnischen Orientierungswerte
fur Gewerbegebiete angenommen: tags 65 dB (A) und nachts 50 dB (A).)

Da aktive SchallschutzmaRnahmen wie Larmschutzwand und / oder —wall aus
stadtebaulichen und gestalterischen Grinden nicht mdoglich sind, werden im
Bebauungsplan passive SchallschutzmaRhahmen geman DIN 4109 “Schallschutz im
Hochbau™ festgesetzt. Diese gelten fiir wesentliche bauliche Veranderungen bzw.
Neubauten.

Fur den geplanten grof3flachigen Einzelhandel (SB-Warenhaus) wurde im Rahmen
eines Schallgutachtens die Schallimmissionsbelastung fir die am nachsten gelegene
schutzwirdige Nutzung ermittelt. Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass die
vorgegebenen Immissionsrichtwerte nach TA Larm, tags und nachts, 6 dB (A)
unterschritten werden kénnen. Laut TA Larm, Abschnitt 3.2.1, darf die Genehmigung
far die zu Dbeurteilende Anlage auch bei einer Uberschreitung der
Immissionsrichtwerte aufgrund der Vorbelastung aus Grinden des Larmschutzes
nicht versagt werden, wenn der von der Anlage verursachte Immissionsbeitrag im
Hinblick auf den Gesetzeszweck als nicht relevant anzusehen ist. Das ist in der Regel
der Fall, wenn die von der zu beurteilenden Anlage ausgehende Zusatzbelastung die
Immissionsrichtwerte nach Nummer 6 am malgeblichen Immissionsort um
mindestens 6 dB (A) unterschreitet. Daher wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass
das SB-Warenhaus so zu errichten und zu betreiben ist, dass es diesen Sachverhalt
erfullt.

Altbergbau

Zwischen 1856 und 1869 wurde in Teilen des Plangebietes im Untertagebau
Braunkohle in Tiefen von 6,00 - 12,00 m abgebaut. Der Flachennutzungsplan enthalt
deshalb eine Kennzeichnung dieses Bereiches.

Das Landesamt fiir Geologie und Bergwesen des Landes Sachsen-Anhalt hat in
seinen Stellungnahmen darauf hingewiesen, dass grof3flachige Senkungen infolge
des Bergbaus nicht mehr zu erwarten sind. Punktuelle Setzungen, sogenannte
Tagbriiche mit trichterférmigen Senkungen von 3,00 - 4,00 m Durchmesser, kénnen
jedoch nicht ganz ausgeschlossen werden. Eine Bebaubarkeit der Flachen wird
dadurch nicht verhindert.

Im Zuge von Baumafinahmen sind die o6rtlichen Bodenverhaltnisse gutachterlich zu
untersuchen und ggf. baulich-konstruktive Mafnahmen zur Vermeidung von Schaden
durchzufiihren. Wenn bei Griindungsarbeiten bergménnische Anlagen zutage treten,
sind die Arbeiten einzustellen und das Landesamt zu informieren.



Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

Der Unteren Bodenschutzbehérde liegen mehrere Gutachten zur Untersuchung des
Altlastverdachtes im Plangebiet vor.

Durch einen Gutachter wurden im Bereich des Grundstiickes Dessauer Stral3e 214
Belastungen des Bodens mit umweltrelevanten Schadstoffen im Boden und in der
Bodenluft festgestellt. Das Grundstick wurde ehemals hauptsachlich durch
Autoreparaturwerkstatten genutzt. Aus diesem Grund wird dieses Grundstiick
Dessauer StralRe 214 in der Planzeichnung des Bebauungsplanes als Flache, deren
Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist, gemaR § 9 (5) BauGB
gekennzeichnet. Die festgestellte Bodenbelastung steht der geplanten Nutzung nicht
entgegen. Weitere erforderliche Mallnahmen zur Untersuchung und eventuellen
Sanierung der Bodenbelastung missen in nachfolgenden Verwaltungsverfahren
festgelegt werden.

Die vorhandenen Gutachten kénnen im Fachbereich Umwelt der Stadt Halle (Saale)
eingesehen werden.

9. Flachenbilanz der Anderung des Flachennutzungspl  anes

Anderung Mischbauflache in eine Sonderbauflache  ,Grof3flachig er
Einzelhandel”

Flachenbilanz:
ca. 2,5ha Mischbauflache Abgang

ca. 2,5ha Sonderbauflache
,Grof3flachiger Einzelhandel” Zugang

Anderung Mischbaufl4ache in eine gewerbliche Bauflache
Flachenbilanz:

ca. 5,2ha Mischbauflache Abgang
ca. 5,2ha gewerbliche Bauflache Zugang

Gesamtflachenbilanz:

ca. 7,7ha Mischbauflache Abgang
ca. 2,5ha Sonderbauflache
,Groflflachiger Einzelhandel” Zugang
ca. 5,2ha gewerbliche Bauflache Zugang
Anlage: Darstellung im genehmigten FNP

(Planausschnitt Maf3stab 1:10 000)






