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Beschlussvorlage

TOP:
Vorlagen-Nummer: 111/2003/03174
Datum: 08.05.2003

Bezug-Nummer.
Kostenstelle/Unterabschnitt: 1.6100.650000

Verfasser: Dr. Merk, Elisabeth

Beratungsfolge Termin Status
Beigeordnetenkonferenz 13.05.2003 nicht 6ffentlich

Vorberatung
Ausschuss f. Planungs- u. 10.06.2003 offentlich
Umweltangelegenheiten Vorberatung
(Planungsausschuss)
Stadtrat 25.06.2003 offentlich

Entscheidung

Betreff: Ande rung des Flachennutzungsplanes der Stadt Halle (Saa  le), Ifd. Nr. 7

"Sonderbauflache groR¥flachiger Einzelhandel Trotha"

Beschlussvorschlag :

1. Die wahrend der 6ffentlichen Auslegung des Entwurfes der FNP-Anderung vorgebrachten
Anregungen von Birgern sowie die Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange
wurden gepruft. Den Abwagungsvorschlagen der Verwaltung wird zugestimmt.

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

Ifd. Nr. 7 ,Sonderbauflache grof3flachiger Einzelhandel in Trotha“. Der Erlauterungsbericht
wird gebilligt.

Finanzielle Auswirkung: keine

Haushaltsstelle: VerwHH :
VermHH :

Ingrid HauRler
Oberbirgermeisterin
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3.1.2.2Industrie- und Handelskammer Halle-Dessau
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Nachbargemeinden

1. Sachdarstellung



Im Stadtteil Trotha soll in dem Gewerbedreieck zwischen Magdeburger Chaussee
und Brachwitzer Stral3e auf im Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache
dargestellten Flachen eine groR¥flachige Einzelhandelseinrichtung, ein SB-Warenhaus
mit 5 100 m? Verkaufsflache, errichtet werden.

Gemal § 11 (3) BauNVO sind groR3flachige Einzelhandelsbetriebe aul3er in
Kerngebieten nur in dafir festgesetzten Sondergebieten zulédssig. In dem
aufzustellenden Bebauungsplan wird deshalb fur den Bereich des SB-Warenhauses
als zulassige Art der Nutzung im Unterschied zur Darstellung einer gewerblichen
Bauflache im genehmigten FNP ein Sondergebiet festgesetzt.

Da Art und GréRRe dieser Veranderung die Grundzuge der Planung bertihren, kann
der Bebauungsplan mit seinen geplanten Festsetzungen nicht mehr als im Rahmen
des Entwicklungsgebotes nach 8 8 (2) BauGB aus dem FNP entwickelt angesehen
werden. Folglich muss der FNP u. a. als Voraussetzung fur die spatere
Rechtskraftigkeit des B-Planes geandert werden. Das Anderungsverfahren fiir den
Flachennutzungsplan wird parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes
durchgefihrt.

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 Verflgung 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 letzte Anderung wurde mit Verfiigung des Regierungsprasidiums Halle
vom 11.09.2002, Az.: 25-21101-5.A/02, genehmigt und mit Bekanntmachung im
Amtsblatt der Stadt Halle vom 18.09.2002 wirksam.

Die friihzeitige Beteiligung der Biirger zur Anderung des Flachennutzungsplanes Ifd.
Nr. 7 und zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 117 erfolgte
nach der amtlichen Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Halle am 14.02.2001 in
der Zeit vom 22.02.2001 bis zum 08.03.2001. Am 08.03.2001 fand im Rahmen der
frihzeitigen Birgerbeteiligung eine Einwohnerversammlung zur Vorstellung des
Vorhabens im Stadtteil Trotha statt.

Mit Schreiben vom 01.02.2001 wurden die Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4
BauGB und die Nachbargemeinden gemal § 2 (2) BauGB beteiligt.

Die beteiligten TOB und Nachbargemeinden mit Datum ihrer Stellungnahmen sind in
der Anlage zur Abwagung aufgelistet.

Am 21.08.2002 wurde mit dem Beschluss Nr. 111/2001/01765 des Stadtrates der
Stadt Halle (Saale) die Durchfiihrung des Anderungsverfahrens zum
Flachennutzungsplan mit dem Ziel der Darstellung einer Sonderbauflache
groRflachiger Einzelhandel beschlossen und der Entwurf der Anderung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Halle (Saale), Ifd. Nr. 7, gebilligt.

In dieser Stadtratssitzung wurde auch der Beschluss zur Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 117 Halle-Trotha, SB-Warenhaus
Magdeburger Chaussee gefasst und der Entwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes gebilligt.

Die ¢ffentliche Auslegung des Entwurfes der Anderung des Flachennutzungsplanes
gemal 8§ 3 (2) BauGB fand nach Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Halle



(Saale) am 18.09.2002 in der Zeit vom 26.09. 2002 bis 25.10. 2002 zeitgleich mit der
offentlichen Auslegung des Entwurfes des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Statt.

In der vorliegenden Abwagung der Anregungen zur Anderung des
Flachennutzungsplanes werden die Ergebnisse der Beteiligungen und der
oOffentlichen Auslegung zusammengefasst.

3. Abwagung
3.1 Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

25 Trager offentlicher Belange wurden angeschrieben (siehe Anlage zur Abwagung)
3.1.1 Stellungnahmen ohne Einwande und zu denen keine Abwégungen erforderlich sind

Ifd. Nr. 01 Arbeitsamt Halle
02 Bergamt Halle
03 Bundesvermégensamt
05 EVH
06 Geologisches Landesamt Sachsen-Anhalt
07 Hallesche Wasser und Abwasser, Abwasser
08 Hallesche Wasser und Abwasser, Wasser
09 Handwerkskammer
10 HAVAG Halle
12 Katasteramt
13 Landesamt fir Archaologie Sachsen-Anhalt
14 Landesamt fir Denkmalpflege Sachsen-Anhalt
15 Landesamt fur StraRenbau Sachsen-Anhalt
16 Landesamt fur Umweltschutz
18 MEAG Hauptverwaltung/envia Mitteldeutsche Energie AG
19 Polizeidirektion Halle, Gefahrenabwehrbehdérde
22 Staatliches Gewerbeaufsichtsamt
23 Stadtwirtschaft GmbH Halle
24 StralRenbauamt Halle
25 Wehrbereichsverwaltung VII, Abt. IV

3.1.2 Entscheidungsvorschlage zu vorgebrachten Anregungen der Trager offentlicher
Belange

3.1.2.1 [fd. Nr. 04 Deutsche Telekom

Anregung:
Bitte um Aufnahme eines Hinweises in den Erlauterungsbericht zum
Flachennutzungsplan, dass bei der Aufstellung der Bebauungsplane in allen
Stral3en geeignete und ausreichende Trassen fur die Unterbringung der
Telekommunikationsanlagen vorgesehen werden.

Abwagungsbegriindung:
Die Forderung ist nicht flachennutzungsplanrelevant. Der Inhalt der
Forderung ist im Rahmen der Beteiligungen an Bebauungsplanverfahren
bzw. bei Bauantragen vom Betreiber durchzusetzen.

Abwéagungsvorschlag:
Die Anregung ist nicht flachennutzungsplanrelevant.



3.1.2.2 Ifd. Nr. 11 Industrie- und Handelskammer Halle-Dessau

Anregungen:
Die Industrie- und Handelskammer Halle-Dessau lehnt den Entwurf des
Bebauungsplanes aus handelspolitischen, raumordnerischen, stadtebaulichen
und verkehrlichen Grinden ab.
Hauptgriinde sind:
1. Die zu erwartende Beeintrachtigung der Innenstadt.
2. Die Gefahrdung der verbrauchernahen Versorgung.
3. Die Erhohung des Ziel- und Quellverkehres an einer wichtigen
Zufahrtsstral3e von Halle.

Das geplante Projekt steht im Widerspruch zu den gesetzlichen
Bestimmungen des Landesentwicklungsplanes des Landes Sachsen-Anhalt.
Dort ist geregelt, dass in Sondergebieten fur grof3flachigen Einzelhandel
entstehende Projekte stéadtebaulich integriert sein sollen und eine
verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung durch diese nicht gefahrdet
werden soll. Derartige Auswirkungen sind bei diesem Projekt aber zu
erwarten. So wird einerseits die verbrauchernahe Versorgung im
angrenzenden Wohngebiet und andererseits entgegen den Festlegungen des
Landesentwicklungsplanes die kaufkréaftige Nachfrage fur mittel- und
langfristigen Bedarf in der Innenstadt gefahrdet.

Laut Richtlinie zur Beurteilung von geplanten Einzelhandelsgro3projekten 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 in einem nicht
integrierten Standort angesiedelt werden.

Dies ware bei einem typischen Sortiment eines SB-Warenhauses durchaus
der Fall.

Es ist des weiteren damit zu rechnen, dass in den Wohngebieten vorhandene
Einzelhandelseinrichtungen aufgrund des Umsatzabzuges gefahrdet werden.
Damit wirde die verbrauchernahe Versorgung der nicht mobilen
Wohnbevdlkerung in Mitleidenschaft gezogen. Zu diesem Ergebnis kommt
auch die GMA-Studie vom Mai 2002. Dort heif3t es, das Planobjekt Trotha liegt
auf3erhalb von Nahversorgungszentren und ist als reiner Pkw-Kunden
orientierter Standort zu klassifizieren. Bei der Realisierung des SB-
Warenhauses ist zunéchst eine starkere Kaufkraftbindung der
Wohnbevdlkerung im Kerneinzugsgebiet zu unterstellen, da gegenwartig ein
Teil der Kaufkraft u. a. in das SB-Warenhaus in PeiRen abfliel3t. Gleichzeitig
ist jedoch —aufgrund der begrenzten Einwohnerzahl im Umfeld- eine
Umsatzverteilung zu Lasten bestehender Lebensmittelmarkte im
Kerneinzugsgebiet (= Verdrangungswettbewerb) zu erwarten.

Die ermittelten Umverteilungseffekte in H6he von 18 bis 20 % belegen, dass
die Nahversorgungsmarkte im Kerneinzugsgebiet dabei deutlich negativ
tangiert werden. Existenzgefahrdenden Wirkungen und damit negative
stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Wirkungen sind wahrscheinlich.

In dem Gutachten heil3t es weiterhin, dass durch die
Agglomerationswirkungen in den bereits vorhandenen Einzelhandelsbetrieben
im Standortumfeld dartber hinaus die Bedeutung des gesamten
Einzelhandelsschwerpunktes Magdeburger Chaussee gesteigert wird, so dass
auch begrenzte negative Wirkungen auf die Innenstadt nicht auszuschliel3en
sind.



Mit der Errichtung eines SB-Warenhauses in einer Gréf3enordnung von 5.100
mz2 Verkaufsflache und noch mal 300 m2 Verkaufsflache fir erganzende
Handels- und Dienstleistungseinrichtungen wirde damit eine grof3flachige
Einzelhandelseinrichtung auch mit Sortimenten des mittel- und langfristigen
Bedarfs an einem nicht stadtebaulich integrierten Standort errichtet werden.
Durchaus positive Entwicklungstendenzen in der Innenstadt und die
Bemiihungen der dort anséssigen Handlerschaft werden durch Fernhalten von
Kunden in Frage gestellt.

Weiterhin sollte Beachtung finden, dass die vorgelegte Planung nicht dem im
genehmigten Flachennutzungsplan enthaltenen hierarchisch gestuften,
polyzentrischen System von Zentren fiir den Einzelhandel entspricht. Die im
Flachennutzungsplan angegebene ZielgréRe der Verkaufsflachenentwicklung
fur das Jahr 2005 mit einer Gesamtverkaufsflache von 330.000 bis 360.000
m2 wurde mit derzeit ca. 370.000 m? Verkaufsflache insgesamt bereits
Uberschritten. Problematisch ist diese Entwicklung vor dem Hintergrund
stagnierender Kaufkraft je Einwohner und absolut sinkender Kaufkraft
aufgrund zuriickgehender Bevélkerung.

Weitere erhebliche Bedenken resultieren auch aus den beschrankten
Moglichkeiten der verkehrlichen Anbindung und den zu erwartenden
deutlichen Einschréankungen fir den Verkehrsfluss auf einer wichtigen
Zufahrtsstrafe fir die Stadt Halle. Allein der Knoten Magdeburger Chaussee /
Brachwitzer Stral3e diirfte erheblich tiberlastet werden. Dariiber hinaus ist
dieser Standort auch nur unter gréf3ten Schwierigkeiten fur Ful3génger und
Radfahrer erreichbar.

Insgesamt ist festzustellen, dass in der Stadt Halle derzeit parallel mehrere
Planvorhaben fur grof3flachigen Einzelhandel vorangetrieben werden. Alle
diese Vorhaben entsprechen nicht dem derzeit geltenden
Flachennutzungsplan und seinem Stadtteilzentrenkonzept. Entscheidungen
dariber sollten erst nach intensiver Auseinandersetzung mit diesem Konzept
und seiner moglicherweise notwendigen Uberarbeitung erfolgen. Ein
Instrument zur planvollen Entwicklung des Handels in der Stadt ware neben
dem Flachennutzungsplan ein Einzelhandelskonzept der Stadt Halle.

Abwagungsbegriindung:
Trager oOffentlicher Belange sollen sich in ihren Stellungnahmen auf
Anforderungen ihres Aufgabenbereiches beschranken, die fur die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des Gebiets bedeutsam sein
kénnen. Die Industrie- und Handelskammer ist zustandig fir die 6ffentlichen
Belange Handel, Handwerk, Gewerbe und Industrie, nicht jedoch fiir den
offentlichen Belang Raumordnung. Dieser wird vom Regierungsprasidium als
oberer Landesplanungsbehérde bzw. der Regionalen Planungsgemeinschaft
vertreten.
Die obere Landesplanungsbehdrde hat in ihren Stellungnahmen vom
14.03.2001 und 05.11.2002 festgestellt, dass der vorhabenbezogene
Bebauungsplan Nr. 117 Halle-Trotha, SB-Warenhaus an der Magdeburger
Chaussee und das Anderungsverfahren zum FNP der Stadt Halle, Ifd. Nr. 7
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Grof¥flachiger Einzelhandel”, 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

grol3flachigen Einzelhandel im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO an Zentrale
Orte der oberen und mittleren Stufe zu binden sind. Die Ausweisung einer



Sonderbaufléache fiir grol3flachigen Einzelhandel im Oberzentrum Halle steht
also nicht im Widerspruch zu diesem Ziel.

Das Einzelhandelsgutachten aus dem Jahr 1999/2000, erstellt von der GMA
im Auftrag des Amtes flur Wirtschaftsforderung, hatte fir die Stadt und
insbesondere fur den Stadtbezirk Nord noch einen rechnerisch ermittelten
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 ausgefiihrt, dass der genannte Ansiedlungsspielraum
standdrtlich bedingt ist und an geeigneten Standorten unter Berticksichtigung
der Sortimentszusammensetzung auch grolRere Verkaufsflachen vertretbar
sind.

Die Gutachter haben empfohlen, diesen Ansiedlungsspielraum an
Verkaufsflachen in dem laut Zentrenkonzept im genehmigten FNP
festgelegten Nahversorgungszentrum (C-Zentrum) in Trotha zu realisieren.
Dieses Zentrum lasst sich aber an dem geplanten Standort aus Griinden, die
die Stadt nicht zu vertreten hat, nicht umsetzen.

Der Vorhabentrager fur das SB-Warenhaus, die BADENIABAU GmbH, hat
Verhandlungen mit den Eigentiimern der Flachen dort und an einem anderen
Standort, dem Gelande des ehemaligen TTW-Baumarkt in der Kdthener
Stral3e mit dem Ziel gefiihrt, das SB-Warenhaus an diesen Standorten zu
errichten. Diese Verhandlungen sind gescheitert.

Als Alternativstandort fiir das SB-Warenhaus wurde deshalb von dem
Vorhabentrager der Standort an der Magdeburger Chaussee, ca. 500 m von
der nachstgelegenen Wohnbebauung (Wohnstadt Nord) entfernt, gewahlt.

Im Interesse der auch von den Einwohnern des Stadtteils Trotha
eingeforderten quantitativen und qualitativen Verbesserung des Angebotes an
Waren und Dienstleistungen in dem Stadtteil und dariber hinaus im
Stadtbezirk Halle-Nord wurde seitens der Stadt dem Antrag stattgegeben,
einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen, um auf einem
Grundstick zwischen der Magdeburger Chaussee und der Brachwitzer Stral3e
ein SB-Warenhaus mit 5100 m? Verkaufsflache (darunter ein
Getrankefachmarkt mit ca. 800 m2 Verkaufsflache sowie erganzende
Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen mit insgesamt ca. 300 m?
Verkaufsflache) zu errichten, der der Sicherstellung der geordneten
stadtebaulichen Entwicklung dient.

Zusétzlich erhofft man sich mit der Nachnutzung einer Brache durch die
Ansiedlung des Einzelhandelsbetriebes die Beseitigung eines stadtebaulichen
Missstandes und einen Anstol3 fur die Ansiedlung weiterer Gewerbebetriebe
in dem mit Brachflachen durchsetzten Bestandsgebiet.

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 Giter und Dienstleistungen sowie
fur 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 grol3flachige
Einzelhandelsstandorte (z. B. Hallescher-Einkaufs-Park) an den
Hauptverkehrsstral3en das Versorgungsangebot erganzen.

Im Stadtteil Trotha sollte in dem tberwiegend gewerblich genutzten Dreieck
zwischen Koéthener Stral3e, Trothaer Stral3e und der Stral3e An der Saalebahn
ein C-Zentrum entwickelt werden, in das auch die Flache an der Trothaer
StralRe /Ecke Oppiner Stral3e einbezogen werden sollte, auf der ein
Vorhabentrager ein Wohn- und Geschaftshaus im Rahmen eines Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes errichten wollte. Der Flachennutzungsplan stellt den
Bereich, in dem das Vorhaben entstehen sollte, als Sonderbauflache mit der
Zweckbestimmung grof3flachiger Einzelhandel dar.

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

Die Rahmenbedingungen fur die Umsetzung dieses Zentrenkonzeptes haben
sich in den letzten Jahren deutlich verédndert. Die Probleme der
schrumpfenden Stadt - u. a. anhaltender Einwohnerriickgang,
Wohnungsleerstand, Rickbau von Gebauden in den Plattenbaugebieten -
sowie die strukturellen Veranderungen im Bereich des Einzelhandels und der
Trend zu immer grof3eren Verkaufsflachen, die sich in die gewachsenen
Zentren nur schwer oder gar nicht integrieren lassen - erfordern eine
Anpassung des Konzeptes der stadtischen Zentren an diese aktuellen
Gegebenheiten.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass sich das konzipierte C-Zentrum in Trotha
nicht in dem Malf3e entwickelt hat wie geplant. Bedingt u. a. auch durch die
stagnierende und geringftigig riicklaufige Einwohnerzahl in Trotha blieb das
Zentrum im Bereich der Endhaltestelle im Ansatz stecken und geht Uber eine
Wirkung als Nahversorger fur die umliegenden Wohngebiete nicht hinaus.
Das 1991 begonnene Aufstellungsverfahren fur den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan Nr. 20 Trothaer Stral3e/Ecke Oppiner Straf3e konnte bis
zum heutigen Tag nicht abgeschlossen werden.

Im Nachgang der Rucknahme des Aufstellungsbeschlusses fur den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan soll deshalb der Flachennutzungsplan
geéndert und die Sonderbauflache ,Grol3flachiger Einzelhandel” durch eine
geeignete andere - denkbar ware Mischbauflache - ersetzt werden.

Gleichsam als Ersatz fur dieses nicht zu realisierende Zentrum soll das SB-
Warenhaus an der Magdeburger Chaussee erganzend zu den vorhandenen
Nahversorgungsstrukturen (dies sind in Trotha insbesondere die grof3en
Lebensmittelméarkte von EDEKA in der Jupiterstrae und der PLUS-Markt in
der Kothener Stral3e) die Einwohner von Trotha, Seeben, Giebichenstein,
Teilen des Paulusviertels und dariiber hinaus Teilen des nordlichen
Saalkreises mit Waren des kurzfristigen und mittelfristigen Bedarfes (im
niedrigpreisigen Segment) versorgen.

Laut Gutachten der GMA ist durch das SB-Warenhaus eine Umsatzverteilung
zu Lasten bestehender Lebensmittelméarkte im Kerneinzugsbereich zu
erwarten. Existenzgefahrdende Wirkungen und damit negative stadtebauliche



und versorgungsstrukturelle Wirkungen sind laut GMA deshalb
wahrscheinlich. Das heil3t mit anderen Worten, das Geschaftsveranderungen
durch Umstrukturierung, aber auch GeschéftsschlielBungen im Einzugsbereich
des Vorhabens die Folge sein werden.

Durch die FNP-Anderung und die Darstellung einer Sonderbauflache im FNP
soll dennoch die Voraussetzung geschaffen werden, ein groR3flachiges
Einzelhandelsvorhaben an dem Standort an der Magdeburger Chaussee zu
realisieren.

Der Einzugsbereich des Standortes Trotha geht dabei Uber den Stadtteil
Trotha hinaus. Fir Einzelhandelseinrichtungen dieser Art rechnet man einen
Einzugsbereich, bei dem von Pkw-Kunden Fahrzeiten von ca. 30 min
akzeptiert werden.

Es wird davon ausgegangen, dass mit dem SB-Warenhaus der
Kaufkraftabfluss aus der Stadt in das Umland eingeschrankt und dadurch
Kaufkraft zurickgewonnen werden kann. Die Stadt kommt damit ihrer
oberzentralen Versorgungsfunktion nach.

Mit dieser Standortentscheidung wird au3erdem einer Forderung der
Einwohner nach einem qualitativ und quantitativ besseren Angebot Rechnung
getragen, die sowohl in der Birgerversammlung im Rahmen der friihzeitigen
Burgerbeteiligung als auch bei spéateren Stadtteilkonferenzen in Trotha
deutlich zum Ausdruck kam. Die Birger sind dafiir sogar bereit, die etwas
grolRere Entfernung zu der Einzelhandelseinrichtung in Kauf zu nehmen.

Die Gutachter kommen zu dem Ergebnis, dass ein SB-Warenhaus mit der
dieser Betriebsform eigenen Sortimentsstruktur selbst nicht in Konkurrenz
zum innerstadtischen Einzelhandel tritt. Begrenzte negative Auswirkungen auf
das A-Zentrum Innenstadt sind laut Gutachter jedoch aufgrund des
Agglomerationseffektes des SB-Warenhauses mit den bereits vorhandenen
Fachmarkten in Trotha nicht auszuschlief3en.

Da es sich bei diesen Fachmarkten aber ausschlief3lich um
Einzelhandelsbetriebe mit gemeinhin als nichtinnenstadtrelevant
bezeichneten Sortimenten handelt (Baumarkt, Teppichmarkt,
Lebensmitteldiscounter, Tierfutter, Autoersatzteile, Mobel und Einrichtung),
werden aus der Sicht der Stadt die im Gutachten erwéhnten eventuellen
begrenzten negativen Auswirkungen auf die Innenstadt als zu
vernachlassigend eingestuft, zumal die erwahnte Agglomerationswirkung
durch die unginstige lagemafige Verteilung der Einzelhandelsbetriebe an der
Trothaer StralRe und an der Magdeburger Chaussee nicht ausgepragt ist.

In einer frihen Phase in dem Prozess der Neufassung des Zentrenkonzeptes
wurde die Stadt mit den Antragen fur die drei groR3flachigen
Einzelhandelsvorhaben - Trotha, Dessauer Platz und 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 Antrage zu den drei Vorhaben spiegeln die bereits erwéhnten allgemeinen
Trends im Einzelhandel wieder:

Es gibt weniger, dafiir aber immer gréRere Einzelhandelsbetriebe.
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 gleichzusetzen mit fulaufiger
Erreichbarkeit der auf ,Nahversorgung“ ausgerichteten
Einzelhandelsbetriebe, da sich diese ausgehend von dem geanderten
Verbraucherverhalten in ihren Standortkonzepten zunehmend auf Pkw-
Kunden orientieren.

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

Vollversorger streben immer gréRere Verkaufsflachen an, um die
erforderliche und seitens der Verbraucher erwartete Sortimentstiefe und -
breite anbieten zu kdnnen. Neue Lebensmittel-Supermarkte und auch die
Discounter tberschreiten in der Regel die als Grenze der GrofR3flachigkeit
in der Praxis der Rechtssprechung genannten 700 m2 Verkaufsflache
deutlich. 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 Standorte einer Bewertung unterzogen. Im Ergebnis wird unter
Bertcksichtigung der méglichen Auswirkungen empfohlen, die Standorte
Trotha und Dessauer Platz nicht zu realisieren. Dem Standort Merseburger
Stral3e wurde eine grol3ere Vertraglichkeit attestiert, da er Gber ein hohes
Bevolkerungspotenzial im Nahbereich verfligt. Als negativ wurde bewertet,
dass der Standort des EDEKA-Marktes an der oberen Leipziger Stral3e, fur
den der Standort Merseburger Stral3e in gewisser Weise der Ersatz ist, im
Zuge der Umbaumafnahmen am Riebeckplatz aufgegeben werden soll. Dies
wilrde u. a. zu einer Verschlechterung der Nahversorgung im Standortumfeld
fuhren.

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

Nach einem ersten Vorschlag soll der Standort Merseburger Straf3e aufgrund
seiner integrierten Lage Teil eines stadtischen Zentrums sein, wahrend die
beiden Standorte Dessauer Platz und Trotha als erganzend zu den Zentren
fungierende grofR¥flachige Einzelhandelstandorte zur Versorgung der
Einwohner der Stadt sowohl insgesamt als auch im nérdlichen Stadtbereich
betrachtet werden.

Im Ausgleich zu dieser Neuaufnahme von Sonderbauflachen mit der
Zweckbestimmung grof3flachiger Einzelhandel in den FNP sollen im Zuge der
Neubewertung der stadtischen Zentren Sonderbauflachen reduziert werden.
Dies wird in Bischdorf der Fall sein und in Trotha. In Trotha erfolgt diese
Anderung im Nachgang der Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses fiir einen
nicht zur Realisierung gekommenen Vorhaben- und ErschlieBungsplan fir ein
grof¥flachiges Einzelhandelsvorhaben.

Der Standort des Vorhabens liegt in einer Entfernung von ca. 500 m zur
nachstgelegenen Wohnbebauung in Trotha und nutzt eine Gewerbebrache an
der Magdeburger Chaussee nach, womit zugleich eine Aufwertung des
Stadteinganges verbunden ist. Erreichbar ist der Standort mit dem OPNV
(Busanbindung) ausgehend von der Endhaltestelle in Trotha. Er wird durch die



Buslinie Nr. 35 der HAVAG direkt erschlossen. Im Bedarfsfall ware die
Mdglichkeit zu prifen, die ErschlieBung durch Fahrtroutenanderungen
(Anfahrt der Haltestelle Rohrbriicke in der Brachwitzer StralRe) der Buslinien
Nr. 313, 314 und 316 des OBS zu verbessern. Diese Bushaltestelle in der
Brachwitzer Straf3e wird im Rahmen des Vorhabens an die
Grundstuickszufahrt des Warenhauses verlegt werden.

Der Standort fir das SB-Warenhaus liegt an einer stadtischen
Hauptverkehrsstral3e, deren verkehrliche Uberregionale Bedeutung durch die
Klassifizierung als BundesstrafRe zum Ausdruck kommt. Der Standort ist somit
fur das Vorhaben hinsichtlich der Funktion des Stral3ennetzes als geeignet
einzuschatzen und entspricht der bisherigen stadtischen, regionalen und
Uberregionalen Entwicklung.

Der Knoten Magdeburger Chaussee / Brachwitzer Stral3e ist ausreichend
leistungsféahig, um das zu erwartende Kundenaufkommen aufzunehmen. Dies
wurde in einem eigens in Verbindung mit dem Vorhaben erstellten
Verkehrsgutsachten nachgewiesen.

In stadteinwartiger Fahrtrichtung wird die Leistungsfahigkeit der Trothaer
Stral3e (B6) durch die einstreifige Verkehrsfiihrung zwischen den Knoten
Oppiner StralRe und PfarrstraRe begrenzt. Dieser Stral3enabschnitt wurde bei
der Planung des 9. Bauabschnittes des Ausbaus der Trothaer Stral3e /
ReilstralRe bewusst fiir eine Leistungsfahigkeitsbegrenzung ausgewéhlt, um
das anschlieBende, innerhalb der Wohngebiete gelegene StraRennetz vor
Stauungen des Verkehrs zu schitzen.

Die Leistungsfahigkeitsgrenze der Trothaer Stral3e wird bereits heute
werktags in der morgendlichen Verkehrsspitzenzeit Giberschritten. Diese Zeit
wird fr das Kundenverkehrsaufkommen des SB-Warenhauses jedoch fur
kaum bedeutend eingestuft.

Es ist vorgesehen, die ErschlieBung des Bauvorhabens fir den
nichtmotorisierten und offentlichen Verkehr wie folgt zu verbessern:

- behindertengerechte Absenkung der Borde im Zuge der Ful3gangerfurten
des weiter oben genannten Kreuzungsbereiches auf eine Auftrittshéhe von
3 cm,

- Verlegung (Neubau) der Bushaltestelle Rohrbriicke in der Brachwitzer
Stral3e bis auf HOhe des Bauvorhabens

- Sanierung des nérdlichen Gehweges der Brachwitzer StrafRe zwischen
Magdeburger Chaussee und der neu herzustellenden Bushaltestelle
(einschliellich des Zugangsbereiches zum SB-Warenhaus),

- Herstellung eines Geh- und Zweirichtungs-Radweges auf der Westseite der
Magdeburger Chaussee zwischen der Brachwitzer Strafl3e und der Zufahrt
zum SB-Warenhaus (Gehweg bis zum Zugangsbereich des SB-
Warenhauses).

Abwéagungsvorschlag:
Den Anregungen wird nicht gefolgt.

3.1.2.3 Ifd. Nr. 17 Landkreis Saalkreis

Anregungen:
Es wird der Hinweis gegeben, dass gemall Runderlass des Ministeriums fur
Raumordnung und Umwelt vom 22.10.1998, der die Richtlinie zur Beurteilung
von geplanten EinzelhandelsgroR3projekten im Land Sachsen-Anhalt
beeinhaltet, fir grof3flachige Einzelhandelsbetriebe ab einer Geschossflache
von 5000 m2 nach Nr. 18 der Anlage zu § 3 des Gesetzes uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 12.2.1990, zuletzt ge&ndert durch
Art. 7 des Bau- und Raumordnungsgesetzes 1998 vom 18.8.1997 (BGBI. | S.



3.1.24

2081) einerseits die Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung besteht und andererseits die von den
Auswirkungen betroffenen Gemeinden (insbesondere die Gemeinde
Sennewitz) zu beteiligen sind.

Abwagungsbegriindung:

Laut Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 5.9.2001 ist
die Umweltvertraglichkeitsprifung ein unselbstsandiger Teil
verwaltungsbehdordlicher Verfahren, die der Entscheidung Uber die
Zulassigkeit von Vorhaben dienen. Zu Entscheidungen in diesem Sinne gehort
nach 8 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 in Trotha geprift werden muss.

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes fir das geplante Vorhaben (SB-Warenhaus) ist die It. der
Anlage 1 zum UVPG erforderliche allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach
8 3c (1) Satz 1 und 2 durchgefuhrt worden mit dem Ergebnis, dass eine
Umweltvertraglichkeitsprifung nicht erforderlich ist.

In dem Anderungsverfahren zum FNP wurden geman
§ 2 (2) BauGB die Nachbargemeinden, darunter auch die Gemeinde
Sennewitz, beteiligt. Seitens der Gemeinden liegen keine Anregungen vor.

Abwéagungsvorschlag:

Der Anregung zur Durchfiihrung einer UVP ist nicht
flachennutzungsplanrelevant.
Die Beteiligung der Gemeinden ist erfolgt.

Ifd. Nr. 21 Staatliches Amt fur Umweltschutz Halle/jetzt RP Halle, Dez. 46

Anregungen:

Bedenken gegen den Bebauungsplan Nr. 117 hinsichtlich des
Immissionsschutzes. Die geplanten Einkaufseinrichtungen in Nachbarschaft
zu den vorhandenen Wohnh&usern an der Brachwitzer Stral3e kénnen
aufgrund ihrer GréR3e schadliche Umwelteinwirkungen verursachen.
Auswirkungen auf die Infrastruktur und den Verkehr mit entsprechenden
Immissionsauswirkungen sind zu erwarten.

Empfehlung zur Durchfihrung einer UVP bzw. einer Vorprifung zur UVP.

Hinweis, dass die geplante Nahversorgungseinrichtung in Nachbarschaft zur
vorhandenen Wohnnutzung zu Immissionskonflikten fihren kann.

Besonders dringlich ist die Verminderung der Belastung mit Abgas, Larm und
Erschitterungen durch den Kfz-Verkehr durch entsprechende Ausgestaltung
der Verkehrskonzeption mit Festlegungen zur Gestaltung der
ErschlieBungsstralRe der Zu- und Abfahrten sowie Kreuzungen mit der
Brachwitzer Stral3e und der Magdeburger Chaussee als auch
verkehrsorganisatorische Mal3hahmen, z. B. Ampelregelungen, und die
vorgesehenen Flachen fur den ruhenden Verkehr in den geplanten
Parkierungsanlagen beinhalten.

Empfehlung, bei Parkierungsanlagen die Zufahrtswege fur die Nutzer so zu
gestalten, dass angrenzende Wohngebiete nicht beeinflusst werden.



3.2

3.2.1

3.2.2

3.2.3

3.3

Empfehlung, eine Gesamtschallimmissionsprognose erarbeiten zu lassen
unter Berucksichtigung des umgebenden Gewerbeldrms als auch der
bisherigen und geplanten Verkehrsstréme, insbesondere der Ein- und
Ausfahrten der Parkierungsanlagen. Dabei méglichst getrennte Ausweisung
von Gewerbelarm und Verkehrslarm.

Abwagungsbegriindung:

In der Abwagungsbegrindung zu Punkt 3.1.2.3. wurde bereits dargelegt, dass
eine Umweltvertraglichkeitspriifung im Zusammenhang mit der Anderung des
Flachennutzungsplanes nicht erforderlich ist.

Die weiteren Anregungen, z. B. zur Gestaltung von ErschlieBungsanlagen und
Parkierungsanlagen, sind nicht flachennutzungsplanrelevant. Sie sind aber bei
der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu
bertcksichtigen. Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan wurde bereits
eine Schallimmissionsprognose erarbeitet. Durch die Aufnahme daraus
abgeleiteter Festsetzungen zum Schallschutz in den Bebauungsplan kénnen
eventuelle nachteilige Auswirkungen auf die Wohnbebauung an der
Brachwitzer Stral3e vermieden werden.

Abwagungsvorschlag:

Beteili

Es wu

Beteili

Die Anregungen sind nicht flachennutzungsplanrelevant.
gung der Nachbargemeinden nach § 2 (2) BauGB
rden finf Gemeinden und drei Verwaltungsgemeinschaften angeschrieben.

gte Gemeinden bzw. Verwaltungsgemeinschaften, die keine Stellungnahme

abgegeben haben. (1)

Ifd. Nr
Ifd. Nr
Ifd. Nr
Ifd. Nr
Ifd. Nr

.01 Verwaltungsgemeinschaft ,Gotschetal-Petersberg”
.04 Gemeinde Brachwitz

.05 Gemeinde Gutenberg

. 06 Gemeinde Morl

.08 Gemeinde Teicha

Die Verwaltungsgemeinschaft ,Nordlicher Saalkreis” hat keine eigene
Stellungnahme abgegeben. Daflr haben die Gemeinden Domnitz, Pl6tz und die
Stadt Lobejun der Verwaltungsgemeinschatft eine Stellungnahme abgegeben.

Nachbargemeinden, zu deren Stellungnahmen keine Abwégung erforderlich ist. (5)

Ifd. Nr

.02 Verwaltungsgemeinschaft ,\Wettin“
03a  Stadt Lobejiin
03b Gemeinde Domnitz
03c  Gemeinde Plotz
07 Gemeinde Sennewitz

Entscheidungsvorschlage zu vorgebrachten Anregungen der Gemeinden

Es sin

d keine Einwande und Bedenken vorgetragen worden.

Offentliche Anregungen



(Anregungen aus der fruhzeitigen Burgerbeteiligung und aus der 6ffentlichen
Auslegung des Entwurfes der FNP-Anderung)

3.3.1 Handler und Gewerbetreibende des Plus-Markt-Areals in der Kéthener Stral3e 13-15

Anregungen:
Zitat: ,Wir betrachten den geplanten Neubau eines Selbstbedienungs-
Warenhauses auf der Griinen Wiese auf3erhalb Trothas mit grof3er Besorgnis.
Hier wird wieder mal die Kauferschicht aus der Stadt herausgefuhrt bzw. das
Kaufpotential des Saalkreises von der Stadt ferngehalten.

Wenn man die Umsatzzahlen der letzten Zeit verfolgt, mu3 man sagen, dai3
sie stark rucklaufig sind, die Kauferschicht sich verringert (Abwanderung) und
die Kaufkraft enorm sinkt.

Mit dem Bau dieses Kaufhauses wird die nun schon geringe Kaufkraft auch
noch zerrissen, sie verteilt sich derart, daf3 weitere Umsatzverluste
existenzbedrohlich werden.

Die in Trotha ansassigen Gewerbetreibenden und Verkaufseinrichtungen sind
auf jeden Kunden angewiesen, ganz besonders auf die Kunden aus dem
Saalkreis, die 50 % ausmachen. Auf einer Seite férdert man Neubauten und
Ubersieht, dass vorhandenes kaputt gemacht wird.

Viele der Gewerbetreibenden sind im guten Glauben auf eine gute
Geschéftstatigkeit nach Trotha gekommen und sind an langjéhrige
Mietvertrage gebunden.

Wir weisen nochmals daraufhin, daf? es bei Verwirklichung des Bauvorhabens
fur uns alle extrem bedrohlich wird. Wir leben von dem Zustrom der
Kundschaft und der muf’ unbedingt erhalten bleiben.

Wir sind entschieden gegen den Neubau und bitten, auch unseren
Existenzndten bei der Entscheidungsfindung des Vorhabens gentigend
Beachtung zu schenken.”

Abwagungsbegriindung:
Das Einzelhandelsgutachten aus dem Jahr 1999/2000, erstellt von der GMA
im Auftrag des Amtes flr Wirtschaftsforderung, hatte fir die Stadt und
insbesondere fur den Stadtbezirk Nord noch einen rechnerisch ermittelten
Bedarf an Verkaufsflache im Vergleich mit den anderen Stadtbezirken vor
allem fir Waren des kurzfristigen Bedarfsegmentes (d.h. Lebensmittel,
Drogerieartikel etc.) in einer GréRBenordnung von ca. 2000 m? bis 3000 m?
festgestellt. GroR3er ist nach Einschatzung der Gutachter gesamtstadtisch
gesehen der Ansiedlungsspielraum fir Waren des mittelfristigen Bedarfes.
In dem Gutachten wird ausgefiihrt, dass der genannte Ansiedlungsspielraum
standortlich bedingt ist und an geeigneten Standorten unter Berticksichtigung
der Sortimentszusammensetzung auch grolRere Verkaufsflachen vertretbar
sind.

Die Gutachter haben empfohlen, diesen Ansiedlungsspielraum an
Verkaufsflachen in dem laut Zentrenkonzept im genehmigten FNP
festgelegten Nahversorgungszentrum (C-Zentrum) in Trotha zu realisieren.
Dieses Zentrum l&sst sich aber an dem geplanten Standort aus Griinden, die
die Stadt nicht zu vertreten hat, nicht umsetzen.

Der Vorhabentrager fir das SB-Warenhaus, die BADENIABAU GmbH, hat
Verhandlungen mit den Eigentiimern der Flachen dort und an einem anderen
Standort, dem Gelande des ehemaligen TTW-Baumarkt in der Kdthener
Stral3e mit dem Ziel gefuihrt, das SB-Warenhaus an diesen Standorten zu



errichten. Diese Verhandlungen sind gescheitert.

Als Alternativstandort fur das SB-Warenhaus wurde deshalb von dem
Vorhabentrager der Standort an der Magdeburger Chaussee, ca. 500 m von
der nachstgelegenen Wohnbebauung (Wohnstadt Nord) entfernt, gewahlt.

Im Interesse der auch von den Einwohnern des Stadtteils Trotha
eingeforderten quantitativen und qualitativen Verbesserung des Angebotes an
Waren und Dienstleistungen in dem Stadtteil und darUber hinaus im
Stadtbezirk Halle-Nord wurde seitens der Stadt dem Antrag stattgegeben,
einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen, um auf einem
Grundstiick zwischen der Magdeburger Chaussee und der Brachwitzer Stral3e
ein SB-Warenhaus mit 5100 m? Verkaufsflache (darunter ein
Getrankefachmarkt mit ca. 800 m? Verkaufsflache sowie erganzende
Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen mit insgesamt ca. 300 m?
Verkaufsflache) zu errichten, der der Sicherstellung der geordneten
stadtebaulichen Entwicklung dient. Der Kaufkraftabfluss aus der Stadt kann
damit eingeschréankt und Kaufkraft aus dem Umland zuriickgewonnen werden.
Die Stadt kommt damit ihrer oberzentralen Versorgungsfunktion nach.

Zusétzlich erhofft sich die Stadt mit der Nachnutzung einer Brache durch die
Ansiedlung des Einzelhandelsbetriebes die Beseitigung eines stadtebaulichen
Missstandes und einen Anstol3 fur die Ansiedlung weiterer Gewerbebetriebe
in dem mit Brachflachen durchsetzten Bestandsgebiet.

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 Giter und Dienstleistungen sowie
fur 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. Hallescher-Einkaufs-Park) an den
HauptverkehrsstraBen das Versorgungsangebot erganzen.

Im Stadtteil Trotha sollte in dem tberwiegend gewerblich genutzten Dreieck
zwischen Koéthener Stral3e, Trothaer StralRe und der Strale An der Saalebahn
ein C-Zentrum entwickelt werden, in das auch die Flache an der Trothaer
Stral3e /Ecke Oppiner Stral3e einbezogen werden sollte, auf der ein
Vorhabentrager ein Wohn- und Geschaftshaus im Rahmen eines Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes errichten wollte. Der Flachennutzungsplan stellt den
Bereich, in dem das Vorhaben entstehen sollte, als Sonderbauflache mit der
Zweckbestimmung grof3flachiger Einzelhandel dar.

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.

Die Rahmenbedingungen fur die Umsetzung des Zentrenkonzeptes haben
sich in den letzten Jahren deutlich veré&ndert. Die Probleme der



schrumpfenden Stadt - u.a. anhaltender Einwohnerriickgang,
Wohnungsleerstand, Ruckbau von Gebauden in den Plattenbaugebieten -
sowie die strukturellen Veranderungen im Bereich des Einzelhandels und der
Trend zu immer grof3eren Verkaufsflachen, die sich in die gewachsenen
Zentren nur schwer oder gar nicht integrieren lassen - erfordern eine
Anpassung des Konzeptes der stadtischen Zentren an diese aktuellen
Gegebenheiten.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass sich das Zentrum in Trotha nicht in dem
Mal3e entwickelt hat wie geplant.

Das 1991 begonnene Aufstellungsverfahren fir den Vorhaben und
ErschlieBungsplan Nr. 20 Trothaer StraRe/Ecke Oppiner StralRe konnte bis
zum heutigen Tag nicht abgeschlossen werden.

Mit der Riicknahme des Aufstellungsbeschlusses fir den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan soll deshalb der Flachennutzungsplan geandert werden
und die Sonderbauflache ,Grof3flachiger Einzelhandel durch eine geeignete
andere Flache - denkbar ware Mischbauflache - ersetzt werden.

Gleichsam als Ersatz fur dieses nicht zu realisierende Zentrum soll das SB-
Warenhaus an der Magdeburger Chaussee erganzend zu den vorhandenen
Nahversorgungsstrukturen (dies sind in Trotha insbesondere die grof3en
Lebensmittelmarkte von EDEKA in der JupiterstraRe und der PLUS-Markt in
der Koéthener Stral3e) die Einwohner von Trotha, Seeben, Giebichenstein,
Teilen des Paulusviertels und dariber hinaus Teilen des nérdlichen
Saalkreises mit Waren des kurzfristigen und mittelfristigen Bedarfes (im
niedrigpreisigen Segment) versorgen.

Laut Gutachten der GMA ist durch das SB-Warenhaus eine Umsatzverteilung
zu Lasten bestehender Lebensmittelmarkte im Kerneinzugsbereich zu
erwarten. Existenzgefahrdende Wirkungen und damit negative stadtebauliche
und versorgungsstrukturelle Wirkungen sind laut GMA deshalb
wahrscheinlich. Das heif3t mit anderen Worten, das GeschaftsschlieRungen im
Einzugsbereich des Vorhabens die Folge sein werden.

Durch die FNP-Anderung und die Darstellung einer Sonderbauflache im FNP
soll dennoch die Voraussetzung geschaffen werden, ein groR3flachiges
Einzelhandelsvorhaben an dem Standort an der Magdeburger Chaussee zu
realisieren.

Der Einzugsbereich des Standortes Trotha geht Uber den Stadtteil Trotha
hinaus. Fur Einzelhandelseinrichtungen dieser Art rechnet man einen
Einzugsbereich, bei dem von Pkw-Kunden Fahrzeiten von ca. 30 min
akzeptiert werden.

Mit dieser Standortentscheidung wird einer Forderung der Einwohner nach
einem qualitativ und quantitativ besseren Angebot Rechnung getragen, die
sowohl in der Burgerversammlung im Rahmen der friihzeitigen
Burgerbeteiligung als auch bei spéateren Stadtteilkonferenzen in Trotha
deutlich zum Ausdruck kam. Die Birger sind dafiir sogar bereit, die etwas
groRere Entfernung zu der Einzelhandelseinrichtung in Kauf zu nehmen.

Abwéagungsvorschlag:
Der Anregung wird nicht gefolgt.

3.3.2. Ein Einwohner der Gemeinde Gutenberg



Anregungen:
Zitat: , Im Kreuzungsbereich An der Saalebahn/Magdeburger
Chaussee/Trothaer Stral3e ist es dringend angezeigt, die Verkehrsflihrung fur
Radfahrer zu verbessern. Bislang ist es fur Radfahrer nicht méglich, ohne
Gefahrdung durch KFZ den Kreuzungsbereich in verschiedenen Richtungen
zu passieren. Das geplante Einzelhandelsobjekt wiirde sicher auch zu
vermehrtem Radverkehr in diesem Bereich fithren, so dass eine Ldsung
dieses Problems umso dringender erscheint.

Sofern nicht schon geschehen, bitte ich dies bei den Planungen zu
bertcksichtigen.”

Abwagungsbegriindung:
Die Anregung bezieht sich auf konkrete Fragen der ErschlieBung im
Zusammenhang mit dem Vorhaben SB-Warenhaus auf der Ebene des
Bebauungsplanes bzw. der ErschlieBungsplanung und nicht auf den
Flachennutzungsplan.

Eine wesentliche Verbesserung der Bedingungen fir den Radverkehr an der
Kreuzung Magdeburger Chaussee / Trothaer StralRe / An der Saalebahn /
Brachwitzer Stral3e kann erst mit einem grundhaften Ausbau dieses
Kreuzungsbereiches vorgenommen werden. Dieser ist, da er nicht in einem
Zusammenhang mit dem Vorhaben SB-Warenhaus steht, nicht vorgesehen.
Es ist aber vorgesehen, die Erschliefung des Bauvorhabens fir den
nichtmotorisierten und offentlichen Verkehr wie folgt zu verbessern:
-behindertengerechte Absenkung der Borde im Zuge der FuRgangerfurten
des weiter oben genannten Kreuzungsbereiches auf eine Auftrittshdhe von
3 cm,
-Verlegung (Neubau) der Bushaltestelle Rohrbriicke in der Brachwitzer
Stral3e bis auf Hohe des Bauvorhabens
-Sanierung des nérdlichen Gehweges der Brachwitzer StralRe zwischen
Magdeburger Chaussee und der neu herzustellenden Bushaltestelle
(einschlieBlich des Zugangsbereiches zum SB-Warenhaus),
-Herstellung eines Geh- und Zweirichtungs-Radweges auf der Westseite der
Magdeburger Chaussee bis zur Zufahrt zum SB-Warenhaus (Gehweg bis
zum Zugangsbereich des SB-Warenhauses).

Abwéagungsvorschlag:
Die Anregung ist nicht flachennutzungsplanrelevant.

3.3.3. Burgerinitiative ,Gesundes Trotha“

Anregungen:
Zitat: ,1. In der Sachdarstellung zur Anderung des Flachennutzungsplanes
wird unter Punkt 3 in der Flachenbilanz ein Zugang von 2,3 ha
Sonderbaufléche ,GroR3flachiger Einzelhandel“ ausgewiesen.
Richtig wére hier Sondergebiet, da mit dem Zusatz ,,Grof3flachiger
Einzelhandel” bereits die besondere Art der beabsichtigten Nutzung festgelegt
wird.

2. Die im Gestaltungsplan ausgewiesenen Flachen wie

bendtigte Grundstiicksflache = 22.200 m2 und

bebaute Flache = 7.300 m2

sind nicht nachvollziehbar.

Einerseits stimmt die Grundstiicksflache (Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes) nicht mit 0. g. Angabe der



Flachenbilanz tberein, andererseits gehodren auch Stellplatze und Fahrspuren
zur bebauten Flache.

3. Da der geplante Uberbauungsgrad und damit die Flachenversiegelung
wesentlich héher liegen werden als derzeit im Bestand, sollte besonderer Wert
auf AusgleichsmalRnahmen gelegt werden. Durch die Bulrgerinitiative kann im
einzelnen nicht eingeschétzt werden, ob die vorgesehenen Maflinahmen unter
Punkt 6.3 der Sachdarstellung (Anmerkung: in den Unterlagen zur Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 117) ausreichend sind; ggf.
muten aulRerhalb des Grundstiickes weitere Ersatzmal3nahmen realisiert
werden, die das 6kologische Gleichgewicht herstellen und gleichzeitig zur
Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im ndheren Umfeld beitragen.”

Abwéagungsbegriindung:
Im Flachennutzungsplan der Stadt Halle werden bis auf wenige Ausnahmen
(Industriegebiete, Dorfgebiete, eingeschrankte Gewerbegebiete, besondere
Wohngebiete) nur Bauflachen dargestellt. Die Sonderbauflachen wurden mit
einer Zweckbestimmung versehen.
Bei der Anderung zum FNP Ifd. Nr. 7 wird deshalb eine Sonderbauflache mit
der Zweckbestimmung ,,GroR3flachiger Einzelhandel” dargestellt.
Die Darstellungen im Flachennutzungsplan sind nicht parzellenscharf.
Deshalb kénnen Abweichungen in den Flachenangaben zur GroRRe des
eigentlichen Baugrundstiickes, dessen Geltungsbereich genau definiert ist,
auftreten.
Im Entwurf der Anderung des Flachennutzungsplanes Ifd. Nr. 7 wurde die
Grole der zu &ndernden Flache im Wesentlichen dem aktuellen
Planungsstand des im Parallelverfahren aufgestellten vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes angepasst.

Bei dem Gestaltungsplan handelt es sich nicht um den Bebauungsplan als
Rechtsplan. Der Gestaltungsplan und auch die Angaben darin dienen nur der
besseren Information in Bezug auf die Lage und Gréf3e des Gebaudes des
SB-Warenhauses. Mal3gebend fur die GréRRe der Uberbaubaren
Grundstucksflache (der GRZ) sind aber die Festsetzungen des
Bebauungsplanes nach den geltenden Rechtsvorschriften.

Der Gestaltungsplan aus der friihzeitigen Burgerbeteiligung wurde mittlerweile
Uberarbeitet und dem aktuellen Entwurf des Bebauungsplanes angepasst.

Ebenfalls im Bebauungsplan werden auf der Grundlage einer
Eingriffsbewertung die erforderlichen Ausgleichsmaflinahmen nach Ort und
Umfang festgesetzt bzw. dann im Durchfihrungsvertrag geregelt.

Abwagungsvorschlag:
Der Anregung zur Veranderung der Gebietsbezeichnung wird nicht gefolgt.
Die anderen Hinweise sind im Wesentlichen nicht
flachennutzungsplanrelevant bzw. wurden in den vorliegenden Entwurfen der
Anderung des Flachennutzungsplanes und des Bebauungsplanes bereits
bertcksichtigt.

3.3.2. Ein Einwohner der Fleischmannstraf3e in Halle

Anregungen:
Im Zusammenhang mit der FNP-Anderung werden massive Probleme
gesehen und sie sollte deshalb unterbleiben. Grinde:



1. Formales Verfahren: Der Verzicht auf die friihzeitige Biirgerbeteiligung
wird als problematisch angesehen, da es sich hier nicht um eine
unwesentliche Anderung des FNP handelt, die im vereinfachten Verfahren
durchgefuhrt werden kann.

2. Auswirkungen des neuen Einkaufszentrums auf die Einzelhandlesstruktur:
Hinweis auf Beeintrachtigungen der Innenstadt durch das grof3flachige
Einzelhandelsvorhaben im Norden der Stadt.

3. Verkehrliche Probleme: Verstarkte Nutzung der Kfz durch grol3flachigen
Einzelhandel. Weitere Uberbelastung der Trothaer StraRe, insbesondere
stadteinwarts. Stadtauswarts fihren Linksabbieger zu
Verkehrsbehinderungen auf der Trothaer Stral3e.

Aus Richtung Norden fuhrt der Quell- und Zielverkehr zu einer weiteren
Belastung der Ortsdurchfahrten Morl und Grube Ferdinande. Standort fiir
SB-Warenhaus ist deshalb auch aus verkehrlicher Sicht ungeeignet.

Abwagungsbegriindung:
Zu dem o. g. Verfahren hat eine friihzeitige Blrgerbeteiligung gemafi § 3 (1)
BauGB stattgefunden. Die Unterlagen haben nach entsprechender
Bekanntmachung im Amtsblatt in der Zeit vom 22.02.2001 bis 08.03.2001 zu
jedermanns Einsicht ausgelegen. Eine Birgerversammlung fand dazu am 08.
Mérz 2001 statt.

Die Auswirkungen eines SB-Warenhauses am Standort Trotha wurden in
Einzelhandelsgutachten der GMA aus dem Jahre 1999/2000, Mai 2002 und
November 2002 untersucht. Die Gutachter kommen zu dem Ergebnis, dass
ein SB-Warenhaus mit der dieser Betriebsform eigenen Sortimentsstruktur
selbst nicht in Konkurrenz zum innerstadtischen Einzelhandel tritt. Begrenzte
negative Auswirkungen auf das A-Zentrum Innenstadt sind laut Gutachter
jedoch aufgrund des Agglomerationseffektes des SB-Warenhauses mit den
bereits vorhandenen Fachmaérkten in Trotha nicht auszuschliel3en.

Da es sich bei diesen Fachmarkten aber ausschlief3lich um
Einzelhandelsbetriebe mit gemeinhin als nichtinnenstadtrelevant
bezeichneten Sortimenten handelt (Baumarkt, Teppichmarkt,
Lebensmitteldiscounter, Tierfutter, Autoersatzteile, Mobel und Einrichtung),
werden aus der Sicht der Stadt die im Gutachten erwéhnten eventuellen
begrenzten negativen Auswirkungen auf die Innenstadt als zu
vernachlassigend eingestuft, zumal die erwahnte Agglomerationswirkung
durch die unginstige lagemafige Verteilung der Einzelhandelsbetriebe an der
Trothaer Strafl3e und an der Magdeburger Chaussee nicht ausgepragt ist.

Die Anderung des FNP fiihrt selbst nicht zu verkehrlichen Problemen.
Derartige Auswirkungen kénnen erst im Zusammenhang mit dem konkreten
Vorhaben untersucht werden. Zu diesem Zweck wurde ein Verkehrsgutachten
im Zusammenhang mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan fir das
geplante SB-Warenhaus in Auftrag gegeben, das zu folgenden Ergebnissen
kam:

Die Bundesstral3e B 6 kann fiir ihre Ortsdurchfahrten Morl und Grube
Ferdinande (in Halle: Magdeburger Chaussee) als ausreichend leistungsfahig
erachtet werden, um das zu erwartende Kundenaufkommen aufnehmen zu
kénnen. Der Standort ist somit fir das Vorhaben hinsichtlich der Funktion des
Stral3ennetzes fur den regionalen Verkehr als geeignet einzuschéatzen und
entspricht der bisherigen regionalen Entwicklung.

Die Leistungsfahigkeitsgrenze der Trothaer Stral3e wird normalwerktags in
stadteinwartiger Fahrtrichtung in der morgendlichen Verkehrsspitzenzeit



Uberschritten. Diese Zeit wird fur das Kundenverkehrsaufkommen des SB-
Warenhauses fur kaum bedeutend eingestuft.

Dem Verkehrskonzept zur ErschlielBung des Gebietes liegen ebenfalls die
Ergebnisse des Verkehrsgutachtens zu Grunde. Darin ist u. a. die Einrichtung
einer Linksabbiegespur von der Magdeburger Chaussee in das Gebiet
vorgesehen.

Abwéagungsvorschlag:
Der Anregung, die FNP-Anderung nicht durchzufiihren, wird nicht gefolgt.

3.3.5. Eine Einwohnerin der Ortslage Trotha

Anregungen:
Hinweis auf bisher ungeldste Verkehrsprobleme im Wohngebiet dstlich der
Trothaer Stral3e, die durch den geplanten grol3flachigen Einzelhandel weiter
verscharft werden. Forderung nach MalRnahmen der Verkehrsberuhigung fir
das Wohngebiet entlang der H.-Dittmar-Stral3e, V.-Klemperer-Stral3e, Oppiner
StralRe, Seebener Stralle, Motzlicher Stral3e und Gottfried-Keller-Stral3e zur
Reduzierung der Larmbelastung in dem reinen Wohngebiet und Hinweis auf
schlechten StralRenzustand und Gefahrdungen der FuRganger bei Querung
der Seebener StralRe im Berufsverkehr.
Forderung nach MalRnahmen wie Durchfahrtverbote,
Geschwindigkeitsbeschréankungen, abgestimmte Ampelschaltungen in der
Trothaer Stral3e und Einschréankung des Schleichverkehres.

Abwagungsbegriindung:
Die Anregungen beziehen sich auf Verkehrsprobleme, die nicht in einem
Zusammenhang mit der Flachennutzungsplanadnderung stehen.

Das vorhandene Straf3ennetz ist fur die &uRere Erschlieung des Vorhabens
ausreichend leistungsféahig. Eine tber das gesetzlich zulassige Mal3
hinausgehende Beeintrachtigung der Wohngebiete durch den Quell- und
Zielverkehr des Warenhauses ist nicht zu erwarten.

Ein Beschluss des Stadtrates der Stadt Halle fiir die Verkehrsberuhigung der
ostlich der Trothaer Stral3e gelegenen Wohngebiete (und zwar unabhangig
vom Vorhaben des Warenhauses) liegt bereits vor (MalBhahme: Sperrung der
Einfahrt in die Hans-Dittmar-Stral3e aus nordlicher Richtung der Kéthener
Stral3e). Dieser Beschluss konnte bisher aufgrund der mit ihm verbundenen
Bedingung (alternative Zufahrt zum S-Bahnhof Trotha Uber die Angerstral3e)
jedoch nicht umgesetzt werden.

Geschwindigkeitsbeschrankungen (30 km/h) bestehen bereits in
groltmoglichem Umfang.

Abwéagungsvorschlag:
Die Anregungen sind nicht flachennutzungsplanrelevant.

Anlage zur Abwagung lber die Anregungen

zur Anderung des Flachennutzungsplanes

der Stadt Halle (Saale), Ifd. Nr. 7

~sonderbauflache grol3flachiger Einzelhandel in Trot ha“



AUFLISTUNG DER BETEILIGTEN TRAGER OFFENTLICHER BELA NGE UND

NACHBARGEMEINDEN

1.

Trager offentlicher Belange

Anschreiben vom 01.02.2001 bzw. 11.09.2002

Ord. Trager offentlicher Belange Schreiben Abwagung

Nr. vom ja/ nein

01 Bundesanstalt fur Arbeit, 20.02.2001 nein
Arbeitsamt Halle

02 Bergamt Halle 07.03.2001 nein

03 Bundesvermégensamt Halle 27.02.2001 nein

04 Deutsche Telekom AG 19.04.2001 ja
Technikniederlassung
Magdeburg 07.05.2001 nein

05 Energieversorgung Halle GmbH | 05.03.2001 nein

06 Geologisches Landesamt 07.03.2001 nein

07 Hallesche Wasser und 05.03.2001/ nein
Abwasser GmbH 23.10.2002
Abwasser

08 Hallesche Wasser und 05.03.2001 nein
Abwasser GmbH
Wasser

09 Handwerkskammer Halle 15.02.2001 nein

10 HAVAG 02.02.2001/ nein

02.10.2002

11 Industrie- und Handelskammer 09.03.2001/ ja
Halle-Dessau 25.10.2002

12 Katasteramt Halle 08.03.2001 nein

Ord. Trager offentlicher Belange Schreiben Abwéagung

Nr. vom ja/lnein




13 Landesamt fir Arch&ologie 20.02.2001/ nein
Landesmuseum fur 25.09.2002
Vorgeschichte
Sachsen-Anhalt

14 Landesamt fr Denkmalpflege 27.02.2001/ nein
Sachsen-Anhalt 24.10.2002

15 Landesamt fur StrafRenbau 19.02.2001/ nein
Sachsen-Anhalt 15.10.2002
16 Landesamt fir Umweltschutz 09.03.2001/ nein
Sachsen-Anhalt 15.10.2002
17 Landkreis Saalkreis 20.02.2001 ja
18 MEAG Hauptverwaltung, jetzt: 13.03.2001/ nein
envia Mitteldeutsche Energie AG | 23.09.2002
19 Polizeidirektion Halle 02.03.2001 nein
Polizeiverwaltung
Dezernat 21
(Gefahrenabwehrbehdrde)
20 Regierungsprasidium Halle 14.03.2001/ ja
05.11.2002/
15.11.2002/
21.11.2002
21 Staatliches Amt fur 21.02.2001/ ja
Umweltschutz (jetzt RP Halle) 19.04.2001
22 Staatl. Gewerbeaufsichtsamt 22.02.2002 nein
Halle
23 Stadtwirtschaft GmbH Halle 05.03.2001 nein
24 StraRenbauamt Halle 27.02.2001 nein
25 Wehrbereichsverwaltung VII 26.02.2001 nein
2. Beteiligte Nachbargemeinden

Anschreiben vom 01.02.2001




Ord. VWG/Gemeinde Schreiben Abwéagung

Nr.: vom ja/nein

01 Verwaltungsgemeinschaft ohne
.Gotschetal-Petersberg”

02 Verwaltungsgemeinschaft 05.03.2001 nein
Wettin“

03 Verwaltungsgemeinschaft
,Nordlicher Saalkreis”

a » Stadt Lébejun 01.03.2001 nein

b + Gemeinde Domnitz 20.02.2001 nein

Cc ¢ Gemeinde Plotz 20.03.2001 nein

04 Gemeinde Brachwitz ohne

05 Gemeinde Gutenberg ohne

06 Gemeinde Morl ohne

07 Gemeinde Sennewitz 22.03.2001 nein

08 Gemeinde Teicha ohne




TEIL I ANDERUNG

Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Halle (Saale), Ifd. Nr. 7
~Sonderbauflache groR¥flachiger Einzelhandel in Trot ha“

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. 7
»Sonderbauflache groR¥flachiger Einzelhandel in Trot ha“

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 Verflgung 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 letzte Anderung wurde mit Verfiigung des Regierungsprasidiums Halle
vom 11.09.2002, Az.: 25-21101-5.A/02, genehmigt und mit Bekanntmachung im
Amtsblatt der Stadt Halle vom 18.09.2002 wirksam.

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung werden beriicksichtigt.
Raumlicher Geltungsbereich und Inhalt der Anderu ng

Der Bereich der Flachennutzungsplananderung liegt im Stadtteil Trotha des
Stadtbezirkes Halle-Nord in dem Gewerbedreieck zwischen Magdeburger Chaussee
und Brachwitzer Stral3e.

In dem o. g. Bereich zwischen Magdeburger Chaussee und Brachwitzer Stral3e wird
statt gewerblicher Bauflache eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung
»Grof¥flachiger Einzelhandel“ dargestellt.

Darstellung im genehmigten Flachennutzungsplan

Im genehmigten Flachennutzungsplan wird die von der Anderung betroffene
zwischen der Magdeburger Chaussee und der Brachwitzer Straf3e liegende Flache
als gewerbliche Bauflache dargestellt. Sie ist Bestandteil des Gewerbe- und
Industriegebietes Trotha.

Als Ziele der Stadtplanung fur dieses Gewerbegebiet Trotha wurden im
Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan unter anderem formuliert:

die Bestandssicherung als gewerbliche Bauflache und das weitere
Vorantreiben der Entwicklung dieses tiberwiegend bereits seit langer Zeit
gewerblich genutzten Gebietes flr ein breites Nutzungsspektrum aus
produzierendem und verarbeitendem Gewerbe, Handel und Dienstleistung,
jedoch unter Ausschluss von Lebensmittelmérkten, die mit dem
Versorgungszentrum in der Ortslage Trotha konkurrieren wirden,

Wert zu legen auf eine befriedigende Gestaltung und Bebauung inshesondere
an der Magdeburger Chaussee aufgrund der Lage des Gebietes am
nordlichen Stadteingang, dem dadurch Rechnung getragen werden sollte,
dass hier vorrangig solche Unternehmen platziert werden, die nach Nutzung
und baulicher Gestaltung hohere gestalterische Anspriche stellen bzw.
diesen genigen.

Bei der Flache handelt es sich um eine Brachflache. Die noch vereinzelt auf dem



Grundstiick stehenden und bisher vom Abriss verschonten Gebaude werden nicht
mehr genutzt.

In unmittelbarer Nachbarschaft des Grundstiickes wurden in den letzten Jahren
ostlich der Magdeburger Chaussee auf den gewerblich genutzten ehemaligen
Flachen des Kraftverkehrs (HKS) u.a. ein Baumarkt (z.Z. TOOM), eine Tankstelle und
ein McDonalds-Schnellrestaurant errichtet.

Erfordernis der Anderung

Die BADENIABAU GmbH hatte den Antrag an die Stadt gestellt, als Vorhabentrager
in dem Gewerbegebiet Trotha an der Magdeburger Chaussee ein SB-Warenhaus als
grof¥flachige Einzelhandelseinrichtung zu errichten. Diese Entwicklung steht den

bisher im FNP dargestellten und im Erlauterungsbericht genannten Zielen entgegen.

Mit der Darstellung einer gewerblichen Bauflache fir das bis dahin gewerblich
genutzte Gebiet sollte der Rahmen flr dessen kinftige Entwicklung vorgegeben
werden.

Neben der Ausweisung neuer Gewerbegebiete ist die intensivere bzw.
Wiedernutzung von Brachflachen in den bereits bestehenden Gewerbegebieten ein
wichtiges Planungsziel der Stadt Halle. In den exponierten Lagen, d. h. also z. B. in
den Stadteingangsbereichen von Halle, soll dies mit einer stadtebaulichen
Aufwertung verbunden sein.

Die Entwicklung nahm einen etwas anderen Weg. Einzelhandelsbetriebe,
insbesondere Fachméarkte mit nichtinnenstadtrelevanten Sortimenten, drangten in
diese urspriinglich dem produzierendem und verarbeitendem Gewerbe
vorbehaltenen Gebiete (siehe z.B. Baumarkt an der Magdeburger Chaussee). In
einigen Fallen nutzten auch vor allem Lebensmitteldiscounter mit einer
Verkaufsflache unterhalb der Grenze der GroR3flachigkeit den rechtlichen Spielraum
des § 34 BauGB, um in Gewerbegebieten an verkehrlich gut erreichbaren Standorten
Ful3 zu fassen. Dies ist zum Teil auf die veranderten Einkaufgewohnheiten der
Kunden zurlckzufuhren, 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.

Das Einzelhandelsgutachten aus dem Jahr 1999/2000, erstellt von der GMA im
Auftrag des Amtes fur Wirtschaftsforderung, hatte fur die Stadt und insbesondere flr
den Stadtbezirk Nord noch einen rechnerisch ermittelten Bedarf an Verkaufsflache im
Vergleich mit den anderen Stadtbezirken vor allem flr Waren des kurzfristigen
Bedarfsegmentes (d.h. Lebensmittel, Drogerieartikel etc.) in einer Gréf3enordnung
von ca. 2000 m? bis 3000 m? festgestellt. GréRer 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 groRere Verkaufsflachen vertretbar sind.

Die Gutachter haben empfohlen, diesen Ansiedlungsspielraum an Verkaufsflachen in
dem laut Zentrenkonzept im genehmigten FNP festgelegten Nahversorgungszentrum
(C-Zentrum) in Trotha zu realisieren. Dieses Zentrum lasst sich aber an dem
geplanten Standort aus Griinden, die die Stadt nicht zu vertreten hat, nicht umsetzen.
Der Vorhabentrager fir das SB-Warenhaus BADENIABAU hat Verhandlungen mit
den Eigentimern der Flachen dort und an einem anderen Standort, dem Geléande
des ehemaligen TTW-Baumarkt in der Kéthener StraRe mit dem Ziel gefiihrt, das SB-
Warenhaus an diesen Standorten zu errichten. Diese Verhandlungen sind
gescheitert.



Als Alternativstandort fur das SB-Warenhaus wurde deshalb von dem
Vorhabentrager der Standort an der Magdeburger Chaussee, ca. 500 m von der
nachstgelegenen Wohnbebauung (Wohnstadt Nord) entfernt, gewahlt.

Im Interesse der auch von den Einwohnern des Stadtteils Trotha eingeforderten
guantitativen und qualitativen Verbesserung des Angebotes an Waren und
Dienstleistungen in dem Stadtteil und dartiber hinaus im Stadtbezirk Halle-Nord
wurde seitens der Stadt dem Antrag stattgegeben, einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan aufzustellen, um auf einem Grundstick zwischen der Magdeburger
Chaussee und der Brachwitzer Strale ein SB-Warenhaus mit 5100 m?
Verkaufsflache (darunter ein Getrankefachmarkt mit ca. 800 m2 Verkaufsflache sowie
erganzende Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen mit insgesamt ca. 300
m? Verkaufsflache) zu errichten, der der Sicherstellung der geordneten
stadtebaulichen Entwicklung dient.

Zusétzlich erhofft man sich mit der Nachnutzung einer Brache durch die Ansiedlung
des Einzelhandelsbetriebes die Beseitigung eines stadtebaulichen Missstandes und
einen AnstoR fur die Ansiedlung weiterer Gewerbebetriebe in dem mit Brachflachen
durchsetzten Bestandsgebiet.

Gemal § 11 (3) BauNVO sind grof3flachige Einzelhandelsbetriebe aul3er in
Kerngebieten nur in daflr festgesetzten Sondergebieten zulassig. In dem
aufzustellenden Bebauungsplan wird deshalb fir den Bereich des SB-Warenhauses
als zulassige Art der Nutzung im Unterschied zur Darstellung einer gewerblichen
Bauflache im genehmigten FNP ein Sondergebiet festgesetzt.

Da Art und GréRe dieser Verdnderung die Grundziige der Planung bertihren, kann
der Bebauungsplan mit seinen geplanten Festsetzungen nicht mehr als im Rahmen
des Entwicklungsgebotes nach 8§ 8 (2) BauGB aus dem FNP entwickelt angesehen
werden. Folglich muss der FNP u. a. als Voraussetzung fiir die spatere
Rechtskraftigkeit des B-Planes gedndert werden. 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 Straf3e unter
Bertlicksichtigung 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 fiir Giter und Dienstleistungen sowie fur 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 gro3flachige Einzelhandelsstandorte (z. B.
Hallescher-Einkaufs-Park) an den HauptverkehrsstralRen 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 eine flexible Handhabung des Zentrenkonzeptes, die standige
Beobachtung der Entwicklungen und die Anpassung an veranderte
Rahmenbedingungen erfordern.

Diese Rahmenbedingungen haben sich nun in den letzten Jahren deutlich verandert.
Die Probleme der schrumpfenden Stadt - u.a. anhaltender Einwohnerriickgang,
Wohnungsleerstand, Rickbau von Gebauden in den Plattenbaugebieten - sowie die
strukturellen Veranderungen im Bereich des Einzelhandels und der Trend zu immer
grolReren Verkaufsflachen, die sich in die gewachsenen Zentren nur schwer oder gar
nicht integrieren lassen - erfordern eine Anpassung des Konzeptes der stadtischen
Zentren an diese aktuellen Gegebenheiten. In diesem Zusammenhang steht man
auch vor der Beantwortung der Frage, wer in diesem veranderten Umfeld eigentlich
der Trager der Nahversorgung ist und kiinftig sein soll. Nach dem Wegbrechen der
kleinen Ladengeschafte in den Wohngebieten sind es gegenwartig die in der Flache
pro Einrichtung immer mehr expandierenden Lebensmittelmérkte, die diese Funktion
Ubernehmen.

In einer frihen Phase in dem Prozess der Neufassung des Zentrenkonzeptes wurde
die Stadt mit Antragen fur drei groR3flachige Einzelhandelsvorhaben - Trotha,
Dessauer Platz und 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 Antrage zu den drei Vorhaben spiegeln die bereits erwdhnten allgemeinen
Trends im Einzelhandel wieder:

Es gibt weniger, daftir aber immer gréRere Einzelhandelsbetriebe.
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 gleichzusetzen mit fuRlaufiger
Erreichbarkeit der auf ,Nahversorgung“ ausgerichteten Einzelhandelsbetriebe,
da sich diese ausgehend von dem geanderten Verbraucherverhalten in ihren
Standortkonzepten zunehmend auf Pkw-Kunden orientieren.

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

Vollversorger streben immer gréf3ere Verkaufsflachen an, um die erforderliche
und seitens der Verbraucher erwartete Sortimentstiefe und -breite anbieten zu
kénnen. Neue Lebensmittel-Superméarkte und auch die Discounter
Uberschreiten in der Regel die als Grenze der GroR3flachigkeit in der Praxis
der Rechtssprechung genannten 700 m? Verkaufsflache deutlich. 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
Standorte einer Bewertung unterzogen. Im Ergebnis wird unter Berlicksichtigung der
madglichen Auswirkungen insbesondere fir die noch vorhandenen
Nahversorgungseinrichtungen in den Kerneinzugsbereichen empfohlen, die
Standorte Trotha und Dessauer Platz nicht zu realisieren. Dem Standort Merseburger
Stral3e wurde eine grol3ere Vertraglichkeit attestiert, da er Gber ein hohes
Bevolkerungspotenzial im Nahbereich verfligt. Als negativ wurde bewertet, dass der
Standort des EDEKA-Marktes an der oberen Leipziger Stral3e, fur den der Standort
Merseburger Stral3e in gewisser Weise der Ersatz ist, im Zuge der
Umbaumafinahmen am Riebeckplatz aufgegeben werden soll. Dies wiirde u. a. zu
einer Verschlechterung der Nahversorgung im Standortumfeld fihren.

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

Nach einem ersten Vorschlag soll der Standort Merseburger Strafl3e aufgrund seiner
integrierten Lage Teil eines stadtischen Zentrums sein, wahrend die beiden Standorte
Dessauer Platz und Trotha als ergéanzend zu den Zentren fungierende grol3flachige
Einzelhandelstandorte zur Versorgung der Einwohner der Stadt sowohl insgesamt als
auch im ndrdlichen Stadtbereich betrachtet werden.

Im Ausgleich zu dieser Neuaufnahme von Sonderbauflachen mit der
Zweckbestimmung grof3flachiger Einzelhandel in den FNP sollen im Zuge der
Neubewertung der stadtischen Zentren Sonderbauflachen reduziert werden. Dies
wird in Biischdorf der Fall sein und in Trotha. In Trotha erfolgt diese Anderung im
Nachgang der Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses fir einen nicht zur
Realisierung gekommenen Vorhaben- und ErschlielBungsplan fur ein grof3flachiges
Einzelhandelsvorhaben.

Auswirkungen der Anderung des FNP in Trotha auf das Zentrenkonzept

Gemal dem im FNP von 1998 enthaltenen Zentrenkonzept sollte im Stadtteil Trotha
in dem Uberwiegend gewerblich genutzten Dreieck zwischen Kdthener Stral3e,
Trothaer Strafl3e und der Straf3e An der Saalebahn ein C-Zentrum entwickelt werden,
in das auch die Flache an der Trothaer Stral3e /Ecke Oppiner Stral3e einbezogen
werden sollte, auf der ein Vorhabentrager ein Wohn- und Geschéftshaus im Rahmen
eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes errichten wollte. Der Flachennutzungsplan
stellt den Bereich, in dem das Vorhaben entstehen sollte, als Sonderbauflache mit
der Zweckbestimmung grof3flachiger Einzelhandel dar.

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

In dem Gutachten der GMA fir die Stadt Halle vom November 2002 nahm das
Thema Entwicklung von Stadtteilzentren eine breiten Raum ein.

Die Empfehlungen des Gutachters zur Entwicklung von Zentren wurden einer ersten
Bewertung unterzogen. Daraus abgeleitet wird seitens der Verwaltung ein Vorschlag
fur eine Neufassung des Zentrenkonzeptes fir die Stadt Halle erarbeitet werden, das
dem Stadtrat zur Beschlussfassung vorgelegt wird.

Schon jetzt ist vorhersehbar, das nicht alle von den Gutachtern als stadtische Zentren
im Bestand anerkannten Standorte bleiben und Aufnahme in das Zentrenkonzept



finden werden. Die GMA hatte bereits selbst eingeschatzt, dass nicht alle derzeit
festgestellten Zentren, vor allem die kleineren Nahversorgungszentren (D-Zentren),
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 geplante C-Zentrum und derzeitige D-Zentrum in Trotha an der Kéthener Stral3e
gehort zu den Zentren, denen keine Uberlebensfahigkeit attestiert wurde.

Das Zentrum in Trotha hat sich nicht in dem Maf3e entwickelt wie geplant. Bedingt u.
a. auch durch die stagnierende und geringftigig ricklaufige Einwohnerzahl in Trotha
blieb das Zentrum im Bereich der Endhaltestelle im Ansatz stecken und geht Uber
eine Wirkung als Nahversorger fir die umliegenden Wohngebiete nicht hinaus.

Das 1991 begonnene Aufstellungsverfahren fir den Vorhaben und
ErschlieBungsplan Nr. 20 Trothaer Strafl3e/Ecke Oppiner Strafe konnte bis zum
heutigen Tag nicht abgeschlossen werden. Die drastische Zunahme des
Verkehrsaufkommens auf der Trothaer Stral3e - 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 Nichtverfigbarkeit aller Grundstiicke.

Im Nachgang der Rucknahme des Aufstellungsbeschlusses fur den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan soll deshalb der Flachennutzungsplan geandert und die
Sonderbauflache ,GroR¥flachiger Einzelhandel” durch eine geeignete andere -
denkbar ware Mischbauflache - ersetzt werden.

Gleichsam als Ersatz fur dieses nicht zu realisierende Zentrum soll das SB-
Warenhaus an der Magdeburger Chaussee erganzend zu den vorhandenen
Nahversorgungsstrukturen (dies sind in Trotha insbesondere die grof3en
Lebensmittelmarkte von EDEKA in der JupiterstralRe und der PLUS-Markt in der
Kdthener StralRe) im wesentlichen die Einwohner von Trotha, Seeben,
Giebichenstein, Teilen des Paulusviertels und dartber hinaus Teilen des nordlichen
Saalkreises mit Waren des kurzfristigen und mittelfristigen Bedarfes (im
niedrigpreisigen Segment) versorgen.

Die Gutachter kommen zu dem Ergebnis, dass ein SB-Warenhaus mit der dieser
Betriebsform eigenen Sortimentsstruktur selbst nicht in Konkurrenz zum
innerstadtischen Einzelhandel tritt. Begrenzte negative Auswirkungen auf das A-
Zentrum Innenstadt sind laut Gutachter jedoch aufgrund des Agglomerationseffektes
des SB-Warenhauses mit den bereits vorhandenen Fachmaérkten in Trotha nicht
auszuschliefRen.

Da es sich bei diesen Fachmaérkten aber ausschlie3lich um Einzelhandelsbetriebe mit
gemeinhin als nichtinnenstadtrelevant bezeichneten Sortimenten handelt (Baumarkt,
Teppichmarkt, Lebensmitteldiscounter, Tierfutter, Autoersatzteile, Mobel und
Einrichtung), werden aus der Sicht der Stadt die im Gutachten erwdhnten eventuellen
begrenzten negativen Auswirkungen auf die Innenstadt als zu vernachlassigend
eingestuft, zumal die erwahnte Agglomerationswirkung durch die unglnstige
lagemé&Rige Verteilung der Einzelhandelsbetriebe an der Trothaer Straf3e und an der
Magdeburger Chaussee nicht ausgepragt ist.

Die Gutachter nennen die eventuellen negativen Auswirkungen auf die Innenstadt
.begrenzt®, ohne sich auf eine GrolRenordnung festzulegen. Es ist davon
auszugehen, dass diese negativen Auswirkungen weit unter denen liegen, die derzeit
vom Saale-Park in Glunthersdorf oder auch vom Halle-Center in Pei3en ausgehen
bzw. die kinftig durch angekiindigte Umbau- und Umstrukturierungsmafnahmen in
den genannten Einkaufszentren fir die Innenstadt von Halle zu erwarten sind.



6.2

6.3

Auswirkungen auf den Einzelhandel

Laut Gutachten der GMA ist aufgrund der begrenzten Einwohnerzahl im naheren
Umfeld des Standortes des SB-Warenhauses eine Umsatzverteilung zu Lasten
bestehender Lebensmittelméarkte im Kerneinzugsbereich (=
Verdrangungswettbewerb) zu erwarten. Die ermittelten Umsatzverteilungen in Héhe
von 18 bis 20 % 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 laut GMA bei der ermittelten
Umsatzverteilung im Zusammenhang mit dem SB-Warenhaus deshalb
wahrscheinlich. Das heil3t mit anderen Worten, das Geschaftsveranderungen durch
Umstruktierungen (z. B. Vollversorger in Discounter) aber auch
GeschéftsschlielBungen im Einzugsbereich des Vorhabens die Folge sein werden.

Durch die FNP-Anderung und die Darstellung einer Sonderbauflache im FNP soll
dennoch die Voraussetzung geschaffen werden, ein gro3flachiges
Einzelhandelsvorhaben an dem Standort an der Magdeburger Chaussee zu
realisieren.

Der Einzugsbereich des Standortes Trotha geht weit Giber den Stadtteil Trotha
hinaus. Fiur Einzelhandelseinrichtungen dieser Art rechnet man einen
Einzugsbereich, bei dem von Pkw-Kunden Fahrzeiten von ca. 30 min akzeptiert
werden.

Es wird davon ausgegangen, dass mit dem SB-Warenhaus der Kaufkraftabfluss aus
der Stadt in das Umland eingeschrankt und dariiber hinaus Kaufkraft
zurtickgewonnen werden kann. Die Stadt kommt damit ihrer oberzentralen
Versorgungsfunktion nach.

Mit dieser Standortentscheidung wird einer Forderung der Einwohner nach einem
qualitativ und quantitativ besseren Angebot Rechnung getragen, die sowohl in der
Birgerversammlung im Rahmen der friihzeitigen Birgerbeteiligung als auch bei
spateren Stadtteilkonferenzen in Trotha deutlich zum Ausdruck kam. Die Birger sind
daflr sogar bereit, die etwas groRere Entfernung zu der Einzelhandelseinrichtung in
Kauf zu nehmen.

Verkehrliche Auswirkungen

Der Standort fir das SB-Warenhaus liegt an einer stadtischen Hauptverkehrsstralle,
deren Uberregionale Bedeutung durch die Klassifizierung als Bundesstral3e zum
Ausdruck kommt.

Der Anschluss des Vorhabens an das offentliche StraRennetz, einschliefRlich des
Knotenpunktes (Magdeburger Chaussee / Brachwitzer Stral3e), ist ausreichend
leistungsfahig, um das zu erwartende Kundenaufkommen aufzunehmen. Dies wurde
in einem eigens in Verbindung mit dem Vorhaben erstellten Verkehrsgutsachten
nachgewiesen.

Die Leistungsfahigkeitsgrenze der Trothaer Stral3e wird normalwerktags in
stadteinwartiger Fahrtrichtung in der morgendlichen Verkehrsspitzenzeit
Uberschritten. Diese Zeit wird fur das Kundenverkehrsaufkommen des SB-
Warenhauses jedoch fir kaum bedeutend eingestuft.

Der Standort ist somit fur das Vorhaben hinsichtlich der Funktion des StralRennetzes
sowohl fiir den innerstadtischen als auch den regionalen Verkehr als geeignet
einzuschatzen und entspricht der bisherigen stadtischen Entwicklung.



Erreichbar ist der Standort mit dem OPNV (Busanbindung) ausgehend von der
Endhaltestelle in Trotha. Er wird derzeit durch die Buslinie Nr. 35 der HAVAG direkt
erschlossen. Die Bushaltestelle in der Brachwitzer StralRe wird sich an der Zufahrt
zum Grundstiick befinden.

Im Zusammenhang mit dem Vorhaben ist es vorgesehen, die Erschliel3ung des
Bauvorhabens fur den nichtmotorisierten und offentlichen Verkehr zu verbessern, z.
B. durch den mit dem Projekt verbundenen Ausbau von Geh- und Radwegen in
Verantwortung des Vorhabentragers zur Verbesserung der Erreichbarkeit und zur
Erhéhung der Sicherheit fir FuRganger und Fahrradfahrer.

Im Gesprach ist dariiber hinaus der Einsatz eines vom kiinftigen Betreiber des SB-
Warenhauses zugesagten und in einem Vertrag mit der Stadt zu sichernden Bus-
Shuttleverkehres von Trotha bis zum SB-Warenhaus.

6.4  Weitere Auswirkungen

In einem Schallgutachten wurde ermittelt, dass durch den Betrieb des SB-
Warenhauses Beeintrachtigungen fur die wenigen in der Nachbarschaft vorhandenen
Wohngebaude zu erwarten sind. Diese Beeintrachtigungen entstehen durch den
Anlieferverkehr und lassen sich durch eine Regelung der Anlieferzeiten und die
Beschrankung der Zufahrt ausschlief3lich tber die Binnenhafenstrafl3e/Brachwitzer
Stral3e regeln.

7. Flachenbilanz der Anderung des Flachennutzungspl  anes

Anderung gewerbliche Bauflache in Sonderbauflache mitder Z  weckbestimmung
,Grofflachiger Einzelhandel”

Flachenbilanz:

ca. 2,1 ha gewerbliche Bauflache Abgang
ca. 2,1 ha Sonderbauflache ,,GroR¥flachiger Einzelhandel” Zugang
Anlage: Darstellung im genehmigten FNP

(Planausschnitt Maf3stab 1:10 000)






