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FB 61 Stadtentwickiung und -planung

ERLAUTERUNGSBERICHT

zur Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Halle (Saale), Ifd. Nr. 7
»Sonderbauflache groRfliachiger Einzelhandel in Trotha®

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 Verfligung 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 Verflgung des Regierungspréasidiums 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.
Réumlicher Geltungsbereich und Inhalt der Anderung

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

In dem o. g. Bereich zwischen Magdeburger Chaussee und Brachwitzer StraRe wird
statt gewerblicher Bauflache eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung
,GroRflachiger Einzelhandel" dargestelit.

Darstellung im genehmigten Flachennutzungsplan

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

Als Ziele der Stadtplanung fir dieses Gewerbegebiet Trotha wurden im
Erlduterungsbericht zum Flachennutzungsplan unter anderem formuliert:

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

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

Bei der Flache handelt es sich um eine Brachfldche. Die noch vereinzelt auf dem
Grundstiick stehenden und bisher vom Abriss verschonten Geb&ude 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
grol¥flachige Einzelhandelseinrichtung zu errichten. Diese Entwicklung steht den

bisher im FNP dargestellten und im Erlduterungsbericht genannten Zielen entgegen.

Mit der Darstellung einer gewerblichen Bauflache fiir das bis dahin gewerblich
genutzte Gebiet sollte der Rahmen fiir dessen klnftige 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 Fachmarkte 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
Verkaufsfldche unterhalb der Grenze der GroRflachigkeit den rechtlichen Spielraum
des § 34 BauGB, um in Gewerbegebieten an verkehrlich gut erreichbaren Standorten
FuR zu fassen. Dies ist zum Teil auf die veranderten Einkaufgewohnheiten der
Kunden zurlckzufiihren, 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 flr Wirtschaftsférderung, hatte fir die Stadt und insbesondere fiir
den Stadtbezirk Nord noch einen rechnerisch ermittelten Bedarf an Verkaufsflache im
Vergleich mit den anderen Stadtbezirken vor allem fiir Waren des kurzfristigen
Bedarfsegmentes (d.h. Lebensmittel, Drogerieartikel etc.) in einer GréRenordnung
von ca. 2000 m? bis 3000 m? festgestellt. GréRer ist nach Einschatzung der Gutachter
gesamtstadtisch gesehen der Ansiedlungsspielraum far Waren des mittelfristigen
Bedarfes.

In dem Gutachten wird weiter ausgeflihrt, dass der genannte Ansiedlungsspielraum
standértlich bedingt ist und an geeigneten Standorten unter Berlicksichtigung der
Sortimentszusammensetzung auch gréRere 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.
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Der Vorhabentrager fir das SB-Warenhaus BADENIABAU hat Verhandlungen mit
den Eigenttimern der Fl&chen dort und an einem anderen Standort, dem Gelande
des ehemaligen TTW-Baumarkt in der Kothener StraRe mit dem Ziel gefuhrt, 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, gewahit,

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 dariiber 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 Strage ein SB-Warenhaus mit 5100 m?
Verkaufsflache (darunter ein Getrankefachmarkt mit ca. 800 m2 Verkaufsflache sowie
erganzende Einzelhandels- und Dienstfeistungseinrichtungen mit insgesamt ca. 300
m? Verkaufsflache) zu errichten, der der Sicherstellung der geordneten
stadtebaulichen Entwicklung dient.

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

GemaR § 11 (3) BauNVO sind groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe auRer in
Kerngebieten nur in dafir 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 Verénderung die Grundziige der Planung bertihren, kann
der Bebauungsplan mit seinen geplanten Festsetzungen nicht mehr als im Rahmen
des Entwicklungsgebotes nach § 8 (2) BauGB aus dem FNP entwickelt angesehen
werden. Folglich muss der FNP u. a. als Voraussetzung fiir die spatere
Rechtskraftigkeit des B-Planes geandert werden. Das Anderungsverfahren far den
Flachennutzungsplan wird parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes
durchgefiihrt.

Die SB-Warenhausstandorte an der Magdeburger Chaussee in Trotha, im
HERMES-Areal am Dessauer Platz und an der Merseburger Strake unter
Beriicksichtigung des Konzeptes der stidtischen Zentren

Der Flachennutzungsplan der Stadt Halle aus dem Jahre 1998 enthielt im
Erl&uterungsteil den Plan Einzelhandel/Zentren. Diesem Plan lag das Leitbild einer
dezentralen Versorgungsstruktur fir Giiter und Dienstleistungen sowie fiir 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 Einzelhandelsaggiomerationen, die nicht den Status eines Zentrums
erreichten) in den Wohngebieten und groRflachige Einzelhandelsstandorte (z. B.
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Hanescher—Einkaufs-Park) an den Hauptverkehrsstraen 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 Qualitét 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
grolkeren 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 F rage, wer in diesem veranderten Umfeld eigentlich
der Trager der Nahversorgung ist und kinftig sein soll. Nach dem Wegbrechen der
kleinen Ladengeschéfte in den Wohngebieten sind es gegenwartig die in der Flache
pro Einrichtung immer mehr expandierenden Lebensmittelmarkte, die diese F unktion
Ubernehmen.

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

Die Antrége zu den drei Vorhaben spiegeln die bereits erwahnten 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.
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- Vollversorger streben immer gréRere Verkaufsflachen an, um die erforderliche
und seitens der Verbraucher erwartete Sortimentstiefe und -breite anbieten zu
kénnen. Neue Lebensmittel-Superméarkte und auch die Discounter
Uiberschreiten in der Regel die als Grenze der GroRflachigkeit 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 Bertcksichtigung der
maoglichen Auswirkungen insbesondere fiir die noch vorhandenen
Nahversorgungseinrichtungen in den Kerneinzugsbereichen empfohlen, die
Standorte Trotha und Dessauer Platz nicht zu realisieren. Dem Standort Merseburger
StraRe wurde eine groRere Vertraglichkeit attestiert, da er Gber ein hohes
Bevdlkerungspotenzial im Nahbereich verfiigt. Als negativ wurde bewertet, dass der
Standort des EDEKA-Marktes an der oberen Leipziger Strale, fir den der Standort
Merseburger StraRe in gewisser Weise der Ersatz ist, im Zuge der
UmbaumaRnahmen am Riebeckplatz aufgegeben werden soll. Dies wirde u. a. zu
einer Verschlechterung der Nahversorgung im Standortumfeld flhren.

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

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

Im Ausgleich zu dieser Neuaufnahme von Sonderbaufldchen mit der
Zweckbestimmung groRflachiger 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 fur einen nicht zur
Realisierung gekommenen Vorhaben- und ErschlieRungsplan flr ein groRflachiges
Einzelhandelsvorhaben.

Auswirkungen der Anderung des FNP in Trotha auf das Zentrenkonzept

GemaR dem im FNP von 1998 enthaltenen Zentrenkonzept sollte im Stadtteil Trotha
in dem Uberwiegend gewerblich genutzten Dreieck zwischen Kéthener Strale,
Trothaer StralRe und der StraRe An der Saalebahn ein C-Zentrum entwickelt werden,
in das auch die Flache an der Trothaer StraRe /Ecke Oppiner Stralle einbezogen
werden sollte, auf der ein Vorhabentrager ein Wohn- und Geschéaftshaus im Rahmen
eines VVorhaben- und ErschlieRungsplanes errichten wollte. Der Flachennutzungsplan
stellt den Bereich, in dem das Vorhaben entstehen sollte, als Sonderbaufldche mit
der Zweckbestimmung grofflachiger 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 flir die Stadt Halle vom November 2002 nahm das
Thema Entwicklung von Stadtteilzentren eine breiten Raum ein.
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Die Empfehlungen des Gutachters zur Entwicklung von Zentren wurden einer ersten
Bewertung unterzogen. Daraus abgeleitet wird seitens der Verwaltung ein Vorschlag
fir eine Neufassung des Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Halle erarbeitet werden, das
dem Stadtrat zur Beschlussfassung vorgelegt wird.

Schon jetzt ist vorhersehbar, das nicht alle von den Gutachtern als stédtische 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 StraRe
gehort zu den Zentren, denen keine Uberlebensféihigkeit attestiert wurde.

Das Zentrum in Trotha hat sich nicht in dem MaRe entwickelt wie geplant. Bedingt u.
a. auch durch die stagnierende und geringfligig riicklaufige Einwohnerzahi 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 fiir den Vorhaben und
ErschlieBungsplan Nr. 20 Trothaer Strae/Ecke Oppiner Strae konnte bis zum
heutigen Tag nicht abgeschlossen werden. Die drastische Zunahme des
Verkehrsaufkommens auf der Trothaer StraRe - 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 grol¥flachiges
Einzelhandelsvorhaben in diesem Kreuzungsbereich wie die Uneinigkeit unter den
Investoren und die Nichtverflgbarkeit aller Grundstiicke.

Im Nachgang der Riicknahme des Aufstellungsbeschlusses fiir den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan soll deshalb der Fléachennutzungsplan geéndert und die
Sonderbauflache .GroRflachiger Einzelhandel* durch eine geeignete andere -
denkbar wére Mischbaufléche - ersetzt werden.

Gleichsam als Ersatz fiir dieses nicht zu realisierende Zentrum soll das SB-
Warenhaus an der Magdeburger Chaussee ergénzend zu den vorhandenen
Nahversorgungsstrukturen (dies sind in Trotha insbesondere die grof3en
Lebensmittelmarkte von EDEKA in der JupiterstraRe und der PLUS-Markt in der
Koéthener StraRe) im wesentlichen die Einwohner von Trotha, Seeben,
Giebichenstein, Teilen des Paulusviertels und dartiber hinaus Teilen des nérdlichen
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 Fachmérkten in Trotha nicht
auszuschlielen.

Da es sich bei diesen Fachmarkten aber ausschlielich um Einzelhandelsbetriebe mit
gemeinhin als nichtinnenstadtrelevant bezeichneten Sortimenten handelt (Baumarkt,
Teppichmarkt, Lebensmitteldiscounter, Tierfutter, Autoersatzteile, Mébel und
Einrichtung), werden aus der Sicht der Stadt die im Gutachten erwahnten eventuellen
begrenzten negativen Auswirkungen auf die Innenstadt als zu vernachlassigend
eingestuft, zumal die erwéahnte Agglomerationswirkung durch die unglinstige
lageméRige Verteilung der Einzelhandelsbetriebe an der Trothaer StraRe und an der
Magdeburger Chaussee nicht ausgepragt ist.
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Die Gutachter nennen die eventuellen negativen Auswirkungen auf die Innenstadt
.begrenzt’, ohne sich auf eine GroRenordnung festzulegen. Es ist davon
auszugehen, dass diese negativen Auswirkungen weit unter denen liegen, die derzeit
vom Saale-Park in Guinthersdorf oder auch vom Halle-Center in PeiRen ausgehen
bzw. die kiinftig durch angekiindigte Umbau- und UmstrukturierungsmaBnahmen in
den genannten Einkaufszentren fir die Innenstadt von Halle zu erwarten sind.

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 Lebensmittelmarkte im Kerneinzugsbereich (=
Verdréngungswettbewerb) 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 heiRt mit anderen Worten, das Geschéﬁsveréinderungen durch
Umstruktierungen (z. B. Vollversorger in Discounter) aber auch
Geschéftsschlief!ungen im Einzugsbereich des Vorhabens die Folge sein werden.

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

Der Einzugsbereich des Standortes Trotha geht weit iber den Stadtteil Trotha
hinaus. Fur 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 dartiber hinaus Kaufkraft
zurdckgewonnen 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
Burgerversammlung im Rahmen der frihzeitigen Blrgerbeteiligung als auch bei
spateren Stadtteilkonferenzen in Trotha deutlich zum Ausdruck kam. Die Blrger sind
daflir sogar bereit, die etwas groRere Entfernung zu der Einzelhandeiseinrichtung in
Kauf zu nehmen.

Verkehrliche Auswirkungen

Der Standort fiir das SB-Warenhaus liegt an einer stadtischen Hauptverkehrsstrage,
deren Uberregionale Bedeutung durch die Klassifizierung als Bundesstrake zum
Ausdruck kommt.

Der Anschluss des Vorhabens an das offentliche StraRennetz, einschlierlich des
Knotenpunktes (Magdeburger Chaussee / Brachwitzer StraRe), ist ausreichend
leistungsfahig, um das zu erwartende Kundenaufkommen aufzunehmen. Dies wurde
in einem eigens in Verbindung mit dem Vorhaben erstellten Verkehrsgutsachten
nachgewiesen.
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Die Leistungsfahigkeitsgrenze der Trothaer StraRe wird normalwerktags in
stadteinwartiger Fahrtrichtung in der morgendlichen Verkehrsspitzenzeit
Uberschritten. Diese Zeit wird fiir das Kundenverkehrsaufkommen des SB-
Warenhauses jedoch fiir kaum bedeutend eingestuft.

Der Standort ist somit fiir das Vorhaben hinsichtlich der Funktion des StraRennetzes
sowohl flr den innerstéadtischen 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 StraRe wird sich an der Zufahrt
zum Grundstiick befinden.

Im Zusammenhang mit dem Vorhaben ist es vorgesehen, die ErschlieRung des
Bauvorhabens fiir 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 fiir FuRgénger und Fahrradfahrer.

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

Weitere Auswirkungen

In einem Schallgutachten wurde ermittelt, dass durch den Betrieb des SB-
Warenhauses Beeintrachtigungen fir 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 ausschlieRlich tiber die Binnenhafenstrake/Brachwitzer
Strale regeln.

Bei der orientierenden Untersuchung des Grundstiickes im Rahmen eines
Altlastengutachtens vom Dezember 2000 wurden keine Hinweise auf eine
Gefahrdung des Menschen oder der Schutzglter durch Bodenkontamination
gefunden. Schéadliche Bodenverdnderungen im Sinne von Altlasten sind damit nach
dem derzeitigen Kenntnisstand nicht vorhanden. Die geplante gewerbliche Nutzung
des Gelandes kann wie geplant erfolgen. Es besteht kein Sanierungsbedarf.

Der Altlastverdacht wurde damit ausgeraumt. Unter der Voraussetzung einer
langfristigen gewerblichen Nutzung bestehen aus Sicht des Gutachters keine
Bedenken gegen eine Streichung des Grundstiickes aus dem .Kataster schadlicher
Bodenveranderungen und Altlasten, Verdachtsflachen und altlastverdachtiger
Flachen der Stadt Halle (Saale)".

Flachenbilanz der iinderung des Flachennutzungsplanes

Anderung gewerbliche Baufldche in Sonderbaufliche mit der Zweckbestimmung
»Grofflachiger Einzelhandel

Flachenbilanz:
ca.2,1ha gewerbliche Bauflache Abgang

ca. 2,1 ha Sonderbauflache ,GroRflachiger Einzelhandel* Zugang



