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Abbildung 1: Flachennutzungsplan der Stadt Halberstadt (Ausschnitt) mit Kennzeich-
nung der Lage der 4. Anderung und der Innenstadt
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1. ALLGEMEINES

1.1 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen dieser Flachennutzungsplananderung sind:

- Baugesetzbuch (BauGB) vom 21.12.2006 (BGBI | Nr. 64, vom 27.12.2006, S. 3316)
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585)

- 8§ 2, 4 und 6 der Gemeindeordnung LSA in der Fassung der Bekanntmachung vom
10. August 2009 (GVBI. LSA S. 383 ), zuletzt geandert durch § 20 Absatz 1 des Ge-
setzes vom 20. Januar 2011 ( GVBILSA S. 14)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132)

- Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

- Landesentwicklungsplan (LEP) vom 12.03.2011 (GVBI. LSA Nr. 6/2011, S.160)

- Regionaler Entwicklungsplan fur die Planungsregion Harz vom 21.04.2009 in der
jeweils geltenden Fassung

1.2 Verfahren

Das Verfahren zur Anderung der Darstellung des Flachennutzungsplanes erfolgt parallel
(gem. § 8 Abs. 3 BauGB) zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Harzhof der Stadt
Halberstadt.

1.3 Gegenstand der vierten Anderung des Flachennutzungsplanes der
Stadt Halberstadt

Die Stadt Halberstadt stellt mit ihrem im Februar 1999 in Kraft gesetzten Flachennutzungs-
plan die Art der Bodennutzung, entsprechend der beabsichtigten stadtebaulichen Entwick-
lung und den voraussehbaren Bedurfnissen der Stadt in den Grundzigen dar.

Der Bereich der 4. Anderung umfasst im Wesentlichen den kiinftigen Geltungsbereich des in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 33 ,Harzhof* der Stadt Halberstadt.

Der Anderungsbereich wird begrenzt durch die HarzstraRe (B81) im Norden, die Florian-
Geyer-Stralte im Osten, eine Sportplatzanlage im Siden und ein Wohngebiet
,Kuckucksfeld“ im Westen.

Der Anderungsbereich hat eine GroRke von ca. 5,6 ha.

Die genaue Abgrenzung ist aus der anliegenden Planzeichnung ersichtlich (s. Abb. 2).

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt die betreffende Flache als Wohnbauflache
dar (s. Abb. 2).

Mit der vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplanes wird eine ,Sonderbaufldche mit
der Zweckbestimmung Handel“ dargestellt (s. Abb. 3).

2. PLANUNGSRAHMENBEDINGUNGEN UND -GRUNDLAGEN

2.1 Realnutzung des Anderungsbereiches und seiner Umgebung

Der Anderungsbereich ist aus planungsrechtlicher Sicht als AuRenbereich im Innenbereich
zu beurteilen. Ehemalige Kasernenbauten, Gewerbehalle und weitere Gebaude wurden auf
diesem Gelande vor Jahren abgerissen, so dass nunmehr eine 5 — 6 ha groRe Stadtbrache
entstanden ist, die heute im Wesentlichen als Ruderalflachen wahrgenommen wird. Ostlich,
ndrdlich und westlich grenzen Wohnbauflachen an den Anderungsbereich an. Stidlich grenzt
eine o6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Sport an.

Im Geltungsbereich befinden sich eine Kleingartenanlage, eine ehemalige Turnhalle (,Harz-
turnhalle®), ein ehemaliger Getrankemarkt, ein Garagenkomplex, Gewerbebrachen (ehemali-
ger Abfallservice Ost West GmbH, ehemalige Tischlerei, ehemalige Baubeschlage) sowie
ein Wohngebaude.
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Abbildung 2: Flachennutzungsplan der Stadt Halberstadt (Auss
Bereich ,Harzhof“, derzeit gliltige Fassung
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Abbildung 3: Flachennutzungsplan der Stadt Halberstadt (Ausschnitt)
Bereich , Harzhof*, geplante 4. Anderung

Abbildung 3:

Kartengrundlage: Auszug aus der Liegenschaftskarte 1: 1000 des Landesamtes fiir des Landesamtes fiir
Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt

Gemeinde: Halberstadt

Gemarkung: Halberstadt

Flur: 73

Stand der Planungsunterlage: 02.2008

Erlaubnis zur Vervielfaltigung und Verbreitung erteilt durch das Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation

Sachsen-Anhalt am: 01.03.2010
Aktenzeichen: A 18/1.2006/2010

2.2 Zu beachtende und abzuwagende tberdrtliche Planungsvorgaben:

Ziele und Grundsatze ergeben sich aus dem Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-
Anhalt (LEP), in Kraft getreten am 12.03.2011 und dem regionalen Entwicklungsplan fur die
Planungsregion Harz (REP Harz), in Kraft getreten am 24.05.20009.

2.2.1 Landesentwicklungsplan (LEP)

Die im LEP aufgeflihrten Plansatze sind teils mit einem ,Z° (= Ziel), teils mit einem
,G“ (= Grundsatz) versehen. Das hat fiir die Bauleitplanung zur Folge, dass Raumordnungs-
ziele zu beachten sind, wahrend Raumordnungsgrundsatze abgewogen werden dirfen.
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Ziele der Raumordnung sind gem. § 1 Abs. 4 BauGB (strikt) zu beachten und keiner Abwa-
gung oder gar ,Wegwagung“ zuganglich, das Nichtbeachten hat zwingend die Genehmi-
gungsunfahigkeit des Flachennutzungsplanes gem. § 6 Abs. 2 BauGB zur Folge.
Grundsatze der Raumordnung sind zwar nicht strikt zu beachten, gleichwohl nehmen sie
gem. § 4 Abs. 2 und 3 Nr. 1 und 3 ROG Einfluss auf die Abwagung gem. § 1 Abs. 7 BauGB.
D.h., dass die Raumordnungsgrundsatze zwingend in die Abwagung mit dem ihnen zukom-
menden Gewicht einzustellen und dann abzuwagen sind. Insbesondere bedarf es triftiger
Griinde, sie u.U. ,wegzuwagen®.

Unter Nr. 2.1 des LEP werden die Ziele und Grundsatze zum System der Zentralen Orte
aufgestellt und erlautert, dass Mittelzentren mit Teilfunktionen eines
Oberzentrums (...) oberzentrale Einzelfunktionen tGbernehmen.

Im nun vorliegenden Landesentwicklungsplan sind einige ehemalige Grundsatze des LEP
als Ziele aufgewertet. Dies betrifft insbesondere die Festlegungen im Abschnitt 2.3 Grofla-
chiger Einzelhandel.

Zitat:

.Z 46 Die Ausweisung von Sondergebieten fur Einkaufszentren, grol3flachige Einzelhandels-
betriebe und sonstige gro3flachige Handelsbetriebe im Sinne des 8§ 11 Abs. 3 der Baunut-
zungsverordnung ist an Zentrale Orte der oberen oder mittleren Stufe zu binden. Die Aus-
weisung von Sondergebieten fiir eine spezifische Form grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe,
Hersteller-Direktverkaufszentren (Factory-Outlet-Center - FOC), ist nur an integrierten
Standorten in Zentralen Orten der oberen Stufe (Oberzentren) vorzusehen und darf die Att-
raktivitat der Innenstadte nicht geféahrden.

Z 47 Verkaufsflache und Warensortiment von Einkaufszentren, grof3flachigen Einzelhandels-
betrieben und sonstigen grof3flachigen Handelsbetrieben miissen der zentralortlichen Ver-
sorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes entspre-
chen.

Z 48 Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte

1. darfen mit ihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht
wesentlich Gberschreiten,

2. sind stadtebaulich zu integrieren,

3. dirfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung nicht geféahrden,

4. sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV sowie mit FuR3-
und Radwegenetzen zu erschliel3en,

5. dirfen durch auftretende Personenkraftwagen- und Lastkraftwagenverkehre zu keinen
unvertraglichen Belastungen in angrenzenden Siedlungs-, Naherholungs- und Natur-
schutzgebieten fuhren.

Z 49 Erweiterungen bestehender Sondergebiete fur Einkaufszentren und groR3flachige Ein-
zelhandelsbetriebe sind auf stadtebaulich integrierte Standorte in Zentralen Orten in Abhan-
gigkeit des Verflechtungsbereiches des jeweiligen Zentralen Ortes zu beschranken.

Z 50 Nutzungsanderungen in bestehenden Sondergebieten fir Einkaufszentren und grol3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe an nicht stadtebaulich integrierten Standorten dirfen nicht zu-
lasten von innenstadtrelevanten Sortimenten an innerstadtischen Standorten erfolgen.

Z 51 Bei planerischen Standortentscheidungen zugunsten von nicht grof3flachigen Einzel-
handelsbetrieben ist auch die kumulative Wirkung mit bereits am Standort vorhandenen Ein-
richtungen hinsichtlich der Beeintréachtigung der Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und
ihrer Innenstadtentwicklung in die Bewertung einzubeziehen.”

Gem. Pkt. 2.1 Zentrale Orte Z 37 LEP Gbernimmt Halberstadt als Mittelzentrum Teilfunktio-
nen eines Oberzentrums.
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Der Landesentwicklungsplan definiert im Abschnitt 2.1 Zentrale Orte

LZentraler Ort ist ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil als zentrales Siedlungsgebiet einer
Gemeinde einschlief3lich seiner Erweiterungen im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung (8 2b Zweites Gesetz zur Anderung des Landesplanungsgesetzes des Landes
Sachsen-Anhalt GVBI. LSA 2007 S. 466).

Diese Definition bezieht sich auf die Konzentration von tberértlichen Versorgungseinrichtun-
gen im zentralen Siedlungsgebiet.

Die Ansiedlung und Entwicklung von Industrie und Gewerbe (ausschlie3lich des grof3flachi-
gen Einzelhandels) ist weiterhin im gesamten Hoheitsgebiet der Gemeinde, in der sich ein
Zentraler Ort befindet, moglich, wenn der Standort mit den Zielen und Grundséatzen der
Raumordnung vereinbar ist.

Z 24 Die Entwicklung und die Sicherung von Zentralen Orten im Land Sachsen-Anhalt die-
nen der Gewéahrleistung der 6ffentlichen Daseinsvorsorge. Sie sind als Mittelpunkte des ge-
sellschaftlichen Lebens im Sinne einer nachhaltigen Raumentwicklung zu starken.

Z 25 Die Zentralen Orte sind so zu entwickeln, dass sie ihre Uberdértlichen Versorgungsauf-
gaben fir ihren Verflechtungsbereich erfiillen kdnnen. Zentrale Einrichtungen der Versor-
gungsinfrastruktur sind entsprechend der jeweiligen zentral6rtlichen Funktionen zu sichern.

Z 30 Die Ober- und Mittelzentren Gbernehmen gleichzeitig die Aufgaben der Zentralen Orte
der niedrigeren Stufen fur die entsprechenden Verflechtungsbereiche.

Z 34 Mittelzentren sind als Standorte fir gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozia-
len, kulturellen und politischen Bereich und fiir weitere private Dienstleistungen zu sichern
und zu entwickeln. Sie sind Verknupfungspunkte der 6ffentlichen Nahverkehrsbedienung und
sollen die Verbindung zum regionalen und tberregionalen Verkehr sichern.

Z 37 Mittelzentrum ist jeweils der im Zusammenhang bebaute Ortsteil als zentrales Sied-

lungsgebiet der Stadt einschlief3lich seiner Erweiterungen im Rahmen einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung in den Stadten:
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5. Halberstadt

Folgende Mittelzentren tibernehmen aufgrund ihrer Lage im raumlichen Siedlungsgeflige
und aufgrund von Defiziten in der Erreichbarkeit eines Oberzentrums fiir die Bevolkerung
Teilfunktionen eines Oberzentrums:

1. Halberstadt

2. Hansestadt Stendal

2.2.2 Regionaler Entwicklungsplan fur die Planungsregion Harz (REP Harz):

Die Zielsetzungen des LEP fiir Halberstadt werden im REP Harz unter Punkt 4.2 und Z 7
Nr. 2 und Z 8 bestatigt. Als Grundsatz wird unter G 14 genannt:

»G 14 Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte sollen

1. mit ihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich
Uberschreiten,

2. stadtebaulich integriert werden,

3. eine verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung nicht gefahrden,

4. mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV sowie mit Fu- und Radwege-
netzen

erschlossen sein oder zeitgleich erschlossen werden,

5. durch auftretende Personenkraftwagen- und Lastkraftwagenverkehre zu keinen unvertréglichen
Belastungen in angrenzenden Siedlungs-, Naherholungs- und Naturschutzgebieten fihren.2

Karla 2 2um Regionalen Entwickiungsplan Harz
4.1.3. Entwicklungsachsen

[
=

——

s
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2.2.3 Einzelhandelskonzept der Stadt Halberstadt
a) Einzelhandelsgutachten Februar 2009

Die Stadt Halberstadt hat 2009 mit der Fortschreibung und Qualifizierung des Einzelhan-
delsgutachtens der GMA (aus dem Jahr 2000) den Rahmen fir die stadtebauliche Ordnung
des Einzelhandels abgesteckt.

b) Einzelhandelskonzept Oktober 2009

Auf der Grundlage des Einzelhandelsgutachtens der GMA hat der Stadtrat im Oktober 2009
das Einzelhandlelskonzept beschlossen. Darin sind fir Einzelhandelsentwicklung die Ver-
sorgungsbereiche und die jeweils vertraglichen Sortimente festgelegt (sog. Zentren- und
Sortimentskonzept).

Der ,Harzhof* wird im Gutachten als potenzielles Nahversorgungszentrum mit insgesamt
3.300 m? Verkaufsflache bertcksichtigt. Im Einzelnen entfallen auf die Verkaufsflachen:

- Lebensmittel-Vollsortiment 1.500 m2 VK
- Lebensmittel-Discount 800 m2 VK
- Drogeriemarkt 400 m? VK
- Getrankemarkt 600 m2 VK

Darlber hinaus sind Einzelhandelsbetriebe zulassig, die keine zentralrelevanten Sortimente
beinhalten, wie z.B. Bau- und Gartenmarkte.

Die Prognose des Einzelhandelsgutachtens geht davon aus, dass das Vorhaben zu
Umsatzumverteilungseffekten = gegenuber  bestehenden  Betrieben  flihren  kann.
Um die bestehenden Einzelhandelsstandorte nicht zu gefahrden, wird empfohlen, die Ver-
kaufsflachen des ,Harzhofes® zu verkleinern oder aber auch Entwicklungen im Einzelhan-
delsbereich (insbesondere Betriebsaufgaben) fur die ,Umlagerung® von Flachen zu nutzen
(siehe Anlage 2: Einzelhandelsgutachten GMA 2009, Seite 110).

c) Wirkungsanalyse fur das Projekt ,Harzhof* August 2010

Aufgrund konkreter Planungsabsichten eines Investors, den ,Harzhof“ fiir den groR3flachigen
Einzelhandel zu entwickeln, wurde die ,Wirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Lebensmit-
telmarktes in Halberstadt / Harzstralte (Harzhof)* beauftragt, die die konkreten Planungsab-
sichten auf Vertraglichkeit gegeniber den bestehenden Einzelhandelseinrichtungen unter-
sucht hat (GMA 2010).

Die Erkenntnisse und Empfehlungen der Analyse werden in der 4. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes berucksichtigt.

3. BEGRUNDUNGEN UND ERLAUTERUNG DER PLANUNGSENTSCHEIDUNGEN
3.1 Erforderlichkeit der Planung:

3.1.1 Wohnbauland

Der Flachennutzungsplan der Stadt Halberstadt einschlieRlich der Ortsteile befindet sich in
der Neuaufstellung. Aus Grinden der Sicherung vorhandener, erschlossener Baulandfla-
chen und leer stehender Wohnungen in Halberstadt wird die Stadt von planungsrechtlichen
Ausweisungen weiterer Wohnbauflachen auf naturnahen oder landwirtschaftlichen Flachen
absehen, bisher dargestellte Wohnbauflachen werden in erheblichem Umfang reduziert, wo-
zu auch die im gultigen Flachennutzungsplan vorgesehene Wohnbauflache im ,Harzhof*
gehort.
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Aufgrund der Lage des Plangebietes an der B 81 ist mit einer starken Belastung durch Im-
missionen (Verkehrslarm) zu rechnen. Aus der Larmkartierung der Stadt Halberstadt gem.
BImSchV wird ersichtlich, dass die Tag und Nachtwerte von 65 db (A) bzw. 55 db (A) in Teil-
bereichen des ,Harzhofes" Uberschritten werden.
Diese sind flr ein Sondergebiet wesentlich vertraglicher als fir ein Wohngebiet. Die Ein-
schrankungen, die in Folge des Verkehrslarms in einem Wohngebiet auftreten wirden, las-
sen Investitionen aus folgenden Grlinden unwirtschaftlich erscheinen:

1. hohe bautechnische Auflagen
2. geringe Wohnqualitat
3. schlechte Vermarktungschancen

Insofern waren — vorausgesetzt eine solche Investition findet Uberhaupt statt — Leerstande zu
erwarten, die zu neuen stadtebaulichen Missstanden fuhren.

3.1.2 Sonderbauflache ,Handel*

Die Stadt Halberstadt hat auf der Grundlage des Stadtentwicklungskonzeptes stadtebauliche
Ziele festgelegt, die zur Starkung der Stadt Halberstadt als Mittelzentrum fiihren sollen.

Eines dieser Ziele ist die qualitative Aufwertung des stadtischen Kernbereiches. Dabei sind
fur die Entwicklungspotenziale, wie die gut ausgebaute Infrastruktur, die hohe Zentralitat in
den regionalen Verflechtungsbeziehungen sowie die Angebote von Kultur und Bildung, hier
insbesondere den verwaltungswissenschaftlichen Bereich der Hochschule Harz, ,weitere
funktionale und rdumliche Unterstlitzungsleistungen fiir eine qualitative Aufwertung der Han-
dels- und Dienstleistungsangebote ndtig.” *

Das Einzelhandelsgutachten der GMA aus dem Jahr 2009 hat ebenfalls eine qualitative Auf-
wertung zur Starkung des Halberstadter Einzelhandelsstandortes empfohlen. Auch wird im
Gutachten darauf hingewiesen, dass im Einzelhandel standig neue Angebotsformen in der
Entwicklung begriffen sind, so dass ein neuer Bedarf entstehen kann, der zurzeit nicht ab-
sehbar ist.

Im Sinne der Stadtentwicklungspolitik kann es daher auch sinnvoll sein, Einzelhandelsstruk-
turen in integrierten Standortlagen zuzulassen, die tber den in der Wirkungsanalyse ermittel-
ten Bedarf / (Prognose S. 61 / Wirkungsanalyse, Anlage 1) hinausgehen. Die infolge der
Kaufkraftbindung des konkreten Vorhabens mdglichen Auswirkungen auf den bestehenden
Einzelhandel in der Stadt Halberstadt sowie in den Umlandgemeinden wurden untersucht.
Es wurde festgestellt, dass eine wesentliche Beeintrachtigung ausgeglichener Versorgungs-
strukturen nicht gegeben ist und die Auswirkungen insgesamt vertraglich und mit dem Ab-
stimmungsgebot gem. § 2 (2) BauGB sowie den Zielen der Raumordnung und Landespla-
nung vereinbar sind.

Wettbewerbliche Auswirkungen, insbesondere flr das Stadtzentrum und fir das ,Stadtteil-
zentrum Nord“ werden nicht ausgeschlossen. Eine angemessene Reduzierung der VK-
Lebensmittel gegeniiber der Vorplanung, wie sie auch von TOB und Gemeinden im Verfah-
ren gem. § 4 (2) BauGB gefordert wurden, wird vorgenommen.

Mit differenzierten Festsetzungen in der Verbindlichen Bauleitplanung der max. zuldssigen
Verkaufsflachen wird die Vertraglichkeit des Vorhabens sowonhl fiir den ansassigen inner-
stadtischen Einzelhandel als auch fiir den Einzelhandel des Umlandes gewahrleistet.

(siehe dazu Abschnitt 3.2 dieser Begrundung ,Vereinbarkeit mit hdherem Recht")

* Zitat: Stadtentwicklungskonzept, 2001, S. 150
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3.1.2.1 Wirkungsanalyse

Die ,Wirkungsanalyse“ der GMA wurde im Sommer 2010 erstellt und bewertet die Auswir-
kungen im regionalen und im innerstadtischen Bereich, die durch die Realisierung eines
grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebes ,Harzhof* entstehen wirden. Dabei werden bereits
auch die demografische und die Kaufkraftentwicklung der Region auf der Grundlage der
Prognosen des Statistischen Landesamtes berlcksichtigt; sie schlagen sich schliel3lich in
der Empfehlung des Gutachters zur GroRRenbeschrankung des Einkaufszentrums nieder
(siehe Wirkungsanalyse GMA, Abschnitt Ill. Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraft).

3.1.2.2 Stadtentwicklungskonzept

Die Aussagen des Stadtentwicklungskonzeptes und des Einzelhandelskonzeptes sind so
genannte informelle stadtebauliche Planungen ohne Rechtsverbindlichkeit, die aber der Vor-
bereitung formeller Planungen, wie der Bauleitplanung, dienen. Die Ergebnisse der informel-
len Planungen sind in der Abwagung zu berucksichtigen.

Stadtebauliche Entwicklungskonzepte werden im Sinne einer ganzheitlichen Gesamtsteue-
rung der Stadtentwicklung aufgestellt. In diesen werden stadtebauliche Ziele fir die nachsten
10 bis 15 Jahre und MaRnahmen zu deren Umsetzung genannt. Das Stadtentwicklungskon-
zept aus dem Jahr 2001 legt Prioritatsgebiete fur den Stadtumbau fest. Damit wird differen-
ziert in ,umzustrukturierende Stadtteile mit vorrangiger Prioritat, ,umzustrukturierende Stadt-
teile ohne vorrangige Prioritat* und ,konsolidierte Stadtteile“. Die durch den ,Harzhof* zu ver-
sorgenden Wohngebiete sind Uberwiegend konsolidierte Stadtteile, so dass hier mit einer
stabilen Bevdélkerungszahl gerechnet werden kann. Im &stlich angrenzenden Gebiet besteht
zum Teil Umgestaltungsbedarf mit vorrangiger Prioritat. Diese Umstrukturierung hat bereits
begonnen, Gebdude zwischen Harmoniestralle und Sudstrale wurden rickgebaut, das be-
stehende, durch Brand schwer beschadigte Haus (,Ebereschenhof“) an der Florian-Geyer-
Stralte wird fUr eine spatere Nutzung gesichert. Es kdnnen also eher weitere Einwohner oder
Nutzer im Einzugsbereich hinzukommen als entfallen.

3.1.2.3 Einzelhandelskonzept

Auf der Rickbauflache einer ehemaligen Wohnanlage und eines Entsorgungsbetriebes soll
ein Einkaufszentrum mit Schwerpunkt Lebensmitteleinzelhandel errichtet werden, das flr
das siudwestliche Stadtgebiet Nahversorgungsfunktion Gbernimmt. Denn in der Nachbar-
schaft der angrenzenden Wohnquartiere mit ca. 3.700 Einwohnern besteht keine ausrei-
chende Nahversorgung. Die Entwicklung des Versorgungszentrums erfordert die Schaffung
von Baurecht Uiber einen Bebauungsplan. Der Beschluss Uber die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 33 ,Harzhof‘ wurde vom Stadtrat in seiner Sitzung am 19.12.2007 gefasst.
Eine Anderung des F-Planes ist daher erforderlich, weil die z. Zt. geltende Fassung Baufla-
chen fur Wohnen darstellt.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt auf der Grundlage des GMA-Gutachtens befasst sich
mit der Einzelhandelsentwicklung und leitet u.a. aus der handelswirtschaftlichen Perspektive
stadtebauliche Empfehlungen ab. Vor dem Hintergrund des zahlenmaRigen Uberangebotes
einzelner Branchen und der demografischen sowie der Kaufkraftentwicklung empfiehlt es die
Bestandssicherung der vorgegebenen Zentrenstrukturen und deren mafivollen Ausbau.

Dartber hinaus sollen aber auch stadtebaulich qualitative Entwicklungen genutzt werden.
Insbesondere den Stadteingangsbereich im Sidwesten aufzuwerten und Halberstadt so als
Wirtschaftsstandort durch Einzelhandel zu profilieren, ware eine stadtebauliche Aufgabe.

Die Einzelhandelszentralitat in Halberstadt hat sich nicht zuletzt aufgrund umfangreicher Ein-
zelhandelsansiedlungen im Umland ricklaufig entwickelt. Die Einzelhandelszentralitat der
Stadt soll mittelfristig stabilisiert werden. Ohne Einzelhandelsanbieter und eine entsprechen-
de Marktbereinigung durch Qualifizierung wird dies jedoch nicht mdglich sein.

In Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes hat die Stadt Halberstadt seit Dezember 2010

drei Aufstellungsbeschlisse fur einfache Bebauungsplane auf der Grundlage des § 9 Abs.

2a BauGB gefasst, um weitere ungeordnete Ansiedelungen von Discountbetrieben auler-
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halb der zentralen Versorgungsbereiche zu unterbinden. Parallel dazu soll der ,Harzhof*
entwickelt werden, der die Handelslandschaft um einen so genannten Groflen Supermarkt
erganzen soll. Abweichend vom Einzelhandelskonzept und vom Aufstellungsbeschluss fir
den Bebauungsplan Nr. 33 ,Harzhof“ von 2007, welche die Aufsplittung der Einzelhandels-
flache in einen Vollversorger, einen Discountmarkt, einen Getrankemarkt und einen Droge-
riemarkt mit einer Verkaufsflache von insgesamt 3.300 m? VKF vorsah, schlug das Investo-
renkonzept den Bau eines so genannten Grof3en Supermarktes vor, der alle geplanten Sor-
timente mit der gleichen VKF, aber unter einem Dach vereinen sollte. Dieses Konzept war
Grundlage fir die Wirkungsanalyse durch die GMA, welche bereits mit den Halberstadter
Verhaltnissen vertraut war. Darin wurde grundsatzlich die Notwendigkeit bejaht, eine Han-
delseinrichtung von der Grélke von etwas mehr als dem herkémmlichen Vollversorger zu
schaffen. Damit wird reagiert auf die wirtschaftlichen Notwendigkeiten der Betreiber, auf das
veranderte Kundenverhalten und veranderte demografische Gegebenheiten. Komfort (z. B.
Prasentation der Waren, Breite der Gange) und Angebotsbreite und —tiefe (z. B. Bioprodukte,
Frischeerzeugnisse) missen angepasst werden und flihren zu einem erhdhten Flachenbe-
darf.

Die GMA hat die Auswirkungen des Vorhabens auf den Bestand aufierhalb und innerhalb
der Stadt untersucht und kam zu dem Ergebnis, dass es zu Abschmelzungen lediglich inner-
halb der Stadt kommen kann. Dazu gehéren zum einen mehrere Discountmarkte, die nicht in
zentralen Versorgungsgebieten gelegen sind (z. B. die Agglomeration an der Magdeburger
StraRe/ SchiitzenstraRe) und die Systemanbieter E-Center, REWE und E-Neukauf. Auswir-
kungen waren aber auch zu erwarten auf die zentralen Versorgungsbereiche ,Nahversor-
gungszentrum Westerhduser Strale, ,Einkaufsinnenstadt und ,Stadtteilzentrum Nord®.
Damit hier die wirtschaftlichen Einschnitte nicht zu stadtebaulichen Auswirkungen fihren,
wird in der Wirkungsanalyse die Empfehlung ausgesprochen, die Verkaufsflache fir Le-
bensmittel (= Speisen und Getranke) auf 2.100 m? zu beschranken. Dabei kann der Nichtle-
bensmittelanteil des Grollen Supermarktes aufgestockt werden auf eine Gesamtgrofie des
Supermarktes von 3.000 m? VKF, ohne schadliche stadtebauliche Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche zu bewirken.

Dieser Empfehlung folgt die Stadt mit der Darstellung in der vierten Anderung des Flachen-
nutzungsplanes; in der folgenden verbindlichen Bauleitplanung werden entsprechende Fest-
setzungen zur Sicherung dieses Ziels formuliert. Das Investorenkonzept wird dahingehend
angepasst.

Ohne das Projekt ,Harzhof* ware flr Halberstadt ein weiterer, sukzessiver Bedeutungsver-
lust nicht auszuschlielen und die mittelzentrale Versorgungsfunktion wirde dementspre-
chend nach und nach weiter abnehmen.

Fur die benachbarten Grundstickseigentimer und Betriebe wird sich die stadtebauliche
Aufwertung positiv auswirken. Insbesondere die Brache des ehemaligen Entsorgungsbetrie-
bes wird mit der Neubebauung und Gestaltung eine erhebliche Aufwertung erfahren.

3.1.2.4 Nahversorgung der Bevdlkerung

Laden, die in allgemeinen Wohngebieten zuldssig sind und der Versorgung mit Gutern des
taglichen Bedarfs dienen, sind aufgrund der begrenzten GroRe der Verkaufsflachen von
800 m? an diesem Standort nicht wirtschaftlich zu betreiben. Flachen, die in den Bebauungs-
planen ,Im Kuckucksfeld® (1992), oder ,Am Wasserturm* (1993) fiir die Nahversorgung fest-
gesetzt waren, wurden nicht in Anspruch genommen, ebenso wenig wie die in der Florian-
Geyer-Stralte und am ,Harzhof* erteilten positiven Bauvorbescheide. Der bereits errichtete
Discountmarkt nordlich der Harzstralte wurde nie seiner Bestimmung ibergeben. Aus dieser
Erfahrung wird ersichtlich, dass ein 800 m? Einkaufsmarkt zwar rechnerisch fur die Versor-
gung der im Umfeld lebenden Menschen ausreicht, wirtschaftlich jedoch so unattraktiv ist,
dass er in der Praxis nicht betrieben wird.

Das bestehende Angebot, das fullaufig zu weit entfernt ist, wie die Verkaufseinrichtungen
der Innenstadt, erfullt nicht die Anforderungen einer verbrauchernahen Versorgung.
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Aufgrund des demografischen Wandels und der damit zusammenhangenden Uberalterung
der Bevdlkerung werden die Bewohner in Zukunft zunehmend darauf angewiesen sein, sich
in unmittelbarer Nachbarschaft mit Gutern des taglichen Bedarfs versorgen zu kénnen. Hinzu
kommen eine geringere Mobilitat und die Bereitschaft, Wege fiir den Versorgungseinkauf zu
Full bzw. mit dem Fahrrad zurlickzulegen.

Das Vorhaben ,Harzhof* gewahrleistet die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung im
sudwestlichen Stadtgebiet. Zwar Ubersteigt die GroRe des geplanten Einkaufszentrums den
rechnerischen Bedarf an Verkaufsflachen, wird aber auf Grund dieser GroRRe erst fiir einen
Betreiber wirtschaftlich interessant, so dass der geplante Einzelhandel auf ein grofReres Ein-
zugsgebiet abzielt (abzielen muss), der aber auch die Nahversorgung der umliegenden
Wohngebiete Gbernimmt.

Die Stadt Halberstadt ist als Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums eingestuft.
Damit ist die Ausweisung von Sondergebieten flr Einkaufszentren, groflachiger Einzelhan-
delsbetrieb und sonstiger groRRflachiger Einzelhandelsbetriebe — wie im vorliegenden Fall
geplant — zulassig, da es sich bei Halberstadt um einen zentralen Ort der mittleren bzw. obe-
ren Stufe handelt.

Der geplante GrolRe Supermarkt weist ein Uberdrtliches Einzugsgebiet auf. AulRerhalb des
Stadtgebietes wird ein Umsatz von ca. 2,8 — 2,9 Mio. € generiert (Dies ist das worst-case-
szenario, das durch die Reduzierung der Verkaufsflache entscharft wird). Dies entspricht rd.
23 % des prognostizierten Gesamtumsatzes des Vorhabens. Es ist darauf hinzuweisen, dass
weder von der Landesplanung noch der Regionalplanung ein zentralértlicher Verflechtungs-
bereich des Mittelzentrums mit Teilfunktion eines Oberzentrums Halberstadt rdumlich fixiert
wird. Im Sinne des Systems Zentraler Orte Ubernehmen die zentralen Orte der jeweils obe-
ren Stufe auch Versorgungsfunktionen fir die Zentralen Orte der unteren Stufe. In diesem
Zusammenhang ist insbesondere der Umsatzzufluss aus dem Grundzentrum mit Teilfunktio-
nen eines Mittelzentrums Blankenburg zu bericksichtigen. Dieser durfte jedoch nach gutach-
terlicher Einschatzung max. 2,0 Mio € (das entspricht 4,2 %, die im Wesentlichen auf Edeka
in Wernigerode und Real in Blankenburg entfallen) betragen, so dass insgesamt der zentral-
ortliche Verflechtungsbereich von Halberstadt durch das Vorhaben nicht wesentlich Uber-
schritten wird.

Bei dem Standort ,Harzhof* handelt es sich um einen stadtebaulich integrierten Standort, der
im Einzelhandelskonzept der Stadt Halberstadt als Nahversorgungszentrum ausgewiesen
ist. Er ist It. Gutachten der GMA somit durchaus als Nahversorgungszentrum zu interpretie-
ren.

In diesem Zusammenhang wird in der ,Wirkungsanalyse“ der GMA folgendes grundsatzlich
festgestellt:

¢ Die Ausweisung von Sondergebieten flr Einkaufzentren ist in der Stadt Halberstadt als
Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums zulassig.

e Der Standort ,Harzhof* ist ein stadtebaulich integrierter Standort.

o Der ,Harzhof* ist als zentraler Versorgungsbereich zu interpretieren, der fiir die umlie-
genden Wohngebiete ,eine Nahversorgungsfunktion im Sinne einer fulRlaufigen Erreich-
barkeit ibernimmt®. Durch das Planvorhaben wird ein Einzugsgebiet erfasst, dass insge-
samt mit 52.100 Einwohnern angegeben wird. Daher sollen zukiinftig Versorgungszent-
ren in Halberstadt so verteilt werden, dass unter Beachtung des betriebswirtschaftlichen
Einzugsgebietes Mindestgrofien des grol¥flachigen Einzelhandels die Bedingungen einer
optimierten wohnungsnahen Versorgung einhalten. In diesem Zusammenhang ist das
Planvorhaben zu bewerten.

o Empfehlung zur Anpassung des Vorhabens an die 6rtlichen Gegebenheiten durch Redu-
zierung der Lebensmittelverkaufsflache von 2.400 auf 2.100 — 2.200 m?’

e Das Vorhaben wird voraussichtlich einen Marktbereinigungseffekt haben.
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Der Eintritt des Marktbereinigungseffektes ist trotz damit auch verbundener Nachteile hier
stadtebaulich sinnvoll:

Die Einfihrung des § 11 Abs. 3 BauNVO in der Fassung von 1977 mit der Verscharfung im
Jahre 1990 hat dazu geflhrt, dass der Einzelhandel in der Bundesrepublik discounterlastig
geworden ist (alte Bundeslander), sich insbesondere in den neuen Bundeslandern von vorn-
herein discounterlastig entwickelt hat. So verhalt es sich insbesondere auch in Halberstadt:

Von den auf Seite 30 und 31 des Gutachtens ,GMA 2010“ aufgeflihrten 20 Lebensmittelein-
zelhandelsstandorten in der Zone 1 entfallen 14 Standorte = 70 % auf Discounter, namlich
auf

ALDI

LIDL

NETTO

NP

Penny

Norma

Summe 1

N BN U TR N

In der Zone Il b Derenburg und Wegeleben sind es gar 4 Standorte = 100 %.

Die Stadt Halberstadt reprasentiert insoweit einen bundesweiten, insbesondere von den
neuen Bundeslandern beeinflussten Trend, der auf folgenden Seminarschaubildern1 eines
bundesweit tatigen Einzelhandelsgutachters2 besonders deutlich wird.

rsorgungheu e ?l

Entwicklung der Ladengeschafte im
Lebensmitteleinzelhandel

Gesamtverkaufsflache in Mio. gm 1991 2005
SBW/Verbrauchermarkte 3,23 \- 5,80
Discounter | 2,99 9,48
Supermarkte 6,46 : 6,83
Ubrige Lebensmittelgeschatte 8,76 6.46

‘Summe | 21,44 + 33% 28,57

Quellen: EuroHandelsinstitut, handel aktuell 2005, Seite 223. K&ln 2005

" VHW Seminar ,Tante Emma“ ist tot -Hoch lebe der Discounter-, Konzepte und Rechtsinstrumente
zur Sicherung der Nahversorgung, Lineburg, 05.12.2007, Referat von Stefan Kruse zum Thema
»Grundversorgung heute*
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Tabelle 1:  Entwicklung unterschiedlicher Betriebstypen im Lebensmitteleinzel-

handel
Daten 2000 2008 Veranderung
abs. in %
Anzahl der Betriebe
| Labsnsmittekliscountsr 13.180 15.480 | 2.310 17,5
Supermérkts, SB-Warenhfiuser 11.222 11.478 256 23
Llbrige Lebensmittalgeschifte 45950 23.048 - 22,0902 -49.8
Summe 70.352 50.018 = 20,338 -289
| Verkaufsflache in Mio. m? |
Labansmittekiscounter 724 11,30 4.1 B, 1
Supermarkts, 3B-W arenhiuser 11,65 17,71 G,1 52,0
Ubrige Lebensmittalgeschifte 7,26 4,43 -28 - 39,0
| Summe 26,15 33,44 | 7,3 79
Cluelle: EHI Eéln, Hardel alctusdl 3002732010, GMA Z usammenstzllung

2

Folge der ,Discounterlastigkeit” ist, dass der Einzelhandel in der Stadt Halberstadt eine Ver-
sorgung im Bereich der kurzfristigen Waren anbietet, die der stadtischen Funktion als Mittel-/
Teiloberzentrum nicht gerecht wird, weil auf die Kaufkraft der Konsumenten mit zum grofRen
Teil relativ gleichférmigen Sortimenten bei einer zudem beschrankten Anzahl von Anbietern
reagiert wird. Denn drei der sechs Anbieter haben ihrerseits 71,4 % der Standorte unter sich
aufgeteilt (NP 4, ALDI und NETTO je 3). Der damit einhergehende Qualitatsverlust der Ver-
sorgung (gemessen an der Angebotsbreite) wird an folgender Gegenliberstellung deutlich:

2 Tabelle 1 aus GMA Einzelhandels- und Zentrenkonzept Halberstadt 2008, S. 10
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*1

Grundversorgung heute 7!

Entwicklung der Sortimentsbreite (absolut)
in einem Verbrauchermarkt (ca. 2.800 gm Verkaufsflache)

1979 1994 2000 2003
Food-Sortiment 3.536 5.766 9514 9.849 Achilel
Non-Food-Sortiment  7.160 11.598 17.156 17.8774v+leel

Im Vergleich: Discounter mit ca. 775 gm Verkaufsflache

2004
Food-Sortiment 1348 An¥
Non-Food-Sortiment 495 Mt

Quelle: EuroHandelsinstitut, handel aktuell, verschiedene Jahrgange, Kaln

Junker e Eruss irlﬂ!huduuqi Flaneng Derrasmd

AL_I;.'- u.}m. —> Pervny ea 150

Es wird zwar quantitativ viel Ware angeboten; die qualitative Bandbreite ist aber einge-
schrankt. Gleiches gilt fur Servicequalitdt und Komfort.

Die Konsequenz aus dem Befund der Discounterlastigkeit lautet daher, dass die Bauleitpla-
nung der Stadt im Rahmen der wiederum beschrénkten Steuerungsintensitat der so genann-
ten Angebotsplanung drei Ziele verfolgen sollte:

Die Verteilung der Versorgungszentren sollte so erfolgen, dass unter Beachtung der be-
triebswirtschaftlichen Einzugsgebietsmindestgrof3en der Vollversorger die Randbedingun-
gen einer optimierten wohnungsnahen Versorgung eingehalten werden.

Die Standorte der Versorgungszentren sollten dahingehend so definiert werden, dass die
Wohngebietsnahe durch eine ful3laufige Kernzone abgedeckt und dariber hinaus durch
eine Randzone ergénzt wird. Dies stellt unter dem Gesichtspunkt der wohnungsnahen
Versorgung zwar kein Optimum dar, ist aber wegen sachzwanghafter Randbedingungen
unter den gegebenen Umstanden (z.B. zu enge fir Einzelhandelsbetriebe ungeeignete
Siedlungsstruktur, betriebswirtschaftliche Randbedingungen, zu extensive Einwohnerstruk-
tur insbesondere im Falle von Einfamilienhaussiedlungen) zu akzeptieren.

Die Versorgungszentren sollten als Sonderbauflachen fiir Handel dargestellt werden, weil
die Grenzen des § 11 Abs. 3 BauNVO andernfalls weiterhin die Discounter bevorzugen,
wobei sich allerdings die Kombination von Discounter und Vollversorger innerhalb der
Versorgungszentren durchaus bewahrt hat.

*1

VHW Seminar ,Tante Emma"“ ist tot -Hoch lebe der Discounter-, Konzepte und Rechtsinstrumente zur Sicherung der
Nahversorgung, Luneburg, 05.12.2007, Referat von Stefan Kruse zum Thema ,Grundversorgung heute”
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Neben dem Versorgungsauftrag der Bevolkerung sind auch die Kriterien der Attraktivitat, wie
z.B. Aufwertung des Stadtbildes im Stadteingangsbereich zur Starkung der Wirtschaftskraft
des Mittelzentrums Halberstadts von Bedeutung.

Durch das Planvorhaben wird die heutige desolate Situation der Stadtbrache aufgewertet
und ein dem Mittelzentrum adaquater Stadtzugang geschaffen.

Der stadtebauliche Gestaltungswille der Stadt geht mit dem Aufstellungsbeschluss zum Be-
bauungsplan Nr.33 ,Harzhof“ (iber die reine Bestandsentwicklung des Einzelhandels hinaus
und stellt das Ziel, den Eingangsbereich der Kernstadt mit dem Planvorhaben ,Harzhof*
stadtebaulich aufzuwerten, vor den Bestandsschutz der bestehenden Handelslandschaft.

3.1.3 Zusammenfassung

Zusammenfassend ist festzustellen, dass aus stadtebaulichen und betriebswirtschaftlichen
Grinden die Beibehaltung der Darstellung Wohnbauland im ,Harzhof* weder realistisch noch
zielfuhrend ist. Vielmehr besteht die Notwendigkeit, vorhandene Wohnbaugebiete fir die
Zukunft zu starken, u.a. indem die erforderliche Infrastruktur flr die Versorgung mit Glitern
des taglichen Bedarfs ausgebaut wird.

Der Gesetzgeber sieht die Nahversorgung der Bevolkerung mit Waren des taglichen Bedarfs
als Bestandteil gleichwertiger Lebensverhaltnisse.

Die Sicherung der Nahversorgung in den jeweiligen Stadtquartieren ist flir Halberstadt ein
politisches Ziel. Diese Versorgung fehlt in den Wohnquartieren im Umfeld des ,Harzhofes®
und muss aus o0.g. Griinden fUr die Zukunft gesichert werden. Sie kann nur tber einen ,,Gro-
Ren Supermarkt® realisiert werden.

Das Plangebiet ist ca. 5,6 ha groR. Dies erscheint zunachst fir die Errichtung eines Nahver-
sorgungszentrums wesentlich zu gro3. Die bestehenden Nahversorgungszentren der Stadt
sind zwischen 0,5 ha und 1,9 ha gro3. Aus bereits genannten Griinden ist an diesem Stand-
ort jedoch ein grofflachiger Einzelhandel erforderlich. Der Kompromiss besteht aus wirt-
schaftlichen und stadtebaulichen Uberlegungen und wird durch die Wirkungsanalyse der
GMA begriindet. Eine weitere Handelsnutzung, die sich auf nicht zentrenrelevante Sortimen-
te beschranken muss, lasst erwarten, dass es sich beim ,Harzhof* auch um einen autokun-
denorientierten Standort handelt, der aber auch zentral fir die benachbarten Wohngebiete
und damit auch unmotorisiert gut erreichbar ist.

Darlber hinaus wird das Plangebiet nicht nur Uberbaut, es sind auch Flachen inbegriffen, die

entwickelt werden muissen, um die bestehenden stadtebaulichen Missstande zu beseitigen:

- die verfallende, unter Denkmalschutz stehende Harzturnhalle (Reithalle des ehemaligen
Kasernenkomplexes)

- die Altlasten des ehemaligen Abfallentsorgungsbetriebes

- der erforderliche Ausgleich fur Eingriffe in den Naturhaushalt

- LarmschutzmaRnahmen auf dem Grundstlck. Wesentliche Teile des Plangebietes wer-
den nicht unmittelbar der Hauptnutzung zur Verfligung stehen. Fir den geplanten Einzel-
handel werden lediglich ca. 3,1 ha Uberbaut - davon entfallt ca. die Halfte auf den Grol3en
Supermarkt incl. Nebenanlagen.

3.2 Vereinbarkeit mit hoherem Recht:

Die Ziele des LEP 2010 die sich in ahnlicher Form auch im REPHarz wieder finden, werden
beachtet. Das wird im Folgenden dargelegt, wobei aus praktischen Grinden zunachst die
Uberértlichen Aspekte und sodann die innerdrtlichen Aspekte abgearbeitet werden.
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3.2.1 Anwendung des Kongruenzgebotes (Verflechtungsbereich), LEP Abschnitt 2.3
Grof3flachiger Einzelhandel, Z 46, Z 47 und Z 48 Nr. 1

/ REPHarz G14

a) Stufenbindung des Einzelhandels

.Z 46 Die Ausweisung von Sondergebieten fur Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandels-
betriebe und sonstige grof3flachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 der Baunut-
zungsverordnung ist an Zentrale Orte der oberen oder mittleren Stufe zu binden. Die Aus-
weisung von Sondergebieten fiir eine spezifische Form gro3flachiger Einzelhandelsbetriebe,
Hersteller-Direktverkaufszentren (Factory-Outlet-Center - FOC), ist nur an integrierten Stan-
dorten in Zentralen Orten der oberen Stufe (Oberzentren) vorzusehen und darf die
Attraktivitat der Innenstadte nicht gefahrden.”

Die Stadt Halberstadt ist im Landesentwicklungsplan als Mittelzentrum ausgewiesen und
Ubernimmt damit eine Versorgungsfunktion fir das Umland, nicht nur, aber auch im Hinblick
auf eine qualitatvolle Versorgung mit Gitern des alltdglichen Bedarfes. Insofern ist die Aus-
weisung eines grofflachigen Handelsbetriebes im Sinne des § 11 Abs. 3 in der Stadt ein
zulassiges Instrument der Stadtentwicklung. Spezifische Formen wie z. b. ein FOC (Factory
Outlet Center) sind nicht geplant und auf der zur Verfligung stehenden Flache auch gar nicht
moglich.

b) Kongruenzgebot

»Z 47 Verkaufsflache und Warensortiment von Einkaufszentren, groR3flachigen Einzelhan-
delsbetrieben und sonstigen grof3flachigen Handelsbetrieben miissen der zentral6rtlichen
Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes entspre-
chen.*

»Z 48 Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte

1. dirfen mit ihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht we-
sentlich Gberschreiten,

2. sind stadtebaulich zu integrieren,

3. durfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevdélkerung nicht gefahrden,

4. sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV sowie mit FuR3-
und Radwegenetzen zu erschliel3en,

5. durfen durch auftretende Personenkraftwagen- und Lastkraftwagenverkehre zu keinen
unvertraglichen Belastungen in angrenzenden Siedlungs-, Naherholungs- und Naturschutz-
gebieten fuhren.”

Verflechtungsbereich im raumordnungsrechtlichen Sinne ist jener Bereich, dessen Bevolke-
rung vorwiegend von dem zugehérigen zentralen Ort versorgt wird. Er wird auf der Grundla-
ge der vorherrschenden Orientierungsrichtung der Bevdlkerung unter Bertcksichtigung der
zumutbaren Entfernungen zum zentralen Ort und der Tragfahigkeit fir zentralértliche Einrich-
tungen abgegrenzt.

Raumordnerisch unerwinscht ist, dass sich Versorgungswege verlangern und damit gleich-
wertige Lebensverhaltnisse des Raumordnungsmodells in Frage gestellt werden.

Der LEP 2010 enthalt vor Plansatz Z 24 folgende fur den groRflachigen Einzelhandel und fur
die Konzentration von Uberortlichen Versorgungseinrichtungen relevante Definition:

LZentraler Ort ist ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil als zentrales Siedlungsgebiet einer
Gemeinde einschlie8lich seiner Erweiterung im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung (gemaR § 2 b Zweites Gesetz zur Anderung des Landesplanungsgesetzes des
Landes Sachsen-Anhalt GVBI LSA 2007, Seite 466)." Gemall § 2 b Abs. 1 S. 2 Landespla-
nungsgesetz ist der zentrale Ort im Raumordnungsplan durch den Trager der Planung fest-
zulegen. Eine solche Festlegung besteht zurzeit in Form des Plansatzes Z 2 des REP: ,Zent-
raler Ort ist der im Zusammenhang bebaute Ortsteil. Dazu gehdren auch Erweiterungen im
Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.”
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Gemal des Plansatzes Z 25 des LEP sind die zentralen Orte ... so zu entwickeln, dass sie
ihre Uberortlichen Versorgungsaufgaben fur ihren Verflechtungsbereich erfillen kénnen.*

In den Ubrigen Orten ist gemaR Plansatz Z 26 ... die stadtebauliche Entwicklung auf die
Eigenentwicklung auszurichten. Dabei sind die Versorgungseinrichtungen dieser Orte unter
Beachtung der Bevoélkerungsentwicklung und ihrer Lage im Raum den 6rtlichen Bedirfnissen
anzupassen.”

Aus der Formulierung beider vorgenannter Plansatze ist im Umkehrschluss zu formulieren,
dass der Verflechtungsbereich lGber die Stadtgrenzen hinaus reicht, bis der nachste Verflech-
tungsbereich eines gleichrangigen Ortes erreicht ist. Insbesondere Uberlappen sich die Ver-
flechtungsbereiche der zentralen Orte der hoheren Stufe mit den Verflechtungsbereichen der
zentralen Orte der niedrigeren Stufe(Plansatz Z 30 LEP 2010).

Prinzipiell ist anzunehmen, dass die Umgrenzung der zentralen Orte im kinftigen Regiona-
len Entwicklungsplan raumlich enger sein wird, als der Ort in seinen administrativen Grenzen
(siehe Begrindung zum Plansatz Z 31 im LEP 2010). Allerdings ist dem Plansatz Z 37 Satz
2 auch zu entnehmen, dass, sofern die zentral6rtliche Funktion rdumlich komprimiert wird,
dieses nur im Einvernehmen mit den jeweiligen Stadten konkret erfolgen kann.

Vor dem Hintergrund und unter Berticksichtigung der vorstehend angefiihrten Plansatze ver-
langen die Plansatze Z 47 und Z 48 Nr. 1 zusammengezogen:

Lverkaufsflache und Warensortiment von Einkaufszentren, grof3flachigen Einzelhandelsbe-
trieben und sonstigen grof3flachigen Handelsbetrieben missen der zentraltrtlichen Versor-
gungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen zentralen Ortes entsprechen.”
sowie ,Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte dirfen mit inrem Einzugsbereich
den Verflechtungsbereich des zentralen Ortes nicht wesentlich Gberschreiten.”

Das beabsichtigte Vorhaben entspricht den raumordnerischen Zielsetzungen nach § 1 (4)
BauGB. Die Zielfestlegungen kénnen im Rahmen der weiteren Realisierung der geplanten
Darstellung eingehalten werden. Hierzu wird es zum Teil der Feinsteuerung durch den Be-
bauungsplan Nr. 33 ,Harzhof* bedurfen. Flachen fir den grof3flachigen Einzelhandel sind
den jeweiligen zentralen Orten zugeordnet und entsprechen der zentralortlichen Versor-
gungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des zentralen Ortes.

Die Stadt Halberstadt hat mit ihrer zentral6rtlichen Funktion einen Ubergeordneten Versor-
gungsauftrag und installiert unter Beachtung des Riicksichtnahmegebotes flur die Verwirkli-
chung der Versorgungsstruktur 6konomische und materielle Aufwendungen in der Kernstadt.

In diesem Zusammenhang wird in der von der GMA erarbeiteten ,Wirkungsanalyse“ darauf
hingewiesen, dass sich das Einzugsgebiet ganz Uberwiegend auf den gemeindlichen Ver-
flechtungsbereich des Mittelzentrums mit Teilfunktion eines Oberzentrums Halberstadt be-
zieht. Die Analyse der Kaufkraftumschichtungen beztiglich der zentrenrelevanten Sortimente
hat ergeben, dass zwei Ortsteile anderer Gemeinden zum uberdrtlichen Einzugsgebiet (Zone
Il b) gemal’ GMA 2010, Seite 29) gehdren. Insbesondere sind die beiden Discountbetriebe in
Derenburg an der Promenade (Nebenlage sidlich des Ortskerns) und der Wernigeroder
Stralke (westlich des Ortskerns, orientiert auf Wernigerode) in Betracht zu ziehen. Bei der
Beurteilung der Verflechtungsbereiche ist zu beachten, dass der Ortsteil Derenburg erst seit
dem 01.01.2010 zur Stadt Blankenburg gehdrt, also nicht unmittelbar an der grundzentralen
Funktion der Stadt Blankenburg partizipiert. Im Zeitpunkt des Erlasses des Regionalen Ent-
wicklungsplanes gehorte Derenburg einerseits zum grundzentralen Verflechtungsbereich der
Stadt Blankenburg, aber auch zum mittel- und oberzentralen Verflechtungsbereich der Stadt
Halberstadt.
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Bei der Frage, ob der Verflechtungsbereich des anderen zentralen Ortes Uberschritten wird,
stellt der Prozentsatz von 10 % Umverteilung keinesfalls eine absolute Obergrenze dar.
Vielmehr ist zu werten. Es macht einen Unterschied aus, ob eine Gemeinde Umséatze der
Bevolkerung insbesondere im administrativ abgegrenzten Bereich abschopft oder ob Umsat-
ze zurickgeholt werden. Insoweit kann nicht ganz unbeachtet bleiben, dass der Einzelhandel
der Stadt Wernigerode so positioniert ist, dass er geeignet ist, in das Gebiet der Stadt Hal-
berstadt und ihr Umfeld hineinzugreifen. Abgesehen davon hat der Gutachter in einer worst-
case-Darstellung (Wirkungsanalyse S. 38) fiir die Systemwettbewerber in Wernigerode und
Blankenburg eine Umsatzumverteilung von insgesamt 4,2 % ermittelt, von der stadtebauliche
Auswirkungen nicht zu erwarten sind. Mit der Reduzierung der geplanten Verkaufsflache
wird diese Umsatzumverteilung weiter reduziert.

Im Ubrigen sind Abschépfungen im Nahversorgungszentrum Stadtfeld in Wernigerode dem-
nach eher auf das in 700 m entfernte E-Center an der Halberstadter Strale zurlickzufihren
als auf einen Lebensmittelanbieter am Ortsrand von Halberstadt.

Annliches gilt fir Blankenburg, wo ebenfalls am Ortsrand in Richtung Halberstadt ein um-
fangreiches Einkaufszentrum etabliert wurde.
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Ein Gesamtumsatz des Vorhabens wird aullerhalb des Stadtgebietes von Halberstadt auf
23 % prognostiziert.

Der Umsatzzufluss aus dem Grundzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzentrums Blanken-
burg (Zone Il b) wird nach gutachterlicher Einschatzung bei dem derzeitigen jahrlichen Brut-
to-Umsatz der im Uberdrtlichen Einzugsgebiet verorteten strukturprdgenden Anbieter eine
Umverteilungsquote von 6,3 % betragen, so dass insgesamt der zentral6rtliche Verflech-
tungsbereich von Halberstadt durch das Vorhaben nicht wesentlich Uberschritten wird.

Betroffen sein wird auch der einzige Anbieter in der Zone Il a (Kernstadt zzgl. Ortsteile) mit
bis zu 13,3 % Umverteilungsquote. Hierbei wird aber nur ein Teilsortiment betroffen sein,
weil das Angebot dort iberwiegend aus Nichtlebensmittelsortimenten besteht.

Darlber hinaus wird darauf hingewiesen, dass weder von der Landesplanung noch der Re-
gionalplanung ein zentralértlicher Verflechtungsbereich des Mittelzentrums mit Teilfunktion
eines Oberzentrums Halberstadt rdumlich fixiert wird.

Insofern wird davon ausgegangen, dass der Verflechtungsbereich funktional auszulegen ist.
Denn gemal Plansatz Z 25 sind die zentralen Orte so zu entwickeln, dass sie ihre tberortli-
chen Versorgungsaufgaben fiir ihren Verflechtungsbereich erflllen kénnen.

Im Gutachten wird weiter festgestellt, dass es sich beim ,Harzhof‘ um einen integrierten
Standort handelt und das geplante Nahrungs- und Genussmittelsortiment als zentrenrelevant
bzw. nahversorgungsrelevant einzustufen ist und die zu erwartenden Umsatzverteilungswir-
kungen im Uberértlichen Einzugsgebiet ein als wettbewerbsiblich einzustufendes Mal3 nicht
Uberschreiten.

3.2.2 Verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung in Nachbargemeinden, LEP Ab-
schnitt 2.3 Z 48 Nr. 3

Die Versorgung der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung wird durch das Vorha-
ben ,Harzhof* nicht gefahrdet. Das unter 3.2.1 abgehandelte Kongruenzgebot wird durch das
durch Plansatz Z 48 LEP 2010 gesicherte Beeintrachtigungsverbot flankiert. Das Verbot,
dass in Sondergebieten entstehende Projekte des grofflachigen Einzelhandels in allen ge-
maf Z 47 genannten Formen die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung nicht ge-
fahrden dirfen, betrifft sowohl die Standortgemeinde selbst (siehe unten Ziffer 3.2.4) als
auch dritte Gemeinden, die einen Rechtsanspruch auf Abstimmung gemal § 2 Abs. 2
BauGB haben. Durch die Wirkungsanalyse konnte geklart werden, dass der Einzugsbereich
aullerhalb der Stadtgrenzen der Stadt Halberstadt in den Grenzen ab 01.01.2010 nur zwei
Ortsteile fremder Gemeinden erfasst.

e Ortsteil Derenburg der Stadt Blankenburg
Der als Gemeinde bis zum 31.12.2009 selbstandige Ortsteil Derenburg umfasste (Stand
31.12.2008) 2.609 Einwohner; die ortliche Versorgung erfolgt durch zwei Discountbetrie-
be. Der Anbieter NP (670 m? Verkaufsflache) und netto (760 m? Verkaufsflache).

Die Abschoépfungskonkurrenz kann zwangslaufig nur innerhalb der Sortimente stattfin-
den, die discountertypisch sind. Da sich die Angebote der Discounter insbesondere we-
gen der Ausrichtung am ALDI-Vorbild sehr &hneln, ist ein Anbieterwechsel fur die Kon-
sumenten unter Berlicksichtigung des hier rund 10 km betragenden Streckenwiderstan-
des im Regelfall aulderst unattraktiv. Es ist deshalb davon auszugehen, dass es ohnehin
Kaufkraftabfllisse bezliglich der von den Discountern unbefriedigten Nachfrage aus dem
Derenburger Raum gibt, die entweder in Wernigerode, Blankenburg oder Halberstadt be-
friedigt werden. Da Wernigerode Einzelhandelsstandorte stidlich der neuen B 6 platziert
hat (s.0.), wird das leichte Heranriicken des Vollsortimenterstandortes ,Harzhof* in Rich-
tung Derenburg als nicht geeignet angesehen, die verbrauchernahe Versorgung der Be-
volkerung in Derenburg auch nur ansatzweise zu gefahrden.
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e Standorte Netto und NP in Wegeleben:
Die fur Derenburg gezogenen Schlussfolgerungen gelten analog erst recht fir Wegele-
ben.

3.2.3 Stadtebauliche Integration (LEP Abschnitt 2.3 Z 48 Nr. 2/ REP G 14 Nr. 2)

Das Integrationsgebot besagt, dass Nahversorgungszentren an den zentralen Vorsorgungs-
standorten wie Innenstadten oder Wohnanlagen errichtet werden sollen.

Der Standort des ,Harzhofes"” ist einerseits stadtebaulich integriert und hat andererseits Vor-
teile durch seine gute innerdrtliche Erreichbarkeit auch durch den nicht motorisierten Indivi-
dualverkehr. Dadurch wird die Stadt Halberstadt auch ihrer Funktion gerecht, den neu hinzu-
gekommenen Ortsteil Langenstein mit zu versorgen, in dem wegen seiner geringen Grofle
die Ansiedlung eines eigenstandigen Nahversorgungszentrum auch in der Vergangenheit nie
gelungen ist und unter Bericksichtigung der marktwirtschaftlichen Gegebenheiten des Ein-
zelhandels auch nicht gelingen konnte (mdglicherweise auch wegen der Fernwirkungen des
Einkaufszentrums Blankenburg und der beiden in Derenburg angesiedelten Discounter). Der
Ortsteil Langenstein ist durch den 6ffentlichen Personennahverkehr an den Standort ,Harz-
hof“ angebunden und hat sich in den 90er Jahren als nachgefragter Wohnstandort entwi-
ckelt.

. Der Standort ,Harzhof“ liegt zwischen mehreren Wohngebieten und ist daher fur einen gro-
Reren Einzugsbereich gut erreichbar. Im fuRRlaufigen Umkreis von ca. 700 m Luftlinie leben
ca. 3.700 Personen.

Obwohl die Bevolkerung der Stadt Halberstadt zahlenmalig ricklaufig ist (die Prognose des
Statistischen Landesamtes flr die Stadt im Jahr 2020 liegt bei 35.244), kann an diesem
Standort davon ausgegangen werden, dass die Einwohnerzahl im Einzugsbereich stabil
bleibt, da es sich bei dem Umland um attraktive Wohngebiete, zum groRen Teil mit Einfamili-
enhausern, handelt.

Des Weiteren bestehen am Ebereschenhof 6stlich des Plangebietes Reserven flir eine h6-
herwertige Bebauung (Sanierung des Bestandsgebaudes Ebereschenhof 5 und Rickbaufla-
che zwischen Harmoniestral’e und SudstralRe). Fur die Eigentiimer dieser Grundstlcke wird
sich die stadtebauliche Aufwertung dieses Bereiches durch die Wiedernutzbarmachung po-
sitiv auswirken. Fir Anwohner wird sich das Wohnumfeld verandern: An die Stelle von Rude-
ralflachen und Gewerbebrachen treten gestaltete und bewirtschaftete Platze und Grinfla-
chen, die neben einer Parkplatznutzung ebenfalls Aufenthaltsqualitdten bieten werden, sowie
eine angestrebte qualitative Bebauung mit einer Dachbegriinung.

Von einigen Tragern offentlicher Belange wird kritisiert, dass der Standort autokundenorien-
tiert ist. Dies ist der aus 0.g. Griinden notwendigen Grof3e des Vorhabens geschuldet. Es ist
auch stadtebaulich sinnvoll, das Einzelhandelsobjekt an einer tUbergeordneten Stralle anzu-
siedeln. Die Versorgungseinrichtung ist einerseits auf kurzen Wegen zu Fufd und per Rad
erreichbar, andererseits wird der Kunden- und Lieferverkehr aus den Wohngebieten fern-
gehalten und gesunde Wohnverhaltnisse werden nicht gestért. Die Emissionen, die durch
das Vorhaben ausgelést werden, wurden prognostiziert. Entsprechende Larmschutzmal}-
nahmen werden in der Verbindlichen Bauleitplanung festgesetzt, so dass keine unzulassigen
Schallimmissionen gegeniber der heutigen Situation zu erwarten sind und sich trotz der in-
tegrierten Lage des Standortes keine unzumutbare Beeintrachtigung der Anwohner ergibt.

Rucklaufige Bevolkerungszahlen, stagnierendes oder sinkendes Kaufkraftpotenzial und eine
gesattigte Marktsituation lassen nur einen geringen Spielraum fir Wachstum, jedoch eine
angepasste Attraktivierung und Modernisierung des Einzelhandelsangebotes zu, um weitere
Abwanderungen / bzw. Bevdlkerungsriickgange zu verhindern. Diese Entwicklung schlief3t
Verlagerungen der bestehenden Einzelhandelsstandorte nicht grundsatzlich aus.

Auf Seite 16 dieser Begriindung ist die Notwendigkeit, die Uberproportionale Discounterver-
sorgung zu Gunsten einer mittelzentrumsadaquaten Sortimentsbreite umzustrukturieren,
aufgezeigt worden.
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Die Ausweisung eines SO-Gebietes ,Handel tragt dazu bei, die Attraktivitat der Stadt zu
erhalten, ihre Funktion als Wohnort und die Stabilisierung der Einwohnerzahlen zu sichern.
Dazu gehort in erster Linie eine qualitatvolle wohnortnahe Versorgung der Bevdlkerung. Die
oOrtliche Situation der an den ,Harzhof angrenzenden vorhandenen Wohnanlagen erfordert
eine verbrauchernahe Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs.

Diese ist nur mit einem grof¥flachigen Einzelhandel zu realisieren. Laden, die z.B. in Allge-
meinen Wohngebieten zulassig sind und der Versorgung des Gebietes mit Gltern des tagli-
chen Bedarfs dienen, sind aufgrund der begrenzten GroRe der Verkaufsflachen hier nicht
wirtschaftlich zu betreiben. Flachen, die in Bebauungsplanen fiir die Nahversorgung festge-
setzt waren, oder realisierte Projekte der Nahversorgung wie z.B. am Ortseingang der ,Harz-
stralle” sind nicht in Anspruch genommen worden (siehe Kapitel 3.1.2 dieser Begriindung).

Die durch die Beteiligung der TOB geduRerte Befiirchtung, es erfolge die ,Herstellung einer
ruinésen Konkurrenzsituation®, wird durch die Wirkungsanalyse der GMA entkréaftet und mit
der Annahme der Gutachterempfehlung, die Verkaufsflache zu reduzieren, weiter entspannt:

o Bewertung der Folgen fiir die Marktbetreiber, die voraussichtlich Anteile abgeben mus-
sen:
Zunachst ist darauf hinzuweisen, dass nach standiger Rechtsprechung des Bundesver-
waltungsgerichtes Gewerbetreibende grundsatzlich nicht die unglinstige Veranderung
der fir sie wirtschaftlich vorteilhaften Situation, insbesondere der Wettbewerbssituation,
rigen konnen (Bundesverwaltungsgericht, Beschluss vom 25.06.2007, 4 BN 17/07, u.a.
Baurecht 2007, 1712, Bundesverwaltungsgericht, Beschluss vom 16.01.1990, 4 NB 1/90,
u.a. Baurecht 1990, 183, OVG Luneburg, Urteil vom 31.05.2007, 1 KN 265/05, u.a. Bau-
recht 2007, 1840; VGH Mannheim, Urteil vom 19.12.2006, 5 S 2617/05, BRS 70 Nr. 59).

o Es wird ferner damit gerechnet, dass die Umverteilung von Umsatzen vornehmlich unter
den Discountern stattfindet. Das ist in Bezug auf die Betreiber der Discountmarkte des-
halb hinnehmbar, weil bis auf einen Anbieter alle anderen Anbieter mindestens zwei Dis-
countmarkte in Halberstadt unterhalten und auch im Falle der Reduzierung der Markt-
standorte Marktprasenz behalten.

Bewertung der Folgen fir die Immobilienbesitzer:
Die Mietvertrage fur Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe sind in der Regel so gestaltet,
dass sie auf eine Laufzeit befristet werden, innerhalb derer durch die Miete in der Regel
die Baukosten einschlieRlich Fremdkapitalaufwand abgedeckt werden. Durch die Befris-
tung der Mietvertrage (in der Regel 10 Jahre) sind die Grundstlickseigentimer von dem
Risiko des Wetthewerbs partiell entlastet. Infolge dessen hat sich bei den Discountbetrie-
ben auch ein minimalistischer Baustandard durchgesetzt, der solche wie zuvor beschrie-
benen Kalkulationen gestattet.

o Bewertung der Folgen fiir den Stadtebau — Aufrechterhaltung der Nahversorgung:
Auf der Basis einschlagiger Theorien Uber Kaufkraftumverteilung (so genannte Gravitati-
onsmethode) ist davon auszugehen, dass eine grofiere Umverteilung stattfindet, desto
kleiner der Abstand zwischen den Konkurrenten ist. Daher wird davon ausgegangen,
dass einige Standorte von vornherein unangefochten bleiben werden.
Die Zusammenballung von vier Discountmarkten im Bereich der Magdeburger Stral3e ist
wiederum schon aus sich heraus tendenziell einem ,ruindsen Konkurrenzwettbewerb*
ausgesetzt, so dass als Folge der dadurch zu erwartenden ausgelésten Bereinigungssi-
tuation Kaufkraftanteile ,frei“ werden.

e Beurteilung der Folgen fiir den Stadtebau — Leerstands-/Trading Down Problematik:
Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass es zu Leerstanden kommen wird. Wo genau
sie eintreten, ist nicht verbindlich vorherzusagen. Insoweit handelt es sich um einen dy-
namischen Prozess, der durch fortlaufende planungspolitische Aktivitat der Stadt aufge-
fangen werden miusste. Das ist die zwangslaufige Folge der schwierigen Umstrukturie-
rung, welche die ,Discounterlastigkeit® der Einzelhandelsbedienung in Halberstadt aus-
gleichen soll.
Mit einer veranderten Marktsituation ist nicht gleichzeitig ein stadtebaulicher Missstand
verbunden. Vielmehr kann auch erwartet werden, dass der Markt sich z.B. auf ein ande-
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res Niveau oder andere Hauptnutzungsarten auf der Basis des Planungsrechtes einstel-
len wird.

Stadte gewinnen ihre Attraktivitat Gber die Funktionsvielfalt. Der Kunde unterscheidet
heute starker, als er dies friher getan hat, zwischen Bedarf und Erlebnis. Der Bedarf
muss bequem in Einkaufszentren gedeckt werden — das Erlebnis findet in der Innenstadt
statt.

Die Einkaufslagen der Innenstadt liegen ca. 1,2 km Luftlinie vom ,Harzhof* entfernt und
stehen somit in keinem engen raumlichen Zusammenhang. Der Standort der Innenstadt
hat dartber hinaus ein anderes Zielkundenprofil, zu dem neben dem ,Versorgungsein-
kauf auch der ,Erlebniseinkauf mit seinen touristischen Angeboten gehort.

Beide Angebote stehen nicht in Konkurrenz zueinander. Insofern ist ein ruinéses Ab-
schmelzen in der Innenstadt in Folge des Lebensmittelmarktes am ,Harzhof* nicht zu er-
warten, auch wenn auller Frage steht, dass der Versorgungsbereich Einkaufsinnenstadt
noch weiter gestarkt werden muss. Auch der Nichtlebensmittelanteil von ca. 900 m? VKF
I&sst stadtebauliche Misssténde in der Innenstadt nicht befurchten, da allein die geringe
mogliche Sortimentstiefe keine wirkliche Konkurrenz zu Fachgeschaften im Zentrum sein
kann.

Durch ein modernes, wohnortnahes und attraktives Angebot in der Versorgung der Be-
volkerung sollen die Einwohnerzahlen stabilisiert werden. Die Schrumpfung der Bevolke-
rungszahlen bedeutet fiir die Stadt Halberstadt nicht Stillstand, sondern Qualifizierung
des Bestandes. Die Korrektur der eher zufalligen Verteilung von Einzelhandelseinrich-
tungen in der jingeren Vergangenheit soll zu einer Verbesserung des Einzelhandelsan-
gebotes der Halberstadter Bevolkerung fliihren und nachhaltig den Standort Halberstadt
als hochwertigen Wohnstandort sichern.

Dazu fihrt die Wirkungsanalyse der GMA (Abschnitt | Nr. 3 Betriebstypendefinition,
S. 12) im Einzelnen aus:

.Das Verkaufsflachenwachstum im Supermarktbereich ist u.a. auf ein breiteres und tiefe-
res Sortiment zurlckzufihren, welches die gestiegenen Anspriiche der Verbraucher wi-
derspiegelt und auch einer Abgrenzung gegeniiber den ebenfalls gréRer werdenden Dis-
countern dient. Dabei ist zu beobachten, dass die Supermarkte ihre Kernkompetenz im
Lebensmittelbereich stérken und das Angebot im Nichtlebensmittelsektor verringern. So
werden z.B. die Artikelanzahl der Frischwaren erhgéht und Spezialsortimente im Lebens-
mittelbereich eingefiihrt bzw. weiter ausgebaut (z.B. Bio-Lebensmittel, Allergiker- und Di-
atprodukte, ethnische Spezialitaten).*

Eine besondere Rolle spielt hier u.a. die Grof3zligigkeit (breite Gange, freie Flachen mit
Verteilungsfunktion) und eine verbesserte Orientierung (,liberschaubare®, niedrige Rega-
le), nicht zuletzt auch auf Grund der sich andernden Altersstruktur der Bevolkerung. Die
grolkeren Verkaufsflachen resultieren weiterhin aus betrieblichen Anforderungen, da so
zum einen die Bestiickung des Verkaufsraumes mit Waren vereinfacht wird (Rangieren
mit Hubwagen etc.) und zum anderen die Lagerflachen reduziert werden, indem die Wa-
ren verstarkt direkt im Verkaufsraum gelagert werden (,Verkaufsflache statt Lager®).

Im Rahmen der Ermittlungen der GMA-Wirkungsanalyse Uber die voraussichtlichen
Kaufkraftbewegungen ist im Nahrungs- und Genussmittelsektor davon auszugehen, dass
mit dem geplanten Vorhaben in erster Linie die so genannten Systemwettbewerber, d. h.
Wettbewerber der gleichen Betriebsform (hier: grole Supermarkte) betroffen sind, wahr-
scheinlich aber auch einige Discountmarkte, wenn es den planbegunstigten Marktbetrei-
ber gelingt, die Verbraucher von seinem vielfaltigen Angebot zu Uberzeugen . Der im
Gutachten prognostizierte Umsatz wird voraussichtlich vollstandig durch Umverteilungs-
prozesse gegenuber bestehenden Betrieben der Kernstadt erwirtschaftet werden.

Eine rechnerische Umsatzverteilungsquote von insgesamt unter 10 % wird It. ,Wirkungs-
analyse“ zu erwarten sein, wenn die Verkaufsflache fir Lebensmittel nicht grof3er als
2.100 m? ist.
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3.2.4 Verbraucherorientierte Versorgung (LEP Z 48 Nr. 3/ REP G 14 Nr. 3)

Mit dem Vorhaben wird die verbrauchernahe Versorgung im sidwestlichen Bereich von Hal-
berstadt gesichert, bzw. Uberhaupt erst geschaffen.

Bei dem Standort handelt es sich um einen stadtebaulich integrierten Standort (siehe auch
Abschnitt 3.2.3), der im Einzelhandelskonzept der Stadt Halberstadt als Nahversorgungs-
zentrum ausgewiesen ist. Es ist somit auch in der nun geplanten GréRenordnung durchaus
als Standort mit Nahversorgungsfunktion zu interpretieren.

Das Ziel der Nahversorgung der angrenzenden Wohnnutzungen lasst sich nur tUber die Ein-
richtung eines grofflachigen Einzelhandels marktwirtschaftlich realisieren. Gleichwohl ist es
daruber hinaus zentraldrtliche Aufgabe der Stadt Halberstadt gem. LEP und REPHarz, die
Versorgung der Bevolkerung im landlichen Bereich abzudecken.

Eine verbrauchernahe Versorgung wird durch den ,Harzhof* in seinem Umkreis gerade ge-
wahrleistet und bezuglich anderer Standorte in Halberstadt nicht gefahrdet.

Der,Harzhof* zielt auf nicht motorisierte Kunden (FulRganger, Radfahrer) aus dem angren-
zenden Wohnungsumfeld, wegen der oben erlduterten wirtschaftlichen Notwendigkeiten
kann aber nicht auf motorisierte Kunden verzichtet werden.

Mit den Angeboten der Halberstadter Kernstadt und dem Planvorhaben des ,Harzhofes” ist
eine Chance verbunden, die mittelzentrale Versorgungsfunktion mit seiner Einzelhandels-
kompetenz zu erhalten.

Gleichwohl wird eine neue Konkurrenzsituation entstehen, die der bestehende Einzelhandel
als Herausforderung aufgreifen wird. Die Wirkungsanalyse der GMA machte deutlich, welche
schutzwirdigen zentralen Versorgungsbereiche (Nahversorgungszentrum Westerhauser
Stralte, Stadtteilzentrum Nord) mit Abschmelzungen zu rechnen haben, die auf Grund der zu
erwartenden GroRRenordnung stadtebauliche Auswirkungen haben kénnten. Daraus leitet der
Gutachter im Abschnitt VI ,Zusammenfassung und Empfehlungen® seine Empfehlung ab, die
Verkaufsflache zu reduzieren. Dieser Empfehlung folgt der Plangeber bereits auf der Ebene
der vorbereitenden Bauleitplanung. In der nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung wer-
den die Flachen und Sortimente festzusetzen sein. Damit wird der Schutz der verbraucher-
orientierten Versorgung gewahrleistet.

Die Bewertung der vorhandenen und maoglicherweise zu erwartenden Leerstandssituation in
der Halberstadter Kernstadt kann nicht monokausal durch den ,Harzhof“ begriindet werden.

Die Leerstandsentwicklung wird vielmehr durch ein ganzes Blndel unterschiedlicher Fakto-
ren wie z.B. konjunkturelle Einflisse, branchenspezifische Nachfrageentwicklung, mangeln-
de Kundenorientierung, allgemeine wettbewerbliche Veranderungen, Geschéaftsaufgaben
aufgrund fehlender Geschaftsnachfolger oder auch Mietpreisentwicklungen fur Gewerbe-
raume bestimmt. Der Leerstand ist u. a. auch auf die Nachkriegsgeschichte der Stadt zu-
rickzufihren. Wahrend das traditionelle Stadtzentrum total zerstort war, siedelten sich in der
zuvor durch Handwerker und Ackerblrger gepragten Altstadt an. Mit dem Aufbau des Brei-
ten Weges als GeschaftsstraRen entstanden Geschafte z. T. im ersten Obergeschoss, die
heute nicht mehr konkurrenzfahig sind. Nach dem Wiederaufbau des Zentrums mit ca.
20.000 m? Nutzflache, zum Uberwiegenden Teil fur den Einzelhandel, im Jahr 2008 erfolgte
eine Umorientierung, so dass in der Altstadt weitere Leerstande zu verzeichnen waren.

Auch werden Ladenlokale nur befristet angeboten, da die Hauser in absehbarer Zeit umge-
baut werden sollen.

Diese Ladenlokale sind aber auf Grund ihrer GréRe und ihres Zuschnittes nicht geeignet,
eine Versorgung mit den Waren des taglichen Bedarfes zu Gbernehmen. Der Leerstand, be-
findet sich in Lokalen mit 20 bis 2.800 m? (siehe Anlage 4, Laden kleiner 20 m? sind mit O
aufgeflihrt); lediglich 5 davon sind gréfier als 800 m2. Einige dieser Objekte sind nachgenutz-
te Produktionshallen, die sich in schlechtem baulichen Zustand befinden oder an ungeeigne-
ten Standorten liegen. In zentralen Versorgungsbereichen gemal Einzelhandelskonzept
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stehen aktuell insgesamt 3.145 m® VKF in Geschaften mit Grélken zwischen 20 und 200 m?
leer (Quelle: Verkaufsflachenmonitoring der Stadt Halberstadt, Stand Marz 2011, siehe An-
lage). Im Bereich der Kuhlinger Stral’e wurden Geschafte zum Teil bewusst leergezogen,
andere werden nur noch befristet vermietet, weil hier UmbaumalRnahmen geplant sind. Wie-
der andere Objekte befinden sich an Standorten, an denen die Stadt keinen Einzelhandel
mehr ansiedeln mochte, weil dadurch zentrale Versorgungsbereiche geschwacht wurden (z.
B. Kuhlinger StralRe 14).

Dennoch kénnen einzelne Leerstdnde auch durch Umzlige bestehender Geschafte in den
.,Harzhof* durch eine neue Wettbewerbssituation nicht ausgeschlossen werden. (z.B. aus
dem ,Versorgungszentrum Nord®“). Nach Aussagen des Gutachters hat dies bei Einhaltung
der empfohlenen Verkaufsflachenobergrenze aber keine negativen stadtebaulichen Auswir-
kungen zur Folge. (s. Anlage 4)

Die Uber die Nahversorgungsfunktion hinausgehenden Sortimente tangieren die Entwicklung
der Einkaufsinnenstadt nicht, da sie nicht innenstadtrelevant sind. (s. hierzu auch das GMA-
Gutachten ,Wirkungsanalyse“ Abschnitt V Nr. 2 ,Wettbewerbliche, stadtebauliche und raum-
ordnerische Auswirkungen, S. 38).

3.2.5 Linienverkehrsangebote, Rad- und FuBwege (LEP Z48 Nr. 4/ REP G 14 Nr. 4)

Ein leistungsfahiges Busliniennetz (Linie 13) mit Haltepunkten rund um das Nahversor-
gungszentrum steht zur Verfigung (,Justus- von-Liebig-Siedlung®, ,Brockenblick®, ,Hinter
dem Sportplatz® und “Florian-Geyer-Stral3e®). Eine sinnvolle Anpassung oder Erganzung der
bestehenden Stadtbuslinie und des Haltestellennetzes wird im Rahmen des B-
Planverfahrens geklart. So kénnen die Takizeiten von zurzeit einer Stunde bei erhéhtem
Bedarf angepasst werden.

Die Verbindliche Bauleitplanung wird die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir attraktive
Rad- und FuRwege in die umgebenden Wohngebiete schaffen.

3.2.6 Belastungen in angrenzenden Siedlungsgebieten (LEP Z 48 Nr. 5)

GemalR LEP Z 48 Nr. 5 durfen gro3flachige Einzelhandelsprojekte weder angrenzende Sied-
lungsgebiete noch Naherholungs- und Naturschutzgebiete belasten.

Im naheren Umfeld des Standortes ,Harzhof“ gibt es kein Naherholungs- und kein Natur-
schutzgebiet, Belastungen sind also ausgeschlossen.

Die Siedlungsgebiete gruppieren sich um den ,Harzhof* herum. Eine Belastung zumindest
der Randbereiche der betroffenen Wohngebiete durch die Bundesfernstralle 81 ist bereits
jetzt zu verzeichnen. Die Wohngebiete werden nicht zusatzlich durch Liefer- und Kundenver-
kehr belastet, da diese vom vorhandenen Hauptstraennetz erfolgen wird. Dartiber hinaus
wird im Rahmen der Verbindlichen Bauleitplanung ein Larmschutzgutachten die kinftige
Mehrbelastung durch Reaktivierung der Brachflache ermitteln. Entsprechende Larmschutz-
maflinahmen werden geplant und im Rahmen der Verbindlichen Bauleitplanung festgesetzt,
so dass die Belastung im Rahmen des Zulassigen liegen wird.

Belastungen, die zurzeit durch Nichtbewirtschaftung entstehen, wie z. B. Altlasten, illegale
Millentsorgung, werden reduziert.
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4. UMWELTBERICHT — BELANGE VON UMWELT, NATUR UND LANDSCHAFT

Nach § 2a BauGB ist sowohl bei der Aufstellung als auch bei der Anderung eines Bauleitpla-
nes eine Begriindung beizulegen, die neben den Zielen, Zwecken und wesentlichen Auswir-
kungen des Plans auch — als gesonderten Teil — einen Umweltbericht enthalt, der in anderen
Verfahren der Strategischen Umweltprifung (SUP) entspricht. Der Umweltbericht befasst
sich neben den Belangen von Natur und Landschaft als Gegenstand der Eingriffsregelung
gemal § 1a BauGB in Verbindung mit dem BNatSchG mit den daruber hinaus gehenden
Schutzgitern des UVPG Mensch, Sach- und Kulturgiiter sowie deren Wechselwirkungen.
Grundlage fir die Gliederung des Umweltberichtes bildet Anlage 1 zum BauGB.

4.1 Einleitung

4.1.1 Inhalt und Ziele der Flachennutzungsplananderung

Am sldwestlichen Ortsrand von Halberstadt ist in einem Bereich sudlich der HarzstralRe die
Entstehung einer Sonderbauflache "Handel" geplant. Die Planung wird als "Angebotspla-
nung" erstellt, um kinftigen Investoren die Realisierung von Handels- bzw. Einzelhandelsbe-
trieben zu ermdglichen.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir das Vorhaben zu schaffen, wurde am
19.12.2007 vom Stadtrat der Stadt Halberstadt die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 33
,Harzhof*, beschlossen. Da der derzeit rechtswirksame Flachennutzungsplan die betreffende
Flache als Wohnbauflache darstellt, wird das Verfahren zur Flachennutzungsplananderung
parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes durchgefuhrt.

Das Plangebiet hat einen Umfang von ca. 5,6 ha und erstreckt sich sudlich der Harzstrale,
B 81. Die 6stliche Grenze des Gebietes bildet die Florian-Geyer-Strale. Sudlich begrenzt ein
Sportplatz und westlich das Wohngebiet Kuckucksfeld, ein Wohngebiet aus Einfamilienhgu-
sern, das Gebiet.

Das Plangebiet ist eine Stadtbrache, die nahezu 100 % versiegelt bzw. gestort ist.

Die Wiedernutzung von brach gefallenen stadtischen Flachen wird im LEP und REP Harz
ausdriicklich gefordert.

Alternative Standorte sind fir die geplanten Nutzungen nicht vorhanden. Sidstralle oder
ehemaliger Kraftverkehr finden aus Sicht der Investoren keine Akzeptanz.

Die bisher weitgehend unversiegelten Flachen waren bis ca. 1998 bebaut, so dass hier stark
gestorte Bodenverhaltnisse mit Fundamentresten, Bodenverdichtungen usw. anzutreffen
sein durften.

Im Rahmen von B-Plan und GOP wird die Versickerung des anfallenden Niederschlagswas-
sers untersucht. Der Anregung wird gefolgt.

Ziel des Planvorhabens ist die Sicherstellung der Nahversorgung flr das Wohnumfeld des
,Harzhofes®. Die vorgesehene Verkaufsflache von 2.100 m? soll speziell die Versorgung mit
Lebensmitteln und Getranken abdecken. Darliber hinaus wird die Verkaufsflache erganzt
durch sonstige Waren des taglichen Bedarfes wie Drogeriewaren und andere Nichtlebens-
mittel bis zu einer Gesamtverkaufsflache von 3.000 m?. Weiterhin soll die Zulassigkeit flr
einen Markt mit 4.500 m? Verkaufsflache geschaffen werden, auf der ausschliellich nicht
zentrenrelevante Waren gehandelt werden sollen.
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4.1.2 Gesetzliche Rahmenbedingungen und lGbergeordnete Ziele des
Umweltschutzes

Im Folgenden werden die wichtigsten bei Aufstellung und Anderung eines Bauleitplans fiir
die Umwelt relevanten Gesetze und Verordnungen aufgefiihrt:

e BauGB Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich
-§1,Abs.6Nr. 7 des Naturschutzes und der Landschaftspflege
- §1a, Abs. 2 sparsamer Umgang mit Grund und Boden, Abs. 3: Verpflichtung
zur Ausweisung von Vermeidungs- und Ausgleichsmaflinahmen
-§2,Abs. 4 Verpflichtung zur Erstellung einer Umweltprifung
- §2a Darstellung der aufgrund der Umweltpriifung ermittelten und be-

werteten Belange des Umweltschutzes in einem Umweltbericht als
gesonderter Teil der Begriindung des Bauleitplans

- §4c Verpflichtung zur Uberwachung der aufgefiihrten Umweltauswir-
kungen
e BNatSchG Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspfle-
-§§81,2 ge
e BNatSchG Regelung der Eingriffe in Natur und Landschaft, Verpflichtung zu
Abschnitt 3 Vermeidung, Minimierung und Ausgleich
e NatSchG LSA Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspfle-
-§§81,2 ge
- Abschnitt 3 Regelung der Eingriffe in Natur und Landschaft, Verpflichtung zu
Vermeidung, Minimierung und Ausgleich
e BBodSchG Verpflichtung zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der Funkti-
§1 onen des Bodens

Aus dem Bereich der Landes- und Regionalplanung sind folgende Ziele und Vorgaben zu
bertcksichtigen:

e Landesentwicklungsplan von Sach- Vorgabe: Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines O-
sen-Anhalt berzentrums

e Regionaler Entwicklungsplan fiir die Vorgaben zu Vorrang- bzw. Vorbehaltsbereichen
Planungsregion Harz,

e Landschaftsrahmenplan Landkreis Zielvorgaben fur Natur und Landschaft
Halberstadt
e Landschaftsplan Halberstadt Zielvorgaben fir Natur und Landschaft

4.2 Beschreibung und Bewertung des Umweltzustandes

4.2.1 Schutzgut Pflanzen und Tierwelt

Im Planungsraum kann als potentiell natirliche Vegetation der Linden-Traubeneichen-
Hainbuchenwald charakterisiert werden, der sommerwarme, trockene bis maRig frische,
meist basische Standorte bevorzugt und im Bereich Halberstadt vorwiegend verbreitet ware.
In den Bachtéalern und im Ubergangsbereich zu den Niederungen, wie an der nérdlich verlau-
fenden Holtemme und dem sudlich flieBenden Goldbach, wirde Erlen-Eschenwald vorherr-
schen. (vgl. Landschaftsrahmenplan und Landschaftsplan von Halberstadt).
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Das Plangebiet unterliegt durch seine Lage am Stadtrand von Halberstadt einem starken
anthropogenen Einfluss. Im &stlichen Teil flihrt der grof3e Anteil iberbauter und versiegel-
ter Flachen zu einer hohen Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes.

Die wenigen vorhandenen Griin-, Gartenflachen und Zierpflanzungen im Bereich der
Wohnbebauung werden intensiv gepflegt und sind daher floristisch und faunistisch nur von
geringer Bedeutung. Sudlich des Wohnblocks schliel3en sich entlang des Sportplatzes einige
Kleingarten an, die angesichts der intensiven Nutzung und der zeitweise fehlenden Vegetati-
onsbedeckung auf den Anbauflachen nur einen geringen Biotopwert besitzen. Auch typische
Obstbaume fehlen in den Garten, stattdessen dominieren mehrere Fichten den Bereich. Das
Gartengrundstiick am westlichen Rand des Plangebietes verfigt im Gegensatz dazu Uber
einen ausgepragten Bestand an Obstgehdlzen, die den Biotopwert entsprechend erhdhen.

In einigen unversiegelten Randbereichen zeigen sich zum Teil Ruderalisierungen als auf-
kommende Spontanvegetation, die jedoch standigen Stérungen unterliegt. Vor allem diverse
Mullablagerungen fuhren zu starken Beeintrachtigungen des Standorts.

Der westliche Teil des Plangebietes wird seit Jahren von Brachflachen eingenommen.
Hauptsachlich entwickelte sich hier eine Ruderalvegetation, in erster Linie bestehend aus
Grasfluren, im Bereich von Baumen und Gehdlzgruppen haufiger vermischt mit verschiede-
nen Krautern. Durch vorhandene Einzelbdume, Baum- und Geblischgruppen gewinnen die
Brachflachen zusatzlich an Bedeutung flir den Naturhaushalt. In Abhangigkeit von den
Standortverhaltnissen setzt sich die Krautvegetation z. B. aus Brennessel, Klette, Storch-
schnabel, Lowenzahn, Schafgarbe, Disteln u. a. zusammen. Stellenweise bildet die Brom-
beere dominierende Bestande, auch junger Gehoélzaufwuchs kommt zum Teil auf. Die Brach-
flachen besitzen insgesamt ein mafkiges Entwicklungspotential.

Die vorhandenen Baume im Plangebiet unterscheiden sich in der Artenzusammensetzung
und hinsichtlich ihrer GroRe und Vitalitat. Dominierende Arten, vor allem hinsichtlich GroRRe
und Alter der Baume, sind die Rosskastanie und die Winterlinde. Einige der Rosskastanien
sind aufgrund von mehr oder weniger grolen Stammschaden in ihrer Vitalitat beeintrachtigt.
In den Garten sind Obstbaume vorherrschend, vielfach auch begleitet von Nadelgehdlzen.

Grundsatzlich ist das Plangebiet, das sich im besiedelten Raum befindet und in hohem Maf}
unter menschlichem Einfluss steht, fiir Tiere nur von maRiger Bedeutung. Die Fauna setzt
sich aus anpassungsfahigen, in der Regel weit verbreiteten und haufig vorkommenden Arten
zusammen. Die Strukturvielfalt im Bereich der Brachflachen — Ruderalvegetation in Verbin-
dung mit Baum- und Strauchbestand — und die relativ ungestdrte Situation machen den
westlichen Teilbereich aber zu einem faunistisch bedeutsamen Lebens- und Nahrungsraum.
Aufgrund des reichen Bliten- und Samenangebots bieten die Ruderalfluren einen hervorra-
genden Lebensraum fiir eine artenreiche Insektenfauna, wie z. B. Heuschrecken, Schmetter-
linge und Kafer. Neben den Insekten haben sich vor allem verschiedenste Vogelarten die
Brachflachen als Lebensraum erschlossen. Der vorhandene Geholzbestand bildet hierfur
eine wichtige Voraussetzung. In den Brachbiotopen finden auch unterschiedliche Kleinsau-
ger Lebensraume. Typisch sind z. B. Mause, Igel, Fledermause u. a. Mit Amphibien ist we-
gen des Fehlens von Gewassern im Gebiet nicht zu rechnen.

Bestehender Schutz

Das Plangebiet unterliegt derzeit keinem gesetzlichen Schutzstatus als FFH-, EU-
Vogelschutz, Naturschutz- oder Landschaftsschutzgebiet. Unmittelbar stdlich des Stadtge-
bietes von Halberstadt liegt das Landschaftsschutzgebiet LSG 0028 HBS "Nordliches Harz-
vorland", das eine GroRRe von 4.419 ha aufweist.
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Biotope, die nach § 37 NatSchG LSA geschiitzt sind, kommen innerhalb des Plangebietes
nicht vor. Alle Laub- und Nadelbdume mit einem Stammumfang von 15 cm und mehr, ge-
messen in einer Hohe von 130 cm Uber dem Erdboden, sind durch die Baumschutzsatzung
der Stadt Halberstadt (Fassung vom 04.07.2007 neu: 25.02.2010) geschuitzt.

Kenntnisse tber Vorkommen besonders bzw. streng geschutzter Tier- und Pflanzenarten im
Plangebiet liegen nicht vor.

Vorbelastungen durch bestehende Anlagen, Strukturen und Nutzungen

Pflanzen und Tierwelt sind aufgrund der Lage im Stadtgebiet und des relativ hohen mensch-
lichen Einflusses in der Umgebung intensiv Uberformt, ihr natlrliches Vorkommen weitge-
hend verdrangt. Da aber ein Grof3teil des Plangebietes verhaltnismalig ungestort ist, kommt
den Flachen noch ein gewisser Wert fiir Biotope, Arten und Lebensgemeinschaften zu.

4.2.2 Schutzgut Boden

Geologisch befindet sich das Plangebiet in der Stdhalfte des Subherzynen Beckens, einer
regional-geologischen Einheit zwischen Harz und Flechtinger Hohenzug. Dementsprechend
treten kreidezeitliche Ablagerungen in Erscheinung, im Gebiet sind dies Mergel- und Kalk-
stein des Turon. Die mergligen rétlichen bis weilen Kalke werden derzeit besonders im
Wohngebiet Kuckucksfeld, sidwestlich des Plangebietes, angeschnitten.

Eiszeitliche Loéssablagerungen fuhrten im Planungsraum zur Bildung von Schwarz- und
Braunschwarzerden, die zu den landwirtschaftlich ertragreichsten Standorten gehdren. Aller-
dings liegt das Vorhabensgebiet innerhalb des stark iberformten Siedlungsbereiches von
Halberstadt, so dass der anstehende Boden Uberwiegend anthropogen gepragt ist (vgl.
Landschaftsplan Halberstadt).

Vorbelastungen durch bestehende Anlagen, Strukturen und Nutzungen

In Anbetracht der anthropogenen Uberformung ist die Leistungsfahigkeit des Bodens einge-
schrankt. Im dstlichen Bereich des Plangebietes ist durch Uberbauungen und Flachenver-
siegelungen ein Groliteil der natlrlichen Bodenfunktionen bereits verloren gegangen. Dar-
Uber hinaus bestehen im Gebiet Verunreinigungen des Bodens durch Altlasten.

Risiken bestehen fiir den Boden durch den Eintrag von Schadstoffen vor allem im bebauten
Bereich im Osten, wobei diese z. B. von Kraftfahrzeugen, gewerblichen Nutzungen u. a.
ausgehen kénnen. Angrenzende Stral’en, wie die Harzstralle und die Florian-Geyer-Stralle,
stellen als lineare Belastungsquellen ebenfalls ein Beeintrachtigungsrisiko fir den Boden
durch Schadstoffeintrag dar. Durch den Strallenverkehr gelangen sowohl Schwermetalle,
Salze und verschiedene Kohlenwasserstoffe, als auch Reifenabrieb, Ru} und Staub in den
Boden.

4.2.3 Schutzgut Wasser

Oberflachenwasser

Das Flieligewassersystem des Planungsraumes gehort zum Stromgebiet der Elbe. Die Holt-
emme ist als FlieRgewasser 1. Ordnung der einzige Fluss im Gebiet. Sie entspringt im Harz
am Ostfuld des Brockens und entwassert mit ihren Nebengewassern in die Bode, die in die
Saale und schliefdlich in die Elbe mindet. Die Holtemme quert das nérdliche Stadtgebiet in
nordéstliche Richtung. Der Goldbach, der den sldlichen Teil von Halberstadt in dstliche
Richtung durchflie3t, zahlt zu den FlieRgewéassern 2. Ordnung.

Naturlich entstandene Stillgewasser sind in der naheren Umgebung nicht zu finden. Lediglich
einige innerdrtliche und ortsnahe Kleingewasser anthropogenen Ursprungs liegen im umlie-
genden Siedlungsraum.
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Grundwasser

Ein wichtiger Parameter fur die Einschatzung des Wasserpotentials im Plangebiet ist die
Grundwasserneubildungsrate, die malRgeblich bestimmt wird durch Relief, Bodenart, Vegeta-
tionsbedeckung etc., aber auch durch die jahreszeitlichen Unterschiede der Niederschlage
und Temperaturen. Fir den Raum Halberstadt gibt der Landschaftsplan eine geringe bis
mittlere Grundwasserneubildungsrate von 2,5 I/s*km? an. Generell kommt es im Planungs-
raum zu einer nach Osten hin deutlich abnehmenden Grundwasserneubildungsrate. Zurlick-
zufihren ist dieses Ost-West-Gefalle auf die sich verringernden Niederschlage, verbunden
mit einer zunehmenden Auflagerungsstarke der Lossdecke, die eine hohe Aufnahmefahig-
keit fur versickerndes Niederschlagswasser besitzt.

Der Landschaftsrahmenplan gibt flr den Planungsraum einen Grundwasserflurabstand von
10-20 m an.

Ein festgesetztes Trinkwasserschutzgebiet im Plangebiet besteht nicht. Studlich von Halber-
stadt ist ein Schutzgebiet ausgewiesen, das sich auf das Kluswasserwerk bezieht.

Vorbelastungen durch bestehende Anlagen, Strukturen und Nutzungen

Die Vorbelastungen fiir den Boden betreffen gleichzeitig das Schutzgut Wasser. Eintrage
durch Luftverunreinigungen des Stadtgebietes sowie verkehrsbedingte Verschmutzung be-
eintrachtigen auch die Qualitat des Grundwassers.

Risiken der Grundwasserbeeintrachtigung durch Schadstoffeintrag bestehen derzeit im 06stli-
chen Teil des Plangebietes im Bereich der vorhandenen Bebauung, ausgehend von Kraft-
fahrzeugen, gewerblicher Nutzungen u. a. Die angrenzenden Stral3en, wie die Harzstralle
und die Florian-Geyer-Stralde, sind ebenfalls als Belastungsfaktor fir das Grundwasser an-
zusehen.

4.2.4 Schutzgut Klima und Luft

Der Raum Halberstadt gehort zum nérdlichen Harzvorland und befindet sich klimageogra-
phisch in einer Ubergangszone zwischen ozeanisch beeinflusstem Tiefland im Nordwesten
und den deutlich kontinentaler gepragten sudoéstlich angrenzenden Regionen. Die vorherr-
schenden Sitdwest- und Westwinde flihren zu einer Leewirkung des Harzes, wodurch Hal-
berstadt haufig im Regenschatten des Harzes liegt.

Das durchschnittliche Jahresmittel der Lufttemperatur liegt bei 8,5 °C, wobei der kalteste
Monat der Januar mit 0 °C und der warmste Monat der Juli mit 17 °C ist. Beim Niederschlag
schwanken die mittleren Jahressummen zwischen 490 und 530 mm (vgl. Landschaftsplan
Halberstadt).

Wegen der planungsrelevanten Abgrenzung ist das Plangebiet im Wesentlichen fur das Lo-
kalklima von Bedeutung.

Die Grundlage zur Bewertung der 6rtlichen Klimaverhaltnisse bildet die Betrachtung der kli-
matischen Schutz- und Regenerationsleistung im weitrdumigen Untersuchungsbereich. Eine
hohe Wirksamkeit besitzen in dieser Hinsicht vor allem grélRere zusammenhangende Wald-
flachen, wie sie sudlich von Halberstadt im Bereich der Spiegelsberge zu finden sind. Diese
sind auch in Bezug auf Luftreinigung und Filterung von Schadstoffen und Stduben von Be-
deutung.

Eine groRRe Rolle spielen klimatisch gesehen auch die westlich und stidwestlich an Halber-
stadt angrenzenden Ackerflachen. Sie Ubernehmen eine wichtige Funktion bei der Kaltluft-
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entstehung und weisen demzufolge eine relativ hohe Regenerationsleistung auf. Da ihre
Vegetationsbedeckung aber nur temporar besteht, erbringen sie eine geringere Leistung als
z. B. die strahlungsaktiveren bewachsenen Bdden von Grunlandflachen. Die Brachflachen
innerhalb des Plangebietes sind ebenfalls in dieser Hinsicht wirksam.

Vorbelastungen durch bestehende Anlagen, Strukturen und Nutzungen

Die klimatischen Verhaltnisse im Plangebiet werden stark durch anthropogene Einflisse U-
berpragt. Entsprechend wird im Landschaftsplan das Gebiet dem Stadtklima zugeordnet, das
im Wesentlichen gekennzeichnet ist durch eine Dampfung der Klimaelemente, die Entste-
hung von Warmeinseln aufgrund deutlich geringerer nachtlicher Abklhlung, eine erhéhte
Luftschadstoffbelastung, eine Veradnderung des Windfeldes, veranderte Strahlungsbedin-
gungen sowie eine erhdhte Larmbelastung.

Ausgehend von den angrenzenden Strafden, insbesondere der Harzstral’e mit einem hohen
Verkehrsaufkommen, treten Belastungen durch lineare Larm- und Schadstoffemissionen auf,
die vom Strallenverkehr hervorgerufen werden. Die in Verbrennungsprozessen freigesetzten
Abgase und durch Abrieb entstehende Asphaltstdube gelangen in die Umwelt und beein-
trachtigen die lokale Luftqualitat.

4.2.5 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Der Landschaftsplan Halberstadt formuliert verschiedene Landschaftsbildkomplexe, die sich
in Relief, Gewassersituation, Vegetationsstruktur und Landnutzungsformen mafigeblich un-
terscheiden. Das Stadtgebiet Halberstadt, zu dem das Plangebiet zahlt, ist als Komplex V
eingestuft, der durch die menschliche Uberformung von den (brigen Komplexen stark ab-
weicht. Die naturrdumlichen Faktoren werden hier durch die anthropogenen Einflisse Uber-
lagert.

Das Plangebiet liegt zwar im stadtischen Randbereich und wird ringsum durch verschiedene
Bebauung abgegrenzt, ermdglicht aber durch die Grélie der unbebauten Flache eine relativ
weitreichende Wahrnehmung. Im Norden verlauft, teilweise begrenzt durch eine Verwallung,
die stark frequentierte HarzstralRe, an die sich Wohn- und gewerbliche Bebauung anschliel3t.
An die Florian-Geyer-Stralte, die die dstliche Grenze des Plangebietes bildet, schlief3t sich
mehrgeschossige Bebauung an, die teils bewohnt ist und teils leer steht bzw. gar verfallt. Im
Westen/Siidwesten befindet sich das Wohngebiet Kuckucksfeld, bestehend aus Einfamilien-
hausern mit angegliederten Garten. Sudlich des Plangebietes liegen Sportflachen, die teil-
weise von Aufwallungen umschlossen sind.

Das Plangebiet selbst kennzeichnet ein leicht geneigtes Geldnde mit einigen hoheren kunst-
lichen Verwallungen entlang der Harzstrale und um die Sportflachen herum. Die brach lie-
genden Flachen besitzen durch die Vegetation aus Gras- und Staudenfluren, Geblschen
und verstreuten Einzelbdumen eine vielfaltige Strukturierung und sind als Grinstruktur im
stadtischen Siedlungsraum von groRerer Bedeutung fiir das Orts- und Landschaftsbild. Der
Ostliche, bebaute Bereich ist im Gegensatz dazu wie das stadtische Umfeld stark anthropo-
gen gepragt.

Vorbelastungen durch bestehende Anlagen, Strukturen und Nutzungen

Durch verschiedene Beeintrachtigungen und Stdrfaktoren kommt es zum Teil zu starken
Einschrankungen des Orts- und Landschaftsbildes. So stellt die unmittelbar nérdlich angren-
zende Harzstralte eine Quelle fiir Larmemissionen dar, die trotz der teils vorhandenen Ver-
wallung entlang der Stralle im Plangebiet wahrgenommen wird. Auf der Harzstralde ist eine
erhebliche Fahrzeugdichte von mehr als 18.400 Kfz/Tag (Zahlung Verkehrsentwidklungsplan
der Stadt Halberstadt, Fortschreibung 2002) zu verzeichnen, die zu einer sehr hohen Ver-
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kehrsbelastung und somit auch Larmbelastung fuhrt. Die Ostlich verlaufende Florian-Geyer-
StralRe weist hingegen mit 2.550 Kfz/Tag (Quelle siehe oben) nur eine geringe Verkehrsbe-
lastung auf. Abgesehen vom Larm verursacht der Stralenverkehr durch die freigesetzten
Fahrzeugabgase auch Beeintrachtigungen des Geruchssinns.

Zu visuellen Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes kommt es im 6stlichen
Teilbereich durch den hohen Versiegelungsgrad. Darliber hinaus fihren Leerstand bzw. Ver-
fall von vorhandener Bebauung, die z. B. durch zerbrochene und fehlende Fensterscheiben,
beschadigte Fassaden oder eingestirzte Dachstlhle deutlich werden, sowie diverse Mullab-
lagerungen zu weiteren visuellen Belastungen.

4.2.6 Schutzgut Mensch

Die Bestandssituation flir das so genannte Schutzgut Mensch ist eng mit der Wahrnehmung
besonders des Erholungsuchenden verbunden. Daher ergeben sich Uberschneidungen mit
den sinnlich wahrnehmbaren Auspragungen, die in Punkt 4.2.5, Orts- und Landschaftsbild,
erdrtert wurden.

Vorbelastungen durch bestehende Anlagen, Strukturen und Nutzungen

Die Vorbelastungen auf das Schutzgut Mensch stehen ebenfalls im engen Zusammenhang
mit dem Schutzgut Orts- und Landschaftsbild. Durch die an das Plangebiet angrenzenden
Stralten werden neben visuellen Einschrankungen auch Beeintrachtigungen von Gehoér und
Geruchssinn verursacht. Hervorgerufen werden diese vom StraRenverkehr durch Verkehrs-
ldrm und freigesetzte Abgase.

Eine erhebliche Beeintrachtigung stellen auch die Gewerbebrachen im 6stlichen Teil des
Plangebietes dar. Neben der verfallenen Bebauung fiihren vor allem die Mullablagerungen
zu erheblichen visuellen Belastigungen.

4.2.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

,Das Plangebiet gehdért zum weitldufigen Komplex der ehemaligen Infanteriekaserne von
Halberstadt, die am Rand der jingeren Stadterweiterung um 1900 errichtet wurde und auch
heute noch die Eingangssituation von Halberstadt an der wichtigen Ausfallstrale nach Blan-
kenburg pragt. Die noch erhaltenen Bauten zeugen von der langjahrigen Militdrgeschichte
der Garnisonsstadt Halberstadt. Die Anlage wurde in ihrer Gesamtheit als Denkmalbereich
ausgewiesen. Im Planareal befindet sich die ehemalige Reithalle der Kavalleriekaserne - ein
langer stralRenbildbestimmender Fachwerkbau mit markanten schiefergedeckten Dachreitern
um 1890 -, die zusatzlich als Baudenkmal ausgewiesen ist. Aus der Erbauungszeit stammt
ferner ein zur Florian-Geyer- Stralle hin giebelstandig errichtetes Gebaude mit massivem
Erdgeschoss mit Sandsteingewanden und Zierfachwerk im Obergeschoss, das ein gutes
Beispiel fir die anspruchsvolle Fassadengestaltung der ehemaligen Kasernengebaude dar-
stellt. Aus spaterer Zeit - wohl aus dem Anfang beziehungsweise aus den Zwanziger Jahren
des 20. Jahrhunderts stammen ein Backstein- und zwei Putzbauten.” (Zitat der Stellungnah-
me des Landesamtes flir Denkmalpflege und Archdologie Sachsen-Anhalt).
Die ehemalige Reithalle ist teilweise von Hausschwamm befallen und befindet sich insge-
samt in einem desolaten Zustand.

Die ubrigen oben genannten Gebadude sind teilweise eingefallen, bzw. befinden sich in einem
Zustand, dessen Rohbau nur mit erheblichen Kosten zu erhalten ware. Eine Sanierung der
Gebaude ware mit erheblichen Veranderungen der Substanz verbunden, so dass der Status
des Denkmalschutzes durch Um- und Einbauten in Frage gestellt werden konnte.
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4.3 Mit Umsetzung der Flachennutzungsplandnderung zu erwartende
Auswirkungen auf die Umwelt — Konfliktanalyse —

4.3.1 Schutzgut Pflanzen und Tierwelt

Die Flachennutzungsplananderung betrifft sowohl die Brachflachen im westlichen als auch
die bereits bebauten und versiegelten Bereiche im 6&stlichen Teil des Plangebietes, ein-
schlieBlich der Grin- und Gartenflachen. Durch die bereits vorliegende starke anthropogene
Uberformung im &stlichen Teilbereich kann eine weitere Verringerung der Biotopwertigkeit
weitgehend ausgeschlossen werden.

Die brachliegenden Vegetationsflachen hingegen besitzen eine gewisse Bedeutung fiir den
Naturhaushalt, so dass ihre Inanspruchnahme einen Verlust fir die Pflanzen- und Tierwelt
darstellt. Mit der geplanten Uberbauung und Versiegelung gehen die Gras- und Wildkrautflu-
ren verloren, die besonders fir die Insektenfauna, aber auch fir viele Végel und Kleintiere
von Bedeutung sind.

Verluste werden auch den vorhandenen Baumbestand im Plangebiet betreffen, wobei hier
durch den Erhalt wertvoller Einzelbdume und neue Begriinungsmaflinahmen eine Verminde-
rung der Eingriffsfolgen erreicht werden kann. Das Abholzen von Gehdlz- und Baumbestand
ist generell auch mit Beeintrachtigungen und Lebensraumverlusten fur die Tierwelt verbun-
den.

Insgesamt werden die Tiervorkommen im Plangebiet starker als bisher menschlichen St6-
rungen ausgesetzt sein. Kinftig ist eine zunehmende Verschiebung des Artenspektrums zu
vermehrt an Siedlungsgrin adaptierte Tierarten zu erwarten.

4.3.2 Schutzgut Boden

Die zur Realisierung des Planvorhabens erforderlichen Massenbewegungen mit Bodenver-
lust, Abtragung, Aufschuttung und Umlagerungen des Bodens verandern irreversibel Lage,
Schichtung, Form und Struktur des gewachsenen Bodens und zerstéren dabei die Boden-
funktionen. Abhangig von den Witterungsbedingungen, z. B. im Winterhalbjahr, wenn die
Niederschlage die Verdunstung Ubersteigen, sind die offenen Bodenflachen wahrend der
Bauarbeiten aulerdem allen Umwelteinfliissen preisgegeben, da die schiitzende Pflanzen-
decke fehlt. Nach Abschluss der Bauarbeiten bringen Bebauung, Versiegelung und Verdich-
tung etc. praktisch unwiederbringlich den vollstandigen Verlust aller bestehenden Boden-
funktionen - wie Filter-, Puffer-, Transformator-, Lebensraum-, Wasserrlickhalte-, natirliche
Ertragsfunktion, klimatische Funktion etc. mit sich. Die vielfaltigen Auswirkungen bringen
hohe Belastungen fur das Schutzgut Boden mit sich. Die naturliche Leistungsfahigkeit des
Bodens geht verloren. Hiervon betroffen sind in erster Linie die noch unbebauten und unver-
siegelten Bereiche des Plangebietes.

Auf den bereits Uberbauten und versiegelten Flachen, speziell im 6stlichen Teil des Plange-
bietes, sind die Funktionen und die naturliche Leistungsfahigkeit des Bodens grofitenteils
bereits verloren gegangen, so dass es hier kaum zu Verschlechterungen kommt.

4.3.3 Schutzgut Wasser

Die Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf den Grundwasserhaushalt sind naturlicher-
weise eng verknUpft mit denjenigen fur den Bodenhaushalt.

Mit den Bauarbeiten verbundener Bodenverlust, Abtragung, Aufschiittung etc. sowie die an-
schlieRende Bebauung, Versiegelung und Verdichtung etc. ziehen u. a. auch eine starke
Stérung des Bodenwasserhaushaltes nach sich. Gleichzeitig bewirkt der durch neue Uber-
bauung und Versiegelung erhéhte Oberflachenabfluss eine Verringerung der Grundwasser-
neubildungsrate. Mit einer Grundwasserabsenkung ist nicht zu rechnen.

Da der Boden wie beschrieben seine natirliche Filter- und Pufferfahigkeit verliert, ist auf den
unversiegelten Flachen eine Qualitatsminderung des Grundwassers moglich.
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4.3.4 Schutzgut Klima und Luft

Die geplante Bebauung und Versiegelung stellen fir das herrschende Gelandeklima bzw. die
mikroklimatischen Verhaltnisse eine nachhaltige Veranderung dar. Baukdrper und Flachen-
versiegelungen bewirken tendenziell eine starkere Erwarmung und eine verminderte Ver-
dunstungsrate. Auf den Brachflachen geht die Funktion der Kaltluftentstehung und des klima-
tischen Ausgleichs verloren. Die Luftfilterung wird durch Verluste im vorhandenen Gehdlz-
und Baumbestand eingeschrankt. Im Gegensatz dazu ist mit einer Verstarkung der Luftbe-
lastung durch erhéhte Schadstoffemissionen zu rechnen.

4.3.5 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Im vorliegenden Fall beschrankt sich die optische Wirkung des geplanten Vorhabens aus-
schlieBlich auf die Nah- und Mittelzone. Es sind wesentliche Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild zu erwarten. Mit der neuen Bebauung und insbesondere der Inanspruch-
nahme der Brachflache wird ein groRerer, derzeit unbebauter und ungenutzter Bereich in der
Stadtrandbebauung geschlossen. Im gleichen Zuge gehen hier vorhandene Grin- und Frei-
raume verloren.

Verluste im Baumbestand, insbesondere von gréReren, pragenden Einzelbaumen, wirken
sich nachteilig auf das Orts- und Landschaftsbild im Plangebiet aus, da sie als wichtige
Grinstrukturen im stadtischen Siedlungsraum fungieren. Mit der Erhaltung einzelner Gehdol-
ze sowie neuen Begrinungsmaflinahmen kénnen diese Auswirkungen jedoch minimiert wer-
den.

Mit dem Aspekt Orts- und Landschaftsbild sind Anforderungen an einen Raum angespro-
chen, die Uber die reine Erholungsnutzung hinausgehen. Landschaft ist somit auch Teil des
Lebensraumes der in der Region wohnenden Menschen, die sich mit ihrer Landschaft identi-
fizieren. Insofern werden weitere Einflisse auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild un-
ter dem Aspekt Schutzgut Mensch, Punkt 4.3.6 erortert.

4.3.6 Schutzgut Mensch

Die vorhabensbedingten Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild beeinflussen in
gleicher Weise das Schutzgut Mensch. Betroffen sind hier hauptsachlich Bewohner aus der
umliegenden Umgebung. Neben dem Verlust von Freirdaumen und Grinstrukturen im Wohn-
umfeld sind die neue Nutzung des Gebietes sowie dessen verkehrliche ErschlieBung mit
einer zunehmenden Larm- und Abgasbelastung verbunden.

Insgesamt Uberwiegen flr das Schutzgut Mensch jedoch positive Aspekte des geplanten
Vorhabens. Die Bewohner der angrenzenden Wohnquartiere profitieren in erster Linie von
der verbesserten Nahversorgung. Von Vorteil ist in diesem Zusammenhang auch die nun im
Wohnumfeld gegebene fulRlaufige Erreichbarkeit einer entsprechenden Verkaufseinrichtung,
verbunden mit dem Wegfall der bisher das Ortsbild belastenden Brachen und Millablage-
rungen.

4.3.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Die ehemalige Reithalle an der Harzstral3e soll erhalten bleiben — vorbehaltlich eines Sach-
verstandigen-Gutachtens, das den Umfang des Hausschwammbefalls feststellen wird. Die
Absicht des Vorhabentragers besteht darin, dass Gebaude zu nutzen. Die Art der Nutzung
steht jedoch nicht fest.

4.3.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Innerhalb des bestehenden Beziehungsgeflechts zwischen den einzelnen Schutzgitern kon-
nen die Auswirkungen, die ein Vorhaben auf zunachst ein Schutzgut austbt, auf andere wei-
terwirken. Es kann zur Verkettung von Auswirkungen kommen. Deswegen sind die Schutz-
guter nicht nur einzeln, sondern im Zusammenspiel der vielen Wechselwirkungen zu be-
trachten.

Die Wechselwirkungen im Zuge des Planvorhabens beziehen verschiedene Schutzgtiter ein:
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Flacheninanspruchnahme/Bodenzerstérung und Bebauung, Versiegelung etc. ziehen Wir-
kungen auf folgende Schutzguter nach sich:

Boden —  Wasser

Boden —  Pflanzen

Boden —  Pflanzen —  Tiere

Boden —  Pflanzen/Tiere —  Landschaft —  Mensch

Schadstoffeintrage in die Luft ziehen Wirkungen auf folgende Schutzguter nach sich:

Luft —  Mensch
Luft —  Pflanzen/Tiere —  Mensch
Luft — Boden — Pflanzen/Tiere — Mensch

4.4 Entwicklungsprognose des Umweltzustandes fir das Vorhabensgebiet

4.4.1 Entwicklung bei Durchfihrung der Planung

Grundsatzlich findet bei Durchfihrung des Planvorhabens eine Entwicklung von einem grof3-
tenteils ungenutzten Stadtrandbereich mit Gewerbebrachen und brachliegenden Vegetati-
onsflachen zu einem intensiv genutzten Bereich mit neuer Bebauung, Verkehrsflachen fur
die innere Erschliefung und den ruhenden Verkehr sowie intensiv gepflegten Grunflachen
statt.

Die Wiedernutzbarmachung von Standorten ehemaliger Gewerbebetriebe oder Garagenan-
lagen wird sich positiv auf das Orts- und Landschaftsbild auswirken, insbesondere im Hin-
blick auf den jetzigen Leerstand bzw. Verfall der vorhandenen Bebauung. Durch die Beseiti-
gung von Miullablagerungen, Abfall und sonstigen Schadstoffen werden zudem die Belastun-
gen flr Boden, Wasser, Vegetation und Fauna deutlich reduziert.

Teile des Plangebietes, wie z. B. Wohngebaude und Gartenflachen, werden von wesentli-
chen Anderungen unberiihrt bleiben. Die Entwicklung der Schutzgiiter im Einzelnen aufgrund
der mit Umsetzung des geplanten Vorhabens zu erwartenden Auswirkungen wurde bereits
unter Punkt 4.3 erdrtert.

4.4.2 Entwicklung bei Nichtdurchfuhrung der Planung

Ohne die Durchfiihrung des Planvorhabens ist davon auszugehen, dass das Plangebiet kei-
nen wesentlichen Anderungen unterliegen wiirde. Im giiltigen Fldchennutzungsplan sind fiir
den "Harzhof" Wohnbauflachen vorgesehen. Allerdings ist die Ausweisung weiterer Wohn-
baugebiete in Anbetracht des Wohnungsleerstandes in Halberstadt und bereits erschlosse-
ner Baulandflachen auf absehbare Zeit auszuschlief3en.

Die Brachflachen im westlichen Teil des Plangebietes wiirden demnach weiterhin bestehen
bleiben und im Verlauf der fortschreitenden Sukzession verschiedene Brachestadien durch-
laufen. Anfanglich waren Anderungen im Artenspektrum der Vegetation, wie eine Zunahme
von ausdauernden Arten, spater dann eine Verbuschung und Ausbreitung von Gehdlzen auf
der Flache zu verzeichnen.
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Uber mégliche neue Nutzungen im Bereich der vorhandenen Gewerbebrachen kénnen keine
Prognosen gestellt werden. Vorhandene Wohngebaude und Gartenflachen bleiben vermut-
lich bestehen.

4.5 Umweltbezogene Mallnahmen

Bei den umweltrelevanten MalRnahmen ist zwischen Vermeidungs- und Minimierungsmalf}-
nahmen einerseits und AusgleichsmalRnahmen andererseits zu unterscheiden.

Bei den Vermeidungs- und Minimierungsmaflinahmen handelt es sich zun&chst um allgemei-
ne umweltschiitzende MalRnahmen, die unter Wirdigung der ortlichen Situation, der geplan-
ten Nutzungen und der in der Bestandsanalyse festgestellten Wertigkeiten von Natur und
Landschaft im Bebauungsplan, der parallel zum Verfahren der Flachennutzungsplanande-
rung aufgestellt wird, festgesetzt werden.

Die mit dem Eingriff verbundenen Beeintrachtigungen in Naturhaushalt und Landschaftsbild,
die nicht vermieden/vermindert werden kénnen, missen dagegen ausgeglichen werden. Sie
bemessen sich aus Art und Schwere der zu erwartenden Eingriffe unter Berucksichtigung
der positiven Wirkung der Vermeidungs- und Minimierungsmaflinahmen. Die Ausgleichs-
maflinahmen werden ebenfalls im Bebauungsplan festgesetzt.

4.5.1 Vermeidungs- und Verminderungsmaflinahmen

Folgende Malinahmen dienen im Plangebiet der Vermeidung und Verminderung des Eingrif-
fes:

¢ Insbesondere zugunsten der Schutzglter Boden, Wasser, Klima/Luft und Pflan-
zen/Tierwelt wirken eine Begrenzung der Bodenversiegelung und der Erhalt von vorhan-
denen Geholzstrukturen und Einzelbaumen.

e Das Schutzgut Wasser profitiert von versickerungsfahigen Befestigungen im Bereich von
geplanten Stellplatzflachen. Die Versickerung von Oberflachenwasser ist im Gegensatz
zu vollig versiegelten Flachen weiter gewahrleistet. Einer Verringerung der Grundwasser-
neubildungsrate kann damit teilweise entgegengewirkt werden.

¢ Die Vermeidung von Beeintrachtigungen fiir Orts-/Landschaftsbild sowie flir das soge-
nannte Schutzgut Mensch kann durch folgende Festsetzungen im Bebauungsplan erreicht
werden: Art und Mald der baulichen Nutzung, Begrenzung der Bodenversiegelung und Er-
halt vorhandener Gehdlzstrukturen und Einzelbdume.

4.5.2 AusgleichsmalBhahmen

Im Zuge der parallel laufenden Aufstellung des Bebauungsplanes werden fiir das Plangebiet
eine Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich durchgefiihrt und entsprechende MalRnahmen
festgesetzt. Ziel ist ein moglichst weitgehender Ausgleich des gesamten Eingriffes innerhalb
des Plangebietes. Die vorhabensbedingt zu erwartenden Beeintrachtigungen der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes kénnen durch die genannten Ver-
meidungs- und Verminderungsmalinahmen erheblich reduziert werden. Folgende, im Be-
bauungsplan festzusetzende Malinahmen tragen zum Ausgleich bei:

¢ Neuanpflanzungen bzw. BegriinungsmafRnhahmen im Plangebiet stehen den Beeintrachti-
gungen der Schutzgiter Pflanzen/Tierwelt, Boden, Wasser, Klima/Luft, Orts-/Land-
schaftsbild und Mensch gegenilber. Sie tragen zur Kompensation bei, da mit ihnen eine
Aufwertung der Funktionen des Naturhaushaltes und der Landschaft verbunden ist.

e Die Verwendung heimischer Laubgeholze flr Neuanpflanzungen wirkt ausgleichend auf
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Pflanzen/Tierwelt.
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e Eingriffe in den Wasserhaushalt kdnnen durch die quantitative Begrenzung der baulichen
Nutzung, durch begrenzte Regenwasserversickerung sowie durch Bepflanzung minimiert
werden.

4.6 Planungsalternativen

Das Nahversorgungszentrum "Harzhof" soll die bislang unzureichende Nahversorgung der
angrenzenden Wohnquartiere sicherstellen. Mdgliche Alternativstandorte auf Flachen, die in
den Bebauungsplénen im Stadtgebiet fur die Nahversorgung festgesetzt wurden, sind nicht
in Anspruch genommen worden. Auch kénnen Laden, die in Allgemeinen Wohngebieten
zulassig waren, aufgrund der begrenzten GrélRe der Verkaufsflache nicht wirtschaftlich be-
trieben werden (vgl. Kap. 3.1.1); sie werden deshalb von moglichen Betreibern nicht ange-
nommen, sodass die Nahversorgung der Wohnbevolkerung nicht gewahrleistet werden
kann. Der stadtebauliche Missstand kann demzufolge nicht beseitigt werden.

Unter diesen Gegebenheiten bleibt die Standortwahl fur die Errichtung eines Nahversor-
gungszentrums ohne Alternative. Die Notwendigkeit einer verbesserten Nahversorgung be-
steht innerhalb des engeren Stadtgebietes, so dass weiter entfernte Bereiche nicht in Be-
tracht kommen. Grundsatzlich eignet sich das Gebiet flr die geplante Nutzung als Sonder-
bauflache "Handel"— in Anbetracht der unmittelbar angrenzenden emissionsbelasteten
HarzstralRe eine vertraglichere Nutzung als ein Wohngebiet.

4.7 Hinweise zum Umweltbericht

Im Rahmen des Verfahrens zur Flachennutzungsplananderung sind nur allgemeine Aussa-
gen hinsichtlich zu erwartender Auswirkungen moglich. Eine weitere Prazisierung der Pla-
nung, die detailliertere Aussagen zulasst, findet im Zuge der Aufstellung des Bebauungspla-
nes zum "Harzhof" statt. Hierbei ist auch zu klaren, ob gegebenenfalls zusatzliche Gutachten
erforderlich sind, z. B. Untersuchung der vorhandenen Altlasten, Larmgutachten in Bezug auf
Verkehrslarm, angrenzende Sportflachen und Wohngebiete oder Verkehrsgutachten zur Er-
schlief3ung.

Spezielle MalRnahmen zum Ausgleich des Eingriffes durch das Planvorhaben kénnen eben-
falls erst im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes beschrieben werden.

4.8 Uberwachung / Monitoring

Das Monitoring soll erhebliche Umweltauswirkungen erfassen, die aufgrund der Planung
entstanden sind und nicht vorhergesehen wurden oder auch nicht vorhersehbar waren.

Potentielle Risiken sind hier lediglich im Bereich Grundwasser denkbar, z. B. eine Absen-
kung des Grundwasserspiegels in Folge der Bebauung. Diese ist nur fir den Fall signifikan-
ter Veranderungen von Vegetation und Fauna in der Umgebung des Plangebietes zu unter-
suchen, womit jedoch nicht zu rechnen ist.
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49  Zusammenfassung und Berucksichtigung der Umweltauswirkungen in der
Abwagungsentscheidung

Zusammenfassung

Zur Verbesserung der Nahversorgung ist im Bereich des "Harzhofes" die Entstehung einer
Sonderbauflache "Handel" geplant. Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu si-
chern, werden das Verfahren zur Flachennutzungsplananderung sowie parallel dazu die
Aufstellung des Bebauungsplanes "Harzhof" durchgefiihrt.

Das Plangebiet besteht einerseits aus einem Teilbereich im Osten, der lberwiegend durch
Uberbauung und Versiegelung gekennzeichnet ist. Der Bereich weist Wohnbebauung, Griin-
und Gartenflachen auf, wird aber dominiert von gewerblichen Nutzflachen und Gebauden,
die groRtenteils brachliegen. Insgesamt ist eine hohe Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes zu verzeichnen. Der westliche Teil des Plangebietes wird von Brachfla-
chen mit Gras- und Wildkrautfluren eingenommen, die aufgrund ihrer Bedeutung flr die
Tierwelt einen gewissen Biotopwert besitzen.

Der mit Realisierung der Planung verbundene Eingriff in den Naturhaushalt bringt Beein-
trachtigungen flr einzelne Schutzgiter mit sich. Vor allem durch die Inanspruchnahme der
Brachflachen im Osten des Plangebietes, verbunden mit Uberbauung und Versiegelung von
Teilflachen, ist mit Beeintrachtigungen zu rechnen. Betroffen sind insbesondere die Schutz-
guter Pflanzen/Tierwelt, Boden, damit unmittelbar zusammenhangend Wasser und Kili-
ma/Luft, aber auch die Schutzgiter Orts-/Landschaftsbild und Mensch. Fir das Schutzgut
Mensch ergeben sich hingegen mit der verbesserten Nahversorgung und den Wegfall der
ungepflegten Brachen auch positive Aspekte.

Die zu erwartenden Beeintrachtigungen kénnen vermieden, vermindert oder ausgeglichen
werden. Ziel ist eine Vermeidung und Verminderung bzw. ein vollstandiger Ausgleich auf der
Eingriffsflache selbst.

Bei der Standortwahl fir die Errichtung eines Nahversorgungszentrums bestehen keine Al-
ternativen. Grundsatzlich eignet sich das Gebiet fiir die geplante Nutzung als Sonderbaufla-
che "Handel".

Abwagung

Den erwarteten Auswirkungen gegenlber steht, dass die Flachen aufgrund der genannten
Vorbelastungen keine besondere Wertigkeit im Naturhaushalt besitzen. Daruber hinaus be-
grenzen MalBnahmen zur Vermeidung und Verminderung den Eingriff, unvermeidbare Aus-
wirkungen sollen weitgehend innerhalb der Eingriffsflache ausgeglichen werden. Gleichzeitig
werden durch das geplante Vorhaben deutliche Verbesserungen fiir das Schutzgut Mensch
erzielt. Insgesamt ist mit der geplanten Nutzung als Sonderbauflache "Handel" eine hdhere
Vertraglichkeit flir das Gebiet gegeben als durch die Realisierung eines Wohngebietes ge-
malf den Vorgaben des zurzeit glltigen Flachennutzungsplanes.
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Anlage 3

Einzelhandelskonzept Halberstadt GI"A

4, Wettbewerbliche und stidtebauliche Auswirkungen der geplanten

Einzelhandelsnutzungen

Bezogen auf die genannten Wettbewerber im stdwestlichen Stadtgebiet Halberstadts
lassen sich fiir die betroffenen Branchen folgende Umsatzumverteilungswirkungen ablei-

ten:

4.1 Lebensmittelmirkte / Getrinkemérkte

Insgesamt belduft sich der bereinigte Sollumsatz' der beiden Lebensmittelbetriebe und
des Getrankemarktes auf ca. 8,9 Mio. €. Unter Berlicksichtigung des Anteils an Streukun-
den der geplanten Lebensmittelmarkte und des Getrankemarktes i. H. v. ca. 1,8 Mio. €
(20 % des Umsatzes) ergibt sich ein umverteilungsrelevanter Umsatz gegen Wettbewer-
ber im stidwestlichen Stadtgebiet i. H. v. ca. 7,1 Mio. €. Die im sldwestlichen Stadtgebiet
Halberstadts ansassigen Lebensmittelbetriecbe und Getréankemérkte erzielen einen Um-
satz i. H. v. 23,8 Mio. €, wovon ca. 4,1 Mio. € auf Betriebe in zentralen Versorgungsberei-
chen entfallen. Insgesamt errechnet sich damit eine Umverteilungsquote i. H. v. ca. 30 %
gegen alle relevanten Weitbewerber. Gegentiber den betroffenen Betrieben in den zentra-
len Versorgungsbereichen werden unter Zugrundelegung der Verkaufsftaichen- und Um-
satzverteilungen im betrachteten Standortumfeld ca. 1,3 Mio. € umverteilt. Daraus resul-

tiert eine Umsatzumverteilungsquote i. H. v. ca. 31 - 32 %.

Mit der Ansiedlung der beiden Lebensmittelmarkte und des Getrénkemarktes am Standort
Harzhof in der geplanten GréRenordnung wiirden Umverteilungseffekte gegen funktions-
tragende Betriebe in zentralen Versorgungsbereiche ausgelést, die den Orientierungswert
der stadtebaulichen Vertraglichkeit (10 %) deutlich Uberschreiten. Erhebliche wettbe-
werbliche Auswirkungen im Sinne eines Abschmelzens bestehender Betriebe sind daher
nicht auszuschlieBen. Aufgrund der Sortimentstberschneidung wird auch der Edeka
Markt in der Theaterpassage von den Wettbewerbwirkungen in besonderem Mafie betrof-
fen sein. Ein Abschmelzen dieses Betriebes kann daher ebenfalls nicht ausgeschlossen
werden. Aus gutachterlicher Sicht ist daher die Reduzierung der Verkaufsflachen im Le-

bensmittelbereich bzw. die Ansiedlung nur eines Lebensmittelmarktes empfehlenswert.

! Sollumsatz um Nonfood-Anteile bereinigt.
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Einzelhandelskonzept Halberstadt

Eventuell sollte dabei auch eine Verlagerung eines bereits ansassigen Discountmarktes

(z. B. aus dem Bereich SchiitzenstraBe / Magdeburger Strae) an den Planstandort in/

_Erwégung gezogen werden, um mogliche negative stadtebauliche Auswirkungen zu redu-

zieren.

4.2 Drogeriefachmarkt

Der geplante Drogeriefachmarkt reprasentiert ein nahversorgungsrelevantes Sortiment.
Die Ansiedlung eines Drogeriemarktes auf dem Areal des Harzhofes wlrde zu einer
Komplettierung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsangebotes des Nahversor-
gungszentrums beitragen und damit den Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes ent-

sprechen.

Die im sidwestlichen Stadtgebiet ansassigen Wettbewerbsbetriebe erzielen derzeit einen
Gesamtumsatz von ca. 5,3 Mio. €. Davon entfallen ca. 4,5 Mio. € auf Betriebe in der ,Ein-
kaufsinnenstadt” sowie im Nahversorgungszentrum ,Westerhduser Stralle”. Nach Abzug
von Streuumséatzen i. H. v. ca. 20 % des Umsatzes (ca. 0,2 Mio. €) werden gegentiber
Betrieben im sudwestlichen Stadtgebiet ca. 1,0 Mio. € umverteilt. Auf Betriebe in zentralen
Versorgungsbereichen entfallt ein umverteilungsrelevanter Umsatz i. H. v. ca. 0,8 Mio. €.
Insgesamt belduft sich die Umverteilungsquote gegen die bestehenden Wettbewerber im
stidwestlichen Stadtgebiet insgesamt auf ca. 18 — 19 %, wahrend sich gegenlber Betrie-
ben in zentralen Versorgungsbereichen eine Umverteilungsquote i. H. v. ca. 17 — 18 %

errechnet.

Bei der Realisierung des Drogeriemarktes in der geplanten GréRenordnung ist somit von
deutlichen wettbewerblichen Auswirkungen auszugehen, die den Orientierungswert der
stadtebaulichen Vertréaglichkeit (10 %) Uberschreiten. Negative stédtebauliche Effekte im
Sinne von Betriebsabschmelzungen in der ,Einkaufsinnenstadt” sind aufgrund der dort
ansassigen leistungsfahigen Wettbewerber allerdings eher unwahrscheinlich. Ein Ab-
schmelzen des Wettbewerbers im Nahversorgungszentrum ,Westerhduser Stralle* sowie
der Edeka Drogerie in der Theaterpassage kann allerdings nicht ausgeschlossen werden.
Aus gutachterlicher Sicht ist daher auch in diesem Sortimentsbereich eine Reduzierung

der Verkaufsflache empfehlenswert.



Leerstand von Einzelhandelsflachen in Halberstadt,

gelb markiert: in Zentralen Versorgungsbereichen

StraBe, Hausnummer

Bleichstralle 01

Am Siilzegraben
Kihlinger Stral3e 14
Bruchweg (Emersleben)
Rudolf-Diesel-Stralle
Grol3e Ringstralte 04

Braunschweiger Str. 37-39

Huylandstralie 2

Im Sulzeteiche 12
Karl-Liebknecht-Str.
Magdeburger Strale 01
Im Sulzeteiche 18

Im Sulzeteiche 18
Theaterpassage 03
Groperstralie 27-28
Sargstedter Weg 01-02
Breiter Weg 22
Johannesbrunnen 22-24
Kuhlinger Strafl’e 33
Heinrich-Julius-Str. 04
Breiter Weg 26
Florian-Geyer-Straf3e 01
Groperstralte 48
Fr.-Ebert-Stral3e 34
Windthorststralie 35
R.-Wagner-Stralie 40
Kihlinger Stral’e 31
Harmoniestralte 02
Klusstralle 76
Kihlinger Strafl’e 30
Wolfenbutteler Strale
Huystralle 27 a
Groperstralie 24
Heinrich-Julius-Str. 01
Antoniusstralle 07
Groperstralle 26
Sltdweg 01
Bakenstralle 74

Magdeburger Chaussee 03

NW 10 Stral3e
Spiegelsbergenweg 17
Bismarckstralle 28
Friedenstrae 01a
Friedenstral’e 05
Groperstrale 23
Groperstralle 25
Groperstrale 58
Dominikanerstral’e 17
Breiter Weg 11

Breiter Weg 11

Breiter Weg 12
Kihlinger Strale 32
Breiter Weg 35
Dusterngraben 08

Geschaft

leer (Mdbel Markt)
Leer (Mini Mal)

leer (Leha)

leer (Lagena)

leer (Fachmarkt)

leer (Penny)

leer (Koloss)

lerr (Groschen Markt)
leer (Fliesenmarkt)
leer (Aldi)

leer (Groschen Markt)
leer (ABC-Schuh outlet)

leer (Danische Bettenlager)

leer (ABC-Schuhe)
leer (Yellow Bike)
leer (Getrankequelle)
leer (Alles firs Kind)
leer (Nickel)

leer (Mode Express)
leer (Mini-Markt)

leer (Men Dress-Mannermoden)

leer (Getrankemarkt)
leer (Point of Sport 2000)
leer (Modelleisenbahn)
leer (Kayser)

leer (A & V Technik)

leer (Wohn u. Objekt Design)

leer (Matratzen Concord)
leer (Getrankemarkt)
leer (K&pke)

leer (Schlecker)

leer (Schlecker)

leer (Schéner Wohnen)
leer (Frieseur)

leer (M&bel)

leer (Hosen Bader)
leer (Kinderland)

leer (Neubau)

leer (Kélte und Klima)
leer (Fahrrad Shop)
lerr(Copy-Lein)

leer (Béacker Nowitzki)
leer (Elektrogeréte)
leer (Quelle Agentur)
leer (Wasserbetten)
leer (Outbreak)

leer (Pflegedienst)
leer (Zoofachhandel)
leer (Neue Backstube)
leer (Alianz)

leer (Kosmetik)

leer (Foto Kopke)

leer (Frucht Oase)
leer

~ e~~~

Lage

Aulienbereich
Aulienbereich
Innenbereich
Aulienbereich
Aulienbereich
Aulienbereich
Aulienbereich
Aullenbereich
Aulienbereich
Aulienbereich
Aulienbereich
Aullenbereich
Aulienbereich
Aulienbereich
Innenbereich
Aulienbereich
Innenbereich
Innenbereich
Innenbereich
Innenbereich
Innenbereich
Aulenbereich
Innenbereich
Aulienbereich
Aulienbereich
Aulienbereich
Innenbereich
Aullenbereich
Aulienbereich
Innenbereich
Aulienbereich
Aulienbereich
Innenbereich
Innenbereich
Innenbereich
Innenbereich
Aullenbereich
Innenbereich
Aullenbereich
Aullenbereich
Aulienbereich
AulRenbereich
Aul3enbereich
Aulienbereich
Innenbereich
Aulienbereich
Innenbereich
Innenbereich
Innenbereich
Innenbereich
Innenbereich
Innenbereich
Innenbereich
Innenbereich

Anlage 4

Verkaufsflache
netto in m?

2800
1950
1600
1000
880
790
760
730
670
650
560
400
400
400
250
250
200
200
200
181
180
180
170
150
150
146
140
135
120
120
120
115
110
110
109
100
100
100
90
90
90
80
80
80
80
80
80
77
75
75
75
75
70
70



Am Siilzegraben 04
Fr.-Ebert-Stral3e 21
Klusstralle 38
Oststralle 13
Harmoniestralle 9
Breiter Weg 30
R.-Wagner-Stralle 27
Siedlungsstralie 37
Voigtei 58

Bakenstralle
Bakenstralle 15
Dominikanerstral3e 17
Kihlinger Stralle 26
Kihlinger Stral’e 36
Kihlinger Stralle 36
Bakenstralle 22
R.-Wagner-Stralle 68
Wernigerdder StralRe 52
Bakenstralle
Harmoniestralle 08
Bakenstralle 12

NW 10 Stralle
Wernigerdder StralRe 48
OststralBe 15
Bakenstralle 09
Magdeburger StralRe 18
Wernigerdder StralRe 22

Magdeburger Chaussee 22

Unter den Weiden 05-06
Am Bucharditor 01

Magdeburger Chaussee 23

Bakenstralte 09
Bakenstralie
Bakenstralte 15
Friedenstrale 03
Gerberstralle 06
Harmoniestrale 51
Lichtengraben 03
Lichtengraben 07
Schiitzenstralle 04a
Westendorf 46

Voigtei 16
Wernigerdder StralRe 16
HuystralRe 27
Bakenstralle 31
Holzmarkt

HuystralRe 25
Heinrich-Julius-Str. 04
W.-Trautewein-Stralte 89
Bakenstralie 59
HuystralRe 26
HuystralRe 56
Kirchstralte 18
Harmoniestralle 13
Marx-Engels-Platz
Oehlerstralie 40
Voigtei 01a

Voigtei 41

leer (Zoo & Anglertreff)
leer (A & V)
leer (Textilhandel)

leer (Meyers Einkaufs-Shop)

leer
leer (Nokia)

leer (Tina’'s Blumenstibchen)

leer (Kirchfeld-Kiosk)
leer (Stor 42)

leer (Nileg)

leer (Kornellkirsche)
leer

leer (Kobra Piercing)
lerr (Stor 42)

leer (Outbreak)

leer

leer (La Casa)

leer (Dog & Cats)

leer

leer

leer (Gramaphone)
leer (Glucksklee)

leer (Mini-Shop)

leer (Backwaren)

leer (Enders)

leer (Eskulap Apotheke)
leer (Saflor)

leer (Zoofachgeschaft)
leer (Pusteblume)
leer (Fundgrube)

leer (Kamindfen)

leer (Holographie)
leer

leer (Backer)

leer (Bildergallerie)
leer (Erzgebirgskunst)

leer (Schneiderin+Handel)

leer (Blumen)

leer

leer (Second-Hand-Shop)
leer (Hutladen)

leer (Trodeleck)

leer (Geschenke)

leer (Duftstibchen)

leer

leer (Lehrmann Loto)

leer (Boutique)

leer (Backwaren- und Digtchop)

leer (Backer Nowitzki)

leer (Backshop und Getrénke)

leer (Pieper)

leer (Kiosk)

leer

leer (Fahrrad-Dritte)
leer (Hexenhaus)
leer (Bastelshop)
leer (Vorwerk)

leer (Antik A&V)

Aulienbereich
AuRlenbereich
Aullenbereich
Aullenbereich
AuRlenbereich
Innenbereich
AulRenbereich
Aullenbereich
Innenbereich
Innenbereich
Innenbereich
Innenbereich
Innenbereich
Innenbereich
Innenbereich
Innenbereich
Aullenbereich
Aullenbereich
Innenbereich
Aullenbereich
Innenbereich
Aullenbereich
Aullenbereich
AuRenbereich
Innenbereich
Aullenbereich
Aullenbereich
AulRenbereich
Innenbereich
Innenbereich
Aullenbereich
Innenbereich
Innenbereich
Innenbereich
Aullenbereich
Innenbereich
Aullenbereich
Innenbereich
Innenbereich
Aullenbereich
Innenbereich
Innenbereich
AuBenbereich
Aullenbereich
Innenbereich
Innenbereich
Aullenbereich
Innenbereich
AulRenbereich
Innenbereich
AuBlenbereich
Aullenbereich
AuRlenbereich
AuBenbereich
Aullenbereich
Aullenbereich
Innenbereich
Innenbereich

70
70
70
70
70
65
65
65
65
60
60
60
60
60
60
60
60
60
60
56
51
50
50
50
48
45
45
44
41
40
40
40
40
40
40
40
40
40
40
40
40
35
35
34
34
33
32
30
30
30
25
25
25
25
20
20
20
20



Anlage 5
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