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1. Bebauungsplan Nr. 56 ,Gewerbegebiet an der A 33“, Ansiedlung eines
Logistikzentrums und grundlegende Planungsziele der Stadt Halle (Westf.)

Der Rat der Stadt Halle (Westf.) hat den Bebauungsplan Nr. 56 ,Gewerbegebiet an
der A 33“ am 09.05.2012 als Satzung beschlossen. Dieser Bebauungsplan Nr. 56 ist
nach Bekanntmachung am 30.07.2013 in Kraft getreten. Der Bauleitplanung ist eine
umfassende Standortdiskussion und landesplanerische Abstimmung im Zuge der
Regionalplan-Anderung vorausgegangen. Ausschlaggebende Griinde flir diese Bauleit-
planung waren die Zielsetzungen,

e ein regional bedeutsames Gewerbe- und Industriegebiet zur mittel- bis langfristigen
Sicherung des Gewerbestandorts und zur Sicherung eines entsprechenden Arbeits-
platzangebots im Kreis Gutersloh zu entwickeln und

e eine EntlastungsstraBe zu bauen, die langfristig zur Bewaéltigung des Ziel- und
Quellverkehrs zwischen dem Siden des Haller Stadtgebiets und der Auffahrt
Schnatweg/A 33 dient und die kurzfristig eine Entlastung des ortlichen Stral3en-
netzes bei (Teil-)Sperrungen der B 68 durch das Land NRW und bei einer nur
abschnittweisen Inbetriebnahme der A 33 bietet.

Der Geltungsbereich umfasst rund 80 ha, hiervon wurden ca. 35 ha als Gewerbe- und
Industriegebiete festgesetzt. Neben der geplanten EntlastungsstralRe wurden umfang-
reiche Grinfldichen und landwirtschaftliche Flachen einbezogen, um die Gliederung
zwischen Autobahn A 33, Gewerbe- und Industriegebiet, EntlastungsstraRe und
Wohnnutzungen im nérdlichen und norddstlichen Umfeld zu sichern. Auf dieses Plan-
verfahren mit Begriindung und Beratungsunterlagen wird Bezug genommen.

Zwischenzeitlich sind neben den Vorarbeiten zur Realisierung der StralRenplanungen
auch erste Grundstlicksfragen entschieden worden. Die Gerry Weber AG als ortsan-
sassiger GroRbetrieb zur Herstellung von Damenbekleidung mit Hauptsitz an der
NeulehenstralBe in Halle (Westf.) wird im Bereich des Ravenna Parks von der Stadt
Halle (Westf.) ein Grundstiick von ca. 15 ha Grél3e erwerben, um dort die Logistik
des Betriebs von zwei bisherigen Standorten in der weiteren Region zusammen-
zufihren.

Ziel ist die Blindelung der Transportaktivitdten des Konzerns an einem Standort még-
lichst im Nahbereich des Hauptsitzes und die Schaffung von entsprechenden
Synergieffekten. Im Zuge dieser Uberlegungen plant die Gerry Weber AG konsequen-
terweise die Verlagerung des Fabrikverkaufs im nahe gelegenen Ortsteil Brockhagen
der Gemeinde Steinhagen an den neuen Standort des Logistikzentrums in Halle
(Westf.). Im Logistikzentrum werden neben dem Warenausgang auch die Warenrtck-
gange, Einzel- und Sonderposten etc. gesammelt und zur Ubergabe an den Fabrik-
verkauf zusammengestellt. Diese sollen dann kiinftig nicht mehr verladen und nach
Brockhagen gebracht werden missen, sondern direkt an den angeschlossenen
Fabrikverkauf tibergeben werden kénnen.

Die Stadt Halle (Westf.) unterstlitzt das Vorhaben der Gerry Weber AG. Die Ansied-
lung des Logistikzentrums des Modekonzerns fiihrt zu einer Starkung und zur lang-
fristigen Sicherung des Konzernsitzes Halle (Westf.) und damit auch zur Sicherung
einer erheblichen Zahl von Arbeitspldtzen in der Region. Der ausgewdhlte Standort
wird mit Inbetriebnahme der im Bau befindlichen A 33 eine ideale Anbindung an das
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Uberortliche Verkehrsnetz erhalten. Die Anschlussstelle Schnatweg liegt im Sidosten
des Plangebiets und kann direkt Uber die geplante Entlastungsstralle angefahren
werden (Fahrtstrecke nur knapp 400 m), Siedlungsgebiete sind durch den Lkw-
Verkehr somit praktisch nicht betroffen. Unnétige Umwegfahrten zwischen den
bisherigen Logistikstandorten und dem Hauptsitz sowie dem vor Jahren nach Brock-
hagen ausgelagerten Fabrikverkauf koénnen ganz deutlich reduziert werden oder
entfallen ganz.

Der zu verlagernde Fabrikverkauf mit ca. 4.500 m? Verkaufsflache, der als deutlich
untergeordneter Betriebsteil des Gesamtvorhabens ,Logistikzentrum” zu bewerten ist,
stellt in der Systematik des Baugesetzbuchs (BauGB) und der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) einen groRflachigen Einzelhandel dar, der als planungsrechtliche Grundlage
die Festsetzung eines entsprechenden Sondergebiets erfordert. Der Rat der Stadt
Halle (Westf.) hat somit beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 56 mit dem Ziel zu
dndern, die Umsetzung der dargelegten Planungen der Gerry Weber AG zu ermdg-
lichen. Ein Planungserfordernis gemafl3 § 1(3) BauGB ist im Sinne einer stadtebaulich
vertraglichen Entwicklung und Sicherung dieser Ziele gegeben.

Die Gerry Weber AG Uberplant groR3flachig den sliddstlichen Teil des im Bebauungs-
plan Nr. 56 geplanten Industriegebiets mit den Teilflichen GIN1 und GIN2. Die
Projektplanung wird derzeit vorbereitet und liegt noch nicht im Detail vor. Daher hat
die Stadt in Abstimmung mit den planenden Architekten entschieden, die gut
abgrenzbare Teilflache ,GIN2” mit rund 5,7 ha Flache im Osten parallel zur Gebiets-
grenze Patthorster StralRe als Sondergebiet ,Logistikzentrum mit Fabrikverkauf”
gemal 8 11 BauNVO zu Uberplanen. Wie dargelegt wird nur ein geringer Teil der
Flache fir den Fabrikverkauf benétigt. Einige Aspekte sprechen aulRerdem fiir dessen
Anordnung im Nordwesten in Hohe der PlanstraRe A, da so z.B. eine Entflechtung der
Verkehrsbeziehungen Logistikzentrum/Lkw und Kundenbetrieb Fabrikverkauf mdglich
wird. Gleichwohl kann vor abschlieRender Prifung der betriebsinternen Abldufe, der
Entscheidung flir den Standort der Verwaltung etc. noch keine abschliel3ende
Aussage getroffen werden.

Das Anderungsverfahren fir den rechtskraftigen und in der Umsetzung befindlichen
Bebauungsplan Nr. 56 soll unter Anwendung des beschleunigten Verfahrens des
§ 13a BauGB durchgefliinrt werden, um zeitnah Planungssicherheit fir die Gerry
Weber AG zu erhalten. Das Vorhaben wird insofern als ,andere MalRnahme der Innen-
entwicklung” bewertet und kann als Ergebnis der erfolgten Vorprifung der Umwelt-
auswirkungen des Einzelfalls gemal3 8 13a(1) Satz 2 Nr. 2 BauGB i.V.m. 8 3c UVPG
in diesem Planverfahren begleitet werden.

2. Lage und GroRe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Das interkommunale Gewerbegebiet ,Ravenna Park” der Kommunen Halle (Westf.)
Gltersloh und Werther liegt im Sidosten des Stadtgebiets von Halle (Westf.) nahe
der Stadtgrenze zur Gemeinde Steinhagen und unmittelbar nérdlich der im Bau
befindlichen A 33 und des dort geplanten Autobahnanschlusses Schnatweg.
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3.1

Das Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 56 ,Gewerbegebiet an der
A 33” grenzt unmittelbar an die Sidostgrenze des geplanten Industriegebiets an und
umfasst eine GréRe von insgesamt etwa 5,7 ha. Der Anderungsbereich wird wie folgt
begrenzt:

e |Im Norden durch die PlanstralRen A und B,

e im Westen durch die Gebietsgliederung der bisherigen Teilbauflachen GIN1 und
GIN2 (Gliederung durch unterschiedliche Immissionskontingente),

e im Slden durch den randlichen Grinstreifen mit Wirtschaftsweg entlang der
demnachst im Bau befindlichen Trasse der A 33 und

e im Osten durch die vorhandene Wegeflihrung Patthorster Stral’e, die dort die
bisherige Gebietsgrenze des Baugebiets darstellt und im Sdden Ulber die A 33
gefliihrt werden wird.

Genaue Lage und Abgrenzung des Plangebiets ergeben sich aus der Plankarte.

Stadtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen gemaR Bebauungs-
plan Nr. 56

Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 56 ,Gewerbegebiet an der A 33" (Ursprungs-
plan), aktuelle Nutzung und stédtebauliche Situation

Der Bebauungsplan Nr. 56 ,Gewerbegebiet an der A 33" setzt im vorliegenden
Anderungsbereich bisher die Teilflaiche GIN2 des groRfldchigen Industriegebiets fest.
Die Grundflachenzahl GRZ wird den Nutzungszielen entsprechend mit 0,8 ebenso wie
die zuldssige Bauhohe mit knapp 24 m (Festsetzung als maximale Gesamthéhe in
Meter Uber NHN, tatsdchliche Bauhdhe je nach spaterer Hohe der Betriebsflache) und
die Uberbaubare Flache grofR3flachig festgesetzt.

In diesem Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 56 sind umfassend die
fachlichen und abwaé&gungsrelevanten Fragestellungen ermittelt, geprift und abge-
wogen worden. Zu nennen sind neben der Standortfrage und der Gebietsentwicklung
der Artenschutz und naturschutzfachliche Fragen einschlieRlich Eingriffsregelung,
wasserwirtschaftliche, erschlieBungstechnische Aspekte u.v.m. Das Plankonzept um-
fasst eine wirksame Gliederung und Einbindung des Gewerbe- und Industriegebiets
gegenliber dem Umfeld durch die Trassenwahl fiir die Entlastungsstralle und durch
die Grinflachen. Hinzu kommen die planungsrechtlichen Festsetzungen mit dem
Immissionsschutzkonzept und weiteren Regelungen gemal? 8 9 BauGB und BauNVO,
das Monitoringkonzept etc. Flr das Plangebiet liegt u.a. eine detaillierte Schallschutz-
prifung vor, festgesetzt worden sind im Ergebnis Schallkontingente und Abstands-
regelungen flr sonstige Emissionen geméal Abstandserlass NRW. Stoérfallbetriebe im
Sinne der Storfall-Verordnung - 12. BImSchV' sind ausgeschlossen worden.

' Zwsélfte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Stérfall-Verordnung -

12. BImSchV) i.d.F. vom 08.06.2005 (BGBI. | S. 1598), zuletzt gedndert durch Artikel 5 Absatz 4
der Verordnung vom 26.11.2010 (BGBI. I S. 1643).
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3.2

Mit Blick auf die vorliegende Plandnderung ist bedeutsam, dass im festgesetzten GE-
und GI-Gebiet Einzelhandelsbetriebe fiir den Verkauf an letzte Verbraucher bislang
unzuldssig sind. Ausgenommen sind im Rahmen der §§ 8, 9 BauNVO:

1) Verkaufsstellen im Zusammenhang mit Werkstétten fur Kraftwagen, Landmaschi-
nen und Zubeho6r (Reifenhandel etc.), Brenn- und Baustoffe sind einschliel3lich
zugehoriger Verkaufs-/Ausstellungsflachen allgemein zuléssig.

2) Tankstellen mit Verkaufsstellen bis maximal 200 m? Verkaufsflache fiir Kfz- und
Reisezubehér sind allgemein zulassig.

3) Verkaufsstellen der sonstigen zuldssigen Gewerbebetriebe kénnen als Ausnahme
zugelassen werden. Das angebotene Sortiment muss aus eigener Herstellung oder
Bearbeitung auf dem Betriebsgrundstiick stammen oder es muss eine andere
sortimentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb gegeben sein. Die Verkaufs-
flache muss im Sinne der § 8(3) Nr. 1 BauNVO bzw. & 9(3) Nr. 1 BauNVO dem
Betrieb rdumlich und funktional zugeordnet und in Grundflache und zugehdriger
Baumasse untergeordnet sein.

Auf den Bebauungsplan Nr. 56 wird nochmals insgesamt Bezug genommen.

Das Anderungsgebiet und umgebende Fldchen wurden bisher i.W. landwirtschaftlich
genutzt. Neben Uberwiegenden Ackerflaichen bestanden auch einige Grilinlandparzel-
len und Geholzgruppen (siehe Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 56, hier Kapitel 4
sowie Umweltbericht). Klinftig liegt der Planbereich in der stidéstlichen Randlage des
grofRfldchigen interkommunalen Gewerbegebiets Ravenna-Park und in unmittelbarer
Nédhe zum Autobahnanschlusspunkt Schnatweg.

Derzeit finden die vorbereitenden Arbeiten flir den Bau der A 33 und der Entlastungs-
straBe sowie fur die gewerblich-industrielle ErschlieBung statt. Alle Planverfahren
nach BauGB und nach StralRenrecht haben Rechtskraft erlangt und sind insofern der
konkreten Beurteilung der vorliegenden 1. Anderung zu Grunde zu legen. In der
Standortdiskussion und im Bebauungsplan-Verfahren Nr. 56 ist ausfiihrlich der sich
durch den Bau der A 33 erheblich dndernde Landschaftscharakter beschrieben und
bewertet worden. Dieses war u.a. auch ausschlaggebend fir die vertretbare Entwick-
lung des Ravenna-Parks an diesem durch die A 33 klinftig klar abgegrenzten Stand-
ort.

Im Nordosten liegt in knapp 300 m Entfernung zum Anderungsbereich der Siedlungs-
splitter Delbriigge-Siedlung mit i.W. Ein- und Zweifamilienhdusern, der im Plan- und
Immissionsschutzkonzept entsprechend als Wohngebiet berlicksichtigt worden ist.

Landes- und Regionalplanung

a) Landesplanung

Gemal & 1(4) BauGB sind Bauleitplédne den Zielen der Raumordnung anzupassen. Das
Landesentwicklungsprogramm (LEPro) und damit auch 8 24a LEPro, der Regelungen
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zum grol3flachigen Einzelhandel beinhaltete, ist Ende 2011 aul3er Kraft getreten und
findet somit keine Anwendung mehr?.

Derzeit werden in Nordrhein-Westfalen die kiinftigen Ziele der Raumordnung und
Landesplanung in Bezug auf den groRfldchigen Einzelhandel (neu) erarbeitet. Die
Landesregierung hat am 17.04.2012 den Entwurf des sachlichen Teilplans GroR-
flachiger Einzelhandel gebilligt. Zu diesem Planentwurf wird seit Juni 2012 ein breites
Beteiligungsverfahren durchgefiihrt. In Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung
gelten in dieser Entwurfsphase als sonstige Erfordernisse der Raumordnung nach
§ 3(1) Nr. 4 Raumordnungsgesetz (ROG). Die im Rahmen des sachlichen Teilplans
GrofR3flachiger Einzelhandel formulierten Ziele sind somit derzeit noch nicht abschlie-
Bend bindend fir die kommunale Bauleitplanung. Die sonstigen Erfordernisse der
Raumordnung sind jedoch ebenso wie Grundsdtze der Raumordnung in nachfolgenden
Abwagungs- und Ermessensentscheidungen bei raumbedeutsamen Planungen und
Malnahmen zu bertlicksichtigen (siehe 8 4 ROG zu den Bindungswirkungen der Erfor-
dernisse der Raumordnung). Die in Aufstellung befindlichen Ziele der Landesplanung
sind somit grundsatzlich abwdadgungsrelevant.

Aufgabe und Leitvorstellung von Landes- und Regionalplanung in NRW ist eine nach-
haltige Raumentwicklung mit einer ausgewogenen Versorgungsstruktur. In Bezug auf
den Einzelhandel steht die Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbe-
reiche sowie die Sicherstellung der Nahversorgung der Bevélkerung im Vordergrund.
Folgende Ziele des sachlichen Teilplans sind flir das vorliegende Planverfahren konkret
relevant (Stand: April 2012, siehe dort mit Erlduterungen). Ergdnzend wird darauf
hingewiesen, dass der Entwurf des sachlichen Teilplans GroRRflachiger Einzelhandel
nunmehr auf eine Unterscheidung zwischen Hersteller-Direktverkaufszentren und
sonstigen groRfldchigen Einzelhandelsvorhaben und Einkaufszentren verzichtet.

2 Exkurs — landesplanerische Steuerung groRflichigen Einzelhandels in NRW:

Der & 24a LEPro hat im Jahr 2007 den ehemaligen § 24(3) LEPro ersetzt. Das Oberverwaltungsgericht
Minster hatte zuvor im Mai 2005 entschieden, dass die bis dahin im LEPro enthaltenen Regelungen des
Landes zum Thema grol3flachiger Einzelhandel kein Ziel der Raumordnung darstellen (sog. CentrO-Ent-
scheidung). Der § 24(3) LEPro hat mit einer grundsétzlichen Soll-Formulierung nicht den Anforderungen
an das Bestimmtheitsgebot weder im Hinblick auf die Voraussetzungen des gesetzlichen Regelfalls noch
im Hinblick auf die Voraussetzungen der méglichen Ausnahmefélle gentigt.

Der § 24a LEPro sah demgegentiber strikte Vorgaben fir nordrhein-westfdlische Kommunen zur An-
siedlung groRRfldchigen Einzelhandels vor. U.a. wurde vorgegeben, dass grol3flachige Einzelhandelsbetrie-
be mit zentrenrelevantem Kernsortiment ausschlieRlich in zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt
werden durfen. Zudem enthielt der 8 24a LEPro Sonderregelungen zu Hersteller-Direktverkaufszentren
als Sonderform von Einkaufszentren: Diese durften bei einer Verkaufsflaiche von mehr als 5.000 gm aus-
schlieBlich in Kommunen ab einer Gr6Re von 100.000 Einwohnern angesiedelt werden.

Mit ihren Entscheidungen im August 2009 (Verfassungsgerichtshof fir das Land NRW: Urteil vom
26.08.2009 - 18/08) und im September 2009 (OVG NRW: Urteil vom 30.09.2009 - 10 A 1676/08)
hatten der Verfassungsgerichtshof Nordrhein-Westfalen sowie das Oberverwaltungsgericht NRW heraus-
gestellt, dass der § 24a LEPro keine Bindungswirkung als Ziel der Raumordnung fiir die nachfolgenden
Planungsebenen entfaltet. Die zundchst im § 24a LEPro enthaltene Regelung, wonach ein Hersteller-
Direktverkaufszentrum nur in einer Gemeinde mit mehr als 100.000 Einwohnern ausgewiesen werden
darf, versto3t gegen das VerhéltnismaRigkeitsprinzip und das Willklirverbot und trdgt somit dem Recht
auf Selbstverwaltung der Kommunen nicht angemessen Rechnung. Auch den sonstigen im 8 24a LEPro
enthaltenen Zielen wird die Bindungswirkung aberkannt: Zum Einen laufen die Vorgaben ohne kommuna-
le Planung ins Leere, zum Anderen handelt es sich bei den Vorgaben aus Sicht des Gerichts um originar
bodenrechtliche Regelungen, die ausdriicklich in den Bereich des Baurechts und somit in den Aufgaben-
bereich der Kommunen fallen.
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Ziel 1: Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben i.S. des 8 11(3) BauNVO ddrfen nur
in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und
festgesetzt werden.

Grundsatzliches Ziel dieser Festlegung ist die Sicherung von Gewerbe- und In-
dustrieansiedlungsbereichen fiir ggf. emissionstrachtige Betriebe und somit die
Freihaltung von Einzelhandelsbetrieben. Gerade gewerblich-industrielle Nutzungen
erfordern hdaufig einen Abstand zu schutzbedirftigen und stérempfindlichen
Nutzungen wie beispielsweise Wohngebieten. Die Bereitstellung derartiger Flachen
wird vor dem Hintergrund der steigenden Bebauung und Nutzung fir Regional-
planung und kommunale Bauleitplanung heute immer schwieriger. Die Fldchen sind
somit auch im Sinne der Starkung von Wirtschaft und der Sicherung von Arbeits-
platzen einer gewerblich-industriellen Nutzung vorzuhalten. Eine ahnliche Entwick-
lung wie in den 1960er/1970er Jahren, in denen eine starke Inanspruchnahme von
verkehrsglinstig gelegenen und erschlossenen Gewerbefldichen durch Einzel-
handelsbetriebe zu beobachten war, soll verhindert werden.

Ziel 2: Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versorgungs-
bereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben i.S. des 8 11(3) BauNVO mit zentren-
relevantem Kernsortiment ddrfen nur in zentralen Versorgungsbereichen dargestellt
und festgesetzt werden.

Das Ziel greift das raumordnerische Integrationsgebot auf: GroRfldchige Einzel-
handelsbetriebe sollen stadtebaulich integriert untergebracht werden und in einem
rdumlich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen
stehen. Diese tatsadchlich vorhandenen bzw. von den Kommunen geplanten oder
erweiterten Versorgungsbereiche spielen eine entscheidende Rolle fir die funk-
tionale und stddtebauliche Entwicklung der Innenstddte sowie flir die Versorgung
der Bevdlkerung. Zentrenrelevante Sortimente haben flr eine lebendige Entwick-
lung der Innenstddte eine besondere Bedeutung.

Ziel 3: Zentrenrelevante Kernsortimente: Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir
Vorhaben i.S. des 8 11(3) BauNVO mit zentrenrelevantem Kernsortiment dtirfen
zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den.

Nicht nur die eigenen zentralen Versorgungsbereiche einer Kommune sollen ada-
quat bei Ansiedlungsvorhaben berlicksichtigt und erhalten bzw. weiter entwickelt
werden, sondern auch die Zentren der Nachbargemeinden. Das raumordnerische
Beeintrdachtigungsverbot stellt sicher, dass zentrale Versorgungsbereiche der
Standortkommune und der benachbarten Gemeinden nicht wesentlich beeintrach-
tigt werden. Soweit die Kommunen eine tberértliche Versorgungsfunktion erftllen,
ist auch diese im Hinblick auf den Einzelhandel geschiitzt.
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Eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche liegt vor, wenn
eine Funktionsstérung zu erwarten ist. Nach der Begrindung des Entwurfs zum
LEP - Teilplan GroRfldchiger Einzelhandel ist eine Funktionsstérung dann zu erwar-
ten, wenn die zentralen Versorgungsbereiche so gestdrt werden, dass sie ihren
Versorgungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr erfl-
len kénnen. Als widerlegbare Regelvermutung fir das Kongruenzgebot und das
Beeintrachtigungsverbot wird in der Begriindung zum sachlichen Teilplan Grof3-
flachiger Einzelhandel des LEP NRW formuliert, dass der zu erwartende Umsatz der
geplanten Einzelhandelsvorhaben in allen oder in einzelnen der vorgesehenen Sorti-
mentsgruppen die Kaufkraft der Einwohner in dem zentralen Versorgungsbereich
zugeordneten Gemeindebereich nicht Ubersteigen soll. Wird diese Regelvermu-
tungsgrenze Uberschritten, ist ein Nachweis zu erbringen, dass keine wesentliche
Beeintrdchtigung vorliegt.

e Ziel 8: Einzelhandelsagglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweite-
rung bestehender zentrenschadlicher Einzelhandelsagglomerationen auflSerhalb All-
gemeiner Siedlungsbereiche entgegenzuwirken. Dartiber hinaus haben sie dem Ent-
stehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender zentrenschad-
licher Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten aul3er-
halb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen,
dass eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Ge-
meinden durch zentrenschadliche Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird.

Die Festlegung hat insbesondere die Steuerung mehrerer selbstdndiger und fir sich
allein genommen nicht grolRflachiger Einzelhandelsbetriebe zum Ziel. Auch diese
kénnen bei einer rdumlichen Konzentration zu schéadlichen raumordnerischen Aus-
wirkungen flihren. Gerade in Gewerbegebieten kénnen so langfristig und sukzes-
sive Agglomerationen heranwachsen, die Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche der Standortkommune oder benachbarter Gemeinden haben.

b) Regionalplan

Im Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Detmold, Teilabschnitt Oberbereich Biele-
feld/2004, ist der Anderungsbereich i.W. als Gewerbe- und Industrieansiedlungsbe-
reich (GIB) festgelegt. Im Zuge der 5. Anderung des Regionalplans zur Festlegung des
GIB im Sidosten Halles (Westf.) ist eine intensive Diskussion Uliber Bedarf und Stand-
ortqualitdt gefldihrt worden. Im Ergebnis ist regionalplanerisch der Bedarf fir einen mit
den vorliegenden Standortqualitdaten (Gl-Tauglichkeit, gute Verkehrsanbindung mit der
Option Bahnanschluss) regional bedeutsamen Standort fur die beteiligten Kommunen
anerkannt worden.

Sudlich des GIB verlduft die Trasse der geplanten Autobahn A 33. Die Fldchen west-
lich und dstlich angrenzend an den GIB sind als Allgemeine Freiraumbereiche in den
Regionalplan aufgenommen worden. Teilweise wird die zeichnerische Festlegung
Uberlagert von besonderen Freiraumfunktionen zum Schutz der Landschaft und land-
schaftsorientierten Erholung und im Osten zusétzlich mit der besonderen Freiraum-
funktion zum Grundwasser- und Gewdsserschutz.
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Im Regionalplan werden dartiber hinaus die landesplanerischen Vorgaben fir die
spezifische Region aufgenommen und soweit erforderlich fir den regionalen Pla-
nungsraum konkretisiert. Im Rahmen der textlichen Festlegungen des Regionalplans
Detmold werden in Kapitel B.l.7 folgende Ziele zum Thema groRflachiger Einzelhandel
formuliert, die im Rahmen vorliegenden Anderungsverfahrens relevant sind:

Ziel 1:

Standorte fiir Einkaufszentren, grol8flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige
Handelsbetriebe im Sinne von 8 11(3) BauNVO sind grundsatzlich auf den Sied-
lungsflachen des ASB zu entwickeln. Es ist im Einzelfall im Rahmen der Bauleit-
planung wie auch im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen,
warum ein Abweichen von diesem Ziel notwendig ist.

Diese regionalplanerische Festlegung zielt ebenso wie die landesplanerische
Regelung auf die Freihaltung der GIB ab. Die Regionalplanung sieht jedoch anders
als die Landesplanung grundsatzlich eine Mdglichkeit zur Abweichung von den
Zielen vor, sofern ein Nachweis im Bauleitplan- oder Baugenehmigungsverfahren
erfolgt (siehe dortige Erlduterungen).

Ziel 4:

Neuplanungen, Erweiterungen und Umstrukturierungen von Einkaufszentren, grol3-
flachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen Handelsbetrieben im Sinne von
8 11(3) BauNVO dirfen die vorhandenen Versorgungsfunktionen sowie die abseh-
baren Entwicklungsmaoglichkeiten der eigenen und der benachbarten Zentren der
Region nicht beeintrachtigen oder verhindern.

Bei Ansiedlung von groB8flachigen Einzelhandelsbetrieben gemals &8 11(3) BauNVO
ist es Aufgabe der Gemeinde darauf hinzuwirken, dass diese in Grof8enordnung
und Standort den Zielen der Raumordnung und Landesplanung entsprechen. Die
GroBe der Verkaufsflache ist so zu begrenzen, dass der Einzugsbereich eines
Vorhabens den zentralortlichen Versorgungsbereich der Ansiedlungsgemeinde nicht
wesentlich tberschreitet.

Diese regionalplanerische Zielfestlegung hat den Erhalt und die Entwicklung der
zentralen Versorgungsbereiche zum Inhalt (= Beeintrdchtigungsverbot). Der Regio-
nalplan enthélt anders als die sich in Aufstellung befindlichen Ziele des LEP zu-
satzlich das formulierte Ziel, dass der Einzugsbereich eines Vorhabens den zentral-
ortlichen Versorgungsbereich der Ansiedlungsgemeinde nicht Uberschreiten darf
(= Kongruenzgebot). Dieses Ziel ist bislang in dem Entwurf des sachlichen Teil-
plans GroRflachiger Einzelhandel zum LEP NRW nicht enthalten. Lediglich in der Be-
grindung wird zur Wahrung des Beeintrachtigungsverbots und des Kongruenzge-
bots eine Regelvermutung aufgenommen. Auf die Ausfiihrungen wird verwiesen.
Das raumordnerische Kongruenzgebot soll grundsétzlich die Auswirkungen grof3-
flachiger Einzelhandelsnutzungen auf den raumlichen (Verflechtungs-) Bereich be-
grenzen, fur den der Zentrale Ort Uber seine eigenen Grenzen hinaus Aufgaben
wahrnimmt (siehe dortige Erlauterungen).
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Der Regionalplan formuliert dartiber hinaus in Kapitel B.l.5 u.a. folgende textliche
Ziele zu den Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereichen (GIB):

o Ziel 1:

. Tertiare Nutzungen sollen nur in untergeordnetem Mal3 in den GIB verwirklicht
werden, dies trifft insbesondere auch auf die Ansiedlung oder wesentliche Erweite-
rung von Betrieben im Sinne des 8§ 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) zu.

Wohnsiedlungsansatze oder andere, die gewerblich/industrielle Entwicklung be-
hindernde Nutzungen innerhalb oder in Randlage von GIB sollen nicht entwickelt
werden. Neue, sich gegenseitig storende gewerblich/industrielle Mischnutzungen
innerhalb des GIB sind zu verhindern, vertragliche und/oder sich ergdanzende
Nutzungen sind anzustreben.

o Ziel 2:

Der Wirtschaftsstandort Ostwestfalen-Lippe ist so zu entwickeln, dass das Ziel
neue Arbeitsplatze zu schaffen und vorhandene zu sichern, verwirklicht werden
kann. Hierzu sind in allen Teilraumen des Planungsgebietes die infrastrukturellen
und flachenmal3igen Voraussetzungen zu schaffen. ...

Wesentliche Aufgabe der Raumordnung und somit der Landes- und Regional-
planung sind die Sicherung von Freirdumen einerseits und die Bereitstellung von
Trassen fur Infrastrukturen sowie die Bereitstellung von Flachen flr die Siedlungs-
entwicklung andererseits. Dies schlie3t eine angemessene Flachenvorsorge auf der
Ebene der Regionalplanung auch fir die Gewerbe- und Industrieentwicklung der
Region ein (siehe dortige Erlduterungen).

3.3 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Halle (Westf.) wurde im Zuge der
Entwicklung des Gewerbegebiets Ravenna-Park im Parallelverfahren gemafl3 & 8(3)
BauGB geédndert und stellt den Bereich als gewerbliche Baufldche dar. Noérdlich
verlauft die Entlastungsstral3e als o6rtlicher Autobahnzubringer und im Siden ist die
Trasse der geplanten Autobahn A 33 im FNP dargestellt.

Vor diesem Hintergrund bleibt mit der projektbezogenen Entwicklung als Logistik-
zentrum des ortsansissigen Modekonzerns mit einem deutlich untergeordneten Fa-
brikverkauf als entsprechende Verlagerung des vorhandenen Standorts aus dem be-
nachbarten Brockhagen die grundlegende Zielsetzung des Gewerbegebiets Ravenna-
Park erhalten, die geordnete stddtebauliche Entwicklung wird weiterhin gewahrt. Da-
her wird gemal3 8 13a(2) Nr. 2 BauGB keine FNP-Anderung erforderlich. Der FNP
kann im Wege der Berichtigung angepasst werden. Die Festsetzungen der 1. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 56 werden weiterhin aus den Darstellungen des FNP
gemalR 8§ 8(3) BauGB entwickelt sein.
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3.4

3.6

3.6

Naturschutz und Landschaftspflege, Bodenschutz

Die Anderung oder Neufassung eines Bauleitplans kann Eingriffe in Natur und Land-
schaft vorbereiten. Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind die Auswirkungen auf
die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie die biologische Viel-
falt gemaR § 1(6) Nr. 7 BauGB zu priifen und in der Abwéagung zu berlicksichtigen.

Im Zuge des Bebauungsplan-Verfahrens Nr. 56 ,Gewerbegebiet an der A 33“ sind
umfassend die fachlichen und abwdéagungsrelevanten Fragestellungen ermittelt, ge-
prift und abgewogen worden. Zu nennen sind neben der Standortfrage und der Ge-
bietsentwicklung hier insbesondere auch der Artenschutz und naturschutzfachliche
Fragen einschlieRlich der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung und des Themas
Bodenschutz. Als Ausgangslage fir die Plandnderung wird somit von der rechts-
kraftigen Festsetzung des GI-Gebiets ausgegangen, auf das Bebauungsplan-Verfah-
rens Nr. 56 wird verwiesen.

Gewasser, Altlasten und Kampfmittel

Ostlich parallel entlang der Patthorster StraRe verlauft die Grenze des Wasserschutz-
gebiets Zone llIA, das sich beidseits der Gemeindegrenze Halle/Steinhagen erstreckt.

Uberschwemmungsgebiete und Hochwasserschutzgebiete liegen im Plangebiet und
im naheren Umfeld nicht vor.

Der Stadt Halle (Westf.) sind im Anderungsbereich bisher keine Altlasten bekannt.
Auch liegen bisher gemaRR der Stellungnahme der Bezirksregierung Arnsberg, Abtei-
lung Kampfmittelbeseitigung im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 56
keine Erkenntnisse Gber Bombenabwdrfe oder Munitionsfunde vor.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Natur-, Bau- und Bodendenkmale sind im Geltungsbereich der Bebauungsplandnde-
rung und im nahen Umfeld nicht bekannt. Darlber hinaus befinden sich im Plangebiet
und seinem Umfeld keine besonders prdagenden Objekte oder Situationen, die im
Verzeichnis des zu schiitzenden Kulturguts der Gemeinde enthalten oder die kulturhis-
torisch von besonderem Wert sind.

Denkmalpflegerische Belange werden soweit erkennbar nicht berihrt. Auf die ein-
schldgigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen wird verwiesen, insbesondere
auf die Meldepflicht bei verdadchtigen Bodenfunden (88 15, 16 DSchQG).
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Planungsziele und Vertraglichkeitspriifung des Planvorhabens

Vorhabenplanung und Planungsziele der Stadt Halle (Westf.)

Die Gerry Weber AG erwirbt im Gewerbe- und Industriegebiet Ravenna Park von der
Stadt Halle (Westf.) ein Grundstlick von ca. 15 ha GroRBe, um die Logistik des
Betriebs neu zu organisieren und an einem zentralen Standort unmittelbar an der Auf-
fahrt zur im Bau befindlichen A 33 unterzubringen. Ziel ist die Blindelung der Trans-
portaktivitditen des Konzerns madglichst im Nahbereich des Hauptsitzes an der Neu-
lehenstraRe in Halle (Westf.) und die Schaffung von entsprechenden Synergieeffek-
ten.

Die Gerry Weber AG betreibt gegenwartig im nahegelegenen Ortsteil Brockhagen der
Gemeinde Steinhagen im alten Abschnitt des Gewerbegebiets an der Gltersloher
StralRe (Luftlinie Brockhagen - Plangebiet Nr. 56/1. Anderung ca. 5 km, Fahrstrecke
ca. 8 km) in stadtebaulich nicht integrierter Lage eine Fabrikverkaufsstelle mit insge-
samt 4.500 m?2? Verkaufsfliche. Dieser Fabrikverkauf des ortsansdssigen Mode-
konzerns hat sich in dem dortigen Gewerbegebiet vor etlichen Jahren auf Grundlage
der damaligen Rechtslage entwickelt. Nach Auskunft des planenden Architekten sind
in den vorhandenen 4.500 m? Verkaufsflache (VK) heute neben dem Fabrikverkauf
Gerry Weber mit 2.650 m? VK auch als Ergdnzungssortiment Bekleidung von
Vertriebspartnern mit 1.750 m? VK sowie 100 m? VK mit Schmuckdesign enthalten.

Im Zuge der Neustrukturierung der Konzernlogistik am Standort Halle (Westf.) ist
nunmehr die Verlagerung dieser Fabrikverkaufsstelle und dessen unmittelbare Ver-
knipfung mit dem Logistikzentrum beabsichtigt. Im Logistikzentrum werden neben
dem Warenausgang auch die Warenriickgdnge, Einzel- und Sonderposten etc.
gesammelt und zur Ubergabe an den Fabrikverkauf zusammengestellt. Diese sollen
dann klnftig nicht mehr verladen und nach Brockhagen gebracht werden missen,
sondern direkt an den angeschlossenen Fabrikverkauf tGibergeben werden kénnen.

Diese MalRnahme ist somit aus Firmensicht betriebswirtschaftlich naheliegend. Die
Zielsetzung ist allerdings auch aus allgemeiner Sicht der Verkehrs- und Umwelt-
planung sinnvoll, da so weitere unnétige Fahrten zwischen verschiedenen Standorten
bzw. zwischen dem neuen Logistikzentrum und dem betrieblich hier angeschlossenen
Fabrikverkauf bisher in Brockhagen entfallen kénnen.

Wie in Kapitel 1 dargelegt, unterstlitzt die Stadt Halle (Westf.) das Vorhaben der
Gerry Weber AG. Die Ansiedlung des Logistikzentrums fihrt zu einer Starkung und
zur langfristigen Sicherung des Konzernsitzes Halle (Westf.) und damit auch zur
Sicherung von Arbeitspldtzen in der Region. Der ausgewdhlte Standort wird mit
Inbetriebnahme der im Bau befindlichen A 33 eine ideale Anbindung an das Gberért-
liche Verkehrsnetz erhalten. Unndtige Umwegfahrten zwischen den bisherigen Logis-
tikstandorten und dem Hauptsitz kbnnen ganz deutlich reduziert werden oder entfal-
len ganz. Da die Standortverlagerung mit gleichbleibender Verkaufsflachendimensio-
nierung sowie bei gleichzeitig vollstandiger Aufgabe der heutigen Fabrikverkaufsstelle
im Gewerbegebiet Brockhagen erfolgen soll, wird unter diesen Voraussetzungen
zusammenfassend auch keine besondere Problematik aus Sicht des Einzelhandels und
der Landesplanung mehr gesehen (siehe Kapitel 4.3 und Kapitel 4.4).
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4.2

Der zu verlagernde Fabrikverkauf mit ca. 4.500 m? Verkaufsfldche ist zwar als deut-
lich untergeordneter Betriebsteil des Gesamtvorhabens ,Logistikzentrum®” zu bewer-
ten, stellt aber geméalR der Systematik des BauGB und der BauNVO groRflachigen
Einzelhandel im Sinne des § 11(3) BauNVO dar. Als planungsrechtliche Grundlage ist
als Ergebnis eines Bauleitplanverfahrens die Festsetzung eines entsprechenden
Sondergebiets erfordert.

Der Rat der Stadt Halle (Westf.) hat somit in seiner Sitzung am 20.02.2013 beschlos-
sen, den Bebauungsplan Nr. 56 in dem nach heutigem Stand fir die Ansiedlung des
Fabrikverkaufs in Frage kommenden Teilbereich des Logistikzentrums mit diesem Ziel
zu andern und die gut abgrenzbare Teilflache ,GIN2” mit rund 5,7 ha Flache im Osten
parallel zur Gebietsgrenze Patthorster StraRe als Sondergebiet ,Logistikzentrum mit
Fabrikverkauf” gemaR 8 11 BauNVO zu Uberplanen.

Die staddtebaulichen Ziele sind zusammenfassend:

e Neuorganisation von Logistik und Distribution der Gerry Weber AG mit einer
Zusammenflihrung der Logistik von bisher zwei auswaértigen Standorten an einem
verkehrlich sehr glinstig gelegenen Standort - ohne zuséatzliche Verkehrsbelastung
von Siedlungsgebieten - am Firmensitz in Halle (Westf.).

e Direkte Verknlipfung mit dem bestehenden firmeneigenen Fabrikverkauf und somit
Verlagerung des bestehenden Fabrikverkaufs von Brockhagen mit 4.500 m? Ver-
kaufsflache nach Halle (Westf.) in entsprechendem Umfang ,1:1” ohne Erweite-
rungen; Sicherung der Aufgabe des Firmenverkaufs in Brockhagen durch Baulast.

e Entwicklung eines Sondergebiets geméal? § 11 BauNVO fir die Ansiedlung des
Logistikbetriebs mit Fabrikverkauf unter Berlicksichtigung der nachbarschaftlichen
und verkehrlichen Belange und in Abstimmung mit den westlich angrenzenden,
weiterhin als Gl-Gebiet festgesetzten klinftigen Betriebsflachen der Gerry Weber
AG:s.

e Langfristige Standortsicherung des Modekonzerns am Stammsitz in Halle (Westf.),

Charakteristik Fabrikverkauf

Ein Fabrikverkauf stellt eine im Grundsatz atypische Betriebsform des Einzelhandels
dar. In der Vertraglichkeitsanalyse der BBE Mlnster wird in Kapitel 2.4 die Charakte-
ristik eines Fabrikverkaufs allgemein erldutert (siehe dort). Als Fabrikverkauf, Werks-
verkauf, Hersteller-Direktverkauf oder Factory Outlet Store werden i.d.R. Verkaufs-
stellen mit folgenden Merkmalen definiert:

e Produktions- oder vertriebsbezogene Zuordnung des Standorts.

e Herstellerverkauf von Produkten aus eigener Produktion oder ggf. eines Zukauf-
sortiments auf direktem Wege ohne Zwischenschaltung des Grof3- und Einzel-
handels an den Endverbraucher.

Zur Klarstellung: Das geplante Logistikzentrum umfasst im Siiden des Bebauungsplans Nr. 56
insgesamt rund 15 ha und erstreckt sich auch Uber die westlich anschlieRende Teilfliche ,GIN1“
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4.3

e Angebot in der Regel ausgewahlter Markenprodukte, jedoch keine vollstdndigen
Kollektionen, sondern vorrangig Artikel ,zweiter Wahl”, Uberbestdnde aus alteren
Kollektionen oder Retouren.

e Sortimente mit erheblich reduzierten Preisen bis zu 70 % unter Normalpreis bzw.
unter der unverbindlichen Preisempfehlung des Herstellers.

Aufgrund der Zuordnung zu einem Produktionsbetrieb werden Fabrikverkdufe haufig
unmittelbar neben einer Fabrik oder Produktionsstédtte zumeist in verkehrsorientierten
und nicht integrierten Standortlagen angesiedelt. Fabrikverkdufe liegen daher nahezu
zwangslaufig auRerhalb der gewachsenen Zentren. Der Gutachter ergédnzt zudem,
dass das Phdanomen Fabrikverkauf in der Region Ostwestfalen-Lippe durch zahlreiche
Betriebe insbesondere der Bekleidungsindustrie relativ weit verbreitet ist.

Die Stadt Halle (Westf.) schlie3t sich dieser Darstellung und Definition des Fabrik-
verkaufs auch im Hinblick auf den in Brockhagen anséassigen Verkauf der Gerry Weber
AG ausdrtcklich an.

Ein Fabrikverkauf als derart atypischer Einzelhandelsbetrieb ist allerdings auf das
Sortiment des betreffenden Herstellers als Fabrikverkaufsware begrenzt. Die an dem
Standort in Brockhagen heute bereits auf rund 1.850 m? ergdnzend angebotenen
Sortimente von Vertriebspartnern der Gerry Weber AG sind somit nicht als atypisch
im eigentlichen Sinne des Fabrikverkaufs zu bewerten, durch die Plandnderung wird
diese GroRenordnung allerdings auch im Vergleich zum Standort Brockhagen erst-
malig konkret begrenzt.

Diese Werksverkdufe sind deutlich abzugrenzen von der Planung und Errichtung gro3-
flachiger Factory Outlet Center (FOC), die sich durch ein breites Angebot unter-
schiedlicher Marken in einem einheitlich betriebenen Center auszeichnen (ggf. nur
noch teilweise auch aus Rickldufen oder Saisoniberhdngen) und im Regelfall eine
Lage innerhalb zentraler Versorgungsbereiche erfordern.

Vertraglichkeitspriifung des Planvorhabens Verlagerung des Werksverkaufs

Grundsatzlich ist bei der Bewertung der Auswirkungen von Hersteller-Direktverkaufs-
zentren und d&hnlichen Einzelhandelsbetrieben bzw. Einkaufszentren die bestehende
rdumliche Struktur in den Blick zu nehmen®. Die Auswirkungen hinsichtlich der Ver-
sorgung der Bevélkerung u.a. vor dem Hintergrund des demografischen Wandels, hin-
sichtlich der Verkehrsentwicklung und der effektiven Auslastung der Infrastruktur
unterscheiden sich je nach siedlungsstruktureller Lage des Vorhabens.

Im Zuge des Planverfahrens ist in der konkreten Situation zu prifen, ob durch die
geplante Verlagerung dieser Fabrikverkaufsstelle ggf. negative landesplanerische und
staddtebauliche Auswirkungen im Sinne von 8 11(3) BauNVO eintreten kénnen. Die
Stadt Halle (Westf.) hat daher mégliche Auswirkungen zunéchst gutachterlich durch
die BBE Standort- und Kommunalberatung Minster untersuchen lassen, die die
stadtebauliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung der Stadt Halle (Westf.) seit

4 Verfassungsgerichtshof fiir das Land NRW: Urteil vom 26.08.2009 - 18/08
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rund 15 Jahren begleitet und das Einzelhandels- und Zentrenkonzept bearbeitet hat
und derzeit fortschreibt®.

Zu untersuchen sind die Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche in Halle (Westf.) und in anderen Stddten und Gemeinden innerhalb des
Untersuchungsraums. Ausgangspunkt ist die Voraussetzung, dass der Werksverkauf
bei gleichbleibender Verkaufsflachendimensionierung sowie bei gleichzeitig vollstandi-
ger Aufgabe der derzeitigen Fabrikverkaufsstelle in Brockhagen in der GréRenordnung
»1:1" UGbertragen wird. Die Vertraglichkeitsanalyse der BBE Minster hat die folgen-
den, wesentlichen Fragestellungen und Aspekte untersucht (siehe dort, hier zusam-
mengefasst nach Kapitel 1.1 und Kapitel 1.2):

e Wie stellt sich die stadtebauliche Ausgangssituation der einzelnen schiitzenswerten
Standortlagen einschlieRlich ihrer Entwicklungspotenziale dar?

e Welche Vorschadigungen sind durch den bestehenden Werksverkauf in Brockhagen
in den schiitzenswerten Lagen des Untersuchungsraumes (bereits) auszumachen?

e Welche absatzwirtschaftlichen Umsatzumlenkungen werden in den schitzens-
werten Lagen und an sonstigen Standorten ausgel6st bzw. zu welchen raumlichen
Verschiebungen bei den absatzwirtschaftlichen Umsatzumlenkungen kommt es im
Rahmen der Vorhabenrealisierung?

e Wie ist die Sensibilitdt der stadtebaulichen Ausgangssituation in den oben genann-
ten schitzenswerten Bereichen zu bewerten?

e Wie sind die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen landesplanerisch und stadtebau-
lich einzuordnen hinsichtlich méglicher Verédnderungen

- der landesplanerischen Versorgungsfunktion?
der ortlichen Zentrenstruktur?

zentraler Versorgungsbereiche?

zentrenprdgender Magnetbetriebe?
- zukinftiger Entwicklungspotenziale?

e [st das Vorhaben nach den Kriterien der Stadt- und Landesplanung bzw. anhand
der Rechtsprechung als vertraglich oder als unvertrdglich einzustufen?

Die Untersuchung erflillt mit ihren methodischen Analysebausteinen etc. die
entsprechenden fachlichen und rechtlichen Anforderungen des BauGB, der BauNVO,
des Einzelhandelserlasses NRW vom 22. September 2008 sowie des Entwurfs zum
sachlichen Teilplan ,groRflachiger Einzelhandel” (Stand: 17. April 2012).

Grundlage der Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse ist die Gewinnung und Aus-
wertung aktueller und differenzierter relevanter Daten und Informationen. Die Unter-
suchung basiert dabei auf einer umfangreichen stadtebaulichen und einzelhandelsrele-
vanten Analyse der projektrelevanten Angebotsstrukturen sowie der Nachfragesitua-
tion in der Stadt Halle (Westf.) und im weiteren Untersuchungsraum. Verwiesen wird
hierzu insbesondere auf die Kapitel 1.7, 3 und 5 mit Einbeziehung der Rahmenbedin-

® BBE Standort- und Kommunalberatung Miinster (2013): Vertréglichkeits- und Auswirkungsanalyse fiir

eine geplante Verlagerung eines Werksverkaufs in Halle (Westf.), Mlinster, Februar 2013 - siehe
Anlage
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gungen und der Zentrenstruktur in der Stadt Halle Westf.) und der einbezogenen
Kommunen im weiteren Umfeld.

Der (iber eine Pkw-Fahrdistanz von 30 Minuten abgegrenzte Kerneinzugsbereich mit
der zu erwartenden Uberwiegenden Umsatzleistung reicht tber die engeren Nachbar-
kommunen hinaus im Norden und Westen z.B. bis nach Spenge, Enger, Georgs-
marienhttte, Bad Laer und Sassenberg, im Siden und Osten bis nach Herzebrock-
Clarholz, Gutersloh und Bielefeld insgesamt. Der Gutachter stellt ausdrlcklich fest,
dass auch dartiber hinaus weitere Beziehungen bestehen, dass diese aber aufgrund
der erheblichen Streuwirkungen in der Bedeutung deutlich abnehmen und aus dieser
Sicht nicht mehr untersuchungsrelevant sind (siehe dort, S. 23ff und S. 61 mit weite-
rer Erlduterung im Sinne einer worst-case-Betrachtung fiir den Kerneinzugsbereich).

Fur den wie dargestellt abgegrenzten Kerneinzugsbereich wurden in Kapitel 5 (siehe
dort) die wichtigen schitzenswerten Bereiche naher betrachtet und jeweils in einem
Kurzprofil dargestellt.

Im Rahmen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in Kapitel 6 (siehe dort) und
unter Berlcksichtigung der Standortbereiche, die durch die rdumliche Verlagerung von
Brockhagen nach Halle mehr als bisher von dem Fabrikverkauf betroffen sind, werden
in den Abbildungen 43 (Szenario |) und 44 (Szenario Il) die absatzwirtschaftlichen
Umlenkungswirkungen dargestellt:

e Szenario |: Grundsatzlich wird die Verlagerung einer bestehenden Angebotsstatte
bei ansonsten gleichen Voraussetzungen hinsichtlich der Dimensionierung sowie
Sortimentszusammensetzung nicht zu zuséatzlichen absatzwirtschaftlichen Leistun-
gen flhren.

e Szenario Il: Durch eine verbesserte Erreichbarkeit des Standorts in Hohe des kiin-
ftigen Autobahnanschlusses kénnen sich jedoch Abweichungen und Verschie-
bungen ergeben. Zur Berlicksichtigung dieser verbesserten Erreichbarkeit wird im
Rahmen der gutachterlichen Untersuchung die bereits als worst-case eingestufte
Flachenleistung der Angebotsstétte in Szenario Il nochmals um 20 % erhéht. Im
Ergebnis wird die Standortverlagerung durch den geédnderten bzw. ggf. erweiterten
Einzugsbereich zu absatzwirtschaftlichen Umsatzverteilungen fiir die umliegenden
Kommunen fihren.

Die durch eine derartige Verlagerung erzeugten Umsatzverteilungen sind abwagungs-
relevant und bedeutsam, sofern stddtebauliche Auswirkungen zu erwarten sind. Er-
hebliche staddtebauliche Folgen werden i.A. flir méglich gehalten, wenn mit Realisie-
rung eines grolflachigen Ansiedlungsvorhabens Umsatzumverteilungen von (ber
10 % ausgelést werden kénnen. Erforderlich ist jedoch eine Einzelfallbetrachtung,
auch unterhalb des Schwellenwerts von 10 % kdénnen bereits relevante Auswirkun-
gen zu beachten sein. In der Rechtsprechung in NRW sind z.B. bereits Umverteilungs-
effekte von 7 % bis 11 % als abwdagungsrelevant eingestuft worden. Wesentliche
Anhaltspunkte stddtebaulicher Unvertraglichkeiten k6nnen insbesondere ein substan-
zieller Funktionsverlust der Einkaufslagen, eine Vorschddigung der Einkaufslagen
bspw. durch Leerstdnde oder die Betroffenheit von Magnetbetrieben darstellen (siehe
Analyse der BBE, Kapitel 1.4).
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Die staddtebaulichen Auswirkungen werden in Kapitel 7 der Vertraglichkeits- und Aus-
wirkungsanalyse dargestellt. Als Zwischenfazit ist festzuhalten, dass insbesondere die
Ansiedlungskommune Halle (Westf.) selbst von der Verlagerung absatzwirtschaftlich
(rechnerisch) betroffen ist. Hier sind jedoch keine unmittelbaren stadtebaulich nega-
tiven Folgewirkungen zu erwarten, da sich der Groldteil der Auswirkungen durch den
Bestand in Brockhagen bereits heute eingestellt hat. Allerdings wird deutlich, dass et-
waige Planungen (ber den heutigen Bestand hinaus zu Beeintrdachtigungen der Zen-
tren in Halle fihren wirden. Diese trafe insbesondere bei mdglichen Erweiterungen
der Verkaufsflache (VK) von 4.500 m? VK, etwaigen Agglomerationseffekten durch
Ansiedlung zuséatzlicher Anbieter oder aber bei Verdanderungen der Sortiments-
strukturen zu.

Die Umlenkungswirkungen gegentber dem Hauptzentrum Borgholzhausen liegen mit
7,5 % im abwd&gungsrelevanten Bereich. Die absolute, geringe GréRe der Umsatz-
umverteilung, die heutige Angebotsstruktur im Grundzentrum Borgholzhausen sowie
die Tatsache, dass der gréRRte Teil der Umlenkungseffekte bereits durch die Verkaufs-
statte in Brockhagen eingetroffen ist, lassen aus Sicht des Gutachters den Schluss
zu, dass stadtebauliche negative Folgewirkungen flir Borgholzhausen ebenfalls ausge-
schlossen werden kénnen.

Auch der Wert der Umverteilung in Wellingholzhausen (Melle) liegt mit 7,1 % im ab-
wagungsrelevanten Bereich. Aufgrund der Angebotsstruktur in dem Ortsteil (inhaber-
geflihrtes Modehaus mit ortlichem Bezug) sowie der absoluten Hohe der Umsatz-
umverteilungen sind eine Betriebsaufgabe des ansdssigen Modehauses und damit
negative stadtebauliche Folgewirkungen aber hier nicht zu erwarten.

Ggf. wesentliche Auswirkungen gegeniiber den Entwicklungspotenzialen der betrach-
teten Zentrenlagen sind nicht feststellbar. Staddtebaulich negative Folgewirkungen auf
andere schlitzenswerte Bereiche liegen gemald Analyseergebnis ebenfalls nicht vor.

Die auffallenden Auswirkungen der Verlagerung der Verkaufsstdtte von Brockhagen
nach Halle (Westf.) gegenliber den ,sonstigen Lagen” in Steinhagen sind in erster
Linie auf die Verlagerung des Fabrikverkaufs zurlickzufiihren, die neben dem Verlust
der Bestandsumsiétze selber auch zu deutlichen Umsatzeinbu3en der zwischenzeitlich
angesiedelten sonstigen Anbieter im Umfeld des Fabrikverkaufs flihren. Da es sich bei
diesen i.W. im Gewerbegebiet ansdssigen Betrieben jedoch nicht um Betriebe in
stddtebaulich schlitzenswerter Lage bzw. in einem Zentrum im Sinne des § 11(3)
BauNVO handelt, ist hieraus keine stadtebauliche Betroffenheit abzuleiten.

Der Gutachter zeigt auf, dass im Bebauungsplan Nr. 56, 1. Anderung verbindliche
Festlegungen sowohl hinsichtlich der maximalen VerkaufsflachengroRe als auch Uber
die Art der Sortimente zu treffen sind. Eine Ausweitung der Verkaufsfliche sowie der
zuldssigen Sortimente darf nicht erfolgen. Zuklinftige Agglomerationseffekte und
Entwicklungen wie am Altstandort in Brockhagen sind zu vermeiden. Ebenso ist die
vollstdandige Aufgabe des Werksverkaufs und damit der Einzelhandelsnutzung am
Altstandort der Fa. Gerry Weber sicherzustellen.

Im Ergebnis stellt der Gutachter zusammenfassend fest (siehe dort Kapitel 8), dass
unter den genannten Pramissen und Voraussetzungen die grundsétzliche Vertraglich-
keit des Vorhabens festzuhalten ist.
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4.4

Innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (Hauptzentren, Nebenzentren, Nahver-
sorgungszentren) sind negative stadtebauliche Folgewirkungen nicht zu erwarten.
Negative stadtebauliche Folgewirkungen gegeniliber den sonstigen Standortlagen
innerhalb des Untersuchungsraums lassen sich ebenfalls nicht herleiten. Es lassen
sich keine Beeintrachtigungen zuklinftiger Entwicklungsmdéglichkeiten feststellen. Die
Vereinbarkeit mit den Vorgaben des kommunalen sowie des regionalen Einzelhandels-
konzepts ist hinsichtlich der Dimensionierung zu prifen. Auch hier wird wiederum auf
die ,1:1”“-Ubernahme verwiesen. Flr einen Fabrikverkauf mit Produkten des
Herstellers aus Ruckldaufern, Restanten, 1b-Ware oder aus der Vorsaison ist unter
diesen Voraussetzungen die Atypik des Vorhabens festzustellen. Anders zu bewerten
ist demgegentber der bereits heute erfolgende Verkauf von Bekleidung anderer
Hersteller, der wie dargelegt gemaR Angaben des Architekten heute in Brockhagen
auf 1.750 m2? VK erfolgt.

Einordnung der Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung

Die in Kapitel 3.2 aufgeflihrten Ziele, Grundsdtze und sonstigen Erfordernissen der
Landes- und Regionalplanung sind im Planverfahren zu prifen und angemessen zu
beachten bzw. zu bertlicksichtigen. Auf die Darlegung der einzelnen landes- und regio-
nalplanerischen Erfordernisse in Kapitel 3.2 wird verwiesen. Die wesentlichen betrof-
fenen Ziele, Grundsédtze und sonstige Erfordernisse von Raumordnung und Landes-
planung in Bezug auf den grol3flachigen Einzelhandel zielen auf folgende Themenbe-
reiche ab:

e Standort innerhalb des Allgemeinen Siedlungsbereichs (Ziel 1 des Entwurfs sach-
lichen Teilplans grof3flachiger Einzelhandel des LEP sowie Ziel 1 des Regionalplans
zum Thema grol¥flachiger Einzelhandel).

e Stadtebaulich integrierte Lage innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs (Ziel 2
Entwurf LEP), zudem formuliert der Regionalplan allgemeine Ziele fir die Entwick-
lung, Nutzung und Sicherung von Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereichen
(GIB).

e Beeintrdchtigungsverbot fir bestehende oder geplante Zentren bzw. zentrale Ver-
sorgungsbereiche (Ziel 3 Entwurf LEP sowie Ziel 4 des Regionalplans fiir grof3-
flachigen Einzelhandel).

e Kongruenzgebot (Ziel 4 des Regionalplans fiir den grof3flachigen Einzelhandel).
e Vermeidung von Einzelhandelsagglomerationen (Ziel 8 Entwurf LEP).

Entsprechend der Ergebnisse der Vertraglichkeits- und Auswirkungsanalyse sowie vor
dem Hintergrund der allgemeinen Planungsziele und -inhalte wird wie folgt Stellung
genommen:

Standort innerhalb des Allgemeinen Siedlungsbereichs

Vorrangiges Ziel der vorliegenden Anderungsplanung ist die Schaffung der planungs-
rechtlichen Voraussetzungen flr die Standortverlagerung und -zusammenflihrung
eines ortsansdssigen Unternehmens. Es ist geplant, die Logistik von bisher zwei
Standorten an einem zentralen Standort zusammen zu fldhren. Aspekte der Verkehrs-
vermeidung und die verkehrsglinstige Lage an der Autobahnauffahrt sprechen fiir eine
derartige Verlagerung. Diese Logistiknutzung des ortsansassigen Modekonzerns ist in
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dem Gewerbe- und Industriegebiet aufgrund des Flachenanspruchs und mdglicher
Emissionen sowie aufgrund der spezifischen Nutzungszeiten etc. richtig unterge-
bracht. Zugleich soll das Retourenmanagement und der am bisherigen Standort Stein-
hagen-Brockhagen bestehende Fabrikverkauf im Sinne des Gesamtkonzepts an einem
Standort zusammengefihrt und integriert werden.

Dem Vorhabentrager soll ausreichend Flexibilitdt bei der Ausgestaltung der Nutzung
des Grundstlicks eingerdumt werden, um nachhaltig wirtschaften zu kénnen. Uber
das der Plandnderung zugrunde liegende konkrete Vorhaben hinaus werden u.a. auf-
grund der Planvorgaben des Ursprungsplans Nr. 56 (siehe Kapitel 3.1) keine weiteren
Einzelhandelsbetriebe mit entsprechenden negativen Auswirkungen auf den ge-
werblich-industriellen Standort erwartet. Der Standort flir die Unterbringung des
Logistikzentrums mit Fabrikverkauf ist am Rande des Gewerbe- und Industriegebiets
so gewahlt, dass andere Gewerbe- und Industriebetriebe u.a. durch Kunden-Pkw-Ver-
kehr fiir den Fabrikverkauf nicht in ihrer Entwicklung eingeschréankt werden.

Die regionalplanerische Festlegung, dass Standorte flr Einkaufszentren, groRflachige
Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe im Sinne des &8 11(3) BauNVO
grundsatzlich innerhalb der im Regionalplan als ASB dargestellten Flachen unterzu-
bringen sind, zielt ebenso wie die landesplanerische Regelung insbesondere auf die
Freihaltung der GIB ab. Die Regionalplanung sieht jedoch anders als die Landespla-
nung grundsatzlich eine Mdglichkeit zur Abweichung von den Zielen vor, sofern ein
Nachweis im Bauleitplan- oder Baugenehmigungsverfahren erfolgt, warum eine Ab-
weichung erforderlich und vertretbar ist.

Die entsprechende Untersuchung hat im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zu die-
ser 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 56 stattgefunden (siehe Kapitel 4.3). Auf
die grundsatzlichen Aussagen zur Standortwahl und zu absatzwirtschaftlichen und
funktionalen Folgen der Umsiedlung etc. wird nochmals hingewiesen. Bei dem Fabrik-
verkauf der Gerry Weber AG handelt es sich grundsétzlich um einen atypischen
Einzelhandelsbetrieb, der aufgrund seiner Verknlpfung mit der logistischen Nutzung
und dem Retourenmanagement etc. des Herstellers zwangsldufig seinen Standort
innerhalb eines Gewerbe- bzw. Industriegebiets und somit auf3erhalb des ASB findet.
Das zusatzlich aufgenommene Sortiment entspricht dem Bestand in Brockhagen.

Sicherung und Entwicklung der Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereiche

Die durch die Planung vorbereitete Einzelhandelsnutzung steht in unmittelbarem
Zusammenhang mit der Logistiknutzung des Modekonzerns. Planungsanlass und -ziel
sind die Zusammenfiihrung von bisher zwei Logistikstandorten an einem Standort mit
einer Neuorganisation des Retourenmanagements sowie des Fabrikverkaufs. Die Pla-
nung dient dem Ziel, dem ortsansédssigen Betrieb angemessene Flexibilitat flir ein
nachhaltiges Wirtschaften einzurdumen. Auf diese Weise kénnen vor Ort Arbeits-
platze gesichert werden. Dem grundséatzlichen Ziel der Entwicklung und Sicherung
des Wirtschaftsstandorts Ostwestfalen-Lippe wird durch die Anderungsplanung somit
Rechnung getragen.
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Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versorgungsbereichen

Das raumordnerische bzw. stadtebauliche Integrationsgebot flir den grof3flachigen
Einzelhandel kann im vorliegenden Fall begriindet verlassen werden. Das der Planéan-
derung zugrunde liegende Vorhaben einer logistischen Nutzung mit Fabrikverkauf ist
sinnvollerweise v.a. auf einen Lkw-gerechten Standort angewiesen. Zudem sind die
Besucherverkehre vertraglich auch flir umliegende Wohngebiete und sonstige stor-
empfindliche Nutzungen abzuwickeln. Dies ist hier mit dem Anschluss an die Auto-
bahn 33 gegeben. Die geplante Nutzung kann daher so im Zusammenhang mit dem
Hauptbetrieb nicht in der Innenstadt untergebracht werden.

Beeintrdchtigungsverbot der zentralen Versorgungsbereiche

Die Umsiedlung des Fabrikverkaufs von dem bisherigen Standort aus Steinhagen-
Brockhagen wird zwangsldufig zu einer Verdnderung der absatzwirtschaftlichen Bezie-
hungen und somit auch zu bestimmten Folgen flir die umliegenden Zentren flhren.
Die wesentlichen Ergebnisse zu den absatzwirtschaftlichen Verdnderungen fir die
verschiedenen Zentren im Untersuchungsraum sind entsprechend der gutachterlichen
Prifung dargelegt worden.

Im Ergebnis werden fiir die umliegenden, schiitzenswerten Zentren der einzelnen
Kommunen keine negativen staddtebaulichen Folgewirkungen bzw. wesentliche Beein-
trachtigungen erwartet. Auch fir die von der Umsiedlung am starksten betroffene
Stadt Halle (Westf.) selbst sind die Umsatzverteilungswirkungen aus stadtebaulicher
Sicht vertretbar. Als Mittelzentrum Ubernimmt die Stadt eine Versorgungsfunktion
gerade auch fir Glter des aperiodischen Bedarfs, auch fir umliegende Kommunen.
Die unmittelbar benachbarten Kommunen Gbernehmen demgegentber jeweils i.W. die
Funktion eines Grundzentrums. Hier steht die Versorgung der Bevilkerung mit Gltern
des kurzfristigen Bedarfs bzw. mit nahversorgungsrelevanten Gutern mit entsprechen-
den Magnetbetrieben im Vordergrund. Textileinzelhandel etc. ist in den benachbarten
Innenstadten i.W. lediglich ergdnzend vorhanden.

Aufgrund des speziellen Vorhabens eines Hersteller-Direktverkaufs mit Textilien ist
davon auszugehen, dass Kunden zusétzlich aus weiter entfernten Gemeinden kom-
men werden. Gerade auch aufgrund des Standorts in unmittelbarer Nachbarschaft zur
Autobahnauffahrt wird nach der gutachterlichen Einschatzung zu einer Vergré3erung
des Einzugsgebiets fluhren (Szenario Il). Die Wirkungen dieser sog. Streuumsétze
werden jedoch mit lediglich untergeordnet 10 % des Gesamtumsatzes berlcksichtigt,
so dass im Sinne der worst-case-Betrachtung die engeren regionalbezogenen Umsiétze
héher bewertet werden.

Kongruenzgebot

Der Regionalplan enthélt das Ziel, dass der Einzugsbereich eines Vorhabens den zen-
tral6rtlichen Versorgungsbereich der Ansiedlungsgemeinde nicht Uberschreiten darf
(= Kongruenzgebot). Dieses raumordnerische Kongruenzgebot soll grundsatzlich die
Auswirkungen grof3flachiger Einzelhandelsnutzungen auf den rdumlichen Bereich
begrenzen, flir den der zentrale Ort Uber seine eigenen Grenzen hinaus Aufgaben
wahrnimmt.
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Der Stadt Halle (Westf.) wird im LEP NRW die Funktion eines Mittelzentrums zuge-
wiesen, das auch eine Versorgungsfunktion fir die umliegenden Grundzentren Uber-
nimmt. Der Einzugsbereich des geplanten Fabrikverkaufs reicht aufgrund seiner Lage
mit Autobahnanschluss und seiner Ausrichtung auf den preisglinstigen Umsatz von
Waren Uber den sog. Mittelbereich der Stadt Hall (Westf.) hinaus. Die Uberschrei-
tungen werden jedoch insgesamt als nicht wesentlich eingestuft. GemalR der gut-
achterlichen Betrachtung reicht der engere Einzugsbereich des Fabrikverkaufs der
Gerry Weber AG bis zu rund 30 Minuten Fahrtzeit. Mit steigender Entfernung nimmt
auch der Anteil der Kunden bzw. der Kaufkraftabfliisse und Umsatzverteilung fir die
betroffenen Kommunen ab. Zudem wird nochmals darauf hingewiesen, dass die vor-
liegende Plandnderung lediglich eine Umsiedlung eines bereits bestehenden Werk-
verkaufs vorbereitet.

Vermeidung von Einzelhandelsagglomerationen

Die im Entwurf des LEP vorgesehene Regelung bzw. Festlegung zielt wie die weiteren
in Aufstellung befindlichen Ziele der Landesplanung auf den Erhalt und die Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche der Standortkommune sowie der Nachbar-
kommunen ab. Sie umfasst hierbei den Sonderfall der Agglomeration verschiedener
nicht-groRflachiger Einzelhandelsbetriebe. Entsprechende Einzelhandelsnutzungen sind
innerhalb des Gewerbe- bzw. Industriegebiets Uber die Vorhabenplanung der Gerry
Weber AG hinaus entsprechend der planungsrechtlichen Vorgaben des Ursprungs-
plans nicht zuldssig. Eine derartige Entwicklung ist daher nicht zu erwarten (siehe
oben).

Gesamtbewertung

Vor dem Hintergrund der konkreten Planungssituation mit Zusammenfiihrung ver-
schiedener Logistikstandorte sowie der Umsiedlung eines bestehenden Hersteller-
Direktverkaufs sind die raumordnerischen Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche der Standortkommune selbst sowie der Nachbarkommunen gemafR3
gutachterlicher Untersuchung nachweislich gering. Zudem wird der Konzentration des
Logistikstandorts eines ortsansdssigen Unternehmens mit der teilweisen Nutzung
eines Fabrikverkaufs mit ergdnzendem Sortiment Vorrang vor dem grundsétzlichen
Ziel der Freihaltung der Gewerbeflachen von Einzelhandelsbetrieben eingerdumt.

Die in Aufstellung befindlichen Ziele der Landesplanung stehen dem Vorhaben zu-
nachst teilweise entgegen, kénnen aus Sicht der Kommune jedoch begriindet Uber-
wunden werden. Die Stadt Halle (Westf.) sieht durch die Bauleitplanung im Rahmen
des kommunalen Ermessensspielraums im Ergebnis die landes- und regionalplaneri-
schen Zielvorgaben als erfillt an.

Die Verlagerung des grol3flachigen Einzelhandels von Brockhagen nach Halle (Westf.)
unter Aufgabe des Standorts Brockhagen der Gerry Weber AG flr den Nutzungs-
zweck Einzelhandel stellt in Abwdagung aller Belange keine Verschlechterung des
Gesamtsituation dar.
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5.1

Inhalte und Festsetzungen

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 56 ,Gewerbegebiet an der A 33" wer-
den die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir eine stddtebaulich geordnete Unterbrin-
gung und Zusammenflihrung von Logistikbereichen und einer Verkaufsstatte flr
Fabrikverkauf eines ortsansdssigen Unternehmens getroffen.

Der (berplante Bereich ist wie in den Kapitel 1, 2 und 3 dargelegt im Zuge des erst im
Jahr 2012 in Kraft getreten Bebauungsplans Nr. 56 vollstdndig als Industriegebiet Gl
gemall § 9 BauNVO festgesetzt worden. Die vorliegende Anderungsplanung setzt
zwar neu ein Sondergebiet gemal 8§ 11 BauNVO fest, tatsachlich handelt es sich aber
fir den ganz Uberwiegenden Betriebsteil Logistikzentrum um eine letztlich projekt-
bezogene Konkretisierung der zulassigen GI-Nutzung. Somit werden grundsatzlich alle
hier insofern weiterhin zutreffenden Planinhalte und Festsetzungen des Bebauungs-
plans Nr. 56 einschliellich Immissionsschutzkonzept mit Schallkontingentierung
weitestgehend sinngemal Gibernommen.

Zu diesen Planinhalten kann somit insgesamt auf die ausflihrliche Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. 56 verwiesen werden, In den nachfolgenden Kapiteln dieser
Begriindung zur 1. Anderung wird somit nur zusammenfassend auf diese Umstellung
eingegangen.

Art der baulichen Nutzung

Das geplante Vorhaben eines Logistikzentrums mit Fabrikverkauf wird als Sonder-
gebiet gemal § 11 BauNVO festgesetzt.

Zuldssig sind zunéachst alle Anlagen flr den Betrieb als Logistikzentrum flr einen
Hersteller von Textilien mit Wareneingang/-ausgang, Lagerhaltung, Kommissionierung,
Blro- und Verwaltungsnutzungen, zugehoérigen Werkstéatten.

Die GroRe des Fabrikverkaufs und die zuldssigen Sortimente werden auf Grundlage
der Vertraglichkeitsanalyse zur Sicherung der stddtebaulichen Ziele der Stand Halle
(Westf.) fir die zentralen Versorgungsbereiche ebenso wie im Interesse der Sicherung
und Entwicklung der entsprechenden zentralen Lagen der umliegenden Kommunen
wie folgt analog zum Bestand in Brockhagen festgesetzt:

e Die Gesamtverkaufsfliche wird auf maximal 4.500 m? Verkaufsfliche (VK)®
begrenzt und entspricht somit der Grée in Brockhagen.

e Das Kernsortiment Bekleidung aus den Kollektionen des Herstellers und Betreibers
des im Plangebiet anséssigen Textillogistikzentrums wird bis zu einer Gr6Re von
maximal 4.500 m? VK zugelassen (Bestand heute 2.650 m?) und kénnte somit zu

6 Hinweis zur Definition der Verkaufsflache (VK): Die Verkaufsfldche ist der primdre MaRstab zur Beur-
teilung von Einzelhandelsvorhaben. Nach aktueller Rechtsprechung, zusammengefasst im Einzelhan-
delserlass NRW, sind fiir die Ermittlung der Verkaufsfldche alle Flachen malfdgeblich, die fiir den Kun-
den zugénglich sind und die unmittelbar zum Verkaufsvorgang hinzugezahlt werden kénnen. Hierzu
gehoéren auch Schaufenster, Gdnge, Treppen, Kassenzonen in den Verkaufsrdumen, Standfldchen fir
Einrichtungsgegenstdnde und Freiverkaufsflachen. Zur Verkaufsflache sind auch diejenigen Bereiche
zu zdhlen, die vom Kunden zwar nicht betreten werden dirfen, in denen aber die Ware fir ihn
sichtbar ausliegt (z.B. Kédse-, Fleisch- und Wursttheken). Auch die Flachen des Windfangs und des
Kassenvorraums gehéren zur Verkaufsfldche.
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Lasten des Ergdnzungssortiments erweitert werden. Eine derartige Erweiterung des
als atypisch im Sinne der Vorgaben der Landes- und Regionalplanung bzw. der
Vertraglichkeitsuntersuchung bewerteten fabrikbezogenen Sortiments waére inso-
fern unkritisch.

e Das heute vorhandene zentrenrelevante Ergdnzungssortiment Bekleidung von

anderen Herstellern wird Glbernommen und mit maximal 1.750 m? VK analog zu
der mitgeteilten GroRe in Brockhagen zugelassen. Dieser Verkauf von Bekleidung
anderer Hersteller ist aus Gutachtersicht und aus stddtebaulicher Sicht nicht unkri-
tisch zu bewerten. Die Stadt Halle (Westf.) stellt aber ausdriicklich fest, dass hier
nur eine ,1:1“ Verlagerung der heutigen GréRenordnung in Brockhagen zugelassen
wird und dass sich daher die Auswirkungen auf die betroffenen Innenstadtlagen
und Nebenzentren nicht verdandern bzw. aufgrund der Verlagerung nach Halle
regional nur leicht verschieben.
Die Aufgabe des Einzelhandels auf diesen Flachen mit dem heutigen Fabrikverkauf
wird vertraglich im Grundstlickskaufvertrag zwischen Stadt und Gerry Weber AG
geregelt und durch Eintrag einer Baulast auf dem Grundstiick in Brockhagen
abschlieRend gesichert.

e Als zentrenrelevante Randsortimente werden Schuhe, Modeacessoires (Beklei-
dungszubehdr, Taschnerwaren, Modeschmuck) auf insgesamt maximal 200 m? VK
zugelassen. Dieses tragt dem Umstand Rechnung, dass fir Modeschmuck im
Bestand 100 m? vorhanden sind und dass Modeacessoires auch zu den Kollektio-
nen der Gerry Weber AG mitgehéren und in diesem Rahmen (begrenzt) zugelassen
werden.

e Die ergdnzende Zulassigkeit nicht zentrenrelevanter und nicht nahversorgungs-
relevante Randsortimente mit maximal 10 % der Gesamtverkaufsfldche (= 450 m?
VK) wird als ergdnzende, aus stadtebaulicher Sicht unkritische Option fir heute
noch nicht bekannte Entwicklungen im Firmensortiment angesehen.

e Zur Abgrenzung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente wird die
Sortimentsliste gemaR Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Halle (Westf.)
unter Punkt F auf der Plankarte beigefiigt.

Schank- und Speisewirtschaften werden im Zusammenhang mit dem Fabrikverkauf
zugelassen. Diese Einrichtungen waren im Rahmen des 8 9 BauNVO im Grundsatz
auch bisher im Bebauungsplan Nr. 56 schon méglich

Gewerbebetriebe und Anlagen, die ein Betriebsbereich oder Teil eines Betriebs-
bereichs im Sinne des 8 3(5a) BImSchG in Verbindung mit der 12. BImSchV (Stérfall-
Verordnung) sind, sind im Bebauungsplan Nr. 56 in diesem Bereich ausgeschlossen
worden.” Diese Festsetzung wird im Interesse der Nachvollziehbarkeit fiir die Blirger
im Umfeld Gbernommen, auch wenn diese nicht mehr erforderlich waére. Die projekt-
bezogene Planung ldsst einen Logistikstandort flir einen GroRbetrieb im Textilhandel
zu, der neben dem Warenumschlag und der Lagerhaltung Kommissionierung und
begleitende Dienstleistungen hier unterbringen méchte. Gewerblich-industrielle Pro-

7 Zwélfte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Stérfall-Verordnung -

12. BImSchV) i.d.F. vom 08.06.2005 (BGBI. | S. 1598), zuletzt gedndert durch Artikel 5 Absatz 4
der Verordnung vom 26.11.2010 (BGBI. I S. 1643).
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duktionsprozesse und eine entsprechende Verwendung ggf. relevanter Gefahrenstoffe
im Sinne der Stérfall-Verordnung sind soweit heute erkennbar nicht zu erwarten. Eine
besondere Gefahrenlage, die Uber die einschldgigen Richtlinien und bautechnische,
wasserwirtschaftliche oder brandschutztechnische Vorgaben hinaus weitergehende
MaRnahmen erfordert, wird somit im Vergleich zu produzierenden Betrieben nicht
gesehen.

Betriecbswohnungen kénnen im Bebauungsplan Nr. 56 gemal § 8(3) bzw. & 9(3)
BauNVO als Ausnahme zugelassen werden. Analog wird diese Regelung flir das neu
festgesetzte Sondergebiet ibernommen. Ausdricklich wird auch hier darauf verwie-
sen, dass flr derartige Wohnungen im Interesse der gewerblich-industriellen Nutzun-
gen im gesamten Plangebiet strenge Anforderungen an Standort, Bauformen bzw.
Einbindung der Wohnungen in die Gewerbebauten, Ausrichtung und Anordnung ge-
genutber umgebenden Betrieben, Schallschutz etc. zu stellen sind. Hierzu wird auf die
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 56 verwiesen. Angrenzende Betriebe dtirfen je-
doch nicht in ihrer Nutzung bzw. Ausnutzbarkeit eingeschrankt werden. Hier besteht
eine Pflicht zum Selbstschutz bei Betriebswohnungen. Im Bebauungsplan wird unter
Punkt G.1 der entsprechende Hinweis ibernommen. Eine friihzeitige Abstimmung mit
Kommune und Baugenehmigungsbehdérde wird ausdriicklich empfohlen.

Dieses gilt entsprechend auch fir die Frage der Belastung durch Verkehrslarm: In den
Randstreifen der Bauflachen entlang der geplanten A 33 konnen die Orientierungs-
werte flir gewerblich-industrielles Wohnen Uberschritten werden. Aufgrund der grol3-
flaichigen Nutzungsmdéglichkeiten ist die Fragestellung aber in diesem Streifen Uber-
schaubar, genltigend Alternativen bestehen. Biironutzungen sind ebenfalls mit Rck-
sicht auf umgebende Bauflachen und Betriebe anzuordnen und mit ausreichendem
Schallschutz etc. zu errichten.

Eine Festsetzung von allgemeinen passiven SchallschutzmaBnahmen im Bebauungs-
plan fir die nur ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wurde bereits im Bebauungs-
plan Nr. 56 geprift, im Ergebnis aber nicht vorgenommen, da aus Sicht des Bebau-
ungsplans nur pauschale Regelungen mdéglich wéren, hier aber eine besondere Situa-
tion in jedem Einzelfall zu betrachten sein wird. Deren angemessene Beachtung kann
in den Baugenehmigungsverfahren erfolgen, so dass der Konflikttransfer im Zuge der
Ausnahmeregelung vorgenommen wird. Dort ist sicherzustellen, dass ungesunde
Wohnverhéltnisse vermieden werden. Zielgréf3e ist gemdR TA Larm ein Innenpegel
von 35 dB(A) tags und 25 dB(A) nachts. Je nach Lage, Abschirmung durch Bau-
kérper etc. sind hierzu die notwendigen aktiven abschirmenden oder passiven Mal3-
nahmen im Einzelfall sachgerecht und ergdnzend zu treffen. Dieses gilt im Ubertra-
genen Sinne ebenfalls flir die allgemein zuldssigen Blironutzungen mit anzustrebenden
Innenpegeln von 40 dB(A) tags.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass selbst bei nachgewiesener Betriebs-
bezogenheit kein Rechtsanspruch auf Genehmigung einer Betriebswohnung, sondern
lediglich ein Anspruch auf eine fehlerfreie Ermessensentscheidung besteht (vgl.
Fickert/Fieseler, BauNVO - Kommentar, 11. Auflage 2008, & 9 Rn. 9.2).
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5.2

5.3

5.4

5.6

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und {iberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzungen zum MalR der baulichen Nutzung und weitere Regelungen gemaR
§ 9(1) Nr. 1, 2 BauGB sind im Bebauungsplan Nr. 56 unter Beachtung der Rahmen-
bedingungen bedarfsorientiert entwickelt worden (zur Begriindung siehe dort). Die
wesentlichen Planinhalte wie Grundflachenzahl GRZ, Bauhéhen und Baugrenzen
werden entsprechend in der 1. Anderung tibernommen.

Ortliche Bauvorschriften gemaR § 9(4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW

Im Bebauungsplan Nr. 56 wurden geméal 8 86 BauO NRW oértliche Bauvorschriften
zur Sicherung der Planungsziele aufgenommen. Die Gestaltungsregelungen unterst(it-
zen die o.g. Zielsetzungen einer angemessenen Einbindung in das Umfeld (zur
Begriindung siehe dort). Die Regelungen zur Fassadengliederung, zu Werbeanlagen
und zur Begriinung werden ebenfalls entsprechend in der 1. Anderung Gibernommen.

ErschlieBung und Verkehr

Das ErschlieBungskonzept des Bebauungsplans Nr. 56 basiert auf der &aul3eren
ErschlieBung Uber die Entlastungsstral3e und deren Anbindung an die A 33 im Siden
bzw. an die Kreisstralle und an die Ortslage Halle sowie an das weitere StraRennetz
im Norden. Diese wird ergdnzt durch StichstraBen zur BinnenerschlieBung des
Gewerbestandorts.

Der Anderungsbereich betrifft eine bereits festgesetzte Bauflache (Gl-Gebiet) und
wird unverandert an die Planstralen A und B und lber deren Anschluss an die Entlas-
tungsstralRe angebunden. Angesichts der Nahe zur Auffahrt Schnatweg auf die A 33
ist der Standort flir das ortsansdssige GroRunternehmen als ideal zu bezeichnen. Die
Verbindung zum Firmensitz an der NeulehenstraBe kann (ber die Entlastungsstralde
und Gber den Klinsebecker Weg sichergestellt werden.

Immissionsschutz

Im Bebauungsplan Nr. 56 sind umfassend die fachlichen und abwéagungsrelevanten
Fragestellungen ermittelt, geprift und abgewogen worden. Flir das Plangebiet liegt
eine detaillierte Schallschutzpriifung vor®. Festgesetzt worden sind im Ergebnis Schall-
kontingente und Abstandsregelungen flir sonstige Emissionen geméal3 Abstandserlas
NRW. Auf den Bebauungsplan Nr. 56 und auf die Begriindung mit Schallgutachten
wird ausdrticklich Bezug genommen.

Das Immissionsschutzkonzept mit Schallkontingentierung wird sinngemaf Gbernom-
men. Auf die im Bebauungsplan Nr. 56 fir die Gl-/GE-Gebiete aufgenommene zuséatz-
liche Gliederung flir sonstige Emissionen bei - zum Zeitpunkt der Planerstellung noch
unbekannten - Betrieben gemall Abstandserlass NRW kann angesichts der Konkreti-
sierung fur das Logistikzentrum nunmehr verzichtet werden. Die bei diesen Betrieben

8 Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des verbindlichen Bauleitplanverfahrens Nr. 56 , Gewerbe-

gebiet an der A 33” - Teil Gewerbe, November 2011, AKUS GmbH, Bielefeld.
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5.6

5.7

vorrangig relevante Gerauschentwicklung wird Uber das o.g. Instrument der flachen-
bezogenen Schallkontingentierung geregelt.

Storfallbetriebe im Sinne der Stoérfall-Verordnung - 12. BImSchV sind im Bebauungs-
plan Nr. 56 ausgeschlossen worden (siehe Kapitel 5.1 dieser Begriindung). Dieser
Ausschluss wird im Interesse der Eindeutigkeit gegentiber der Blirgerschaft im Umfeld
ibernommen, auch wenn dieses fiir den Logistikbetrieb voraussichtlich nicht mehr
erforderlich waére.

Ver- und Entsorgung, Brandschutz und Wasserwirtschaft

Die Fragen der Ver- und Entsorgung, des Brandschutzes und der Wasserwirtschaft
sind ebenfalls im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 56 gepriift und soweit auf Ebene
des Bebauungsplans moglich berticksichtigt worden. Ggf. relevante Anderungen
ergeben sich soweit erkennbar durch die Konkretisierung im Zuge der 1. Anderung
nicht.

Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege, Artenschutz

Im Bebauungsplan Nr. 56 werden die groRflaichig zu nutzenden Bauflachen in ein
Grin- und Ausgleichsflaichenkonzept eingebunden. Die Bauflachen werden gegentber
dem weiteren Siedlungs- und Landschaftsraum im Norden und Osten durch die Ent-
lastungsstraRe und durch einen anschlieRenden Griinzug wirksam abgegrenzt. Weiter
gliedert ein von Nord nach Sud verlaufender Griinzug die Gewerbe- und Industriege-
biete, in der Randlage entlang der Autobahntrasse wird ein Grlinstreifen vorgesehen.

Im Zuge des Bebauungsplan-Verfahrens Nr. 56 sind umfassend die fachlichen und
abwagungsrelevanten Fragestellungen bezliglich Arten- und Naturschutz einschliel3-
lich der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung und der Fragestellung Bodenschutz
ermittelt, geprift und abgewogen worden.

Wie dargelegt betrifft der Anderungsbereich mit der Nutzungskonkretisierung aus-
schlieBlich die bereits festgesetzte Baufldche (GI-Gebiet, hier Teilflaiche GIN2). Das
Grinfldchenkonzept oder sonstige griinordnerisch oder naturschutzfachlich relevante
Festsetzungen flr umgebende Flachen werden nicht berlhrt. Zusétzliche Versiege-
lungen oder andere Eingriffswirkungen werden durch die 1. Anderung nicht ermdg-
licht, auf das Bebauungsplan-Verfahren Nr. 56 wird verwiesen. Eine Folgenutzung an
den bisherigen Standorten durch andere Unternehmen wird mdéglich.

Artenschutzrechtliche Priifung:

Im Zuge des Planverfahrens ist auch zu prifen, ob durch die Planung Vorhaben
ermoglicht werden, die dazu fihren, dass Exemplare von europdisch geschitzten
Arten verletzt oder getétet werden kénnen oder die Population erheblich gestért wird
(artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde des § 44(1) BNatschG). Bei der Priifung ist
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5.8

die Handlungsempfehlung zum Artenschutz in der Bauleitplanung des Landes NRW?®
zu Grunde zu legen. Hierzu wird ebenfalls auf die zum Bebauungsplan Nr. 56 durch-
geflihrten umfassenden Priifungen verwiesen.

Darlber hinaus sind die Artenschutzbelange neben der planerischen Berlicksichtigung
im Bauleitplanverfahren aber auch im Rahmen der Umsetzung zu beachten. Insbeson-
dere auf das im Einzelfall bei BaumalRnahmen etc. zu beachtende Tétungsverbot fiir
geschiitzte Arten wird hingewiesen. Hierzu kann im vorliegenden Bebauungsplan-
verfahren keine abschlieRende Aussage getroffen werden, auf der Ebene der Bauleit-
planung kénnen nicht alle moéglichen nachteiligen Auswirkungen jeder zuldssigen
Nutzung ermittelt werden, so dass eine pauschale Enthaftungsmdglichkeit fir
Schiden nach dem Umweltschadensgesetz gemdaR § 19(1) Satz 2 BNatSchG nicht
gegeben ist.

Eingriffsregelung:

Die Anderung eines Bebauungsplans kann ebenfalls Eingriffe in Natur und Landschaft
vorbereiten. Nach 8 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschafts-
pflege in die Abwagung einzustellen. Zu prifen ist, ob die MalRnahme erforderlich,
vertretbar und ohne sachgerechte Alternative im Rahmen der gemeindlichen
Planungsziele ist, ob und inwieweit zuséatzliche Eingriffe ermdéglicht und ob ggf. MaRk-
nahmen zum Ausgleich geboten sind oder erforderlich werden. Im Rahmen des 8 13a
BauGB gelten ggf. Sonderregelungen.

Der Eingriff in den Boden ist wie bereits erldutert durch den Ursprungsplan Nr. 56
planerisch vorbereitet worden. Die 1. Anderung Ubernimmt die Vorgaben zum Mald
der Nutzung sowie zur ErschlieBung unverdndert, so dass U(ber das bisher zuldssige
Mal kein Eingriff durch die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 56 vorbereitet wird.
Gemal § 1a(b) Satz 3 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Im Ergeb-
nis erfolgen danach keine zusétzlichen, ggf. maRRgeblichen Eingriffe in die Leistungs-
fahigkeit von Natur und Landschaft. Eine weitere Eingriffsbewertung/-bilanzierung ist
nicht erforderlich.

Bodenschutz und Flachenverbrauch

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a(2) BauGB in Ver-
bindung mit 8 1ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und § 1ff. Landesboden-
schutzgesetz (LBodSchG) zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu
begrenzen, schéadliche Bodenverdnderungen sind zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen
von versiegelten, sanierten Fldchen genieBen Vorrang. Besonders zu schiitzen sind
Bdden mit hochwertigen Bodenfunktionen gemaéfR &8 2(1) BBodSchG.

Der Bau von Gebduden und StralRen bedeutet i.d.R. die Versiegelung und damit lokal
den vollstandigen Verlust der Bodenfunktionen als Lebensraum fiir Pflanzen, Tiere und

% Ministerium fiir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr und Ministerium fiir Klimaschutz,

Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (2010): Artenschutz in der Bauleitpla-
nung und bei der baurechtlichen Zulassung von Vorhaben. Disseldorf.
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5.9

Bodenorganismen, als Produktionsflache flir Lebensmittel und als Filterkérper bei der
Grundwasserneubildung, sofern nicht eine Entsiegelung vorgenommen wird.

Grundsatzlich ist die Stadt bestrebt, die Neuversiegelung zu begrenzen und im Sied-
lungszusammenhang liegende Gewerbe- oder Restflachen vorrangig zu aktivieren. Mit
der vorliegenden Planung wird eine stadtebaulich geordnete Nutzung eines fest-
gesetzten Gewerbestandorts vorbereitet. Die Inanspruchnahme des Bodens und der
Ausgleich des Eingriffs sind somit bereits planerisch im Rahmen des Planverfahrens
Nr. 56 geregelt worden. Uber den bisher im Ursprungsplan Nr. 56 ermoglichten
Eingriff wird kein zuséatzlicher Eingriff in Boden begriindet. Insgesamt ist die Planung
im Hinblick auf den Bodenschutz und den Flachenverbrauch somit vertretbar. Eine
Folgenutzung an den bisherigen Standorten durch andere Unternehmen wird erwartet.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Bauleitpldne sollen den Klimaschutz und die Klimaanpassung (Anpassung an Folgen
des Klimawandels) férdern. Seit der sog. Klimaschutznovelle im Jahr 2011 wird
dieser Belang besonders im BauGB betont. Eine héhere Gewichtung in der Gesamtab-
wagung der einzelnen 6ffentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander
geht damit allerdings nicht einher.

Die 1. Anderung betrifft als Nutzungskonkretisierung ausschlielich die bereits festge-
setzte Bauflache GIN2 (siehe oben). Zusétzliche Versiegelungen oder andere Eingriffs-
wirkungen und damit ggf. zusatzliche negative Auswirkungen sind hiermit nicht ver-
bunden. Durch die Blindelung der Logistikaktivititen des Modekonzerns mit An-
schluss des Fabrikverkaufs kann dagegen eine umweltrelevante Reduzierung v.a. des
Lkw-Verkehrsaufkommens erfolgen.

Umweltpriifung zum Bebauungsplan Nr. 56 und Auswirkungen der 1. Anderung

Nach dem BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltprifung
im Regelverfahren fiir Bauleitpldne eingefliihrt worden. Im Bebauungsplan-Verfahren
Nr. 56 ist entsprechend eine umfassende Umweltpriifung erfolgt. Zusammenfassend
hat diese Priifung ergeben, dass das geplante groRRflaichige Gewerbe- und Industrie-
gebiet einen Uberwiegend intensiv agrarisch genutzten Landschaftsraum beansprucht,
der klinftig im Sitden durch den planfestgestellten Neubau der A 33 erheblich umge-
staltet wird. Dieses GrolRRvorhaben, flir das Baurecht besteht, ist als erhebliche Vor-
belastung fir den durch die Bauleitplanung der Stadt Halle zuséatzlich betroffenen
Siedlungs- und Landschaftsraum anzusehen, aus diesem Grund erfolgt auch die
Planung der sog. Entlastungsstral3e.

Die vorrangige Problematik im Plangebiet betrifft insbesondere die GroRflachigkeit des
Vorhabens mit Auswirkungen auf Lebensrdume, betroffene Tierarten, Bodenversie-
gelung, Wasserwirtschaft und auf die im Umfeld teilweise vorhandene Nachbarschaft
mit Siedlungsflachen, Streubesiedlung und Hofstellen. Die Ergebnisse der Umwelt-
prifung wurden in der bauleitplanerischen Abwagung zum Bebauungsplan Nr. 56
geprift und angemessen berlcksichtigt. Der Eingriff ist nach den Ergebnissen der
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Umweltprifung unter der Voraussetzung von wirksamen vorgezogenen MalRnahmen
zum Artenschutz (sog. CEF-MalRRnahmen) und weiteren umfassenden Ausgleichs-
malRnahmen im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vertretbar und im
weiteren Naturraum sachgerecht ausgleichbar.

Auf die Bearbeitung in der Umweltprifung, auf die Ausfliihrungen in Kapitel 4 und 5
der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 56 und auf die Abwadgungsergebnisse in dem
dortigen Planverfahren wird insgesamt Bezug genommen.

Der vorliegende Anderungsbereich betrifft ausschlieRlich eine bereits festgesetzte
Teilflache des Gl-Gebiets mit ca. 5,7 ha GréRe (hier Teilfliche GEN2) und konkretisiert
die zuldssige GIl-Nutzung. Immissionsschutz- oder naturschutzfachliche, griinordneri-
sche oder andere umweltrelevante Planinhalte und Festsetzungen werden darlber
hinaus nicht gedndert oder bertihrt. Somit flhrt die 1. Anderung nicht zu zuséatzlichen
Versiegelungen oder zu anderen ggf. umweltrelevanten negativen Auswirkungen auf
den Planbereich oder auf das Umfeld.

Die Stadt Halle (Westf.) méchte die Plandnderung wie in Kapitel 1 erldutert als Mal3-
nahme der Innenentwicklung im rechtskraftigen Bebauungsplangebiet Nr. 56 im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchfihren. Aufgrund der GréRRe des
betroffenen Gl-Teilgebiets von 5,7 ha ist bei einer GRZ 0,8 eine (iberbaubare Flache
gemal BauNVO von rund 45.600 m? moglich. Hiervon kann eine Teilfliche mit einer
grofRflachigen Einzelhandelsnutzung mit einer Verkaufsfliche von bis zu 4.500 m?
belegt werden. Somit ist zunachst eine Vorpriifung gemal & 13a(1) Nr. 2 BauGB in
Verbindung mit § 3¢ UVPG erforderlich geworden.

Grundlage fir die Vorpriifung des Einzelfalls ist die Rechtslage geméal Bebauungsplan
Nr. 56 mit dem festgesetzten Gl-Gebiet und allen entsprechend abgepriiften Ein-
griffswirkungen sowie mit dem Ausgleichs- und MalBRnahmenkonzept gemdall den
Anforderungen des Natur und Immissionsschutzes u.v.m. Hierzu wird erneut auf das
Bebauungsplan-Verfahren Nr. 56 wird verwiesen. Im Vergleich hierzu wird die Plan-
dnderung bewertet. Diese Vorpriifung hat ergeben, dass die Plandnderung nicht zur
Vorbereitung von Vorhaben dient, fiir die in dem aktuellen Verfahren eine Pflicht zur
Durchfldhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung besteht. Es liegen keine Anhalts-
punkte flir eine zusétzliche Beeintrdachtigung der in 8 1(6) Nr. 7b BauGB genannten
Schutzglter vor. Somit kann die Anderung im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB durchgeflinrt werden. GemafR & 13a(2) Nr. 1 i.V.m. § 13(3) BauGB kann in
diesem Fall von einer (weiteren) Durchfihrung der Umweltpriifung abgesehen
werden.

Insgesamt wird erwartet, dass vor dem Hintergrund der konkreten Planungsziele und
Rahmenbedingungen die Anderung keine zusétzlichen negativen Auswirkungen auf
die Umwelt verursacht. Durch die Blindelung der Logistikaktivitdten des Mode-
konzerns und durch den Anschluss des Fabrikverkaufs werden dagegen heute erfol-
gende Liefer-/Fahrbeziehungen zwischen den Standorten vermieden, so dass insofern
auch eine umweltrelevante Reduzierung v.a. des Lkw-Verkehrsaufkommens zu erwar-
ten ist.
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7. Bodenordnung und Flachenbilanz

Der ortsansdssige GroRRbetrieb mit Hauptsitz an der Neulehenstral3e in Halle (Westf.)
wird im Bereich des Ravenna Parks von der Stadt Halle (Westf.) ein Grundstlick von
ca. 15 ha Gr6Re erwerben. Hierflir werden keine zuséatzlichen MalBnahmen der
Bodenordnung erforderlich

Teilflache/Nutzung Flache in ha*
Sondergebiet Werksverkauf Gerry Weber AG 5,7
Gesamtflache Plangebiet ca. 5,7

* Ermittelt auf Basis der Plankarte B-Plan 1:2.000, Werte gerundet

8. Verfahrensablauf und Planentscheidung

a) Verfahrensablauf

Der Rat der Stadt Halle (Westf.) hat in seiner Sitzung am 20.02.2013 die Einleitung
des Anderungsverfahrens flir den Bebauungsplan Nr. 56 beschlossen.

Um sehr zeitnah Planungssicherheit fir die Gerry Weber AG zu erhalten, soll das
Anderungsverfahren flir den rechtskrdaftigen und in der Umsetzung befindlichen
Bebauungsplan Nr. 56 unter Anwendung des beschleunigten Verfahrens des § 13a
BauGB durchgefiihrt werden. Das Vorhaben wird insofern als ,,andere Mal3nahme der
Innenentwicklung” bewertet und kann als Ergebnis der erfolgten Vorprifung der
Umweltauswirkungen des Einzelfalls gemal3 8 13a(1) Satz 2 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 3c
UVPG in diesem Planverfahren begleitet werden.

b) Planentscheidung

Wesentliches Planungsziel der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 56
~Werksverkauf der Gerry Weber AG” ist die Schaffung der planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fir die Umsiedlung und Zusammenfiihrung von Logistikstandorten eines
ortsansdssigen Unternehmens mit einer Neuorganisation des Retourenmanagements
und des Fabrikverkaufs.

Auf die Beratungs- und Abwagungsunterlagen des Rats der Stadt Halle (Westf.) und

seiner Fachausschlisse wird verwiesen. Die Begriindung wird im Planverfahren und
gemal den weiteren Beratungsergebnissen fortgeschrieben.

Halle (Westf.), im April 2013



