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1.1

1.2

1.3

Einfuhrung

Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Stadt Haldensleben hat mit Stadtratsbeschluss vom 06.06.2019 (Beschluss-Nr. 450-
(VI1.)/2019) die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Haldensleben als
stadtebauliches Entwicklungskonzept bzw. als sonstige stadtebauliche Planung gemaf § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen. Mit der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020 er-
folgt eine Konkretisierung der Planungsziele fir die einzelnen Einzelhandelslagen. Mit bei-
den Werken formuliert die Stadt Haldensleben ihre Grundsatze und Ziele fiir die klinftige
Steuerung ihrer Einzelhandelsentwicklung im gesamten Stadtgebiet.

Dies schliet die Einzelhandelssteuerung sowohl innerhalb des unbeplanten Innenberei-
ches nach § 34 BauGB als auch innerhalb der Geltungsbereiche bereits rechtsverbindli-
cher Bauleitplane (Bebauungsplane, Vorhaben- und ErschlieBungsplane) ein.

Um eine Rechtsverbindlichkeit gegenuber Dritten (wie Eigentimern, Projektentwicklern, Fi-
lialisten etc.) herzustellen, ist es erforderlich, die Grundsatze und Ziele des Einzelhandels-
konzeptes auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung umzusetzen. Hierfir hat die
Stadt Haldensleben mit dem Beschluss des Stadtrats vom 07.12.2017 (Beschluss Nr. 325-
(IV.)/2017) das Verfahren zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 65 form-
lich eingeleitet.

Regelungen fiir den unbeplanten Innenbereich nach § 9 Abs. 2a BauGB

Fir die Umsetzung der Planungsziele innerhalb des unbeplanten Innenbereiches geman
§ 34 BauGB wird mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 65 ein einfacher Bebauungs-
plan aufgestellt, der in seinem Geltungsbereich differenzierte Regelungen Uber die Zulas-
sigkeit von Einzelhandelsnutzungen fur die im Zusammenhang bebauten Ortsteile gemal
§ 34 BauGB trifft, sofern fur sie ein Steuerungsbedarf besteht. Die Festsetzungen erfolgen
auf der Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 2a BauGB und umfassen nur die Teilbereiche 1 bis
8.

Regelungen fiir die Anderungsverfahren rechtskriftiger Bauleitpline nach § 9 Abs. 1
BauGB

Die Steuerung der kunftigen Einzelhandelsentwicklung nach den Zielstellungen des Ein-
zelhandelskonzeptes 2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020 ist zusatzlich
auch in den Geltungsbereichen der rechtskraftigen Bauleitplane (Bebauungsplane, Vorha-
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benbezogene Bebauungsplane, Vorhaben- und ErschlieBungsplane) umzusetzen. Hierflr
erfolgt mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 65 ein Bebauungsplan-
Anderungsverfahren nach § 2 BauGB (,Huckepack-Verfahren®) fiir die jeweiligen rechts-
kraftigen Bauleitplane, sofern sie nach ihren Festsetzungen aktuell Einzelhandelsnutzun-
gen zulassen wirden, die im Widerspruch zu den Ziel- und Ordnungsvorstellungen des
Einzelhandelskonzeptes 2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020 stehen.

Eine Anpassung der rechtsverbindlichen Bauleitplane wird einerseits mit Blick auf den ge-
samtstadtischen Steuerungsbedarf erforderlich und ergibt sich andererseits aus dem fir
die Rechtssicherheit einzuhaltenden Gleichbehandlungsgrundsatz, der im Fall der Einzel-
handelssteuerung eine Gleichbehandlung zwischen unbeplanten Innenbereich und beplan-
ten Innenbereich einfordert.

Die Festsetzungen fiir die Anderungen diese rechtskraftigen Bauleitpléane erfolgen auf der
Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 1 BauGB.

Ein Anderungsverfahren erfolgt mit diesem Bebauungsplan Nr. 65 fiir die folgenden rechts-
kraftigen Bebauungsplane (BP) und Vorhaben- und ErschlieBungsplane (VEP) der Stadt
Haldensleben:

= BPNr. 1: Gewerbegebiet I/1, Haldensleben-Ost
= BPNr. 2. Gewerbegebiet Il 1. BA

= BPNr. 3: Gewerbegebiet Il 2. BA

= BPNr. 4: Gewerbegebiet Il, 3. Bauabschnitt

= BPNr. 7: Dessauer StralRe

= BPNr. 8 Wohngebiet Warmsdorfer Stralle

= BP Nr.10: Wohnanlage Holzweg

= BP Nr. 11:  Eigenheimgebiet Suplinger Stral’e — Dessauer Strafie - Grassweg
= BPNr.12: Masche

= BP Nr. 13-1: Wohngebiet Werderstralle

= BP Nr. 13-2: Erweiterung Wohngebiet Werderstralle

= BP Nr. 14: Wohngebiet Warmsdorfer Straf3e, Friedrich-Ludwig-Jahn-Allee
= BP Nr.16: Dammuhlenweg

= BP Nr. 17:  Bllstringer Strafe — Satueller Stralie

= BP Nr.20: Wohngebiet am Klingteich

= VEP Nr. 25: Aral-Tankstelle

= VEP Nr. 27: Hagenpassage (teilweise)

= BP Nr.30: An der Freischutzwanne

= BP Nr.32: Anden neuen Garten

» BP Nr.34: Sondergebiet Stidhafen (nur Industriegebiete)
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= BP Nr.36: Gewerbegebiet V

= VEP Nr. 41: Einkaufszentrum Suplinger Berg

= BP Nr.42: Berggasse

» BP Nr.43: Hinzbergstralle — Holzweg

» BP Nr.45: Magdeburger Strale / Ecke Am Burgwall
= BP Nr.46: Schitzenstralte

* BP Nr.47: Sonnenhauspark

» BP Nr.48: Gerikestral3e — Althaldensleber StralRe

= BP Nr.52: Gewerbegebiet Stdhafen I

= BP Nr.54: Ostlich des Stadtparkes

= BP Nr.62: Wohngebiet Gansebreite — Neuenhofer Stralle

Der Geltungsbereich des jeweils zu andernden Bauleitplans ist in der Planzeichnung des
Bebauungsplanes Nr. 65 eingetragen bzw. farblich hervorgehoben und entspricht der
raumlichen Abgrenzung der jeweiligen rechtskraftigen Festsetzung.
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21

Planungsbindungen

Landesraumordnung

Landesentwicklungsplan 2010: Der Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-
Anhalt (LEP LSA 2010) wurde im Dezember 2010 von der Landesregierung als Verord-
nung beschlossen. Die Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes
Sachsen-Anhalt vom 16.02.2011 trat am 12.03.2011 in Kraft und I6ste damit das bisherige
Gesetz Uber den Landesentwicklungsplan fir das Land Sachsen-Anhalt 1999 ab. An die
Ziele der Raumordnung ist die kommunale Bauleitplanung nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch
anzupassen.

Zentralitatsstufe: In der zentralortlichen Gliederung des LEP LSA 2010 wird die Stadt
Haldensleben als Mittelzentrum festgeschrieben.

Raumordnerische Aufgabe der Stadt ist es danach, flir den eigenen Mittelbereich als
Standorte fiir gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und politi-
schen Bereich und fir weitere private Dienstleistungen zu sichern und zu entwickeln. Sie
sind Verknupfungspunkte der offentlichen Nahverkehrsbedienung und sollen die Verbin-
dung zum regionalen und Uberregionalen Verkehr sichern (Ziel 34 LEP LSA 2010).

Fir groRflachige Einzelhandelsvorhaben gelten folgende raumordnerischen Ziele und
Grundsatze'

= Konzentrationsgebot: Die Ausweisung von Sondergebieten flir Einkaufszentren, grof3-
flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grolRflachige Handelsbetriebe im Sinne des
§ 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung ist an Zentrale Orte der oberen oder mittleren
Stufe zu binden und darf die Attraktivitat der Innenstadte nicht gefahrden (Ziel 46 Satz 1
LEP LSA 2010).
= Kongruenzgebot: Verkaufsflache und Warensortiment von Einkaufszentren, grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen grof¥flachigen Handelsbetrieben missen
der zentraldrtlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen
Zentralen Ortes entsprechen (Ziel 47 LEP LSA 2010).
= Integrationsgebot & Beeintrachtigungsverbot: Die in diesen Sondergebieten entste-
henden Projekte (Ziel 48 LEP LSA 2010)
1. durfen mit ihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes
nicht wesentlich Uberschreiten,
2. sind stadtebaulich zu integrieren,
dirfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung nicht gefahrden,
4. sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV sowie
mit Fuf3- und Radwegenetzen zu erschliel3en,

w

' Vgl. Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen Anhalt 2010 (LEP SA 2010) vom 14.12.2010 (Gesetz- und Ver-
ordnungsblatt Sachsen-Anhalt 2011, 160)
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5. dirfen durch auftretende Personenkraftwagen- und Lastkraftwagenverkehre zu
keinen unvertraglichen Belastungen in angrenzenden Siedlungs-, Naherholungs-
und Naturschutzgebieten fiihren.

= Erweiterungen bestehender Sondergebiete fir Einkaufszentren und grof¥flachige
Einzelhandelsbetriebe sind auf stadtebaulich integrierte Standorte in Zentralen Orten in
Abhangigkeit des Verflechtungsbereiches des jeweiligen Zentralen Ortes zu beschran-
ken (Ziel 49 LEP LSA 2010).

= Nutzungsanderungen in bestehenden Sondergebieten fiir Einkaufszentren und
grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe an nicht stéddtebaulich integrierten Standorten dur-
fen nicht zulasten von innenstadtrelevanten Sortimenten an innerstadtischen Standorten
erfolgen (Ziel 50 LEP LSA 2010).

= Agglomeration: Bei planerischen Standortentscheidungen zugunsten von nicht grof3-
flachigen Einzelhandelsbetrieben ist auch die kumulative Wirkung mit bereits am Stand-
ort vorhandenen Einrichtungen hinsichtlich der Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit
der Zentralen Orte und ihrer Innenstadtentwicklung in die Bewertung einzubeziehen
(Ziel 51 LEP LSA 2010).

= Hersteller-Direktverkaufszentren: Die Ausweisung von Sondergebieten flr eine spezi-
fische Form groRflachiger Einzelhandelsbetriebe, Hersteller-Direktverkaufszentren (Fac-
tory- Outlet-Center - FOC), ist nur an integrierten Standorten in Zentralen Orten der obe-
ren Stufe (Oberzentren) vorzusehen und darf die Attraktivitat der Innenstadte nicht ge-
fahrden (Ziel 46 Satz 2 LEP LSA 2010).

Bewertung

Vereinbar: Entsprechend den Zielstellungen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Hal-
densleben 2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020 sind die Festsetzungen
des Bebauungsplans Nr. 65 mit den vorstehenden Zielen der Landesraumordnung verein-
bar.

Konzentrationsgebot Ziel 46 LEP LSA 2010: Haldensleben wird mit dem LEP LSA 2010
als Mittelzentrum ausgewiesen. Grol¥flachige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von
§ 11 Absatz 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind danach grundsatzlich zulassig.
Mit der Reglementierung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente bleibt ei-
ne Gefahrdung der Innenstadt Haldensleben und der Innenstadte benachbarter Kommu-
nen ausgeschlossen.

Integrationsgebot & Beeintrachtigungsverbot Ziel 48 LEP LSA 2010: Das Ziel stellt auf
neu entstehende Projekte des grof¥flachigen Einzelhandels ab, d.h. auf die Erweiterung
oder Neuansiedlung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe. Die Erweiterung groflflachiger
Einzelhandelsbetriebe ist mit den Festsetzungen des B-Planes Nr. 65 lediglich flr den
zentralen Versorgungsbereich ,Nahversorgungszentrum Siplinger Berg® fiur die dort an-
sassigen zwei Lebensmittelmarkte moglich. Diese Erweiterung der Bestandsbetriebe flhrt
aufgrund des geringen Erweiterungsumfanges zu keiner Erweiterung ihrer aktuellen Ein-
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zugsgebiete, die auf die Stadt Haldensleben und den mittelzentralen Verflechtungsbereich
beschrankt bleiben. Insoweit ist eine Ausstrahlung dieser beiden Betriebe bis in benachbar-
te Mittel- und Oberzentren ausgeschlossen. Diese liegen zudem in stadtebaulich integrier-
ter Lage (zentraler Versorgungsbereich) und geféahrden nicht die verbrauchernahe Versor-
gung in Haldensleben und im mittelzentralen Verflechtungsraum. Sie sind auch an be-
darfsgerechte Linienverkehrsangebote des OPNV sowie mit Ful- und Radwegenetzen an-
gebunden und es sind keine unvertraglichen Belastungen durch den Personenkraftwagen-
und Lastkraftwagenverkehr angesichts des geringen Umfanges der méglichen Erweiterung
zu erwarten.

Fir die weiteren im Stadtgebiet von Haldensleben bestehenden Standorte groRflachiger
Einzelhandelsbetriebe wird eine Erweiterung oder gar Neuansiedlung zentrenrelevanter
und nahversorgungsrelevanter Sortimente mit den vorgesehenen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes Nr. 65 ausgeschlossen. Eine Beeintrachtigung benachbarter Mittel- und
Oberzentren ist auch fir diese Regelungen ausgeschlossen. Die festgesetzten Verkaufs-
flachenobergrenzen und hierdurch bestimmten Anlagentypen wurden aus den ortstypi-
schen Verhaltnissen ermittelt.

Fir nicht-zentrenrelevante Sortimente und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente er-
folgt mit den vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 65 zwar keine Rege-
lung. Allerdings ist diese bei Bestandsstandorten in Geltungsbereichen rechtskréaftiger Be-
bauungspléne durch die Obergrenzen der Gesamtverkaufsflache begrenzt und bei Be-
standsstandorten nach § 34 durch bestandskraftige Baugenehmigungen begrenzt. Fir Er-
weiterungen oder Neuansiedlungen in § 34-Gebieten ist die Baugenehmigungsbehérde
verpflichtet, eine Zulassigkeitsprifung nach § 34 BauGB vorzunehmen (Vereinbarkeit mit
den Zielen der Raumordnung bzw. Beeintrachtigungsverbot).

Kongruenzgebot Ziel 47 LEP LSA 2010: Die Erweiterung oder gar Neuansiedlung zen-
trenrelevanter und nahversorgungsrelevanter Sortimente wird mit den vorgesehenen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes Nr. 65 ausgeschlossen. Die Erweiterung der vorstehend
beschriebenen bestehenden zwei Lebensmittelmarkte flhrt zu keiner Erweiterung ihrer ak-
tuellen Einzugsgebiete, die auf die Stadt Haldensleben und auf den mittelzentralen Ver-
flechtungsbereich beschrankt bleiben. Die Festsetzungen entsprechen damit der zentralort-
lichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des Mittelzentrums.

Im Ergebnis dient die Aufstellung des Bebauungsplanes der Erhaltung und Sicherung zent-
raler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Be-
volkerung und der Innenentwicklung der Stadt Haldensleben und wird somit dem Ziel Z 47
LEP-LSA 2010 gerecht.

Erweiterungen bestehender Sondergebiete Ziel 49 LEP LSA 2010: Eine Erweiterung
der bestehenden (festgesetzten und faktischen) Sondergebiete wird mit den Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 65 nicht vorbereitet. Vielmehr erfolgt fir diese eine Bestands-
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festschreibung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente. Hiervon ausge-
nommen ist lediglich das Nahversorgungszentrum Siplinger Berg (Erweiterung von zwei
Lebensmittelmarkten), das sich jedoch in stadtebaulich integrierter Lage befindet und fur
das aufgrund des geringen Umfanges der Erweiterung der Bestandsbetriebe keine Erwei-
terung seines aktuellen Einzugsgebietes verbunden ist, das damit weiterhin auf die Stadt
Haldensleben und auf den mittelzentralen Verflechtungsbereich beschrankt bleibt, und da-
mit dem Ziel 49 entspricht.

Nutzungsanderungen in bestehenden Sondergebieten Ziel 50 LEP LSA 2010: Ange-
sichts der Reglementierung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente durch
die Festsetzungen des B-Planes Nr. 65 ist grundsatzlich ausgeschlossen, dass zusatzliche
Wechselwirkungen zulasten der innenstadtrelevanten (zentrenrelevanten) Sortimente an
innerstadtischen Standorten einsetzen werden, wie mit Ziel 50 gefordert.

Agglomeration Ziel 51 LEP LSA 2010: Neuansiedlungen von nicht grof3flachigen Einzel-
handelsbetrieben mit zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten wer-
den mit den Festsetzungen des B-Planes Nr. 65 ausgeschlossen, so dass fur diese auch
Agglomerationseffekte ausbleiben. Fir nicht-zentrenrelevante Sortimente und nicht-
nahversorgungsrelevante Sortimente erfolgt mit den vorgesehenen Festsetzungen des B-
Planes Nr. 65 zwar keine Regelung. Allerdings sind Neuansiedlungen und Erweiterungen
dieser Sortimente an den Bestandsstandorten in den Geltungsbereichen rechtskraftiger
Bebauungsplane durch die Obergrenzen der Gesamtverkaufsflache und bei Bestands-
standorten nach § 34 durch bestandskraftige Baugenehmigungen begrenzt. Fir Erweite-
rungen oder Neuansiedlungen in § 34-Gebieten ist die Baugenehmigungsbehdrde ver-
pflichtet, eine Zulassigkeitsprifung nach § 34 BauGB vorzunehmen (Vereinbarkeit mit den
Zielen der Raumordnung bzw. Agglomerationseffekte).

Hersteller-Direktverkaufszentren Ziel 46, Satz 2 LEP LSA 2010: Mit den Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 65 werden keine Hersteller-Direktverkaufszentren vorbereitet.
Die mit den Festsetzungen in Gewerbegebieten ermdglichten Verkaufsstellen erfordern je-
weils eine Verbindung mit einem Produktions-, Verarbeitungs-, Reparatur- oder landwirt-
schaftlichen Betrieb. Ein Hersteller-Direktverkaufszentrum kann hieraus nicht entstehen.

Fazit: Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 65 sind mit den Zielen und Grundsat-
zen des LEP LSA 2010 vereinbar (Stellungnahme Ministerium fiir Landesentwicklung und
Verkehr vom 17.07.2020 und 23.04.2021).

2.2 Regionalplanung
Regionaler Entwicklungsplan Magdeburg: Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung
werden durch die Regionalplanung bzw. die Regionale Planungsgemeinschaft (RPG)
Magdeburg mit dem Regionalen Entwicklungsplan fir die Planungsregion Magdeburg
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(REP Magdeburg) konkretisiert und erganzt. Dieser Plan ist seit seiner Bekanntmachung
rechtskraftig.

Aktuell befindet sich der Regionale Entwicklungsplan in der Fortschreibung. Die Regional-
versammliung hat am 29.09.2020 den 2. Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes der
Planungsregion Magdeburg mit Umweltbericht (Beschluss RV 07/2020) zur offentlichen
Auslegung und Tragerbeteiligung vom 16.11.2020 bis 18.12.2020 und vom 11.01.2021 bis
05.03.2021 beschlossen. Mit Beginn der 6ffentlichen Beteiligung gelten fiir das Gebiet der
Planungsregion Magdeburg in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung, die als
sonstige Erfordernisse der Raumordnung gemaf § 4 Abs. 1, 2 ROG in Abwagungs- oder
Ermessensentscheidungen und bei sonstigen Entscheidungen o&ffentlicher Stellen iber die
Zulassigkeit raumbedeutsamer Planungen und Mafihahmen zu berlicksichtigen sind.

Fir den groRflachigen Einzelhandel sind im 2. Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes

Magdeburg folgende Ziele und Grundséatze festgelegt:

= Die Ausweisung von Sondergebieten fur Einkaufzentren, grof¥flachige Einzelhandelsbe-
triebe und sonstige grof¥flachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 der Baunut-
zungsverordnung ist an Zentrale Orte der oberen und mittleren Stufe zu binden. Die
Ausweisung von Sondergebieten flir eine spezifische Form grof¥flachiger Einzelhan-
delsbetriebe, HerstellerDirektverkaufzentren (Factory-Outlet-Center FOC), ist nur an in-
tegrierten Standorten in Zentralen Orten der oberen Stufe (Oberzentrum) vorzusehen
und darf die Attraktivitat der Innenstadte nicht gefahrden. (2. Entwurf REP MD, Z 31)

= Die Ausweisung von Sondergebieten fur grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die aus-
schlief3lich der Grundversorgung der Einwohner dienen und keine schadlichen Wirkun-
gen, insbesondere auf die zentralen Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Versor-
gung der Bevolkerung anderer Gemeinden oder deren Ortskerne erwarten lassen, ist
neben den Ober- und Mittelzentren auch in Grundzentren unter Berlicksichtigung ihres
Einzugsbereiches zulassig. AusschlieBlich der Grundversorgung dienen grofRflachige
Einzelhandelsbetriebe, deren Sortiment Nahrungs- und Genussmittel einschliellich Ge-
tranke und Drogerieartikel umfasst. Voraussetzung ist die Anpassung des grundzentra-
len Systems durch die Regionalen Planungsgemeinschaften an die Kriterien im Lan-
desentwicklungsplan. (2. Entwurf REP MD, Z 32)

= Innenstadte sind als Einzelhandelsstandorte zu erhalten und zu entwickeln. (2. Entwurf
REP MD, Z 33).

= Auf eine maBvolle Erweiterung bzw. Ansiedlung von grofRflachigen Einzelhandelsein-
richtungen ist zu achten. Vor einer Neuinanspruchnahme von unversiegelten Flachen ist
eine nachvollziehbare Alternativenprifung durchzufiihren. Vorzugsweise sind integrier-
te, bereits versiegelte Standorte und Flachen zu nutzen. (2. Entwurf REP MD, G 51)

Fazit: Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 65 sind mit den sonstigen Erfordernis-
sen der Raumordnung des in Aufstellung befindlichen Regionalen Entwicklungsplanes ver-
einbar (Stellungnahme Regionale Planungsgemeinschaft Magdeburg vom 31.03.2020 und
29.04.2021).
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Flachennutzungsplan

Fir die Stadt Haldensleben liegt ein wirksamer Flachennutzungsplan (Rechtswirksamkeit
am 12.04.2013) vor. Inzwischen wurden FNP-Anderungsverfahren durchgefihrt.

Im Flachennutzungsplan sind keine zentralen Versorgungsbereiche dargestellt.

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 65 ist gemal § 8 (2) BauGB aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelbar.

Stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB

Einzelhandelskonzept der Stadt Haldensleben 2019

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Haldensleben wurde in 2019 fortgeschrieben und mit
Stadtratsbeschluss vom 06.06.2019 (Beschluss-Nr. 450-(V1.)/2019) als stadtebauliches
Entwicklungskonzept bzw. als sonstige stadtebauliche Planung gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB beschlossen. Es beinhaltet die Grundsatze und Ziele fiir die kiinftige Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung im gesamten Stadtgebiet flr die Nahversorgung und mittelzent-
rale Versorgung ihres raumordnerischen Verflechtungsbereiches.

Das Einzelhandelskonzept 2019 definiert die Ziele fir die Einzelhandelssteuerung fir die
Einkaufsinnenstadt, die Nahversorgungsstandorte sowie die weiteren Einzelhandelsstand-
orte in der Kernstadt und liefert damit das Uibergeordnete Rahmengerist flir die Steuerung
im gesamtstadtischen Kontext.

Als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bildet es
die eine wesentliche Grundlage fiir die Festsetzungen im Rahmen der Aufstellung des Be-
bauungsplans.

Vertraglichkeitsgutachten 2020: Die Steuerungsziele des fortgeschriebenen Einzelhan-
delskonzepts 2019 werden mit dem Vertraglichkeitsgutachten (November 2020) um zu-
satzlich Steuerungsziele fur die nach innen gerichtete Einzelhandelsentwicklung innerhalb
der Einkaufsinnenstadt fur die Sortimente ,Nahrungs- und Genussmittel* erganzt.

Planungsrechtliche Stellungnahme 2020

Mit der Planungsrechtlichen Stellungnahme (Januar 2020) erfolgt die Erganzung der 1.
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2019. Sie baut auf der 1. Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes der Stadt Haldensleben (2019) als Basiswerk auf, integriert zu-
gleich die Steuerungsziele gemafly Vertraglichkeitsgutachten (November 2020) und wird
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dem fortgeschriebenen Einzelhandelskonzept 2019 als ergadnzender Baustein zur Seite
gestellt.

Ihre Aufgabe ist es, die Konzentrationsziele und Leitsdtze des Einzelhandelskonzeptes

2019 zur Einzelhandelssteuerung um konkrete Steuerungsempfehlungen fur die einzelnen

Einzelhandelsstandorte der Kernstadt Haldensleben als Grundlage fir kiinftige Bebau-

ungsplane und deren Festsetzungen zu konkretisieren und, wo erforderlich, zu erganzen.

Dies erfolgt insbesondere fiir die

= zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Siplinger
Berg),

= stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte (Am Géanseanger, Am Burgwall,
Haldensleben-Sud),

= erganzenden Nahversorgungslagen,

= den Sonderstandort sowie

= weiteren Einzelhandelsstandorte der Kernstadt.

Die mit dem Einzelhandelskonzept 2019 formulierten Konzentrationsziele, Leitsatze und
Steuerungsziele greifen auch auf die Steuerungsempfehlungen der Planungsrechtlichen
Stellungnahme 2020 durch und werden daher mit ihr fortgeschrieben oder, wo erforderlich,
konkretisiert. Fur die Einzelhandelssteuerung durch die verbindliche Bauleitplanung gelten
schlieBlich die mit der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020 formulierten Konzentrati-
onsziele, Leitsatze und Steuerungsempfehlungen.

Stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB

Stadtebauliches Entwicklungskonzept: Das fiir die verbindliche Bauleitplanung erforder-

liche stadtebauliche Entwicklungskonzept zur gesamtstadtischen Steuerung gemafl § 1

Abs. 6 Nr. 11 BauGB _setzt sich kiinftig zusammen aus dem Verbund von

= Einzelhandelskonzept 2019 als (bergeordnetes Rahmengertist mit seinen Ubergeordne-
ten Zielstellungen und Leitsatzen fir die Einzelhandelsentwicklung in der Gesamtstadt
und

= vorliegender Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020 als Konkretisierung mit seinen
detaillierteren Leitsatzen, Konzentrationszielen und Steuerungsempfehlungen fiir die
einzelnen Einzelhandelsstandorte in der Kernstadt Haldensleben.

Der Verbund beider Werke formuliert die kiinftigen Ziele und daraus resultierende Steue-
rungserfordernisse und bildet die von der Gesetzgebung und aktuellen Rechtsprechung
geforderte qualifizierte Grundlage firr die Steuerung durch die rechtsverbindliche Bauleit-
planung. Die aus dem Verbund resultierenden Ziele und Zwecke der Planung und gesamt-
stadtischen Steuerung des Einzelhandels werden in den Kapiteln 3.1 und 3.2 zusammen-
gefasst und detailliert beschrieben.
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Selbstbindungsbeschluss: Damit beide Werke im Verbund das stadtebauliche Entwick-
lungskonzept zur gesamtstadtischen Steuerung gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB der Stadt
Haldensleben bilden, wurde die Planungsrechtliche Stellungnahme mit Stadtratsbeschluss
vom 11.03.2021 (Beschluss-Nr. 139-(VIIl.)/2021) ebenfalls als stadtebauliches Entwick-
lungskonzept gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen und als Grundlage fir die kon-
kretisierende verbindliche Bauleitplanung bestimmt.
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3.1

Planungskonzept

Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 65 werden die mit dem Einzel-
handelskonzept 2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020 empfohlenen Leit-
linien und Ziele sowohl fiir die gesamtstadtische Steuerung des Einzelhandels als auch fir
einzelne Einzelhandelsstandorte nach Abwagung planungsrechtlich verankert und umge-
setzt.

Hierflr wird der Bebauungsplan Nr. 65 mit der Zielstellung aufgestellt,

» die Einzelhandelsentwicklung sowie die nahversorgungsrelevanten und zentren-
relevanten Sortimente vorrangig auf den zentralen Versorgungsbereich ,Einkaufsinnen-
stadt® zu konzentrieren, um diesen zu erhalten, zu starken und weiter zu entwickeln,

» die zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt und Nahversorgungszentrum
Siplinger Berg) raumlich rechtsverbindlich festzusetzen,

» zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung die zentralen Versorgungsbereiche
(Einkaufsinnenstadt und Nahversorgungszentrum Siplinger Berg) und stadtebaulich in-
tegrierten Nahversorgungsstandorte (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-
Sid) zu erhalten und — sofern mit dem Konzentrationsziel zugunsten der zentralen Ver-
sorgungsbereiche vereinbar - , zu starken und ihre Entwicklungsfahigkeit flir nahversor-
gungsrelevante Sortimente dauerhaft sicher zu stellen,

> kleinflachige, nicht-strukturpragende Anbieter der dezentralen Nahversorgung auf3er-
halb der zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt und Nahversorgungszent-
rum Suplinger Berg) und stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte (Am Gan-
seanger, Am Burgwall, Haldensleben-Siid) zu erhalten und zu erganzen,

» aulerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt und Nahversor-
gungszentrum Suplinger Berg) und stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte
(Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Siid) die Entstehung neuer Einzelhan-
delsstandorte mit zentrenrelevanten Sortimenten und mit Gber die nicht-
strukturpragende dezentrale Nahversorgung hinausgehenden nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten zu unterbinden sowie

» den Sonderstandort (Magdeburger Strale/ Johann-Gottlob-Nathusius-Strale) als Kon-
zentrationsstandort far den nicht-zentrenrelevanten und nicht-
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel zu erhalten und zu starken.

Weitergehende Ausfuihrungen und Erlduterungen zu den vorstehend aufgefuhrten Pla-
nungszielen und zu den weiteren Ziel- und Ordnungsvorstellungen der Einzelhandelssteue-
rung kénnen dem nachfolgenden Kapitel enthommen werden.
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3.2

Ziel und Zweck der gesamtstadtischen Steuerung des Einzelhandels

Mit dem Einzelhandelskonzept 2019 (Stand Februar 2019) und der Planungsrechtlichen
Stellungnahme (Januar 2020) formuliert die Stadt Haldensleben ihre Grundsatze und Ziele
fur die kunftige Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in der Gesamtstadt (siehe Anla-

gen).

Das fiir die verbindliche Bauleitplanung zugrunde zu legende stadtebauliche Entwicklungs-

konzept gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB setzt sich zusammen aus

= der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes (Februar 2019) mit seinen bereits be-
stehenden Zielstellungen und Steuerungsmafnahmen fiir die Gesamtstadt und

= der Planungsrechtlichen Stellungnahme (Januar 2020) mit seinen ergdnzenden Zielen
und Steuerungsempfehlungen flir die Gesamtstadt und insbesondere fir einzelne
Standorte.

Der Verbund dieser beiden Werke formuliert die kiinftigen Zielstellungen und daraus resul-
tierende Steuerungserfordernisse und bildet die von der Gesetzgebung und aktuellen
Rechtsprechung geforderte qualifizierte Grundlage fiir die Ziele und Festsetzungen des
vorliegenden Bebauungsplans Nr. 65. Fur diesen sind insbesondere von Relevanz:?

3.2.1 Konzentrationsziel >Zentrenrelevante Sortimente«

Konzentrationsziel: Zentrenrelevante Sortimente sind unabhangig von ihrer Verkaufsfla-
chengrofRe grundsatzlich im zentralen Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt® zu kon-
zentrieren (Konzentrationsziel). AuRerhalb der Einkaufsinnenstadt sind sowohl die Ansied-
lung neuer Anbieter mit zentrenrelevantem Hauptsortiment als auch die Erweiterung von
Bestandsbetrieben sowie Verkaufsflachenbereitstellungen fir die Verlagerung solcher An-
bieter aus der Einkaufsinnenstadt auszuschlie3en.

Steuerungserfordernis: Zentrenrelevante Sortimente sind fur zentrale Versorgungsberei-
che wie Einkaufsinnenstadt pragend, da sie u.a. fir die Herausbildung von Magnetfunktio-
nen, fir einen attraktiven Branchenmix sowie fiir die Erhaltung und Entwicklung einer
Fachhandelsvielfalt erforderlich sind und in diesem Zusammenspiel die Attraktivitat der ge-
samten Einkaufsinnenstadt bestimmen. In der Einkaufsinnenstadt sollen zudem Magnet-
funktionen mit vielfaltigen zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
als adaquates Gegengewicht zu den Magnetbetrieben der Sonderstandorte erhalten (z.B.
Hagenpassage) und vor allem entwickelt werden (z.B. ehemaliges Rolandkaufhaus). In der
Zusammenschau ist der Pool an zentrenrelevanten Sortimenten daher in aller Konsequenz
in der Einkaufsinnenstadt zu konzentrieren, damit sich dort sowohl ein entsprechendes An-
bietergewicht als auch ein attraktiver Branchen- und Sortimentsmix entwickelt und hiermit
verbunden auch fur den Kunden attraktive Einkaufssynergien herausbilden.

2 Vgl. Fortschreibung Einzelhandelskonzept der Stadt Haldensleben, Stand 01. Februar 2019, Seiten 98ff (vereinzelt

Textpassagen vollstandig ibernommen) sowie Planungsrechtliche Stellungnahme, Stand Oktober 2020, Seiten 12ff
(vereinzelt Textpassagen vollstandig ibernommen)
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Die Analysen des Einzelhandelskonzeptes 2019 dokumentieren, dass die Einkaufsinnen-
stadt mittlerweile Funktionsverluste aufweist. Um fortgesetzten Funktionsverlusten entge-
genzuwirken, sind zentrenrelevante Sortimente konsequent unabhangig von ihrer GréRe in
die Einkaufsinnenstadt zu lenken und aufRerhalb zu unterbinden.

Mit dem Einzelhandelskonzept 2019 wurden absatzwirtschaftliche Entwicklungsspielraume
fur einzelne Sortimente ermittelt, die fir die angestrebte weitere Entwicklung der Einkaufs-
innenstadt eingesetzt werden kdnnen und sollen. Die Entwicklungsspielraume dienen als
Leitlinie, deren Uberschreiten im Einzelfall fiir die Einkaufsinnenstadt keine Entwicklungs-
grenze darstellt, da es sich bei ihr um einen stadtentwicklungspolitisch hochst bedeutsa-
men Einzelhandelsstandort handelt.

Eine Zunahme zentrenrelevanter Sortimente auRerhalb der Einkaufsinnenstadt gefahrden

dessen Erhalt, Starkung und weitere Entwicklung, da insbesondere

= das begrenzt verfigbare ortliche und regionale Nachfragepotenzial sowie die stagnie-
rende Einwohnerentwicklung nur noch begrenzte warengruppenspezifische Entwick-
lungspotenziale fiir die Bestandsbetriebe oder Ansiedlungspotenziale fiir zusatzliche
Betriebe in der Einkaufsinnenstadt ermdglicht.

= fur den kleinteiligen Fachhandel die bereits ohnehin geringen Spielrdume fiir eine erfolg-
reiche Marktpositionierung bei einer Zunahme des Wettbewerbs mit Anbietern aulRer-
halb der Einkaufsinnenstadt erneut spilrbar eingegrenzt werden wiirden und sich diese
Situation mit der stagnierenden Nachfrage noch verscharfen wird.

= Neuansiedlungen mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten in der Einkaufsinnenstadt
deutlich erschwert werden, die als adaquates Gegengewicht zu den Magnetbetrieben
der Sonderstandorte erhalten (z.B. Hagenpassage) und vor allem entwickelt werden sol-
len (z.B. ehemaliges Rolandkaufhaus).

= die Kaufkraftbindung, die bislang Standorte auRRerhalb der Einkaufsinnenstadt verzeich-
nen, nicht zusatzlich verstarkt, sondern moglichst durch eine verstarkte Konzentration
zentrenrelevanter Sortimente in die Einkaufsinnenstadt umgelenkt werden sollen.

= die in der Einkaufsinnenstadt ansassigen Magnetbetriebe in ihrer Frequenzstarke zu-
nehmend beraubt werden wirden und von ihrem Funktionsverlust nicht nur die Mag-
netanbieter selbst, sondern zugleich auch die hiervon abhangigen kleinteiligen Anbieter
betroffen waren.

Daher ist die bereits eingeschrankte Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsberei-

ches ,Einkaufsinnenstadt” anfallig gegeniiber

= der Neuansiedlung zentrenrelevanter Sortimente aufierhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches ,Einkaufsinnenstadt* und

= der Verlagerung von im zentralen Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt” bestehen-
der Betreiber mit zentrenrelevanten Sortimenten an Standorte aulRerhalb der Einkauf-
sinnenstadt und

= der Erweiterung von zentrenrelevanten Sortimenten bei Bestandsbetrieben aulerhalb
der Einkaufsinnenstadt (z.B. bei Fachhandel und Fachmarkten mit zentrenrelevanten
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Hauptsortimenten oder bei Lebensmittelmarkten mit zentrenrelevanten Randsortimen-
ten).

Zentrenrelevante Randsortimente: Fir einzelne Betriebsformen, wie etwa Lebensmittel-
markt, Mobelmarkt, Baumarkt, Fachmarkt etc. auRerhalb der Einkaufsinnenstadt tritt hinzu,
dass sie zentrenrelevante Sortimente als (teils umfangreiches) Randsortiment flihren. Mit
Blick auf die vorstehenden Ausfiihrungen ist von besonderer Bedeutung, dass auferhalb
der Einkaufsinnenstadt keinerlei neue Verkaufsflachen oder zusatzlichen Erweiterungen
von zentrenrelevanten Randsortimenten zugelassen werden.

Ausnahmefall: AuRRerhalb der Einkaufsinnenstadt ist die Erweiterung oder Neuansiedlung

zentrenrelevanter Sortimente nur im Ausnahmefall zulassig, wenn es sich um

= eine Verkaufsstelle eines Produktions-, Verarbeitungs-, Reparatur- oder landwirtschaft-
lichen Betriebes handelt (siehe Konzentrationsziel »Verkaufsstelle¢, Kapitel 3.2.6) oder

= bestehende Betriebe mit einer Verkaufsflache flir zentrenrelevante Sortimente von
maximal 200 m? handelt (siehe Kapitel 3.2.3).

3.2.2 Konzentrationsziel >Nahversorgungsrelevante Sortimente«

Konzentrationsziel: Nahversorgungsrelevante Sortimente sind unabhangig von ihrer Ver-
kaufsflachengréRe grundsétzlich in den zentralen Versorgungsbereichen ,Einkaufsinnen-
stadt® und ,Nahversorgungszentrum Siplinger Berg® zu konzentrieren (Konzentrationsziel).

Aufderhalb beider zentraler Versorgungsbereiche sind sowohl die erstmalige Ansiedlung
nahversorgungsrelevanter Sortimente als auch die Erweiterung von nahversorgungsrele-
vanten Bestandssortimenten sowie die Flachenbereitstellung fiir die Verlagerung solcher
nahversorgungsrelevanter Bestandssortimente aus den zentralen Versorgungsbereichen
(Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Siplinger Berg) auszuschlieRen.

Dies gilt auch fiir das Nahversorgungszentrum ,Siplinger Berg“, sofern hierdurch die Er-
haltung, Starkung und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches ,Einkaufsinnen-
stadt* konterkariert werden wiirde (Beeintrachtigungsverbot). Die Einkaufsinnenstadt tiber-
nimmt ebenfalls eine Nahversorgungsfunktion. Ihre Stabilisierung, Starkung und weitere
Entwicklung hat Vorrang vor allen anderen Standorten des Stadtgebietes.

Steuerungserfordernis: Aufgrund der hohen Bedeutung von Einzelhandelsbetrieben mit
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment als Kundenmagnet und fiir die Besucherfre-
quenz in den zentralen Versorgungsbereichen, sollen Einzelhandelsvorhaben mit nahver-
sorgungsrelevantem Hauptsortiment primar in den beiden zentralen Versorgungsbereichen
verwirklicht werden. Die Magnet- und Frequenzwirkung von nahversorgungsrelevanten
Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen Abstanden (taglich, wochentlich) wieder-
kehrenden Versorgungsvorgangen.
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Erganzend - Stadtebaulich integrierte Nahversorgungsstandorte: Aufgrund dessen soll
auch ein am Wohnstandort und damit verbrauchernah gelegenes Angebot gewahrleistet
werden, insbesondere auch fiir weniger mobile Verbraucher ohne eigenen Pkw. Mit dem
demographischen Wandel wachst zudem der Anteil alterer Bevolkerungsteile, die an einer
wohnortnahen Versorgung nicht nur aus sozialen Beweggriinden (Kontakte, persdnliche
Beratung/Betreuung im Laden) interessiert, sondern aufgrund ihrer rtcklaufigen Mobilitat
auf diese auch zunehmend angewiesen sind. Auch bei jungen Familien kommt mit ihrem
zunehmend engen Zeitbudget der wohnortnahen Versorgung eine besondere Bedeutung
zu. Hinzu tritt eine zunehmende Sensibilisierung der Bevdlkerung flir Umweltbelastungen
und steigende Kosten des motorisierten Individualverkehrs, die eine Bevorzugung von
Standorten mit glinstigem Zeit-Wege-Aufwand fordern.

Fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und Ordnung wird es daher erforderlich,
nahversorgungsrelevante Sortimente konsequent auf solche Nahversorgungsstandorte zu
konzentrieren, die stadtebaulich integriert gelegen und eine Versorgung wohnortnah si-
cherstellen.

Mit dem Einzelhandelskonzept 2019 werden daher neben den beiden zentralen Versor-
gungsbereichen (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Suiplinger Berg) zusatzlich
stadtebaulich integrierte Nahversorgungsstandorte benannt, die diese Funktion erfiillen sol-
len (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Sid). An diesen sind erganzend zu den
zentralen Versorgungsbereichen ebenfalls nahversorgungsrelevante Sortimente zulassig,
sofern diese nicht die Erhaltung, Starkung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbe-
reiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Suplinger Berg) konterkarieren (Be-
eintrachtigungsverbot). Fur die Konzentration der nahversorgungsrelevanten Sortimente
haben die zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum
Siplinger Berg) oberste Prioritat; deren Stabilisierung, Starkung und weitere Entwicklung
hat Vorrang vor allen anderen Standorten des Stadtgebietes.

Ausnahmefall: Aulerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nah-

versorgungszentrum Suplinger Berg) und stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstan-

dorte (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Sid) ist im weiteren Stadtgebiet die

Neuansiedlung und Erweiterung nahversorgungsrelevanter Sortimente nur im Ausnahme-

fall zulassig, wenn es sich um

= kleinflachige, nicht-strukturpragende Anbieter der dezentralen Nahversorgung,
d.h. Betriebe mit einer Verkaufsflache fir nahversorgungsrelevante Sortimente unter
140 m? (siehe Kapitel 3.2.3) oder

= eine Verkaufsstelle eines Produktions-, Verarbeitungs-, Reparatur- oder landwirtschaft-
lichen Betriebes handelt (siehe Konzentrationsziel »Verkaufsstelle<, Kapitel 3.2.6).

Nahversorgungsrelevante Randsortimente: Fir einzelne Betriebsformen, wie etwa Son-
derpostenmarkt, Fachmarkt etc. auferhalb der beiden zentralen Versorgungsbereiche
(Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Siplinger Berg) und stadtebaulich integrier-
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ten Nahversorgungsstandorte tritt hinzu, dass sie nahversorgungsrelevante Sortimente als
(teils umfangreiches) Randsortiment flihren. Mit Blick auf die vorstehenden Ausflihrungen
ist von besonderer Bedeutung, dass auRerhalb der beiden zentralen Versorgungsbereiche
und stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte (Am Ganseanger, Am Burgwall,
Haldensleben-Sid) keinerlei neue Verkaufsflachen oder zuséatzliche Erweiterungen von
nahversorgungsrelevanten Randsortimenten zugelassen werden.

3.2.3 Konzentrationsziel >Fachhandel«

Konzentrationsziel: Der Fachhandel ist eine wesentliche Stitze der Einkaufsinnenstadt
und damit trotz der vermeidlich >geringen Betriebsgrofe« fiir die Erhaltung, Starkung und
weitere Entwicklungsfahigkeit der Einkaufsinnenstadt und seiner Versorgungsfunktion als
Zentrum des Mittelzentrums mafRgeblich. Der Fachhandel mit nahversorgungsrelevantem
und zentrenrelevantem Hauptsortiment ist daher kiinftig in der Einkaufsinnenstadt zu kon-
zentrieren.

Steuerungserfordernis: Mit rund 70 Betrieben dominiert der Fachhandel gegenwartig den
Besatz des Innenstadtzentrums und stellt rund 91% aller Einzelhandelsbetriebe. Der Fach-
handel stellt mehrere Betriebe mit Magnetfunktion (z.B. Optik, Apotheken etc.) und seine
heutige Konzentration mit der damit verbundenen Betriebs- und Angebotsvielfalt begriindet
wiederum eine stadtweit hervorgehobene Bedeutung der Einkaufsinnenstadt. Neben den
Magnetbetrieben (z.B. Rossmann, Edeka etc.) ist der Fachhandel damit heute eine tragen-
de Stiitze der Einkaufsinnenstadt.

Diese Fachhandelsdominanz spiegelt sich auch im stadtweiten Vergleich wider. Der Fach-
handel der Einkaufsinnenstadt hat sich gegeniiber den Wettbewerbsstandorten der Stadt
behauptet, allerdings zeigt die Einkaufsinnenstadt bereits Funktionsverluste. Wenn sich
auBerhalb der Einkaufsinnenstadt weitere Fachhandelsanbieter Uber den Bestand hinaus
ansiedeln, steht zu befiirchten, dass die stadtweite Konzentration und damit in der Folge
auch die Anziehungskraft der Einkaufsinnenstadt als Fachhandelsstandort verloren geht.

Der Fachhandel mit zentrenrelevantem Hauptsortiment stellt in der Einkaufsinnenstadt
rund 71% aller Einzelhandelsbetriebe und der Fachhandel mit nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment rund 30% aller Einzelhandelsbetriebe der Einkaufsinnenstadt. In der Zu-
sammenschau ist insbesondere der Fachhandel mit zentrenrelevantem oder nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment fur die Funktionsstabilitdt der Einkaufsinnenstadt ent-
scheidend und ist zukinftig in der Einkaufsinnenstadt zu erhalten, zu starken und weiter zu
entwickeln.

Ausnahme Bestandsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten- Obergrenze von
maximal 200 m? je Betrieb: AuRerhalb der Einkaufsinnenstadt sind allerdings aktuell Be-
standsbetriebe des Fachhandels mit zentrenrelevantem Hauptsortiment ansassig. Auf die-
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sen aktuellen Bestand hat sich die Einkaufsinnenstadt bereits eingestellt, so dass dieser
die Erhaltung, Starkung und Entwicklung der Einkaufsinnenstadt nicht konterkariert.

Allerdings weisen im zentralen Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt aktuell 89% aller

zentrenrelevanten Fachhandelsgeschafte eine Verkaufsflache von bis zu 200 m? auf. Bei

den Bestandsbetrieben auferhalb der Einkaufsinnenstadt ist daher auf Empfehlung des

Einzelhandelskonzeptes 2019 ein weiterer Ausbau in den zentrenrelevanten Sortimenten

Uber eine Verkaufsflache von 200 m? zu unterbinden. Dies aus vier stadtebaulichen Er-

wagungen heraus:

= Frequenzgaranten: Werden aul3erhalb der Einkaufsinnenstadt Verkaufsflachen fir zen-
trenrelevante Sortimente Uber 200 m? erméglicht, wére einem Betrieb dort eine umfang-
reichere Angebotsbreite und —tiefe moglich, die wiederum zu einer starkeren Kunden-
bindung flihren wiirde. Dies ginge vor allem zulasten der Einkaufsinnenstadt mit ihren
kleineren Betriebsflachen — wie vorstehend beschrieben -, so dass die Umsetzung des
Konzentrationsziels ,Zentrenrelevante Sortimente“ deutlich erschwert oder gar unmég-
lich werden wirde.

= Betriebsvielfalt Einkaufsinnenstadt: Hinzu tritt das Konzentrationsziel ,Fachhandel”,
nach dem auch kleinflachige Betriebskonzepte in der Einkaufsinnenstadt zu konzentrie-
ren sind, um die Konzentration der Angebots- und Betriebsvielfalt und die darin begriin-
dete stadtweit hervorgehobene Bedeutung und Funktionsstabilitdt der Einkaufsinnen-
stadt weiterhin aufrecht erhalten zu kénnen. Daflr nimmt der Fachhandel mit zentenre-
levantem Hauptsortiment mit einem Anteil von rund 71% aller Einzelhandelsbetriebe der
Einkaufsinnenstadt eine sehr bedeutende Rolle ein.

= Verlagerungen aus der Einkaufsinnenstadt: Flachenangebote fiir zentrenrelevante
Sortimente Uber 200 m? bieten die Méglichkeit fur Verlagerungen aus der Einkaufsin-
nenstadt ins weitere Stadtgebiet. Mit der vorstehend erlauterten Obergrenzenregelung
kann dies verhindert und eine weitere Destabilisierung der Einkaufsinnenstadt verhin-
dert werden.

= Kein funktionaler Zusammenhang: Zentrenrelevante Sortimente sind auf den zentra-
len Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt zu konzentrieren. Bei den Flachen des
Stadtgebietes auRerhalb dieses zentralen Versorgungsbereiches handelt es sich jedoch
um Standortlagen, die in keinem raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit der
Einkaufsinnenstadt stehen.

Ausnahme Bestandsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten- Obergren-
ze von maximal 140 m? je Betrieb: Nahversorgungsrelevante Sortimente sind unabhangig
von ihrer VerkaufsflachengréRe grundséatzlich in den zentralen Versorgungsbereichen ,Ein-
kaufsinnenstadt“ und ,Nahversorgungszentrum Siplinger Berg® zu konzentrieren (Konzent-
rationsziel). Diese beiden zentralen Versorgungsbereiche werden im weiteren Stadtgebiet
aktuell allerdings nicht nur durch die stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte
(Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Sud), sondern auch durch kleinflachige,
nicht-strukturpragende Anbieter mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment erganzt
(z.B. Backer, Zeitungsfachgeschaft). Letztere leisten einen wesentlichen kompensatori-
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schen Beitrag fir die dezentrale Versorgung mit ful3laufig zu erreichenden Angeboten des
taglichen Bedarfs. Dies insbesondere auch innerhalb der (wenigen) bestehenden Versor-
gungsliicken, die aufgrund der geringen Kaufkraft im Nahbereich dauerhaft nicht durch Le-
bensmittelmarkte zu schlief3en sind. Diese kleinflachige, nicht-strukturpragende dezentrale
Versorgung soll daher nach den Zielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 erhalten und
auch kunftig realisierungsfahig bleiben.

Hierfur sollen die kleinflachigen nicht-strukturprdgenden Bestandsbetriebe mit nahversor-

gungsrelevantem Hauptsortiment

= im Bestand erhalten und die Erweiterung ihrer nahversorgungsrelevanten Sortimente in
angemessenem Rahmen ermdglicht werden, um ihre wirtschaftliche Tragfahigkeit zu si-
chern (Betriebssicherung).

= erganzend auch ihre Neuansiedlung ermoglicht werden.

Allerdings weisen im zentralen Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt aktuell 86% aller
nahversorgungsrelevanten Fachhandelsgeschafte eine Verkaufsflache von bis zu 140 m?
auf. Die weiteren Bestandsbetriebe der Einkaufsinnenstadt weisen dagegen Gesamtver-
kafusflachen von Uber 500 m? Verkaufsflache auf. Auch im Nahversorgungszentrum
~ouplinger Berg“ verbleiben die kleinflachigen, nicht-strukturpragenden Nahversorgungsbe-
triebe mit ihren Verkaufsflachen fir nahversorgungsrelevante Sortimente unterhalb von
140 m2. Daher sind fur die kleinflachigen, nicht-strukturprégenden Betriebe der dezentralen
Versorgung aulerhalb der beiden zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt,
Nahversorgungszentrum Siplinger Berg) nahversorgungsrelevante Sortimente Uber eine
Verkaufsflache von 140 m? hinaus zu unterbinden. Dies aus vier stadtebaulichen Erwa-
gungen heraus:

* Frequenzgaranten: Nahversorgungsrelevante Sortimente sind auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Siplinger Berg) zu
konzentrieren. Bei den Konzentrationszielen stehen nicht nur die Lebensmittelmarkte
oder Getrankefachmarkte im Vordergrund, sondern in besonderem Male auch die
kleinflachigen Nahversorgungsbetriebe, wie Backer, Fleischer, Zeitungen, Blumen etc.,
die aufgrund des sehr kurzfristigen bis taglichen Beschaffungsrhythmus ihrer Sortimente
eine sehr intensive Kundenfrequenz aufweisen. Sie sind daher trotz ihrer vermeidlich
.geringen Betriebsgrofe” gerade in Mittelzentren einer der wichtigsten Frequenzgaran-
ten, etwa fir die zentralen Versorgungsbereiche ,Einkaufsinnenstadt* und ,Nahversor-
gungszentrum Suplinger Berg“, und daher fir die Erhaltung, Starkung und weitere Ent-
wicklungsfahigkeit beider zentraler Versorgungsbereiche ebenfalls mallgeblich. Werden
aulerhalb beider zentraler Versorgungsbereiche Verkaufsflachen flir nahversorgungsre-
levante Sortimente tber 140 m? ermdglicht, ware einem Betrieb dort eine umfangreiche-
re Angebotsbreite und —tiefe moglich, die wiederum zu einer starkeren Kundenbindung
fihren wurde. Dies ginge vor allem zulasten der Einkaufsinnenstadt und dem Nahver-
sorgungszentrum Suplinger Berg mit ihren kleineren Betriebsflachen — wie vorstehend
beschrieben -, so dass die Umsetzung des Konzentrationsziels ,Nahversorgungsrele-
vante Sortimente“ deutlich erschwert oder gar unmadglich werden wiirde.
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= Betriebsvielfalt Einkaufsinnenstadt: Hinzu tritt das Konzentrationsziel ,Fachhandel”,
nach dem auch kleinflachige Betriebskonzepte in der Einkaufsinnenstadt zu konzentrie-
ren sind, um die Konzentration der Angebots- und Betriebsvielfalt und die darin begriin-
dete stadtweit hervorgehobene Bedeutung und Funktionsstabilitdt der Einkaufsinnen-
stadt weiterhin aufrecht erhalten zu kénnen. Dafiir nimmt der Fachhandel mit nahver-
sorgungsrelevantem Hauptsortiment mit einem Anteil von rund 30% aller Einzelhan-
delsbetriebe der Einkaufsinnenstadt eine bedeutende Rolle ein.

= Verlagerungen aus der Einkaufsinnenstadt: Flachenangebote fiir nahversorgungsre-
levante Sortimente tUber 140 m? bieten die Mdglichkeit fur Verlagerungen aus den zent-
ralen Versorgungsbereichen (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Siplinger
Berg) ins weitere Stadtgebiet. Mit der vorstehend erlauterten Obergrenzenregelung
kann dies verhindert und eine weitere Destabilisierung der Einkaufsinnenstadt und des
Nahversorgungszentrums Siiplinger Berg verhindert werden.

= Kein funktionaler Zusammenhang: Nahversorgungsrelevante Sortimente sind auf die
zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt Nahversorgungszentrum ,Siplinger
Berg®) zu konzentrieren. Bei den Flachen des Stadtgebietes auflerhalb beider zentralen
Versorgungsbereiche handelt es sich jedoch um Standortlagen, die in keinem raumli-
chen und funktionalen Zusammenhang mit diesen zentralen Versorgungsbereichen ste-
hen.

3.2.4 Konzentrationsziel >)Nicht-zentrenrelevante und Nicht-nahversorgungsrelevante
Sortimente«

Konzentrationsziel: Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimen-
te kénnen unabhangig von ihrer VerkaufsflachengroRe grundsatzlich im zentralen Versor-
gungsbereich ,Einkaufsinnenstadt‘ sowie im weiteren Stadtgebiet angesiedelt und erweitert
werden (Konzentrationsziel).

Steuerungserfordernis: Sortimente, die gemaf ,Haldensleber Liste* nicht als zentrenrele-
vante und nahversorgungsrelevante Sortimente gefihrt werden, beduirfen keiner Steue-
rung, da sie ohne negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche (Ein-
kaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Suplinger Berg) und die stadtebaulich integrie-
ren Nahversorgungslagen (Am Burgwall, Haldensleben-Sid) bleiben. Marktiblich sind und
im Einklang mit der ,Haldensleber Liste* (2019) stehen etwa filialisierte Betriebskonzepte
im GroRflachen- und Kleinflachenformat mit den Sortimentsschwerpunkten Bau-/ Garten-
markt, Tiernahrung/-bedarf, ElektrogroRgerate, Mdbel, Teppich/ Bodenbelage, Matratzen/
Bettwaren.

Diese Sortimente sind grundséatzlich sowohl fiir Bestandsbetriebe als auch fir Neuansied-
lungen im Stadtgebiet allgemein zuldssig.

Zur Starkung der Einkaufsinnenstadt empfiehlt sich eine Konzentration dieser Sortimente in
der Einkaufsinnenstadt. Fir groRflachige Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten/ nicht-
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nahversorgungsrelevanten Sortimenten sollte eine Konzentration auf den Sonderstandort
erfolgen (siehe Konzentrationsziel ,Sonderstandorte®).

Bei Bestandsbetrieben mit einem Hauptsortiment, das den zentrenrelevanten und/oder
nahversorgungsrelevanten Sortimenten gemaR ,Haldensleber Liste” (2019) zuzuordnen ist,
sind zusatzlich zu diesem Hauptsortiment auch nicht-zentrenrelevante und nicht-
nahversorgungsrelevante Sortimente zulassig.

3.2.5 Konzentrationsziel >Sonderstandorte«

Konzentrationsziel: Die Sonderstandorte sollen nach den Zielen des Einzelhandelskon-
zeptes 2019 als Konzentrationsstandorte flir Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
zentrenrelevanten und nicht-nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten fungieren. Diese
Sortimente sind aus stadtebaulich-funktionaler Sicht vorrangig an den Konzentrationsstan-
dorten (und in der Einkaufsinnenstadt) anzusiedeln. Dies gilt insbesondere fiir gro3flachige
Betriebe.

Eine gesamtstadtische Konzentration nicht-zentrenrelevanter und nicht-
nahversorgungsrelevanter Sortimente auf einige wenige, aber dafiir leistungsfahige Stand-
orte wird aus stadtentwicklungsplanerischer Sicht angestrebt, weil eine solche Biindelung
aus Kundensicht attraktivere Standorte schafft und damit auch das Gberdrtliche Nachfrage-
potenzial im mittelzentralen Einzugsgebiet bindet. Die Konzentration nicht-
zentrenrelevanter und nicht-nahversorgungsrelevanter Sortimente tragt damit zur Siche-
rung und Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion bei. Gleichzeitig werden die mit
der mittelzentralen Versorgungsfunktion ebenfalls verbundenen Verkehrsflisse (PKW, Lie-
ferverkehr, offentlicher Nahverkehr) effizient auf wenige Standorte gelenkt. Des Weiteren
wird durch eine klare raumliche Abgrenzung der Sonderstandorte ein mit der Einzelnutzung
verbundener Anstieg der Bodenpreise flir Gewerbeflachen verhindert, der die Entwick-
lungsspielrdume von ansiedlungs- oder erweiterungswilligen Gewerbe- und Handwerksbe-
trieben einschranken konnte.

An den Sonderstandorten ist neben der Neuansiedlung auch der Ausbau der nicht-
zentrenrelevanten und nicht-nahversorgungsrelevanten Sortimente mit Blick auf leistungs-
fahige Konzentrationsstandorte zu ermdglichen. Dies umfasst auch strukturpradgende
(grof¥flachige) Einzelhandelsbetriebe mit solchen Hauptsortimenten. Insoweit ist auch der
grof¥flachige Ausbau von nicht-zentrenrelevanten und nicht-nahversorgungsrelevanten Be-
standssortimenten weiterhin uneingeschrankt zu ermaoglichen.
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3.2.6 Konzentrationsziel »Verkaufsstelle«

Konzentrationsziel: Zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente geman

Haldensleber Liste 2019 sind in Verkaufsstellen von Handwerks-, Produktions-, Verarbei-

tungs-, Reparatur- und landwirtschaftlichen Betrieben fir den Fall zulassig, wenn

= eine direkte raumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb erfolgt,

= die Errichtung im betrieblichen Zusammenhang steht,

= das Angebot am Ort des Hauptbetriebes hergestellt, verarbeitet und/oder repariert wird,

= eine deutliche flachen- und umsatzmaflige Unterordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist
und

= wenn eine Verkaufsflachenobergrenze von max. 200 m? je Betrieb fir zentrenrelevante
Sortimente und von maximal 140 m? je Betrieb flir nahversorgungsrelevante Sortimente
nicht Uberschritten wird.

Steuerungserfordernis: Funktion & Vorrangziel: Die Gewerbegebiete der Stadt Hal-

densleben sollen vorrangig den Handwerks-, Produktions-, Verarbeitungs-, Reparatur- und

landwirtschaftlichen Betrieben vorbehalten bleiben, um

= ausreichende Grundstlicksflachen eines Gewerbegebietes fiir diese Nutzungsarten er-
halten und sichern zu kénnen (Verbrauch von Gewerbeflachen durch Einzelhandelsbe-
triebe einddmmen) und

= preisglinstige Standorte fiir solche Betriebe bereitstellen zu kénnen, die auf glinstige
Bodenpreise oder glinstige Raummieten (als Resultat des glinstigen Bodenerwerbs)
angewiesen sind (Bodenpreissteigerung als Folge der Nachfrage durch Einzelhandels-
betriebe verhindern).

Handwerks-, Produktions-, Verarbeitungs-, Reparatur- und landwirtschaftliche Betriebe
machen allerdings gelegentlich ihre Ansiedlung und Entwicklung von der Maglichkeit ab-
hangig, eine Verkaufsstelle fur ihre Produkte realisieren zu kénnen. In der strukturschwa-
chen Region ist die Ansiedlung und Entwicklung dieser Betriebe ein besonderes stadtent-
wicklungspolitisches Ziel der Stadt Haldensleben. Zugunsten der angestrebten Neuansied-
lung und zugunsten der Entwicklung bereits ansassiger Handwerks-, Produktions-, Verar-
beitungs-, Reparatur- und landwirtschaftlichen Betrieben sollen zentrenrelevante und nah-
versorgungsrelevante Sortimente gemafl Haldensleber Liste 2019 in dem beschriebenen
Rahmen zulassig sein.

Die Zulassigkeit von Verkaufsstellen an landwirtschaftlichen Betrieben bemisst sich im
Ubrigen nach §§ 35 bzw. 201 BauGB.
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3.3

Abwiagung unter besonderer Beriicksichtigung des Eigentumsschutzes

Stadtebauliches Ziel: Die mit den Festsetzungsempfehlungen verbundenen Einschran-
kungen in den besonderen verfassungsrechtlichen Eigentumsschutz werden nach Abwa-
gung und mit Blick auf die vorstehend erlauterten Zielstellungen bewusst in Kauf genom-
men. Aus heutiger Sicht sind sowohl die Ansiedlung von zentrenrelevanten oder nahver-
sorgungsrelevanten Betrieben als auch die mit rechtskraftigen Bauleitplanen eingeraumte
Entwicklungsfahigkeit von zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
an Standorten auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nahver-
sorgungszentrum Siplinger Berg) mit Blick auf die unmittelbaren Wechselwirkungen als
stadtebauliche Fehlplanung zu werten, die nunmehr korrigiert werden soll und eine Neu-
gewichtung der Versorgungsfunktionen und Angebotsausrichtung erforderlich macht.
Ubergeordnetes stadtebauliches Ziel des Einzelhandelskonzeptes 2019 und der Planungs-
rechtlichen Stellungnahme 2020 ist es, der Erhaltung, Starkung und weiteren Entwicklung
der zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Siplin-
ger Berg) oberste Prioritdt einzuraumen. Der Planverfasser ist sich bewusst, dass hiermit
eine Einschrankung der Entwicklungsméglichkeiten fir Standorte im weiteren Stadtgebiet
verbunden ist.

Eine Einzelhandelsnutzung mit zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten ist nur eine denkbare, wenn auch eine besonders rentable Art der wirtschaftlichen
Grundstlicksnutzung. Eine Kommune ist jedoch nicht gehalten, den Eigentimern die er-
tragreichsten potenziellen Nutzungsmoglichkeiten selbst dann zu belassen, wenn entge-
genstehenden stadtebaulichen Belangen, wie hier der Erhaltung, Starkung und Entwick-
lung der zentralen Versorgungsbereiche sowie der Standorte der kiinftigen Nahversor-
gungsstruktur, ein beachtliches Gewicht zukommt (vgl. OVG Nordrhein-Westfalen, Urt. v.
22.11.2010 - 7 D 1/09).

Bei der Erhaltung und Entwicklung der Einkaufsinnenstadt und des Nahversorgungszent-

rums Stplinger Berg sowie der stadtebaulich integrierten Nahversorgungslagen handelt es

sich um ein solch gerechtfertigtes stadtebauliches Ziel (vgl. OVG Nordrhein-Westfalen, Urt.

v.22.11.2010 - 7 D 1/09):

= Die Erhaltung und Entwicklung des Einkaufsinnenstadt und des Nahversorgungszent-
rums werden vom Bundesgesetzgeber mit § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB (Zentraler Versor-
gungsbereich) und Nr. 8 BauGB (Belange der verbrauchernahen Versorgung) als zwei
eigenstandige Belange der Bauleitplanung besonders hervorgehoben. Um die damit
verbundenen Zielstellungen erreichen zu kénnen, ist ihnen kinftig der Vorrang gegen-
Uber anderen Standorten des Siedlungsgebietes einzuraumen.

= Gleiches gilt fur die beiden zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt und
Nahversorgungszentrum Suiplinger Berg) und die stadtebaulich integrierten Nahversor-
gungslagen (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Suid) gegentiber den Stand-
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orten des weiteren Stadtgebietes, wie etwa Gewerbegebiete oder Sondergebiete. Sie
werden vom Bundesgesetzgeber mit § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB (Belange der verbrau-
chernahen Versorgung) ebenfalls als eigenstandiger Belang der Bauleitplanung beson-
ders hervorgehoben.

Das daraus resultierende Zurucksetzen der privaten Interessen am uneingeschrankten Er-
halt der gegenwartigen Nutzungschancen stellt insoweit keinen unverhaltnismaRigen Ein-
griff in die grundrechtlich geschitzte Eigentimerposition dar, sondern liegt im Rahmen des
zulassigen Abwagungsspektrums der Kommune (OVG Nordrhein-Westfalen, Urt. v.
22.11.2010 - 7 D 1/09).

Verwertungsmoglichkeiten: Fur die Standorte aulerhalb der beiden zentralen Versor-
gungsbereiche (Einkaufsinnenstadt und Nahversorgungszentrum Suplinger Berg) und au-
Rerhalb der stadtebaulich integrierten Nahversorgungslagen (Am Ganseanger, Am Burg-
wall, Haldensleben-Siid) wurden in die Abwagung zudem die weiteren Verwertungsmaog-
lichkeiten des Eigentums eingestellt:
= Dem Eigentiimer bleiben weiterhin verschiedene Nutzungsméglichkeiten offen, wie
= Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten in dem vorgegebenen Rahmen der Festsetzungen,
= Einzelhandelsnutzungen mit ,unkritischen nicht-zentrenrelevanten und nicht-
nahversorgungsrelevanten Sortimenten,
=  Weitere Nutzungsarten auRerhalb des Einzelhandels entsprechend des Baugebiets-
typus gemal BauNVO oder des jeweils rechtsverbindlichen Bauleitplanes sowie
= Nicht-gewerbliche Nutzungen gemafl Baugebietstypus der BauNVO oder des je-
weils rechtsverbindlichen Bauleitplanes.
= Dem Nahversorgungszentrum (Suplinger Berg) werden fir den Erhalt seiner Wettbe-
werbsfahigkeit — sofern erforderlich und mit den Zielstellungen fir die Einkaufsinnen-
stadt und den stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorten vereinbar — Ent-
wicklungsspielrdume bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten vorgesehen, die
marktibliche und auf die reine Nahversorgungsfunktion abgestimmte Betriebskonzepte
ermaglichen.
= Die gegenwartig ansassigen Bestandsbetriebe genielen grundsatzlich Bestandsschutz,
sofern ihre Nutzung im Einklang mit der Baugenehmigung steht. Erst bei ihrer Verande-
rung werden diese Betriebe in ihrem ausgelibten Gewerbebetrieb eingeschrankt, und
dieses auch nur dann, wenn die Obergrenzen der Festsetzungen Uberschritten werden.
Hiervon ausgenommen sind unzuldssigerweise realisierte Nutzungen, die durch die
Baugenehmigung nicht gedeckt sind.
= Eine Umorganisation der bestehenden Betriebsteile bleibt weiterhin innerhalb der fest-
gesetzten Obergrenzen moglich.
= Die Festsetzungen gelten auch fiir jedwede kiinftige Verwertung der Immobilie und
schlielt insoweit auch die Nachfolgenutzung mit ein. Auch diese ist im Rahmen der
empfohlenen Obergrenzen weiterhin zulassig.
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Bestandskraftige Baugenehmigungen / Ausgeiibte Nutzung: Zielstellung ist es, in die
ausgeubte Nutzung nicht einzugreifen. Die festgesetzten Obergrenzen im Bebauungsplan
Nr. 65 legen insoweit den Sortimentsumfang des heutigen Bestandes zugrunde. Dieser
wurde in mehreren Bestandserhebungen und Standortbegehungen ermittelt und verifiziert.

Die bestandskraftigen Baugenehmigungen sind in ihrer eingerdumten Nutzbarkeit weitest-
gehend offen gehalten. So lief3e sich aus ihnen auch eine Gber den heutigen Bestand hin-
ausgehende Ausschopfung durch zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sorti-
mente ableiten. Bei der offen gehaltenen Nutzbarkeit handelt es sich letztlich nur um eine
potenzielle Nutzbarkeit. So stellt eine weitreichende Ausschdpfung der genehmigten Ge-
samtverkaufsflache etwa durch zentrenrelevante oder nahversorgungsrelevante Sortimen-
te nur eine von mehreren aus der Baugenehmigung ableitbaren Optionen dar. Gleichbe-
rechtigt daneben steht beispielsweise auch die Moglichkeit, die zulassige Gesamtverkaufs-
flache vollstéandig durch nicht-zentrenrelevante/ nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente
und damit durch eine mit den Planungszielen vereinbare Nutzbarkeit auszuschépfen. Fir
diese potenzielle Nutzbarkeit kann der Eigentimer nach aktueller Rechtsauffassung zudem
nicht davon ausgehen, dass deren uneingeschrankter Erhalt auf Dauer gesichert sei. Es
besteht kein Planungsgrundsatz, dass nicht ausgenutztes Baurecht bei der Uberplanung
eines Gebietes aufrechterhalten werden muss (BVerwG, Urteil vom 16.01.1996, NVwZ-
RR1997, 83 sowie OVG NRW, Urteil vom 22. April 2004 — 7a D 142/02.NE).

3.4 Mittelfristige Uberpriifung

Zielerreichung: Fir die Steuerungsempfehlungen des Einzelhandelskonzeptes 2019 und
der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020 sollte es sich die Stadt Haldensleben auf
freiwilliger Basis selbst auferlegen, das Planerfordernis fur die vorgesehenen Verkaufsfla-
chen- und Sortimentsbeschrankungen mittelfristig zu Gberpriifen. Wenn die Gbergeordne-
ten Zielstellungen fir

= die erfolgreiche Entwicklung und Starkung der Einkaufsinnenstadt Haldensleben und

= die erfolgreiche Entwicklung und Starkung des Nahversorgungszentrums Siplinger

Berg

erreicht sind, sollten die Wechselwirkungen mit der Einkaufsinnenstadt und dem Nahver-
sorgungszentrum Siplinger Berg Uberpriift werden, um darauf aufbauend das Planerfor-
dernis fur die Reglementierungen zu verifizieren und ggf. auf freiwilliger Basis eine Redu-
zierung der Einschrankungen vorzunehmen.
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4. Planinhalt:
Unbeplanter Innenbereich gemaR § 34 BauGB

Die nachfolgenden Festsetzungen fir den unbeplanten Innenbereich sind Teil der gesamt-
gemeindlichen Steuerung des Einzelhandels und flankieren zugleich die Anderungsverfah-
ren fir die rechtskraftigen, verbindlichen Bauleitplane der Stadt Haldensleben, welche
ebenfalls Regelungsinhalt des Bebauungsplanes Nr. 65 sind (vgl. nachfolgende Kapitel).

Feingliederung

§ 1 Abs. 9 Baunutzungsverordnung (BauNVO) gestattet es, planerische Festsetzungen
auch flr einzelne Unterarten von Nutzungen und Anlagen zu treffen, welche die Baunut-
zungsverordnung selbst nicht angefiihrt hat. Ziel dieser Vorschrift ist es, die allgemeinen
Differenzierungsmaoglichkeiten der Baugebietstypen nochmals einer "Feingliederung" un-
terwerfen zu konnen, falls sich hierfir besondere stadtebauliche Griinde ergeben
(BVerwG, Beschluss vom 27.07.1998 - 4 BN 31/98). Fur die Einzelhandelsnutzung kom-
men mit § 1 Abs. 9 BauNVO als zur Konkretisierung geeignete Mittel in Betracht:

» GrofRenbeschrankungen, wie etwa die Verkaufsflache (oder Gescholiflache) von Han-
delsbetrieben (BVerwG, Beschluss vom 08.11.2004 — 4BN 39.04)

» Sortimentsbeschrankungen (BVerwG, Beschluss vom 23.10.2006 — 4 BN 1.06 sowie
BVerwG, Beschluss vom 04.10.2001 — 4 BN 45.01)

» Gattungsbezeichnungen oder &ahnlich typisierende Beschreibungen (BVerwG, Be-
schluss vom 08.11.2004 — 4BN 39.04)

» Ausschluss aller Arten baulicher Anlagen i.S. der BauNVO, mithin auch der Ausschluss
bestimmter Arten von Einzelhandelsbetrieben (OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom
22.04.2009 — 7a D 142/02.NE)

Um den Anforderungen des § 1 Abs. 9 BauNVO zu entsprechen, hat die Stadt darzulegen,

» warum Betriebe mit bestimmten Sortimenten und/oder warum Betriebe, die mit ihrer
Verkaufs- oder Geschossflache eine bestimmte GréRe unterschreiten/liberschreiten,
generell oder doch jedenfalls unter Berlicksichtigung der besonderen o6rtlichen Verhalt-
nisse einem bestimmten Anlagentyp entsprechen (BVerwG, Urteil vom 22. Mai 1987, 4
C 77.84 | BVerwG, Beschluss vom 08.11.2004 — 4BN 39.04).

> ob gerade in Bezug auf diesen bestimmten Anlagentyp spezielle besondere stddtebauli-
che Griinde vorliegen, die eine planerische Festsetzung rechtfertigen (BVerwG, Urteil
vom 22. Mai 1987 - 4 C 77.84)
Das "Besondere" an den stadtebaulichen Griinden nach § 1 Abs. 9 BauNVO besteht
nicht notwendig darin, dass die Griinde von gréRerem oder im Verhaltnis zu § 1 Absatz
5 BauNVO zusatzlichem Gewicht sein missten. Vielmehr ist mit "besonderen” stadte-
baulichen Griinden in § 1 Abs. 9 BauNVO gemeint, dass es spezielle Griinde gerade flr
die gegeniber Absatz 5 noch feinere Ausdifferenzierung der zulassigen Nutzungen ge-
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ben muss (BVerwG, Urteil vom 22. Mai 1987, 4 C 77.84 / BVerwG, Beschluss vom
10.11.2004 — 4 BN 33.04).

Dabei ist jedwede Festsetzung als Einzelfall zu wirdigen, da sich die vorstehenden Fragen
nicht in abstrakter Weise und losgel6st von den Besonderheiten des Einzelfalls klaren las-
sen (BVerwG, Beschluss vom 30.01.2006 - 4 BN 55/05).

Entsprechende Ausfiihrungen und Erlauterungen kénnen den jeweiligen Begriindungen
der nachfolgenden zeichnerischen und textlichen Festsetzungen enthommen werden.

Der vorliegende Bebauungsplan ist Teil der gesamtstadtischen Steuerung des Einzelhan-
dels, die durch mehrere Bebauungsplanverfahren planungsrechtlich gesichert wird. Inso-
weit flankieren die nachfolgenden Festsetzungen zugleich die Aufstellungs-/ Anderungs-
verfahren von weiteren Bebauungsplanen zur Steuerung des Einzelhandels und folgen zu-
gleich dem zu berucksichtigenden Gleichbehandlungsgrundsatz.

Zeichnerische Festsetzung: Zentraler Versorgungsbereich Einkaufsinnenstadt

Abgrenzung: Mit zeichnerischer Festsetzung im Planbild wird der zentrale Versorgungsbe-

reich ,Einkaufsinnenstadt® festgelegt. Die raumliche Abgrenzung erfolgt auf Vorgabe der

Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2019 (Seite 57). Diese basiert auf Grundlage

der Bestandserhebung, der Standortmerkmale und Nutzungsstrukturen sowie der Entwick-

lungsziele der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2019 und umfasst die folgen-

den Bereiche:

= HagenstralRe bis zur Einmiindung GerikestralRe als Hauptachse der Einkaufsinnenstadt.

= Im Siden orientiert sich die Abgrenzung im Wesentlichen an den riickwertigen Grund-
stlicksgrenzen der Gerikestralle auf HOhe der Hagenstrafte. AulRerhalb dieser Begren-
zung ist im Stden im direkten Anschluss kein weiterer Einzelhandelsbesatz vorhanden.

= Der nérdliche Abschluss des Innenstadtzentrums Einkaufsinnenstadt wird durch die
rickwartigen Grundstlicksgrenzen der Bllstringer Stral’e sowie durch den Garhof gebil-
det. An dieser Stelle nimmt die Einzelhandelsdichte in nérdliche Richtung deutlich ab.

= Im Westen wird die Einkaufsinnenstadt im Wesentlichen durch die rliickwartigen Grund-
stlicksgrenzen der Langen Stralde begrenzt.

= Die Kirchstrafte bildet im Osten die Begrenzung der Einkaufsinnenstadt Haldensleben.
Lediglich die Magdeburger Stralte verzeichnet darliiber hinaus noch einen Fortsatz in
Ostliche Richtung.

Aufderhalb dieser Begrenzung ist nur noch ein stark perforierter Einzelhandelsbesatz und
ein ausgedunnter Besatz an zentrenerganzenden Funktionen verortet, der keinen direkten
stadtebaulich-funktionalen Zusammenhang mit dem abgegrenzten Zentralen Versorgungs-
bereich aufweist. Dariiber hinausgehende Bereiche sind berwiegend durch Wohnbebau-

ung gepragt.
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Funktion: Die Einkaufsinnenstadt Haldensleben ist hinsichtlich der Ausdehnung der groRte
zusammenhangende, stadtebaulich integrierte Geschéaftsbereich der Stadt Haldensleben.
Diese weist stadtebauliche Zentrenmerkmale wie z.B. eine hohe stadtebauliche Dichte,
Nutzungsmischung und urbanes Leben auf. Die Einkaufsinnenstadt Haldensleben
Ubernimmt die gesamtstadtische Versorgungsfunktion fir Teile des qualifizierten Grundbe-
darfs sowie des gehobenen Bedarfsbereiches.

Der zentrale Versorgungsbereich Einkaufsinnenstadt Haldensleben umfasst diejenigen Be-
reiche mit der groRten Einzelhandelsdichte und Nutzungsvielfalt, insbesondere die Berei-
che mit relevanten Kundenlaufen sowie wesentliche fir die Gesamtfunktionalitat des Zent-
rums wichtige zentrenerganzende Funktionen.

Sein Einzugsgebiet reicht in die Region hinein und entspricht dem eines Mittelzentrums.
Fir den motorisierten Individualverkehr ist die Einkaufsinnenstadt sowohl fiir die Einwohner
der Gesamtstadt Haldensleben als auch fir das vom Mittelzentrum zu versorgende Um-
land gut zu erreichen. Mit Bushaltestellen ist die Einkaufsinnenstadt auch an den 6ffentli-
chen Nahverkehr angebunden und damit neben den PKW-Kunden auch fir nicht-
motorisierte Bevolkerungsteile erreichbar.

Aufgrund ihrer hervorgehobenen Versorgungsfunktion fiir die Stadt Haldensleben und fir
den Versorgungsbereich des Mittelzentrums soll die Einkaufsinnenstadt kinftig erhalten,
gestarkt und in ihrer weiteren Entwicklungsfahigkeit geférdert werden.

Funktion
® Nahrungs- und Genussmittel
® Kurzfristiger Bedarf
® Mittelfristiger Bedarf
Langfristiger Bedarf
® Zentrenergdnzende Funktion

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
<100 m?
100 - 399 m?
400 - 799 m?

800 - 3999 m?

24.000 m?
Zentren- und Standortabgrenzungen
Name
] zvB-Abgrenzung EHK 2018

[ Abgrenzung Einkaufsinnenstadt
EHK 2004

0 150
Meter

Abbildung 1: Zentraler Versorgungsbereich Einkaufsinnenstadt Haldensleben
Quelle: Fortschreibung Einzelhandelskonzept 2019, Seite 57
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4.2

Textliche Festsetzung Nr. 1:
Zentraler Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt Haldensleben*

1.1 Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten gemaR der ,,Haldensleber Liste* sind allgemein zuldssig.

1.2 Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten und nicht-
nahversorgungsrelevanten Sortimenten gemaR der ,Haldensleber Liste*“ sind
allgemein zulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 2a BauGB

Abgrenzung des Teilbereiches

Die vorstehende textliche Festsetzung gilt fir den Bereich innerhalb des abgegrenzten
zentralen Versorgungsbereichs Einkaufsinnenstadt (siehe Kapitel 4.1).

Zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente

Fir den Erhalt und die Starkung in die weitere Entwicklung des zentralen Versorgungsbe-
reiches Ubernehmen die zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente eine
Schlisselrolle und sollen daher in ihm konzentriert werden (Konzentrationsziele ,zentrenre-
levante Sortimente® und ,nahversorgungsrelevante Sortimente®; siehe Kapitel 3.2). Mit der
vorgesehenen Positivfestsetzung wird die Zulassigkeit dieser Sortimente im Sinne der pla-
nungsrechtlichen Umsetzung der Konzentrationsziele dokumentiert.

Die zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente/Dienstleistungen leiten
sich aus der ,Haldensleber Liste ab. Diese ist als Anhang beigefiigt und auf dem Planbild
verankert.?

Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente

Die nicht-zentrenrelevanten und nicht-nahversorgungsrelevanten Sortimente gemaf ,Hal-
densleber Liste* bedlrfen an sich keiner Steuerung, da sie ohne negative Auswirkungen
auf die zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum
Siplinger Berg) und die Nahversorgungsstruktur bleiben. Diese sind daher im ganzen
Stadtgebiet allgemein zulassig. Mit der vorgesehenen Positivfestsetzung wird die Zulassig-
keit dieser Sortimente im Sinne der planungsrechtlichen Umsetzung klarstellend dokumen-
tiert.

3 vgl. ,Haldensleber Liste“ gemaR Fortschreibung Einzelhandelskonzept (Februar 2019); Seite 97ff.
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4.3

Zeichnerische Festsetzung: Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum
Siiplinger Berg

Abgrenzung: Mit zeichnerischer Festsetzung im Planbild wird der zentrale Versorgungsbe-

reich ,Nahversorgungszentrum Stplinger Berg“ festgelegt. Die raumliche Abgrenzung er-

folgt auf Vorgabe der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2019 (Seite 81). Diese

basiert auf Grundlage der Bestandserhebung, der Standortmerkmale und Nutzungsstruktu-

ren sowie der Entwicklungsziele der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2019 und

umfasst die folgenden Bereiche:

= Es erstreckt sich zu beiden Seiten des Waldrings.

= Im Osten begrenzt die B 245 den zentralen Versorgungsbereich. Die daran anschlie-
Renden Lagebereiche werden ausschlie3lich durch Wohnfunktion gepragt.

= |m Siden und Westen umschlief3t eine Wohnsiedlung der Plattenbauweise den Nahver-
sorgungsbereich.

= Im Norden schlieft sich Wohnbebauung mit Einfamilienhdusern an. Diese Gebiete stel-
len vorwiegend den Naheinzugsbereich des ansassigen Einzelhandels dar.

Funktion: Nach den Abgrenzungskriterien des Einzelhandelskonzeptes 2019 ist der Ein-
kaufsschwerpunkt im Haldensleber Westen als zentraler Versorgungsbereich ,Nahversor-
gungszentrum® einzustufen.

Seiner Versorgungsfunktion entsprechend ist sein Angebot primar durch nahversorgungs-
relevante Angebote gepragt, erganzt um ein begrenztes Angebot in sonstigen Bedarfsbe-
reichen. In ihm gelegen sind neben den Magnetbetrieben Netto, Edeka und Thomas Phil-
lipps auch kleinflachige Fachgeschéfte. Bei den vorstehenden Betrieben handelt es sich
vor allem um Anbieter mit nahversorgungsrelevantem Angebot. Ebenso sind wichtige zen-
trenerganzende Funktionen des Nahversorgungszentrums beheimatet. Im Gegensatz zur
Einkaufsinnenstadt weist das Nahversorgungszentrum Siplinger Berg einen deutlich ge-
ringeren Besatz an Einzelhandelsbetrieben sowie zentrenerganzenden Funktionen auf.

Das Nahversorgungszentrum weist auf Grund seiner Integration in ein Wohngebiet der
Plattenbauweise eine hohe Bedeutung fiir die Nahversorgung der umliegenden Wohnge-
biete sowie die slidwestlichen Bereiche der Kernstadt auf.

Aufgrund seiner besonderen Versorgungsfunktion soll das Nahversorgungszentrum
Suplinger Berg kunftig erhalten, gestarkt und in ihrer weiteren Entwicklungsfahigkeit gefor-
dert werden.
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Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel
Kurzfristiger Bedarf
Mittelfristiger Bedarf
Langfristiger Bedarf

Zentrenergdnzende Funktion

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
<100 m?
100 - 399 m?
400 - 799 m?

800 - 3999 m?

24.000m?

Zentren- und Standortabgrenzungen
DZVB Abgrenzung EHK 2018

(o] 150
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Abbildung 2: Zentraler Versorgungsbereich Siplinger Berg
Quelle: Fortschreibung Einzelhandelskonzept 2019, Seite 81
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4.4 Textliche Festsetzung Nr. 2:
Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Siiplinger Berg
2.1 Teilbereich 2a: Zulassig ist der Anlagentyp ,,GroRflachiger Einzelhandelsbe-
trieb (Lebensmittelmarkt) mit einer Gesamtverkaufsfliche von maximal
1.400 m?, davon zentrenrelevante Sortimente gemaR der ,Haldensleber Liste"
insgesamt maximal 120 m? Verkaufsflache.

Zudem sind Laden mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten gemaR der
»Haldensleber Liste" bis 140 m? Verkaufsflache je Betrieb zuldssig. Zentrenre-
levante Sortimente gemaR der ,,Haldensleber Liste" sind in diesen Betrieben
unzulassig.

Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente gemat
der ,Haldensleber Liste" sind allgemein zuldssig.

2.2 Teilbereich 2b: Zentrenrelevante Sortimente und nahversorgungsrelevante
Sortimente gemaR der ,,Haldensleber Liste" sind unzulédssig.

Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente gemat
der ,Haldensleber Liste" sind allgemein zuldssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 2a BauGB

Teilbereich 2a (Lebensmittelmarkt Edeka, Nebenbetrieb)

Abgrenzung des Teilbereiches
= Grundstlck: Flurstiicke 2344, 2345, 313/2, 313/5 und 2220 der Flur 5 der Gemarkung
Haldensleben (Katasterbezug: November 2018).

= Standort: Nahversorgungszentrum Siplinger Berg
Lebensmittelmarkt (mit Backer); derzeit Edeka

Im Planbild des Bebauungsplans Nr. 65 ist die Abgrenzung des Teilbereiches von den an-
grenzenden Teilbereichen durch eine rote Linie eingetragen.

Bestandskraftige Baugenehmigung

Mit bestandskraftiger Baugenehmigung wurde ein grof¥flachiger Lebensmittelmarkt mit ei-
ner Verkaufsflache von rund 810 m? genehmigt sowie zwei Ladeneinheiten mit insgesamt
rund 60 m? Verkaufsflache (Backer, Zeitung). Eine Einzelauflistung der aktuellen Verkaufs-
flachen bzw. Sortimente kann der Anlage entnommen werden (siehe Anhang — Kapitel
11.2).
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Anlagentyp

Funktion Standort: Der Einzelhandelsstandort weist auf Grund seiner stadtebaulich inte-
grierten Lage inmitten des Stadtteiles ,Siplinger Berg“ eine hohe Bedeutung fir die Nah-
versorgung seiner Wohngebiete und dartber hinaus auch fir die stdwestliche Kernstadt
auf. Bei dem Wohngebiet ,Siplinger Berg“ handelt es sich um einen gewichtigen Bevolke-
rungsschwerpunkt der Kernstadt Haldensleben.

Die Magnetfunktion bernehmen die beiden Lebensmittelmarkte (Netto, Edeka) und der
grol¥flachige Sonderpostenmarkt (Thomas Phillipps). Hinzu treten kleinflachige Fachge-
schafte, handelsnahe Dienstleister (z.B. Sparkasse) und Gastronomie sowie mehrere zent-
rale Einrichtungen (z.B. Grundschule Erich Kastner, Evangelische Sekundarschule, Woh-
nungsbaugesellschaft Haldensleben, Schwimmbad, Kindertagesstatte, Jugendclub, Deut-
scher Kinderschutzbund etc.). Das Nahversorgungszentrum weist eine gute verkehrliche
Anbindung fur PKW und Lieferverkehr auf und ist an den offentlichen Nahverkehr ange-
bunden.

Nach den Abgrenzungskriterien des Einzelhandelskonzeptes 2019 ist der Einkaufsschwer-
punkt als zentraler Versorgungsbereich ,Nahversorgungszentrum® einzustufen.

Das Angebot des Nahversorgungszentrums wird seiner Versorgungsfunktion entsprechend
primar durch nahversorgungsrelevante Angebote gepragt (Lebensmittelmarkte, Fachge-
schafte, Sparkasse etc.). Diese Nahversorgungsfunktion soll nach den Zielen des Einzel-
handelskonzeptes 2019 und Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020 kiinftig erhalten,
gestarkt und in ihrer weiteren Entwicklungsfahigkeit geférdert werden, sofern hierdurch die
Umsetzung der Konzentrationsziele (,Nahversorgungsrelevante Sortimente®, ,Fachhandel®)
zugunsten des zentralen Versorgungsbereiches ,Einkaufsinnenstadt® nicht konterkariert
oder gar unmoglich gemacht werden (Beeintrachtigungsverbot).

Im Nahversorgungszentrum werden auch zentrenrelevante Sortimente gemaR ,Haldensle-
ber Liste® 2019 im gréReren Umfang geflihrt (insbesondere Sonderpostenmarkt). Dieses
sind jedoch mit Blick auf die bereitzustellende Nahversorgung im Nahversorgungszentrum
einerseits und die Konzentrationsziele zugunsten des zentralen Versorgungsbereiches
»Einkaufsinnenstadt“ andererseits nicht weiter zu verfestigen oder auszubauen.

Lebensmittelmarkt: Die Nahversorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums Siplinger
Berg begriindet sich ganz wesentlich durch den Lebensmittelmarkt mit seinem umfangrei-
chen Angebot an nahversorgungsrelevanten Sortimenten, der deshalb eine Magnetwirkung
fur das gesamte Nahversorgungszentrum entfaltet. Der Standort des Lebensmittelmarktes
ist daher mit Blick auf die Funktionsfahigkeit des Nahversorgungszentrums dauerhaft fur
die Betriebsform ,Lebensmittelmarkt® zu sichern.

Fir den Fall einer etwaigen Betriebsaufgabe des Lebensmittelmarktes ist eine Nutzungs-
anderung zugunsten solcher nicht-grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe zu unterbinden, die
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ebenfalls nahversorgungsrelevante Hauptsortimente fihren (wie z.B. Getrankefachmarkt)
oder nicht-zentrenrelevante/ nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente flhren (z.B. Tier-
fachmarkt, Bettenfachmarkt etc.). Diese Betriebe waren mit Blick auf die zuldssigen Ober-
grenzen flr nahversorgungsrelevante Sortimente und die uneingeschrankte Zulassigkeit
von nicht-zentrenrelevanten/ nicht-nahversorgungsrelevanten Sortimenten ebenfalls an
dem Standort des Lebensmittelmarktes zuldssig und wurden eine Wiederbelegung durch
einen Lebensmittelmarkt unmaoglich machen. Dies wird daher mit der Beschrankung der
Zulassigkeit auf einen Lebensmittelmarkt ausgeschlossen.

Laden: Die im Lebensmittelmarkt ansassigen Nebenbetriebe werden gemaflt Baunut-
zungsverordnung als ,Laden” und damit als eigenstandiger Anlagentyp gefuhrt und sind in-
soweit eindeutig bestimmt.

Lebensmittelmarkt mit Nebenbetrieben: Der eigenstandige Anlagentyp besteht aus ei-

nem in Gesamtverkaufsflache und Angebot pragenden Hauptbetrieb (Lebensmittelmarkt)

erganzt um in dessen Gebaude angesiedelten Nebenbetrieben (aktuell Backer, Zeitung).

Letztere agieren zwar auf baulich abgetrennter Flache, es handelt sich jedoch nicht um be-

trieblich-funktionell eigenstandige, von der Hauptnutzung bzw. dem Lebensmittelmarkt un-

abhangige Vorhaben:

= Die Gesamtverkaufsflache wird durch den Hauptbetrieb (Lebensmittelmarkt) gepragt.
Die von den kleinflachigen Betrieben in Anspruch genommenen Flachen bleiben deut-
lich hinter denjenigen des Hauptbetriebs zurtick (Nebenbetriebe).

= Das Warenangebot der Nebenbetriebe (aktuell Backer, Zeitungen) steht in einem inne-
ren Zusammenhang mit der ,Hauptleistung” des Lebensmittelmarktes, rundet dieses je-
doch als ,Nebenleistung” nur ab und ist damit von nur untergeordneter Bedeutung. Die
kleineren Betriebsflachen hatten ebenso in die Verkaufsflache des grofieren Hauptbe-
triebs einbezogen sein kénnen.
Aus der Sicht des Verbrauchers werden die Nebenbetriebe als ein zum Hauptbetrieb
zugehoriges Randangebot angesehen.

= Nach der allgemeinen Verkehrsanschauung handelt es sich daher um eine betriebliche
Einheit mit einem Hauptbetrieb und damit um einen zusammenhangenden Anlagentyp
(vgl. BVerwG, Urteil vom 24.11.2005 - 4 C 8/05, BVerwG, Urteil vom 30. Juni 2004 - 4
C 3.03).

= Gegenstand der Bauantrage war ein Gesamtvorhaben (Hauptbetrieb mit Nebenbetrie-
ben), das als solches auch realisiert wurde. Dies geartete Gesamtvorhaben kdnnen
nicht in Einzelvorhaben aufgespalten werden (vgl. OVG Thiringen, Urteil vom
17.04.2007 - 1 KO 1127/03).

Gegenuber den anderen Teilbereichen bildet der Anlagentyp eine selbststéandige bauliche
Anlage, die von ihren betrieblichen Ablaufen unabhangig von den anderen Teilbereichen
funktionsfahig ist. Die Festsetzung bezieht sich auf ein Einzelgrundstick.
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Aufgrund der GréRe des Grundsticks und seines Zuschnitts wird davon ausgegangen,
dass der Anlagentyp des ,grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebes* einschlieBlich seiner zu-
gehdrigen, marktublichen verkehrlichen ErschlielRungsflachen (Stellplatze, Anlieferung,
Zuwegungen) nur einmal realisiert werden kann.

Erforderliche Feingliederung

Gesamtverkaufsfliche Obergrenze 1.400 m?: Fir die dauerhafte Funktionsfahigkeit des
Nahversorgungsstandortes soll dem Lebensmittelmarkt nach den Zielen des Einzelhan-
delskonzeptes 2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020 eine marktgerechte
Entwicklung zugestanden werden, um den Betreiber- und Kundenbedirfnissen gerecht zu
werden und sich der zunehmenden Wetthewerbssituation dauerhaft stellen zu kénnen.

Eine Erweiterung des Lebensmittelmarktes auf dem heutigen Grundstick ist aufgrund der
eingeschrankten GrundstlicksgroRe ausgeschlossen. Der Baukorper sowie die mit der
Stellplatzsatzung Haldensleben zu errichtenden Stellplatze fiillen die Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen vollstandig aus. Denkbar ist jedoch eine Erweiterung im Zuge des zusatzli-
chen Grunderwerbs von unmittelbar anschlieRender (unbebauter, bebauter) Grundstticke.

Die marktgerechte Entwicklung darf jedoch die Umsetzung der Konzentrationsziele (,Nah-
versorgungsrelevante Sortimente®, ,Fachhandel“) zugunsten des zentralen Versorgungsbe-
reiches ,Einkaufsinnenstadt® nicht konterkarieren oder gar unmdglich machen (Beeintrach-
tigungsverbot). Mit dem Einzelhandelskonzept 2019 und der Planungsrechtlichen Stellung-
nahme 2020 wurden daher die Wechselwirkungen des Anlagentyps ,Lebensmittelmarkt”
auf den zentralen Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt® bewertet und in Verbindung
mit dem Konzentrationsziel und Beeintrachtigungsverbot fir das Nahversorgungszentrum
abgewogen.

Im Ergebnis ist trotz der hervorgehobenen Bedeutung des Nahversorgungszentrums im

Allgemeinen und des Lebensmittelmarktes im Besonderen eine Obergrenze fir die Ge-

samtverkaufsflaiche (Lebensmittelmarkt zzgl. ergdnzender Nebenbetriebe) bei 1.400 m?

festzulegen. Dies wird aus vier stadtebaulichen Erwagungen heraus erforderlich:

= Fir die Einkaufsinnenstadt wird nach den Zielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 eine
Funktionsstarkung angestrebt, die auch die Erhaltung, Starkung und Entwicklung ihrer
Magneten beinhaltet, zu der insbesondere der Lebensmittelmarkt der Hagenpassage
zahlt (aktuell Edeka). Von seiner Frequenzstarke ist nicht nur die Attraktivitdt der Ha-
genpassage, sondern auch die der gesamten Einkaufsinnenstadt abhangig. Um in sei-
ner Attraktivitat nicht zurlickzufallen, muss sich sein Angebotsgewicht gegeniiber den
Lebensmittelmarktstandorten des Nahversorgungszentrums und den stadtebaulich inte-
grierten Nahversorgungsstandorten im weiteren Stadtgebiet abheben. Deren Gesamt-
verkaufsflachen (Lebensmittelmarkt inkl. Nebenbetriebe) missen hierfur deutlich unter-
halb derer des Lebensmittelmarktes (inkl. Nebenbetriebe) der Hagenpassage verblei-
ben. Dessen Gesamtverkaufsflache liegt aktuell bei rund 1.530 m? (Lebensmittelmarkt
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ca. 1.470 m?, Laden in dessen Mall ca. 50 m? - Bestanderhebung Januar 2019). Die fir
den Lebensmittelmarkt des Nahversorgungszentrums Siplinger Berg vorgesehene
Obergrenze fur dessen Gesamtverkaufsfliche von 1.400 m? (Lebensmittelmarkt inkl.
Nebenbetriebe) liegt unterhalb der Verkaufsflache fir den Lebensmittelmarkt und unter-
halb der Gesamtverkaufsflache der Gesamtanlage (Lebensmittelmarkt inkl. Nebenbe-
triebe) und sichert ihm damit weiterhin seine Magnetfunktion.

= Die Einkaufsinnenstadt soll nach den Zielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 eine
weitere Funktionsstarkung dadurch erfahren, dass eine hohere Attraktivitat mit Hilfe von
neuen Magneten entwickelt wird (z.B. ehemaliges Roland-Kaufhaus). Deren Angebots-
struktur wird ebenfalls durch grof¥flachige und nicht-grof3flachige Betriebe mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten gepragt sein. Der Ausbau der nahversorgungsrelevan-
ten Sortimente in der Einkaufsinnenstadt ist angesichts ihrer bestehenden Angebots-
breite und -dichte bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten zwar grundsatzlich
moglich, jedoch ist der Entwicklungskorridor fiir diese Sortimente aufgrund der aktuell
bestehenden uberdurchschnittlichen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten in Verbindung mit einem kiinftig zunehmenden Wettbewerb eingeschrankt. Um
Entwicklungspotenziale in die Einkaufsinnenstadt lenken zu kdnnen, ist der Ausbau der
nahversorgungsrelevanten Sortimente au3erhalb der Einkaufsinnenstadt zu begrenzen.

= Die Einkaufsinnenstadt weist die stadtweit groRte Vielfalt nahversorgungsrelevanter An-
bieter auf (stadtweite Magnetwirkung), die nach den Zielen des Einzelhandelskonzeptes
2019 zu erhalten und zusammen mit der Anschubwirkung der geplanten Magneten wei-
terzuentwickeln ist, um in der Einkaufsinnenstadt eine umfassendere Angebotsbreite
und —tiefe zu erreichen. Fir Stadte der Groflenordnung Haldenslebens nehmen diese
Nahversorgungsanbieter trotz ihrer geringen FlachengréRe einen besonderen Stellen-
wert als Magneten ein, da sie die héchsten Kundenbindungspotenziale aufweisen. Ins-
besondere mit dem Lebensmittelhandwerk, wie Backer oder Fleischer, und mit dem pe-
riodischen Fachhandel, wie Blumen und Zeitungen, bestehen intensive Wechselwirkun-
gen mit den Haupt- und Nebensortimenten eines Lebensmittelmarktes. Um die Attrakti-
vitat der Einkaufsinnenstadt erhalten und weiter entwickeln zu kdnnen, ist eine Erweite-
rung des Lebensmittelmarktes liber die Obergrenze hinaus auszuschliel3en.

= Die Aufgabe des Nahversorgungszentrums ist nach den Zielen des Einzelhandelskon-
zeptes 2019 zudem darauf beschrankt, die Nahversorgungsfunktion sicherzustellen,
nicht jedoch eine stadtweite Ausstrahlung wie die Einkaufsinnenstadt zu entfalten. In der
Konzentration nahversorgungsrelevanter Sortimente hat die Einkaufsinnenstadt daher
Vorrang gegenilber allen anderen Nahversorgungsstandorten der Stadt (Konzentrati-
onsziel ,Nahversorgungsrelevante Sortimente®).

Die Obergrenzen werden fiir die Lebensmittelmarkte des Nahversorgungszentrums gleich-
ermafien planungsrechtlich festgesetzt, da beide Standorte aufgrund ihrer zukiinftigen
Nahversorgungsfunktion, ihrer Betriebszusammensetzung und in ihren Auswirkungen ver-
gleichbar und gleichwertig zu bewerten sind. Dies ermdglicht auch einen etwaigen Aus-
tausch des heutigen Betreibers oder des gegenwartigen Angebotskonzeptes.
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Zentrenrelevante Sortimente Obergrenze von 120 m?: Der Lebensmittelmarkt flhrt auch
zentrenrelevante Sortimente gemaf ,Haldensleber Liste* 2019 als Randsortiment. Mit Blick
auf das Konzentrationsziel ,Zentrenrelevante Sortimente® ist der weitere Ausbau der zen-
trenrelevanten Sortimente aullerhalb der Einkaufsinnenstadt auszuschlieffen (Bestands-
festschreibung). Zugunsten der Einkaufsinnenstadt empfiehlt das Einzelhandelskonzept
2019, die Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums auf die Nahversorgung zu
konzentrieren und der Funktion entsprechend den Schwerpunkt auf den periodischen Be-
darfseinkauf bzw. die nahversorgungsrelevanten Sortimente zu fokussieren. Fir diese Sor-
timente ist im Nahversorgungszentrum dementsprechend auch ausreichend Raum zu ge-
ben.

Um die Eingriffe in die Nutzung des Eigentums maoglichst gering zu halten, ist es das Ziel
der planungsrechtlichen Stellungnahmen 2020, fir den Fall einer etwaigen Aufgabe des
aktuellen Betreibers auch die Nachnutzung durch Nachfolgebetreiber von Lebensmittel-
markten zu ermoglichen. Da die Betreiber von Lebensmittelmarkten mit ihren verschiede-
nen Konzepten unterschiedliche Verkaufsflachenvolumen bei den zentrenrelevanten Sor-
timenten vorsehen, ist eine betreiberunabhangige Obergrenze zu bestimmen, so dass Be-
treiberwechsel moglich bleiben und der Standort gemaf den Zielen des Einzelhandelskon-
zeptes 2019 dauerhaft als Standort eines Lebensmittelmarktes erhalten bleibt. Nach der
aktuellen Rechtsprechung ist diese aus der Ortstypik abzuleiten. Die Verkaufsflachenober-
grenze flr zentrenrelevante Sortimente leitet sich aus dem gegenwartigen Bestand der in
Haldensleben bestehenden Lebensmittelmarkte in vergleichbarer Gré3e ab (ohne ECenter,
da abweichender Betriebstyp mit rund 2.500 m? Verkaufsflache). Bei diesen fallt der Anteil
der zentrenrelevanten Sortimente aufgrund der verschiedenen Vertriebskonzepte unter-
schiedlich umfangreich aus und umfasst eine Verkaufsflache von 70 bis 120 m?. Grundlage
hierfur war die Bestanderhebung (Januar 2019; sowie im weiteren Verfahren, zuletzt Feb-
ruar 2020). Die fir Betreiberwechsel zu berlicksichtigende ortsspezifische Obergrenze bei
den zentrenrelevanten Sortimenten betragt in Haldensleben danach 120 m? Verkaufsfla-
che.

Bei dem vorstehend definierten Anlagentyp handelt es sich flir das Siedlungsgebiet der
Stadt Haldensleben unter Beriicksichtigung der beschriebenen besonderen ortlichen Ver-
héaltnisse um eine bestimmte Art von baulicher Anlage. Diese ist in den allgemeinen Diffe-
renzierungen der Baugebietstypen der BauNVO nicht dargestellt und wird daher im Rah-
men der zulassigen Feingliederung prazisiert.

Laden - Obergrenze von 140 m? je Betrieb fiur nahversorgungsrelevante Sortimente:
Die Obergrenze gilt fir L&den des Teilbereiches 2a. Nahversorgungsrelevante Sortimente
sind unabhangig von ihrer VerkaufsflachengréRe grundsétzlich in den zentralen Versor-
gungsbereichen ,Einkaufsinnenstadt” und ,Nahversorgungszentrum Suplinger Berg“ zu
konzentrieren (Konzentrationsziel). Diese beiden zentralen Versorgungsbereiche werden
im weiteren Stadtgebiet aktuell allerdings nicht nur durch die stadtebaulich integrierten
Nahversorgungsstandorte (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Sid), sondern
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auch durch kleinflachige, nicht-strukturpragende Anbieter mit nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment erganzt (z.B. Backer, Zeitungsfachgeschaft). Letztere leisten einen wesent-
lichen kompensatorischen Beitrag fir die dezentrale Versorgung mit fuRlaufig zu errei-
chenden Angeboten des taglichen Bedarfs. Dies insbesondere auch innerhalb der (weni-
gen) bestehenden Versorgungsliicken, die aufgrund der geringen Kaufkraft im Nahbereich
dauerhaft nicht durch Lebensmittelmarkte zu schlieRen sind. Diese kleinflachige, nicht-
strukturpragende dezentrale Versorgung soll daher nach den Zielen des Einzelhandels-
konzeptes 2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020 erhalten und auch kunf-
tig realisierungsfahig bleiben.

Hierfur sollen die kleinflachigen nicht-strukturprdgenden Bestandsbetriebe mit nahversor-

gungsrelevantem Hauptsortiment

= im Bestand erhalten und die Erweiterung ihrer nahversorgungsrelevanten Sortimente in
angemessenem Rahmen erméglicht werden, um ihre wirtschaftliche Tragfahigkeit zu si-
chern (Betriebssicherung).

= erganzend auch ihre Neuansiedlung ermoglicht werden.

Allerdings weisen im zentralen Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt® aktuell 86% aller
nahversorgungsrelevanten Fachhandelsgeschafte eine Verkaufsflache von bis zu 140 m?
auf. Die weiteren Bestandsbetriebe der Einkaufsinnenstadt weisen dagegen Gesamtver-
kaufsflachen von Uber 500 m? Verkaufsflache auf. Auch im Nahversorgungszentrum
~ouplinger Berg“ verbleiben die kleinflachigen, nicht-strukturpragenden Nahversorgungsbe-
triebe mit ihren Verkaufsflachen fiir nahversorgungsrelevante Sortimente unterhalb von
140 m2. Daher sind fur die kleinflachigen, nicht-strukturpragenden Betriebe der dezentralen
Versorgung aulerhalb der beiden zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt,
Nahversorgungszentrum Siplinger Berg) nahversorgungsrelevante Sortimente Uber eine
Verkaufsflache von 140 m? hinaus zu unterbinden. Dies aus vier stadtebaulichen Erwagun-
gen heraus:
= Frequenzgaranten: Nahversorgungsrelevante Sortimente sind auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Siplinger Berg) zu
konzentrieren. Bei den Konzentrationszielen stehen nicht nur die Lebensmittelmarkte
oder Getrankefachmarkte im Vordergrund, sondern in besonderem Male auch die
kleinflachigen Nahversorgungsbetriebe, wie Backer, Fleischer, Zeitungen, Blumen etc.,
die aufgrund des sehr kurzfristigen bis taglichen Beschaffungsrhythmus ihrer Sortimente
eine sehr intensive Kundenfrequenz aufweisen. Sie sind daher trotz ihrer vermeidlich
~.geringen Betriebsgrofe” gerade in Mittelzentren einer der wichtigsten Frequenzgaran-
ten, etwa fir die zentralen Versorgungsbereiche ,Einkaufsinnenstadt“ und ,Nahversor-
gungszentrum Suplinger Berg“, und daher fir die Erhaltung, Starkung und weitere Ent-
wicklungsfahigkeit beider zentraler Versorgungsbereiche ebenfalls mallgeblich. Werden
aulerhalb beider zentraler Versorgungsbereiche Verkaufsflachen flir nahversorgungsre-
levante Sortimente lber 140 m? ermdglicht, ware einem Betrieb dort eine umfangreiche-
re Angebotsbreite und —tiefe moglich, die wiederum zu einer starkeren Kundenbindung
fihren wirde. Dies ginge vor allem zulasten der Einkaufsinnenstadt und dem Nahver-
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sorgungszentrum Suplinger Berg mit ihren kleineren Betriebsflachen — wie vorstehend
beschrieben -, so dass die Umsetzung des Konzentrationsziels ,Nahversorgungsrele-
vante Sortimente* deutlich erschwert oder gar unmadglich werden wiirde.

= Betriebsvielfalt Einkaufsinnenstadt: Hinzu tritt das Konzentrationsziel ,Fachhandel”,
nach dem auch kleinflachige Betriebskonzepte in der Einkaufsinnenstadt zu konzentrie-
ren sind, um die Konzentration der Angebots- und Betriebsvielfalt und die darin begriin-
dete stadtweit hervorgehobe Bedeutung und Funktionsstabilitdt der Einkaufsinnenstadt
weiterhin aufrecht erhalten zu kénnen. Daflir nimmt der Fachhandel mit nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment mit einem Anteil von rund 30% aller Einzelhandelsbe-
triebe der Einkaufsinnenstadt eine bedeutende Rolle ein.

= Verlagerungen aus der Einkaufsinnenstadt: Flachenangebote fiir nahversorgungsre-
levante Sortimente tUber 140 m? bieten die Mdglichkeit fur Verlagerungen aus den zent-
ralen Versorgungsbereichen (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Siplinger
Berg) ins weitere Stadtgebiet. Mit der vorstehend erlauterten Obergrenzenregelung
kann dies verhindert und eine weitere Destabilisierung der Einkaufsinnenstadt und des
Nahversorgungszentrums Siiplinger Berg verhindert werden.

= Kein funktionaler Zusammenhang: Nahversorgungsrelevante Sortimente sind auf die
zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Siplinger
Berg) zu konzentrieren. Bei den Flachen des Stadtgebietes auRerhalb beider zentralen
Versorgungsbereiche handelt es sich jedoch um Standortlagen, die in keinem raumli-
chen und funktionalen Zusammenhang mit diesen zentralen Versorgungsbereichen ste-
hen.

Mit Blick auf eine Gleichbehandlung sollen auch im Teilbereich 2a Laden mit maximal 140
m? Verkaufsflache flir nahversorgungsrelevante Sortimente je Betrieb zulassig sein.

Bei dem vorstehend definierten Anlagentyp handelt es sich flir das Siedlungsgebiet der
Stadt Haldensleben unter Beriicksichtigung der beschriebenen besonderen ortlichen Ver-
héaltnisse um eine bestimmte Art von baulicher Anlage. Diese ist in den allgemeinen Diffe-
renzierungen der Baugebietstypen der BauNVO nicht dargestellt und wird daher im Rah-
men der zulassigen Feingliederung prazisiert.

Stadtebauliche Begriindung

Zentrenrelevante Sortimente

Konzentrationsziel ,,Zentrenrelevante Sortimente®“: Zentrenrelevante Sortiment sind
unabhangig von ihrer VerkaufsflachengroRe grundsatzlich im zentralen Versorgungsbe-
reich ,Einkaufsinnenstadt® (Teilbereich 1) zu konzentrieren (Konzentrationsziel). Auerhalb
der Einkaufsinnenstadt sind sowohl die Ansiedlung neuer Anbieter mit zentrenrelevantem
Hauptsortiment als auch die Erweiterung von Bestandsbetrieben sowie Verkaufsflachenbe-
reitstellungen fir die Verlagerung solcher Anbieter aus der Einkaufsinnenstadt auszu-
schliefien. Weitere stadtebauliche Erwagungen zum Steuerungserfordernis der zentrenre-
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levanten Sortimente und zentrenrelevanten Randsortimenten kénnen dem Kapitel 3.2.1
.Konzentrationsziel zentrenrelevante Sortimente” entnommen werden.

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Konzentrationsziel ,,Nahversorgungsrelevante Sortimente®: Nahversorgungsrelevante
Sortimente sind unabhangig von ihrer Verkaufsflachengréf3e grundsatzlich in den zentralen
Versorgungsbereichen ,Einkaufsinnenstadt® und ,Nahversorgungszentrum Siiplinger Berg®
zu konzentrieren (Konzentrationsziel). Aulerhalb beider zentraler Versorgungsbereiche
sind sowohl die Ansiedlung neuer Anbieter mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment
als auch die Erweiterung von Bestandsbetrieben sowie die Flachenbereitstellung fir die
Verlagerung solcher Anbieter aus den zentralen Versorgungsbereichen (Einkaufsinnen-
stadt, Nahversorgungszentrum Siplinger Berg) auszuschlieBen. Weitere stadtebauliche
Erwagungen zum Steuerungserfordernis der nahversorgungsrelevanten Sortimente und
nahversorgungsrelevanten Randsortimenten kdonnen dem Kapitel 3.2.2 ,Konzentrationsziel
nahversorgungsrelevante Sortimente“ entnommen werden.

Weitere stadtebauliche Begriindung

GrofRflachigkeit: Mit der Festsetzung von 1.400 m? Gesamtverkaufsflache reicht die Zu-
I&ssigkeit der Verkaufsflache in die Definition der GroRflachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauN-
VO hinein (max. 1.200 m? Bruttogeschossflache bzw. ca. 800 m? Verkaufsflache). Von der
Festsetzung eines Sondergebietes oder Kerngebietes in diesem Bebauungsplan wird Ab-
stand genommen, da negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche oder
Standorte der bevdlkerungsnahen Versorgung im Stadtgebiet Haldensleben und im Um-
land mit den vorgesehenen Obergrenzen ausgeschlossen bleiben und grundsatzlich die
Festsetzung von Baugebieten nicht Bestandteil des Regelungserfordernisses des B-Plans
Nr. 65 ist. Mit dem fortgeschriebenen Einzelhandelskonzept 2019 und Planungsrechtlichen
Stellungnahme 2020 wurden die Auswirkungen gepriift und im Ergebnis die vorgesehenen
Obergrenzen empfohlen. Aus den weiteren Prufkriterien des § 11 Abs. 3 BauNVO (Auswir-
kungen auf den Naturhaushalt, den Verkehr etc.) kdnnte sich bei Planvorhaben dennoch
das Erfordernis zur Ausweisung eines Sondergebietes oder Kerngebiets und damit ver-
bunden dann die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes ergeben. Aufgrund der
eingeschrankten Erweiterungsmdglichkeiten fir den Standort sind nach derzeitigem
Kenntnisstand jedoch auch flr die weiteren Prufkriterien keine negativen stadtebaulichen
Auswirkungen zu erkennen, die bodenrechtliche Spannungen hervorrufen wirden.

Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente: Sortimente,
die gemal ,Haldensleber Liste* (2019) nicht als zentrenrelevante und nahversorgungsrele-
vante Sortimente geflhrt werden, bedirfen keiner Steuerung, da sie ohne negative Aus-
wirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungs-
zentrum Sdiplinger Berg) und die stadtebaulich integrieren Nahversorgungslagen (Am
Burgwall, Haldensleben-Sud) bleiben. Diese sind daher zusatzlich allgemein zulassig.
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Marktiblich sind und im Einklang mit der ,Haldensleber Liste* (2019) stehen etwa Bau-/
Gartenbedarf, Tiernahrung/-bedarf, Elektrogrof3gerate, Mobel, Teppich/ Bodenbelage, Mat-
ratzen/Bettwaren.

Grundlage fiir die sortimentsbezogenen Verkaufsflachen ist die Sortimentszusammenset-
zung in ihrer gegenwartigen Auspragung (aufgerundet auf volle 10 m? Verkaufsflache;
Stand: Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2019, Februar 2019; sowie im weiteren Verfah-
ren, zuletzt Februar 2020).

Die zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente leiten sich aus der ,Hal-
densleber Liste* ab. Diese ist als Anhang beigefiigt und auf dem Planbild verankert. *

Die weiteren Hinweise zur Abwagung des Eigentumsschutzes, zu den weiterhin moglichen
Nutzungen, zum Bestandsschutz, zu Umstrukturierungen und Nachfolgenutzungen kénnen
dem Kapitel 3.3 entnhommen werden.

Teilbereich 2b (Ohne Einzelhandel)

Abgrenzung des Teilbereiches
= Grundstlck: Flurstiicke 2219, 2346 tw., 2347 tw., 2261 tw., 2263 tw., 326/7, 326/6,
326/4 tw., 286/3, 318/2, 281/22, 2262 tw., 286/4 tw., 1585/236 tw. und
2575 tw. der Flur 5 der Gemarkung Haldensleben (Katasterbezug: No-

vember 2018).

= Standort: Nahversorgungszentrum Suaplinger Berg,
Grundschule Erich Kastner, Evangelische Sekundarschule, Wohnungs-
baugesellschaft Haldensleben, Schwimmbad, Kindertagesstatte, Jugend-
club, Deutscher Kinderschutzbund

Im Planbild des Bebauungsplans Nr. 65 ist die Abgrenzung des Teilbereiches von den an-
grenzenden Teilbereichen durch eine rote Linie eingetragen.

Stadtebauliche Begriindung

Funktion: Erlauterungen zur Funktion kdnnen vorstehend unter textliche Festsetzung Nr.
2.1 (Teilbereich 2a) entnommen werden.

Ausschluss zentrenrelevanter und nahversorgungsrelevanter Sortimente: Der Be-
reich ist Bestandteil des zentralen Versorgungsbereiches ,Nahversorgungszentrum Suplin-
ger Berg“.

4 Vgl. Haldensleber Liste* gemaR Fortschreibung Einzelhandelskonzept (Februar 2019); Seite 97ff.
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Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sind in diesem Teilbereich
nicht ansassig. Deren erstmalige Neuansiedlung wird nach den Zielen des Einzelhandels-
konzeptes 2019 fir das Nahversorgungszentrum ausgeschlossen.

Auch Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment sind in diesem
Teilbereich nicht ansassig. Deren erstmalige Neuansiedlung ist mit Blick auf die Art der
baulichen Nutzung in diesem Teilbereich (Gemeinbedarfseinrichtungen von Schule und
Schwimmbad, Kindertagesstatte, Jugendclub, Deutscher Kinderschutzbund sowie Verwal-
tungsgebaude der Wohnungsbaugesellschaft) dauerhaft nicht zu erwarten und wird daher
ebenfalls ausgeschlossen.

Die weitere stadtebauliche Begriindung fir den Ausschluss der zentrenrelevanten und
nahversorgungsrelevanten Sortimente ist der textlichen Festsetzung Nr. 2 (Teilbereich 2a)
zu entnehmen.

Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente: Erlauterungen
zur Zulassigkeit dieser Sortimente und Begriindung kénnen unter textliche Festsetzung Nr.
2.1 (Teilbereich 2a) entnommen werden.

Die zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente leiten sich aus der ,Hal-
densleber Liste* ab. Diese ist als Anhang beigefligt und auf dem Planbild verankert. >

Die weiteren Hinweise zur Abwagung des Eigentumsschutzes, zu den weiterhin moglichen
Nutzungen, zum Bestandsschutz, zu Umstrukturierungen und Nachfolgenutzungen kénnen
dem Kapitel 3.3 entnommen werden.

5 vgl. ,Haldensleber Liste“ gemaR Fortschreibung Einzelhandelskonzept (Februar 2019); Seite 97ff.

Begrindung BPHDL1020 Satzung, Stand: 28. September 2021 Seite 48

Consilium ®m HaubachstraBe 40 m 10585 Berlin m Tel: +49 30/ 318 07 140 m office@consilium-strategie.de B www.consilium-strategie.de



Einfacher Bebauungsplan Nr. 65 Einzelhandelssteuerung Haldensleben

4.5 Textliche Festsetzung Nr. 3:
Integrierter Nahversorgungsstandort Am Ganseanger

3.1 Zulassig ist der Anlagentyp ,,Einkaufszentrum®.

3.2 Zentrenrelevante Sortimente gemaR der ,,Haldensleber Liste* sind mit einem
Gesamtumfang von maximal 360 m? Verkaufsflache zuldssig. Davon in

= Anlagentyp ,,GroRflachiger Einzelhandelsbetrieb Lebensmittelmarkt": ma-
ximal 360 m? Verkaufsflache

= nicht-groRflachigen Einzelhandelsbetrieben ,,Laden‘: unzulassig.

3.3 Nahversorgungsrelevante Sortimente gemaR der ,,Haldensleber Liste* sind mit
einem Gesamtumfang von maximal 2.410 m? Verkaufsflache zuldssig. Davon in

= Anlagentyp ,,GroBflachiger Einzelhandelsbetrieb Lebensmittelmarkt“: ma-
ximal 2.310 m? Verkaufsflache

= nicht-groRflaichigen Einzelhandelsbetrieben ,Laden*: insgesamt maximal
60 m2 Verkaufsflache.

3.4 Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente geman
der ,Haldensleber Liste" sind allgemein zuldssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 2a BauGB

Abgrenzung des Teilbereiches
» Grundstlick: Flurstiick 1526 der Flur 9 der Gemarkung Haldensleben (Kataster-
bezug: November 2018).

= Standort: Stadtebaulich integrierte Nahversorgungslage Am Ganseanger,
Lebensmittelmarkt (derzeit Edeka) sowie Laden in der Mall

Bestandskraftige Baugenehmigung

Mit bestandskraftiger Baugenehmigung vom 18.04.2017/27.10.2017 (AZ 2017-0004/ 2017-
00041) wurde der Umbau und die Modernisierung des Lebensmittelmarktes (Edeka), ein
Backer mit Sitzmdglichkeiten in der Mall sowie der Anbau eines Leergutlagers und die Ein-
richtung eines zweiten Einganges genehmigt. Mit bestandskraftiger Baugenehmigung vom
27.10.2017 (AZ 2017-2951-kr) wurden zudem zuséatzlich zwei Shops (Backer, Imbiss) ge-
nehmigt.

Mit bestandskraftiger Baugenehmigung von 16.04.1991 (AZ 071/91) wurde des Weiteren
ein Ladenlokal mit rund 750 m? Verkaufsflache genehmigt (ehemals Aldi), das gegenwartig
leer steht.

In der Zusammenschau wurden im Teilbereich genehmigt:
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= Lebensmittelmarkt mit rund 2.720 m? Verkaufsflache (2.959,82 m? abzgl. Mall geman
Bestandsaufnahme Februar 2019; ohne Mall-Anteil)

= Bécker mit rund 50 m? Verkaufsflache (ohne Mallanteil und Sitzméglichkeiten)

= Shop Blumen mit rund 41 m? Verkaufsflache (ohne Mall-Anteil)

= Shop Vodafone mit rund 33 m? Verkaufsflache (ohne Mall-Anteil)

= Windfange mit rund 41 m? Verkaufsflache

= Mall mit rund 250 m? Verkaufsflache (gemaR Bestandsaufnahme Februar 2019)

= Ladenlokal mit rund 750 m? Verkaufsflache (gegenwartig Leerstand).

Eine Einzelauflistung der aktuellen Verkaufsflachen bzw. Sortimente kann der Anlage ent-
nommen werden (siehe Anhang — Kapitel 11.2).

Anlagentyp

Einkaufszentrum gemaf § 11 Absatz 3 Nummer 1 BauNVO. Der Anlagentyp wird geman
Baunutzungsverordnung als eigenstandiger Anlagentyp geflihrt und ist insoweit eindeutig
bestimmt.

Das Einkaufszentrum wird durch einen grofl¥flachigen Einzelhandelsbetrieb ,Lebensmittel-

markt" (Edeka) als Hauptbetrieb gepragt. Hinzu treten weitere, deutlich in der Flache un-

tergeordnete nicht-gro3flachige Betriebe aus Einzelhandel, handelsnaher Dienstleistung

und Gastronomie, die in der Mall des Hauptbetriebes ansassig und nur Uber diese zu errei-

chen sind. In der Zusammenschau handelt es sich ume

= einen von vornherein einheitlich geplanten, finanzierten, gebauten und verwalteten Ge-
baudekomplex,

= eine enge raumliche Konzentration von mehreren Einzelhandelsbetrieben verschiede-
ner Art und Grof3e — verbunden mit Dienstleistungsbetrieben und gastronomischen Be-
trieben, und

= Betriebe, die aus der Sicht der Kunden als aufeinander bezogen bzw. durch ein rdumli-
ches Konzept und durch Kooperation miteinander verbunden in Erscheinung treten.

Bei den vorstehenden Anstrichen handelt es sich um die wesentlichsten Kriterien, die der
Abgrenzung zugrunde gelegt wurden. Daneben konnen weitere Kriterien die Einordnung
als Einkaufszentrum begriinden (vgl. BVerwG, Urteil vom 01.08.2002 — 4 C 5.01).

Gegentuber den anderen Teilbereichen bildet der Anlagentyp eine selbststéandige bauliche
Anlage, die von ihren betrieblichen Ablaufen unabhangig von den anderen Teilbereichen
funktionsfahig ist. Die Festsetzung bezieht sich auf ein Einzelgrundstick. Aufgrund der
GrolRe des Grundstiicks und seines Zuschnitts wird davon ausgegangen, dass der Anla-
gentyp des ,Einkaufszentrums® einschlieRlich seiner zugehdérigen, marktiblichen verkehrli-

6 vgl. BVerwG, Urteil vom 01.08.2002 — 4 C 5.01 sowie BVerwG, Urteile vom 15.02.1995 — 4 B 84.94 und vom
27.04.1990 - 4 C 16.87
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chen ErschlieBungsflachen (Stellplatze, Anlieferung, Zuwegungen) nur einmal realisiert
werden kann.

Erforderliche Feingliederung

Funktion: Um eine moglichst flachendeckende Nahversorgung sicherzustellen, werden mit
dem Einzelhandelskonzept 2019 neben den zentralen Versorgungsbereichen (Einkaufsin-
nenstadt, Nahversorgungszentrum Siplinger Berg) zusatzlich stadtebaulich integrierte
Nahversorgungsstandorte benannt, deren Aufgabe es ist, die Nahversorgung wohnortnah
sicherzustellen (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Siid).

Obergrenze zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente: Der Le-
bensmittelmarkt und die Ladden des Einkaufszentrums flhren heute zentrenrelevante und
nahversorgungsrelevante Sortimente gemafl ,Haldensleber Liste* (2019), die fir deren
wirtschaftliche Tragfahigkeit des Einkaufszentrums zwingender Bestandteil des Betriebs-
konzeptes sind. Andererseits sind zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sorti-
mente nach den Konzentrationszielen auf die zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsin-
nenstadt, Nahversorgungszentrum Suplinger Berg) und die stadtebaulich integrierten Nah-
versorgungsstandorte (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Sud) zu konzentrie-
ren. So soll beispielsweise in der Einkaufsinnenstadt eine hdhere Attraktivitat mit Hilfe von
neuen Magneten entwickelt werden (z.B. ehemaliges Roland-Kaufhaus). Auch sollen be-
stehende Magneten (z.B. Hagenpassage mit Edeka und Laden) erhalten und gestarkt wer-
den. Deren Angebotsstruktur wird ebenfalls durch grofl¥flachige und nicht-gro3flachige Be-
triebe mit zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten gepragt (sein).

Mit dem Einzelhandelskonzept 2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020
wurden die Wechselwirkungen des Anlagentyps ,Einkaufszentrum® auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Siiplinger Berg) und die
stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte (Am Burgwall, Haldensleben-Sid) be-
wertet und in Verbindung mit dem Beeintrachtigungsverbot und der Versorgungsfunktion
des stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandortes abgewogen.

Im Ergebnis ist trotz der hervorgehobenen Bedeutung des Nahversorgungsstandortes ein

weiterer Ausbau der zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente flir den

Lebensmittelmarkt und das Gesamtensemble des Einkaufszentrums (Lebensmittelmarkt

und Laden) zu unterbinden (Bestandsfestschreibung). Dies wird aus sechs stadtebaulichen

Erwagungen heraus erforderlich:

= Bei dem Nahversorgungstandort nimmt der Lebensmittelmarkt (Edeka) und das Gesam-
tensemble des Einkaufszentrums (Lebensmittelmarkt und Laden) aufgrund seiner ho-
hen Verkaufsflache eine Ausnahmeposition unter den stadtebaulich integrierten Nah-
versorgungsstandorten ein. Die beiden stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstan-
dorte (Haldensleben-Sid, Am Burgwall) kénnen sich dagegen angesichts beengter
Grundstiickssituationen und planungsrechtlicher Festsetzungen fiir umgebende Grund-
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stlicke nicht (iber eine Verkaufsflache von 800 m? hinaus entwickeln. Eine héhere Ver-
kaufsflache fiir den Nahversorgungsstandort Am Ganseanger birgt die Gefahr, dass es
zu Verschiebungen im Kundenverhalten zulasten der ebenfalls stédtebaulich integrier-
ten Nahversorgungsstandorte kommt, die deren Funktionsfahigkeit beeintrachtigt. Die
vorgesehene Obergrenze sichert die Funktionsfahigkeit beider stadtebaulich-integrierten
Nahversorgungsstandorte (Haldensleben-Sid, Am Burgwall).

= Fir die Einkaufsinnenstadt wird nach den Zielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 eine
Funktionsstarkung angestrebt, die auch die Erhaltung, Starkung und Entwicklung ihrer
Magneten beinhaltet, zu der insbesondere der Lebensmittelmarkt der Hagenpassage
zahlt (aktuell Edeka). Von seiner Frequenzstarke ist nicht nur die Attraktivitdt der Ha-
genpassage, sondern auch die der gesamten Einkaufsinnenstadt abhangig. Mit einer
Gesamtverkaufsflache von aktuell rund 1.530 m? (Lebensmittelmarkt ca. 1.470 m?, La-
den in dessen Mall ca. 50 m? - Bestanderhebung Januar 2019), hat er sich gegeniber
dem deutlich gréReren Nahversorgungsstandort Am Ganseanger (Gesamtverkaufsfla-
che Lebensmittelmarkt rund 2.600 m?) bislang erfolgreich behauptet. Aufgrund der aktu-
ell bestehenden tberdurchschnittlichen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten in Verbindung mit einem kinftig zunehmenden Wettbewerb steht bei einem
weiteren Ausbau der nahversorgungsrelevanten Sortimente zu befiirchten, dass der Er-
halt und die Starkung des Lebensmittelmarktes und der Hagenpassage konterkariert
oder gar unmaoglich gemacht wird.

= Die Einkaufsinnenstadt soll nach den Zielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 eine
weitere Funktionsstarkung dadurch erfahren, dass eine héhere Attraktivitat mit Hilfe von
neuen Magneten entwickelt wird (z.B. ehemaliges Roland-Kaufhaus). Deren Angebots-
struktur wird ebenfalls durch grof¥flachige und nicht-grof3flachige Betriebe mit nahver-
sorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimenten gepragt sein. Der Ausbau der
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente in der Einkaufsinnenstadt ist ange-
sichts ihrer bestehenden Angebotsbreite und -dichte zwar grundsatzlich moglich, jedoch
ist der Entwicklungskorridor insbesondere fiir die nahversorgungsrelevanten Sortimente
aufgrund der aktuell bestehenden Uberdurchschnittichen Versorgung mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten in Verbindung mit einem kuinftig zunehmenden Wettbe-
werb eingeschrankt. Um Entwicklungspotenziale fur die Einkaufsinnenstadt nutzen und
Ansiedlungen in die Einkaufsinnenstadt lenken zu kénnen, ist der Ausbau der nahver-
sorgungsrelevanten Sortimente auflerhalb der Einkaufsinnenstadt zu begrenzen (Kon-
zentrationsziel ,Nahversorgungsrelevanter Sortimente“) und der Ausbau zentrenrele-
vanter Sortimente auflerhalb der Einkaufsinnenstadt grundsatzlich auszuschlief3en
(Konzentrationsziel ,Zentrenrelevante Sortimente®).

= Die Einkaufsinnenstadt weist die stadtweit groRte Vielfalt nahversorgungsrelevanter An-
bieter auf (stadtweite Magnetwirkung), die nach den Zielen des Einzelhandelskonzeptes
2019 zu erhalten und zusammen mit der Anschubwirkung der geplanten Magneten wei-
terzuentwickeln ist, um in der Einkaufsinnenstadt eine umfassendere Angebotsbreite
und —tiefe zu erreichen. Fir Stadte der Groflenordnung Haldenslebens nehmen diese
Nahversorgungsanbieter trotz ihrer geringen FlachengréRe einen besonderen Stellen-
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wert als Magneten ein, da sie die héchsten Kundenbindungspotenziale aufweisen. Ins-
besondere mit dem Lebensmittelhandwerk, wie Backer oder Fleischer, und mit dem pe-
riodischen Fachhandel, wie Blumen und Zeitungen, bestehen intensive Wechselwirkun-
gen mit den Haupt- und Nebensortimenten eines Lebensmittelmarktes. Um die Attrakti-
vitat der Einkaufsinnenstadt erhalten und weiter entwickeln zu kénnen, ist eine Erweite-
rung der nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimente Uber den Be-
stand hinaus auszuschlieRen.

= Auch bei den zentrenrelevanten Sortimenten weist die Einkaufsinnenstadt die stadtweit
grolte Vielfalt an Anbietern auf (stadtweite Magnetwirkung), die nach den Zielen des
Einzelhandelskonzeptes 2019 zu erhalten und ebenfalls zusammen mit der Anschub-
wirkung der geplanten Magneten weiterzuentwickeln ist, um in der Einkaufsinnenstadt
eine umfassendere Angebotsbreite und —tiefe zu erreichen. Mit Blick auf die Funktions-
stabilitdat der Einkaufsinnenstadt sind u.a. zentrenrelevante Sortimente auferhalb der
Einkaufsinnenstadt grundsétzlich auszuschlielen (Konzentrationsziele ,Zentrenrelevan-
te Sortimente®, ,Fachhandel®).

= Die Versorgungsaufgabe des stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandortes ist
nach den Zielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 zudem darauf beschrankt, die Nah-
versorgungsfunktion sicherzustellen, nicht jedoch eine stadtweite Ausstrahlung wie die
Einkaufsinnenstadt oder eine zentrale Ausstrahlung wie das Nahversorgungszentrum
Suplinger Berg zu entfalten. In der Konzentration nahversorgungsrelevanter Sortimente
haben beide zentrale Versorgungsbereiche Vorrang gegeniber den stadtebaulich inte-
grierten Nahversorgungsstandorten (Konzentrationsziel ,Nahversorgungsrelevante Sor-
timente®).

In der Zusammenschau erfolgt fir das Einkaufszentrum als Ganzes eine Bestandsfest-
schreibung fir diese Sortimente, d.h. eine Obergrenze

= von maximal 2.410 m? Verkaufsflache flr nahversorgungsrelevante Sortimente sowie

= von maximal 360 m? Verkaufsflache fur zentrenrelevante Sortimente.

Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente: Erlauterungen
zur Zulassigkeit dieser Sortimente und Begriindung kénnen unter textliche Festsetzung Nr.
2.1 (Teilbereich 2a) entnommen werden.

Innerhalb des Anlagentyps ,Einkaufszentrum® erfolgt eine Aufgliederung der zulassigen
Verkaufsflachenobergrenzen in Anteile fur den groR3flachigen Lebensmittelmarkt und die in
seiner Mall ansassigen nicht-grofl3flachigen Einzelhandelsbetriebe (Laden).

GroRflachiger Lebensmittelmarkt sowie nicht-groRflachige Einzelhandelsbetriebe:
Die Nahversorgungsfunktion und Magnetwirkung des Nahversorgungsstandortes begriin-
det sich ganz wesentlich durch den Lebensmittelmarkt mit seinem umfangreichen Angebot
an nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Der Standort des Lebensmittelmarktes ist da-
her mit Blick auf die Funktionsfahigkeit der Nahversorgung dauerhaft fir die Betriebsform
.Lebensmittelmarkt® zu sichern.
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Fir den Fall einer etwaigen Betriebsaufgabe des Lebensmittelmarktes ist eine Aufgliede-
rung seiner Flachen bzw. Nutzungsanderung zugunsten mehrerer grofflachiger oder nicht-
grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe zu unterbinden, die ebenfalls nahversorgungsrelevan-
te und zentrenrelevante Hauptsortimente fiihren (wie z.B. Sonderpostenmarkt, Beklei-
dungsfachmarkt etc.) oder nicht-zentrenrelevante/ nicht-nahversorgungsrelevante Sorti-
mente fuhren (z.B. Tierfachmarkt, Bettenfachmarkt etc.). Diese Betriebe waren mit Blick
auf die zulassigen Obergrenzen flr nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente und
die uneingeschrankte Zulassigkeit von nicht-zentrenrelevanten/ nicht-
nahversorgungsrelevanten Sortimenten ebenfalls auf den Flachen des Lebensmittelmark-
tes zulassig und wurden eine Wiederbelegung durch einen Lebensmittelmarkt unmdglich
machen. Dies wird daher ausgeschlossen mit der Beschrankung der Zulassigkeit auf einen
Lebensmittelmarkt sowie mit einer getrennten Bestandsfestsetzung fir die nicht-
gro¥flachigen Einzelhandelsbetriebe zur Obergrenze der maximal zulassigen zentrenrele-
vanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente.

Des Weiteren ist auch einer Erweiterung des Lebensmittelmarktes bei den zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten Uber den Bestand hinaus entgegenzuwirken, wie
sie durch die Absorption der in der Mall oder angrenzend gelegenen nicht-grof3flachigen
Laden in die Flachen des Lebensmittelmarktes entstehen kdnnte. Dies wird ausgeschlos-
sen mit einer getrennten Bestandsfestsetzung flr die nicht-groRRflachigen Betriebe zur
Obergrenze der maximal zuldssigen zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten
Sortimente.

Fir die nicht-groR3flachigen Betriebe wird eine gesonderte Bestandsfestsetzung der Ober-
grenzen fur die maximal zuldssigen zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sor-
timente zudem erforderlich, um die Umsetzung der Konzentrationsziele fiir die beiden zent-
ralen Versorgungsbereiche ,Einkaufsinnenstadt® und ,Nahversorgungszentrum Siplinger
Berg“ (Konzentrationsziel ,Fachhandel®, ,Zentrenrelevante Sortimente“ und ,Nahversor-
gungsrelevante Sortimente®) nicht deutlich zu erschweren oder gar unmaéglich zu machen.

In der Zusammenschau erfolgt flir den groRflachigen Lebensmittelmarkt eine Bestands-
festschreibung fur diese Sortimente, d.h. eine Obergrenze

= von maximal 2.310 m? Verkaufsflache flir nahversorgungsrelevante Sortimente sowie

= von maximal 360 m? Verkaufsflache fiir zentrenrelevanten Sortimente

und flir die nicht-grol¥flachigen Einzelhandelsbetriebe (L&den) eine Bestandsfestschrei-
bung fir diese Sortimente, d.h. eine Obergrenze

= von maximal 60 m? Verkaufsflache fiir nahversorgungsrelevante Sortimente sowie

= keine erstmalige Ansiedlung von zentrenrelevanten Sortimenten.

Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente: Erlauterungen
zur Zulassigkeit dieser Sortimente und Begriindung kénnen unter textliche Festsetzung Nr.
2.1 (Teilbereich 2a) entnommen werden.
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Bei dem vorstehend definierten Anlagentyp handelt es sich fir das Siedlungsgebiet der
Stadt Haldensleben unter Beriicksichtigung der beschriebenen besonderen ortlichen Ver-
héaltnisse um eine bestimmte Art von baulicher Anlage. Diese ist in den allgemeinen Diffe-
renzierungen der Baugebietstypen der BauNVO nicht dargestellt und wird daher im Rah-
men der rechtlich zulassigen Feingliederung prazisiert.

Weitere stadtebauliche Begriindung

Gesamtverkaufsflache: Mit Blick auf méglichst geringe Eingriffe wird auf eine Reglemen-
tierung der Gesamtverkaufsflache im Teilbereich verzichtet. So bleibt eine Entwicklung
nicht-zentrenrelevanter/ nicht-nahversorgungsrelevanter Sortimente oder die Nachnutzung
mit solchen Sortimenten mdglich. Der Entwicklungsspielraum bestimmt sich weiterhin
durch die zuldssige Gesamtverkaufsflache gemafl bestandskraftiger Baugenehmigungen.
Mit den vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 65 wird auch eine Erwei-
terung der Gesamtverkaufsflache Gber den genehmigten Umfang hinaus nicht vorbereitet.
Erweiterungen Uber die genehmigte Gesamtverkaufsflache hinaus erfordern daher ein er-
neutes Bauantragsverfahren. Die Zulassigkeit einer solchen Erweiterung richtet sich dann
nach § 34 BauGB (in § 34-Gebieten) oder nach § 30 BauGB (in Geltungsbereichen rechts-
kraftiger Bebauungsplane). Im Rahmen dieses erneuten Bauantragsverfahrens ist die
Baugenehmigungsbehdrde verpflichtet, eine Zulassigkeitspriifung vorzunehmen (u.a. ver-
kehrliche Auswirkungen, Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung).

GrofRflachigkeit: Erlduterungen zur Grof¥flachigkeit und Begriindung kdnnen vorstehend
unter textliche Festsetzung Nr. 2.1 (Teilbereich 2a) entnommen werden.

Die stadtebauliche Begrindung zur Begrenzung der zentrenrelevanten und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten kann der textlichen Festsetzung Nr. 2 (Teilbereich 2a) ent-
nommen werden.

Grundlage fiur die sortimentsbezogenen Verkaufsflachen ist die Sortimentszusammenset-
zung in ihrer gegenwartigen Auspragung (aufgerundet auf volle 10 m? Verkaufsflache;
Stand: Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2019, Februar 2019; sowie im weiteren Verfah-
ren, zuletzt Februar 2020). Es ist das erklarte Ziel der Stadt, nicht in die derzeit ausgelbte
Nutzung der Bestandsbetriebe einzugreifen. Daher wurden die in den Festsetzungen for-
mulierten Obergrenzen fir die zentrenrelevanten Sortimente und die nahversorgungsrele-
vanten Sortimente aus der bestehenden Nutzung abgeleitet.

Die zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente leiten sich aus der ,Hal-
densleber Liste* ab. Diese ist als Anhang beigefligt und auf dem Planbild verankert.’

7 Vgl. ,Haldensleber Liste“ gemaR Fortschreibung Einzelhandelskonzept (Februar 2019); Seite 97ff.

Begrundung BPHDL 1020 Satzung, Stand: 28. September 2021 Seite 55

Consilium ®m HaubachstraBe 40 m 10585 Berlin m Tel: +49 30/ 318 07 140 m office@consilium-strategie.de B www.consilium-strategie.de



Einfacher Bebauungsplan Nr. 65 Einzelhandelssteuerung Haldensleben

Die weiteren Hinweise zur Abwagung des Eigentumsschutzes, zu den weiterhin moglichen
Nutzungen, zum Bestandsschutz, zu Umstrukturierungen und Nachfolgenutzungen kénnen
dem Kapitel 3.3 entnommen werden.

Lage auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ,Einkaufsinnenstadt‘: Die Ab-
grenzung des zentralen Versorgungsbereiches der 1. Fortschreibung des Einzelhandels-
konzeptes in nordlicher Richtung (Richtung Standort Am Ganseanger) orientiert sich an ei-
nem faktischen Besatz von Einzelhandelsbetrieben, handelsnahen Handwerks- und
Dienstleistungsbetrieben, der durch eine in sich geschlossene Abfolge von aufeinanderfol-
genden Betrieben gekennzeichnet ist, so dass sich Kundenbesuchssynergien zwischen
den Betrieben ergeben. Diese geschlossene Abfolge besteht im Wesentlichen noch rund
um den Marktplatz, dinnt jedoch unmittelbar nach dem Marktplatz in Richtung Norden be-
reits deutlich aus und liegt mit dem Kreuzungsbereich Stendaler StralRe / Garhof, also noch
deutlich vor der baulichen Anlage der historischen Stadtmauer, nicht mehr vor. Nach der
historischen Stadtmauer folgt die weitrdumige Parkplatzanlage der Landkreisverwaltung
ohne jeglichen Betriebsbesatz, dann der Gebdudekomplex der Landkreisverwaltung und
erst im Ricken dieses Gebaudekomplexes schlielt der Standort ,Am Ganseanger® an. Ein
funktionaler Anschluss an die Betriebe der Einkaufsinnenstadt besteht Uber diese weitrau-
mige Distanz nicht. Aus diesem Grund ist bereits eine rdumliche Zugehdrigkeit des Stan-
dortes ,Am Ganseanger” zum zentralen Versorgungsbereich zu verneinen.

Zudem ist auch eine funktionale Verbindung mit der Einkaufsinnenstadt zu verneinen, da
Kundenbewegungen zwischen dem Standort ,Am Ganseanger‘ und der ,Einkaufsinnen-
stadt* (aufgrund der raumlichen Distanz) ausbleiben.

Der Standort ,Am Ganseanger* ist weder historisch (hinter der Stadtmauer gelegen) noch
gegenwartig aufgrund faktischer Gegebenheiten dem zentralen Versorgungsbereich ,Ein-
kaufsinnenstadt® zuzurechnen.

In der Zusammenschau all dessen handelt es sich bei dem Standort “Am Géanseanger um
einen eigenstandigen Solitarstandort in rdumlicher Distanz zum zentralen Versorgungsbe-
reich ,Einkaufsinnenstadt".

Keine Kontingentierung Einkaufszentrum: Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung wur-
de seitens des Eigentiimers die Frage aufgeworfen, ob eine Kontingentierung fiir das Ein-
kaufszentrum vorliegen wirde, da sich nicht nur ein Einkaufszentrum, sondern zwei Ein-
kaufszentren auf dem Flurstiick 1526, fiir das die textliche Festsetzung Nr. 3 gilt, realisie-
ren lieBen. Dies ist nicht der Fall.

Ein Einkaufszentrum erfordert nach der Definition der Rechtsprechung eine Zusammenset-
zung aus mehreren Betrieben, fir die im Regelfall eine Zusammensetzung von mindestens
drei bis vier Einzelhandelsbetriebe vorausgesetzt wird, die fiir die Stadt als strukturpragend
einzustufen sind, also keine Fachhandelsgeschafte oder handelsnahe Handwerksbetriebe
(Backer, Fleischer) mit geringer Verkaufsflache, sondern die eine Verkaufsflache von Ge-
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wicht innerhalb der Einzelhandelsstruktur des Stadtgebietes aufweisen und damit Ubli-
cherweise die Schwelle zur Grof3flachigkeit iberschreiten oder zumindest in ihrer Nahe an-
zusetzen sind. Die Magnetfunktion fur ein solches Einkaufszentrum Ubernimmt regelmaRig
ein grol¥flachiger Lebensmittelmarkt oder ein groRflachiges SB-Warenhaus. Diese werden
in Einkaufszentren ublicherweise erganzt durch Fachmarkte, die im Regelfall Verkaufsfla-
chen knapp unterhalb der Schwelle zur GrofRflachigkeit aufweisen. Die Rechtsprechung
geht daher von einer unteren Grenze von mindestens 3.360 m? Gesamtverkaufsflache aus
(OVG Koblenz, Urteil v. 03.11.2011 — 1 A 10270/11). Dies erscheint auch fur die Stadt Hal-
densleben plausibel, wie das bestehende Einkaufszentrum ,Am Ganseanger® selbst mit
rund 3.900 m? bestandskréaftig genehmigter Gesamtverkaufsflache zeigt — wobei der an-
grenzende Getrankemarkt und Elektrofachmarkt noch hinzutreten, die Gesamtverkaufsfla-
che noch hdher anzusetzen ware.

Das Flurstuck 1526 umfasst 15.978 m? Grundstiicksflache. Eine Kontingentierung wirde
voraussetzen, dass auf diesem Flurstiick zwei Einkaufszentren mit mindestens 3.360 m?
Gesamtverkaufsflache realisiert werden kdnnten. Diese Gesamtverkaufsflache entsprache
auch einer geringeren Gesamtverkaufsflache, als sie sich im Bestand zeigt. Die Grund-
stlicksflache des Flurstlicks 1526 ist allerdings nicht ausreichend, diese beiden Einkaufs-
zentren samt der erforderlichen ErschlieBungsanlagen und bauordnungsrechtlich nachzu-
weisenden Stellplatze unterzubringen.

Aus der Gesamtbetrachtung von Gesamtverkaufsflache, dem Nebenraumprogramm der
Betreibe (wie Lager, Pfandlager, Sozialraume, Toiletten, Gangflachen etc.) und der Anliefe-
rung fir einen oder zwei Lebensmittelmarkte (Laderampe, LKW-Aufstellflache etc.) sowie
Baumanpflanzungen auf der Stellplatzanlage (Klimaschutz) wéaren mindestens 10.500 m?
Grundstiicksflache abzuziehen; verbleiben rund 5.500 m?.

Fir die bauordnungsrechtlich nachzuweisenden Stellplatze verbliebe eine Grundstiicksfla-
che, die lediglich 220 Stellplatze ermdglichen wiirde. Nach Stellplatzsatzung der Stadt Hal-
densleben (Stand 2017) waren mindestens 670 Stellplatze nachzuweisen. Die Stellplatz-
satzung fordert einen Stellplatz pro 10 bis 20 m? Verkaufsflache, wobei mit Blick auf die
gegenlber einem Lebensmittelmarkt deutlich héhere Kundenfrequenz eines Einkaufszent-
rums und langere Verweildauer der Kunden im Einkaufszentrum der Nachweis von einem
Stellplatz pro 10 m? Verkaufsflache gerechtfertigt ware (670 Stellplatze). Selbst, wenn das
benachbarte Flurstiick des Eigentiimers mit dem gegenwartig leerstehenden Getranke-
marktes 1523 hinzugezogen werden wirde, lieRen sich insgesamt nur rund 280 Stellplatze
realisieren. Fir den Fall, dass das Flurstiick 1528 (benachbarter Elektrofachmarkt, nach
dessen Abriss) in den Stellplatznachweis einbezogen werden wiirde, waren nur rund 340
Stellplatze nachweisbar. Die realisierungsfahige Stellplatzanzahl fallt noch geringer aus, da
die verfiigbare Flache um weitere ErschlieBungsflachen zu reduzieren ist (z.B. breitere
Fahrgassen fir LKW-Anlieferung, Aufstellflachen Feuerwehr etc.) und insoweit geringer
ausfallt.
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Die weiteren angrenzenden Flachen (Garagenkomplex, Griinanlage entlang der Ohre, 6f-
fentliche Verkehrsflache) im Eigentum der Stadt Haldensleben stehen fiir eine Uberbauung
im Zuge eines Einkaufszentrums nicht zur Verfiigung und werden fiir anderweitige Nutzun-
gen vorgesehen.

In der Zusammenschau ware die Realisierung von zwei Einkaufszenten auf dem Flurstlick
1526 ausgeschlossen. Dies selbst dann, wenn die benachbarten, verfiigbaren Grundstlicke
hinzugezogen werden wirden.

Unabhangig davon erscheint die Realisierung von zwei Einkaufszentren unrealistisch vor
dem Hintergrund der Abrisskosten (bestehendes Einkaufszentrum) und Neubaukosten
(zwei neue Einkaufszentren) in Relation zu den erzielbaren Mieten, sowie vor dem Erfor-
dernis, mindestens 3-4 strukturbildende Betriebe je Einkaufszentrum (6 bis 8 Betriebe) in
Relation zu den Ansiedlungsprofilen der Fachmarktanbieter zu akquirieren.

Kein qualifizierter Bebauungsplan ,,Am Ganseanger erforderlich: Im Rahmen der 6f-
fentlichen Auslegung wurde seitens des Eigentimers die Frage aufgeworfen, ob mit der
gewahlten Festsetzung eines Einkaufszentrums indirekt ein Sonstiges Sondergebiet fest-
gesetzt werden wuirde, das durch einen qualifizierten Bebauungsplan zu regeln wére und
daher durch § 9 Abs. 2a BauGB nicht gedeckt sei. Dies ist zu verneinen.

Die Rechtsgrundlage des § 9 Absatz 2a BauGB beschrankt die Regelungsmdglichkeiten
auf den Innenbereich gemaf § 34 BauGB. Im Rahmen des § 34 BauGB ist ein Einkaufs-
zentrum bereits dann planungsrechtlich zulassig, wenn ein solcher Anlagentyp als Vorbild
in der ndheren Umgebung oder mit dem Bestand auf dem eigenen Grundstiick besteht
(BVerwG, Urteil vom 17.06.1993 — 4c 17/91). Da sich im Bestand des Flurstiicks 1526, fir
den die textliche Festsetzung Nr. 3 gilt, bereits ein solch faktisches Einkaufszentrum befin-
det, ist ein Einkaufszentrum im Sinne der Festsetzung Nr. 3 bereits im Rahmen des § 34
BauGB zulassig. Die vorgesehene textliche Festsetzung Nr. 3 ist folglich durch die Er-
machtigung des § 9 Absatz 2a BauGB abgedeckt und Uberschreitet auch nicht ihren Rege-
lungsbereich.

Mit dem bereits bestehenden Einkaufszentrum liegt zugleich ein faktisches Sonstiges Son-
dergebiet ,Einkaufszentrum® innerhalb des Innenbereiches nach § 34 BauGB vor. Die Zu-
I&ssigkeit eines Einkaufszentrums entscheidet sich damit nach § 34 Absatz 2 BauGB, nach
dem es allein darauf ankommt, ob ein solches in dem faktischen Sonstiges Sondergebiet
»Einkaufszentrum® vorliegt oder nicht (BVerwG, Urteil vom 17.06.1993 — 4c 17/91). Dies ist
hier der Fall.

Selbst wenn sich die Zulassigkeit nach § 34 Absatz 1 BauGB entscheiden wiirde, nach
dem das Einkaufszentrum von der Art und dem Maf der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Uberbauten Grundstiicksflache zu bewerten ware, entsprache das Einkaufszent-
rum im Sinne der textlichen Festsetzung Nr. 3 dem bereits vorliegenden faktischen Be-
stand und ware damit auch nach § 34 Absatz 1 BauGB zulassig.
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Der Zulassigkeit stinde auch § 34 Absatz 3 BauGB nicht entgegen, nach dem von dem
Einkaufszentrum keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche der
Stadt Haldensleben und der Nachbargemeinden/--stadte zu erwarten sein dirfen. Dies wa-
re nach den Bewertungen der 1. Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes und der Pla-
nungsrechtlichen Stellungnahme dann zu besorgen, wenn eine Zunahme von zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten (ber den vorhandenen Bestand erfolgen wiirde.
Dies wird jedoch mit der textlichen Festsetzung Nr. 3 ausgeschlossen.

Die Festsetzung eines Baugebietes ,Sonstiges Sondergebiet Einkaufszentrum® durch die
textliche Festsetzung Nr. 3 erfolgt nicht, da ein solches Baugebiet bereits im faktischen Be-
stand vorliegt und den Beurteilungsrahmen nach § 34 BauGB bildet. Auf dieser Grundlage
ware ein Einkaufszentrum entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. 3 zulassig. Damit
ist auch die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes flir die Festsetzung eines
Baugebietes ,Sonstiges Sondergebiet Einkaufszentrum® nicht erforderlich.
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4.6

Textliche Festsetzung Nr. 4:

Integrierter Nahversorgungsstandort Haldensleben-Siid (Althaldensleben)

41 Zulassig ist der Anlagentyp ,Nicht-GroBflachiger Einzelhandelsbetrieb (Le-
bensmittelmarkt)“ mit einer Gesamtverkaufsfliche von maximal 800 m?, davon
zentrenrelevante Sortimente gemaR der ,Haldensleber Liste" insgesamt maxi-
mal 120 m? Verkaufsflache.

Zudem sind Laden mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten gemaR der
»Haldensleber Liste" bis 140 m? Verkaufsflache je Betrieb zuldssig.

4.2 Nicht-nahversorgungsrelevante und nicht-zentrenrelevante Sortimente geman
der ,Haldensleber Liste“ sind allgemein zuldssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 2a BauGB

Abgrenzung der Teilbereich
= Grundstiick: Neuhaldensleber Strafle 46e; Flurstiicke 571 und 592 der Flur 34 der
Gemarkung Haldensleben (Katasterbezug: November 2018).

= Standort: Funktionseinheit Lebensmittel-Discounter (derzeit Penny) und Nebenbe-
trieb (Backer)

Bestandskraftige Baugenehmigung

Mit bestandskréaftiger Baugenehmigung von 08.11.2018 (AZ 2018-02702) wurde ein Le-
bensmittel-Discountmarkt mit einer Verkaufsflache von rund 800 m? sowie ein Laden (Ba-
cker) mit rund 81 m? Verkaufsflache, der baulich- und funktional eigenstandig betrieben
werden kann (mit eigenem Eingang, WC-Anlagen, Personalrdumen und Anlieferung) und
mit durchgehender Wand vom Lebensmittelmarkt getrennt ist, genehmigt.

Eine Einzelauflistung der aktuellen Verkaufsflachen bzw. Sortimente kann der Anlage ent-
nommen werden (siehe Anhang — Kapitel 11.2).

Anlagentyp

Funktion: Um eine moglichst flachendeckende Nahversorgung sicherzustellen, werden mit
dem Einzelhandelskonzept 2019 neben den zentralen Versorgungsbereichen (Einkaufsin-
nenstadt, Nahversorgungszentrum Siplinger Berg) zusatzlich stadtebaulich integrierte
Nahversorgungsstandorte benannt, deren Aufgabe es ist, die Nahversorgung wohnortnah
sicherzustellen (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Siid).

Lebensmittelmarkt: Die Nahversorgungsfunktion und Magnetwirkung des Nahversor-
gungsstandortes begrindet sich ganz wesentlich durch den Lebensmittelmarkt mit seinem
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umfangreichen Angebot an nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Der Standort des Le-
bensmittelmarktes ist daher mit Blick auf die Funktionsfahigkeit der Nahversorgung dauer-
haft fur die Betriebsform ,Lebensmittelmarkt® zu sichern.

Fir den Fall einer etwaigen Betriebsaufgabe des Lebensmittelmarktes ist eine Nutzungs-
anderung zugunsten solcher nicht-grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe zu unterbinden, die
ebenfalls nahversorgungsrelevante Hauptsortimente fihren (wie z.B. Getrankefachmarkt)
oder nicht-zentrenrelevante/ nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente flhren (z.B. Tier-
fachmarkt, Bettenfachmarkt etc.). Diese Betriebe waren mit Blick auf die zuldssigen Ober-
grenzen flr nahversorgungsrelevante Sortimente und die uneingeschrankte Zulassigkeit
von nicht-zentrenrelevanten/ nicht-nahversorgungsrelevanten Sortimenten ebenfalls an
dem Standort des Lebensmittelmarktes zuldssig und wirden eine Wiederbelegung durch
einen Lebensmittelmarkt unmaoglich machen. Dies wird daher mit der Beschrankung der
Zulassigkeit auf einen Lebensmittelmarkt ausgeschlossen.

Laden: Bei dem Anlagentyp des Ladens (Backer) handelt es sich gemal bestandskraftiger
Baugenehmigung um eine eigene bauliche Anlage, die baulich-funktional und von ihren be-
trieblichen Abldufen unabhangig vom Lebensmittelmarkt betrieben werden kann. Geman
Baunutzungsverordnung wird der ,Laden als eigenstandiger Anlagentyp geflhrt und ist in-
soweit eindeutig bestimmt.

Das Gesamtvorhaben des Teilbereiches ist ebenfalls unabhangig von anderen Anlagenty-
pen funktionsfahig.

Erforderliche Feingliederung

Lebensmittelmarkt - Obergrenze Gesamtverkaufsfliche 800 m?: Fiir die dauerhafte
Funktionsfahigkeit des Nahversorgungsstandortes soll dem Lebensmittelmarkt nach den
Zielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme
2020 eine marktgerechte Entwicklung zugestanden werden, um den Betreiber- und Kun-
denbedurfnissen gerecht zu werden und sich der zunehmenden Wettbewerbssituation
dauerhaft stellen zu kénnen.

Eine Erweiterung des Lebensmittelmarktes (ber eine Gesamtverkaufsflache von 800 m?
hinaus ist angesichts der eingeschrankten GrundstlicksgroRe ausgeschlossen. Der Neu-
bau aus dem Jahr 2019 sowie die mit der Stellplatzsatzung Haldensleben zu errichtenden
Stellplatze fullen die Uberbaubaren Grundstiicksflachen vollstdndig aus. Die sudlich an-
schlieflende Freiflache des Grundstlicks gilt als Hochwasserverdachtszone, die nicht Uber-
baut werden darf. Der Lebensmittelmarkt ist mit dem Neubau im Jahr 2018 mittlerweile
modern sowie kunden- und betreibergerecht ausgerichtet, so dass langfristig die mit dem
Einzelhandelskonzept 2019 angestrebte Nahversorgungsfunktion im Rahmen der Ober-
grenze von 800 m? sichergestellt ist.
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Unabhangig davon diirfte seine marktgerechte Entwicklung die Umsetzung der Konzentra-
tionsziele (,Nahversorgungsrelevante Sortimente“, ,Fachhandel®) zugunsten der zentralen
Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Siplinger Berg) nicht
konterkarieren oder gar unmdglich machen (Beeintrachtigungsverbot). Mit dem Einzelhan-
delskonzept 2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020 wurden daher die
Wechselwirkungen des Anlagentyps ,Lebensmittelmarkt“ auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Suplinger Berg) und die beiden weite-
ren stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte (Am Burgwall, Am Ganseanger)
bewertet und in Verbindung mit dem Konzentrationsziel und Beeintrachtigungsverbot fir
den stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandort abgewogen.

Im Ergebnis ist trotz der hervorgehobenen Bedeutung des Nahversorgungsstandortes eine

Obergrenze fiir die Gesamtverkaufsflache (Lebensmittelmarkt zzgl. erganzender Nebenbe-

triebe) bei 800 m? festzulegen. Dies wird aus fiinf stadtebaulichen Erwégungen heraus er-

forderlich:

= Die beiden stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte (Haldensleben-Sid, Am
Burgwall) kdnnen sich angesichts beengter Grundstlickssituationen und planungsrecht-
licher Festsetzungen fur umgebende Grundstlicke nicht Uber eine Verkaufsflache von
800 m? hinaus entwickeln. Eine héhere Verkaufsflache fiir den einen Lebensmittelmarkt
birgt die Gefahr, dass es zulasten des anderen Nahversorgungsstandortes zu Verschie-
bungen im Kundenverhalten kommt, die dessen Funktionsfahigkeit beeintrachtigt. Die
vorgesehene Obergrenze sichert die Funktionsfahigkeit beider stadtebaulich-integrierten
Nahversorgungsstandorte (Haldensleben-Sid, Am Burgwall).

= Fir die Einkaufsinnenstadt wird nach den Zielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 eine
Funktionsstarkung angestrebt, die auch die Erhaltung, Starkung und Entwicklung ihrer
Magneten beinhaltet, zu der insbesondere der Lebensmittelmarkt der Hagenpassage
zahlt (aktuell Edeka). Von seiner Frequenzstarke ist nicht nur die Attraktivitadt der Ha-
genpassage, sondern auch die der gesamten Einkaufsinnenstadt abhangig. Um in sei-
ner Attraktivitat nicht zurlickzufallen, muss sich sein Angebotsgewicht gegeniiber den
Lebensmittelmarktstandorten des Nahversorgungszentrums und den stadtebaulich inte-
grierten Nahversorgungsstandorten im weiteren Stadtgebiet abheben. Deren Gesamt-
verkaufsflachen (Lebensmittelmarkt inkl. Nebenbetriebe) missen hierfur deutlich unter-
halb derer des Lebensmittelmarktes (inkl. Nebenbetriebe) der Hagenpassage verblei-
ben. Dessen Gesamtverkaufsflache liegt aktuell bei rund 1.530 m? (Lebensmittelmarkt
ca. 1.470 m?, Laden in dessen Mall ca. 50 m? - Bestanderhebung Januar 2019). Die fir
den Lebensmittelmarkt des stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandortes vorge-
sehene Obergrenze fir die Gesamtverkaufsflache von 800 m? (Lebensmittelmarkt inkl.
Nebenbetrieben) liegt unterhalb der Verkaufsflache fir den Lebensmittelmarkt und si-
chert ihm damit weiterhin seine Magnetfunktion.

= Die Einkaufsinnenstadt soll nach den Zielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 eine
weitere Funktionsstarkung dadurch erfahren, dass eine héhere Attraktivitat mit Hilfe von
neuen Magneten entwickelt wird (z.B. ehemaliges Roland-Kaufhaus). Deren Angebots-
struktur wird ebenfalls durch grof¥flachige und nicht-grof3flachige Betriebe mit nahver-
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sorgungsrelevanten Sortimenten gepragt sein. Der Ausbau der nahversorgungsrelevan-
ten Sortimente in der Einkaufsinnenstadt ist angesichts ihrer bestehenden Angebots-
breite und -dichte bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten zwar grundsatzlich
moglich, jedoch ist der Entwicklungskorridor fir diese Sortimente aufgrund der aktuell
bestehenden Uberdurchschnittlichen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten in Verbindung mit einem kiinftig zunehmenden Wettbewerb eingeschrankt. Um
Entwicklungspotenziale in die Einkaufsinnenstadt lenken zu kénnen, ist der Ausbau der
nahversorgungsrelevanten Sortimente auRerhalb der Einkaufsinnenstadt zu begrenzen
(Konzentrationsziel ,Nahversorgungsrelevanter Sortimente®).

= Die Einkaufsinnenstadt weist die stadtweit groRte Vielfalt nahversorgungsrelevanter An-
bieter auf (stadtweite Magnetwirkung), die nach den Zielen des Einzelhandelskonzeptes
2019 zu erhalten und zusammen mit der Anschubwirkung der geplanten Magneten wei-
terzuentwickeln ist, um in der Einkaufsinnenstadt eine umfassendere Angebotsbreite
und —tiefe zu erreichen. Fir Stadte der Grofienordnung Haldenslebens nehmen diese
Nahversorgungsanbieter trotz ihrer geringen FlachengréRe einen besonderen Stellen-
wert als Magneten ein, da sie die héchsten Kundenbindungspotenziale aufweisen. Ins-
besondere mit dem Lebensmittelhandwerk, wie Backer oder Fleischer, und mit dem pe-
riodischen Fachhandel, wie Blumen und Zeitungen, bestehen intensive Wechselwirkun-
gen mit den Haupt- und Nebensortimenten eines Lebensmittelmarktes. Um die Attrakti-
vitat der Einkaufsinnenstadt erhalten und weiter entwickeln zu kénnen, ist eine Erweite-
rung des Lebensmittelmarktes Uiber die Obergrenze hinaus auszuschlielen.

= Die Versorgungsaufgabe des stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandortes ist
nach den Zielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 zudem darauf beschrankt, die Nah-
versorgungsfunktion sicherzustellen, nicht jedoch eine stadtweite Ausstrahlung wie die
Einkaufsinnenstadt oder eine zentrale Ausstrahlung wie das Nahversorgungszentrum
Suplinger Berg zu entfalten. In der Konzentration nahversorgungsrelevanter Sortimente
haben beide zentrale Versorgungsbereiche Vorrang gegeniber den stadtebaulich inte-
grierten Nahversorgungsstandorten (Konzentrationsziel ,Nahversorgungsrelevante Sor-
timente®).

Die Obergrenzen werden fiir die Lebensmittelmarkte des Nahversorgungszentrums gleich-
ermafien planungsrechtlich festgesetzt, da beide Standorte aufgrund ihrer zukinftigen
Nahversorgungsfunktion, ihrer Betriebszusammensetzung und in ihren Auswirkungen ver-
gleichbar und gleichwertig zu bewerten sind. Dies ermdglicht auch einen etwaigen Aus-
tausch des heutigen Betreibers oder des gegenwartigen Angebotskonzeptes.

Lebensmittelmarkt - Zentrenrelevante Sortimente Obergrenze von 120 m?: Erlaute-
rungen zur Obergrenze von 120 m?, deren Ableitung und der zugrunde liegenden stadte-
baulichen Erwagungen kénnen vorstehend unter textliche Festsetzung Nr. 2.1 (Teilbereich
2a) entnommen werden.

Laden - Verkaufsflachenobergrenze von 140 m? fur nahversorgungsrelevante Sorti-
mente: Erlauterungen zur Obergrenze von 140 m?, deren Ableitung und Begriindung kon-
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nen vorstehend unter textliche Festsetzung Nr. 2 (Teilbereich 2a) entnommen werden. Mit
Blick auf eine Gleichbehandlung sollen auch im vorliegenden Teilbereich Laden mit maxi-
mal 140 m? Verkaufsflache fir nahversorgungsrelevante Sortimente je Betrieb zulassig
sein.

Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente: Erlauterungen
zur Zulassigkeit dieser Sortimente und Begriindung kénnen unter textliche Festsetzung Nr.
2.1 (Teilbereich 2a) entnommen werden.

Bei dem vorstehend definierten Anlagentyp handelt es sich fir das Siedlungsgebiet der
Stadt Haldensleben unter Berticksichtigung der beschriebenen besonderen ortlichen Ver-
héaltnisse um eine bestimmte Art von baulicher Anlage. Diese ist in den allgemeinen Diffe-
renzierungen der Baugebietstypen der BauNVO nicht dargestellt und wird daher im Rah-
men der zulassigen Feingliederung prazisiert.

Weitere stadtebauliche Begriindung

Die stadtebauliche Begrindung zur Begrenzung der zentrenrelevanten und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten kann der textlichen Festsetzung Nr. 2 (Teilbereich 2a) ent-
nommen werden.

Grundlage fiir die sortimentsbezogenen Verkaufsflachen ist die Sortimentszusammenset-
zung in ihrer gegenwartigen Auspragung (aufgerundet auf volle 10 m? Verkaufsflache;
Stand: Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2019, Februar 2019; sowie im weiteren Verfah-
ren, zuletzt Februar 2020).

Die zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente leiten sich aus der ,Hal-
densleber Liste* ab. Diese ist als Anhang beigefligt und auf dem Planbild verankert.®

GrofRflachigkeit: Erlduterungen zur Grof¥flachigkeit und Begrindung kdnnen vorstehend
unter textliche Festsetzung Nr. 2.1 (Teilbereich 2a) entnommen werden.

Die weiteren Hinweise zur Abwagung des Eigentumsschutzes, zu den weiterhin moglichen
Nutzungen, zum Bestandsschutz, zu Umstrukturierungen und Nachfolgenutzungen kénnen
dem Kapitel 3.3 entnommen werden.

8 vgl. ,Haldensleber Liste“ gemaR Fortschreibung Einzelhandelskonzept (Februar 2019); Seite 97ff.
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4.7 Textliche Festsetzung Nr. 5:
Sonderstandort Johann-Gottlob-Nathusius StraBe (Getrankemarkt)
5.1 Zulassig ist der Anlagentyp ,Nicht-groBflachiger Einzelhandelsbetrieb” und
»GrofRflachiger Einzelhandelsbetrieb®.
5.2 Nahversorgungsrelevante Sortimente gemaR der "Haldensleber Liste" sind mit
einem Gesamtumfang von maximal 580 m? Verkaufsflache zulassig.
5.3 Zentrenrelevante Sortimente gemaR der ,Haldensleber Liste“ sind unzulédssig.
5.4 Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente geman
der ,Haldensleber Liste" sind allgemein zuldssig.
Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 2a BauGB
Abgrenzung
= Grundstick: Johann-Gottlob-Nathusius StralRe 32a; Flurstiick 157/29 der Flur 33
der Gemarkung Haldensleben (Katasterbezug: November 2018).
» Standort: Sonderstandort Magdeburger Strafle / Johann-Gottlob-Nathusius
Stralle; Getrankemarkt (derzeit Getrankequelle)
Bestandskraftige Baugenehmigung
Mit bestandskraftiger Baugenehmigung (AZ 163/95) wurde seinerzeit ein nicht-
grof¥flachiger Lebensmittelmarkt genehmigt.
Die aktuelle Nutzung umfasst einen nicht-grof3flachigen Getrankemarkt mit einer Verkaufs-
flache von rund 580 m2. Eine Einzelauflistung der aktuellen Verkaufsflachen bzw. Sorti-
mente kann der Anlage entnommen werden (siehe Anhang — Kapitel 11.2).
Anlagentyp
Der Anlagentyp bildet einen eigenstandigen Einzelhandelsbetrieb. Es handelt sich um eine
selbststandige bauliche Anlage, die von ihren betrieblichen Ablaufen eigenstandig funkti-
onsfahig ist.
Die Festsetzung bezieht sich auf ein Einzelgrundstiick. Aufgrund der GréRe des Grund-
sticks und seines Zuschnitts wird davon ausgegangen, dass der zuldssige ,nicht-
grol¥flachige Einzelhandelsbetrieb® und ,Grof¥flachige Einzelhandelsbetrieb” einschliefilich
seiner zugehorigen, marktiblichen verkehrlichen ErschlieBungsflachen (Anlieferung, Zu-
wegungen) nur einmal realisiert werden kann. Stellplatze kénnten bei beiden Anlagentypen
auch auf dem Nachbargrundstlick bereitgestellt werden.
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Erforderliche Feingliederung

Funktion Sonderstandort: Der Teilbereich ist Bestandteil des Sonderstandortes Magde-
burger Stralle / Johann-Gottlob-Nathusius Strafle. Dieser Sonderstandort dient der Kon-
zentration von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten und  nicht-
nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten (Konzentrationsziel Sonderstandorte) und
damit der Ergéanzung des gesamtstadtischen Einzelhandelsangebotes. An dem Sonder-
standort ist neben der Neuansiedlung auch der Ausbau der nicht-zentrenrelevanten und
nicht-nahversorgungsrelevanten Sortimente mit Blick auf leistungsfahige Konzentrations-
standorte zu ermdglichen. Dies umfasst insbesondere strukturpragende (grofiflachige) Ein-
zelhandelsbetriebe mit solchen Hauptsortimenten. Insoweit ist auch der gro3flachige Aus-
bau von nicht-zentrenrelevanten und nicht-nahversorgungsrelevanten Bestandssortimen-
ten weiterhin uneingeschrankt zulassig.

Die Entwicklung des Sonderstandortes bzw. seiner Betriebe darf jedoch den Erhalt, die

Starkung und weitere Entwicklung

= der zentralen Versorgungsbereiche ,Einkaufsinnenstadt* und ,Nahversorgungszentrum
Siplinger Berg sowie

= der stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte (Am Ganseanger, Am Burgwall,
Haldensleben-Sid) sowie

= die Umsetzung der Konzentrationsziele ,Zentrenrelevante Sortimente“ und ,Nahversor-
gungsrelevante Sortimente* und ,Fachhandel® nicht konterkarieren oder gar unmdglich
machen.

Am Sonderstandort befinden sich einzelne Betriebstypen, die in der Einkaufsinnenstadt im
Allgemeinen aufgrund der rdumlich beengten Grundstuckssituationen und mangelnden
Flachenverflugbarkeiten fir solch groRRflachige Betriebe einschlieRlich zugehdriger, markt-
Ublicher ErschlieRungsflachen fur Stellplatze, Anlieferung und Zuwegungen (Uberdurch-
schnittlicher Flachenverbrauch) und im Besonderen an den vorhandenen und geplanten
Grofflachenstandorten (z.B. Hagenpassage, ehemaliges Roland-Kaufhaus) nicht etabliert
werden kénnen, aber fiir die Wahrnehmung des Versorgungsauftrages des Mittelzentrums
unerldsslich sind (z.B. SB-Warenhaus, Bau-/Gartenmarkt, Mébelmarkt, Heimtextilienfach-
markt, Fachmarkt etc.). Diese nimmt er ergénzend zur Einkaufsinnenstadt auf. Deren Er-
halt und marktgerechte Entwicklung ist mit Blick auf die mittelzentrale Versorgungsfunktion
weiterhin sicherzustellen, allerdings ohne den Erhalt, die Starkung und weitere Entwicklung
= der zentralen Versorgungsbereiche ,Einkaufsinnenstadt® und ,Nahversorgungszentrum
Siplinger Berg sowie
= der stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte (Am Ganseanger, Am Burgwall,
Haldensleben-Sid) sowie
= die Umsetzung der Konzentrationsziele ,Zentrenrelevante Sortimente“ und ,Nahversor-
gungsrelevante Sortimente“ und ,Fachhandel“ zu konterkarieren oder gar unméglich zu
machen.
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Eine Nahversorgungsfunktion kommt dem Sonderstandort Magdeburger Stra3e / Johann-
Gottlob-Nathusius Straf3e nicht zu. Mit seiner Lage im Gewerbegebiet Ost ist er u.a. nicht
von Wohnnutzungen umgeben oder rekrutiert seine Umsatze nicht vorwiegend aus der
Kaufkraft seines fuRBlaufigen Einzugsgebietes, so dass es ihm an einer stadtebaulich inte-
grierten Lage mangelt.

Obergrenze nahversorgungsrelevante Sortimente & Aussschluss zentrenrelevanter
Sortimente: Der Getrankemarkt hat sich seinerzeit angesichts mangelnder Flachenkapazi-
taten in der Einkaufsinnenstadt fiir einen groRflachigen Betrieb mit rund 580 m? Verkaufs-
flache am Sonderstandort angesiedelt. Er fiihrt aktuell keine zentrenrelevanten Sortimente
oder in einem vernachlassigbaren Umfang und entspricht damit zunachst grundsatzlich
den Konzentrationszielen ,Sonderstandorte“. Allerdings werden aktuell ausschlielich nah-
versorgungsrelevante Sortimente geman ,Haldensleber Liste* 2019 gefiihrt.

Kunftig sind zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente nach den Konzent-
rationszielen auf die zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversor-
gungszentrum Stiplinger Berg) und die stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte
(Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Siid) zu konzentrieren. So soll beispielswei-
se in der Einkaufsinnenstadt eine hdhere Attraktivitat mit Hilfe von neuen Magneten entwi-
ckelt werden (z.B. ehemaliges Roland-Kaufhaus). Auch sollen bestehende Magneten (z.B.
Hagenpassage mit Edeka und Laden) erhalten und gestarkt werden. Deren Angebotsstruk-
tur wird ebenfalls durch groflachige und nicht-groRflachige Betriebe mit zentrenrelevanten
und nahversorgungsrelevanten Sortimenten gepragt (sein).

Mit dem Einzelhandelskonzept 2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020
wurden die Wechselwirkungen des Getrankemarktes auf die zentralen Versorgungsberei-
che (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Siplinger Berg) und die stadtebaulich
integrierten Nahversorgungsstandorte (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Siid)
bewertet und in Verbindung mit dem Konzentrationsziel fir die Sonderstandorte abgewo-
gen.

Im Ergebnis ist ein weiterer Ausbau der zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten
Sortimente zu unterbinden (Bestandsfestschreibung).

Auf die heutige Auspragung der nahversorgungsrelevanten Sortimente des Getrankemark-
tes hat sich der Markt bzw. die Einkaufsinnenstadt, das Nahversorgungszentrum Siplinger
Berg sowie die stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte zwar eingestellt, kiinf-
tig sind nahversorgungsrelevante Sortimente jedoch in den zentralen Versorgungsberei-
chen (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Siplinger Berg) und den stadtebaulich
integrierten Nahversorgungsstandorten (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-
Sid) zu konzentrieren (Konzentrationsziel ,Nahversorgungsrelevante Sortimente®, ,Fach-
handel“). Ein weiterer Ausbau der nahversorgungsrelevanten Sortimente tiber den Bestand
hinaus wirde die Umsetzung der Konzentrationsziele zugunsten der Erhaltung, Starkung
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und weiteren Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nah-
versorgungszentrum Suplinger Berg) und der stadtebaulich integrierten Nahversorgungs-
standorte (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Siid) konterkarieren oder gar un-
maoglich machen.

Zentrenrelevante Sortimente werden bislang im bestehenden Getrankemarkt nicht oder in
einem vernachlassigbaren Umfang geflihrt und sollen nach den Zielen des Einzelhandels-
konzeptes 2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020 kunftig insbesondere im
zentralen Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt® konzentriert werden. Eine erstmalige
Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente birgt die Gefahr, die angestrebten Konzentrati-
onsziele zugunsten der Erhaltung, Starkung und weiteren Entwicklung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches ,Einkaufsinnenstadt” (,Zentrenrelevante Sortimente®, Nahversorgungs-
relevante Sortimente®, ,Fachhandel”) zu konterkarieren oder gar unmdéglich zu machen.

Eine Einschrankung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente wird auch vor
dem Konzentrationsziel ,Sonderstandorte” erforderlich, nach dem der Sonderstandort als
Konzentrationsstandort fiir Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten und nicht-
nahversorgungsrelevanten Sortimenten zu erhalten und weiter zu entwickeln ist. Fir diese
Sortimente ist am Sonderstandort dementsprechend auch ausreichend Raum zu geben.

In der Zusammenschau erfolgt fir den Getrdnkemarkt eine Bestandsfestschreibung fur

diese Sortimente, d.h.

= eine Obergrenze von maximal 580 m? Verkaufsflache flr nahversorgungsrelevante Sor-
timente sowie

= ein Ausschluss fir die erstmalige Einrichtung einer Verkaufsflache fiir zentrenrelevante
Sortimente.

Mit Blick auf die Ausstrahlungskraft des hier ebenfalls zulassigen gro3flachigen Einzelhan-
delsbetriebes wird diese auf den Mittelbereich des Mittelzentrums Haldenslebens be-
schrankt bleiben, da dem Anlagentypen durch die beengten Grundstiicksverhaltnisse
(GroRe, Zuschnitt) enge Grenzen gesetzt sind. Dies gilt sowohl bezogen auf nahversor-
gungsrelevante Sortimente als auch auf nicht-zentrenrelevante/nahversorgungsrelevante
Sortimente.

Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente: Erlauterungen
zur Zulassigkeit dieser Sortimente und Begriindung kénnen unter textliche Festsetzung Nr.
2.1 (Teilbereich 2a) entnommen werden.

Bei dem vorstehend definierten Anlagentyp handelt es sich flir das Siedlungsgebiet der
Stadt Haldensleben unter Berticksichtigung der beschriebenen besonderen ortlichen Ver-
héaltnisse um eine bestimmte Art von baulicher Anlage. Diese ist in den allgemeinen Diffe-
renzierungen der Baugebietstypen der BauNVO nicht dargestellt und wird daher im Rah-
men der zulassigen Feingliederung prazisiert.
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Weitere stadtebauliche Begriindung

Die stadtebauliche Begriindung zur Begrenzung/zum Ausschluss der zentrenrelevanten
und nahversorgungsrelevanten Sortimenten kann der textlichen Festsetzung Nr. 2
(Teilbereich 2a) entnommen werden.

Gesamtverkaufsflache: Erlauterungen zum Verzicht auf eine Festsetzung der Gesamt-
verkaufsflache kdnnen vorstehend unter textliche Festsetzung Nr. 3 entnommen werden.

Grundlage flr die sortimentsbezogenen Verkaufsflachen ist die Sortimentszusammenset-
zung in ihrer gegenwartigen Auspragung (aufgerundet auf volle 10 m? Verkaufsflache;
Stand: Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2019, Februar 2019). Es ist das erklarte Ziel der
Stadt, nicht in die derzeit ausgeilibte Nutzung der Bestandsbetriebe einzugreifen. Daher
wurden die in den Festsetzungen formulierten Obergrenzen fur die zentrenrelevanten Sor-
timente und die nahversorgungsrelevanten Sortimente aus der bestehenden Nutzung ab-
geleitet.

Die zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente leiten sich aus der ,Hal-
densleber Liste” ab. Diese ist als Anhang beigefiigt und auf dem Planbild verankert.®

Die weiteren Hinweise zur Abwagung des Eigentumsschutzes, zu den weiterhin moglichen
Nutzungen, zum Bestandsschutz, zu Umstrukturierungen und Nachfolgenutzungen kénnen
dem Kapitel 3.3 entnommen werden.

% vgl. ,Haldensleber Liste“ gemaR Fortschreibung Einzelhandelskonzept (Februar 2019); Seite 971f.
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4.8 Textliche Festsetzung Nr. 6:
Sonderstandort Johann-Gottlob-Nathusius StraBe (Heimtextilien-Markt)

6.1 Zuldssig ist der Anlagentyp ,,GroRflachiger Einzelhandelsbetrieb®.
6.2 Zentrenrelevante Sortimente sind mit einem Gesamtumfang von maximal
500 m? Verkaufsfliche gemaR der "Haldensleber Liste" zulassig.

Zulassig sind ausschlieBlich die zentrenrelevanten Sortimente ,,Heimtextilien®,
»Haus-/Bett-ITischwasche” und ,Wohneinrichtungsbedarf“ gemaR der "Hal-
densleber Liste".

6.3 Nahversorgungsrelevante Sortimente gemaR der ,,Haldensleber Liste“ sind un-
zulassig.

6.4 Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente geman
der ,Haldensleber Liste" sind allgemein zuldssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 2a BauGB

Abgrenzung
= Grundstick: Johann-Gottlob-Nathusius StralRe 30; Flurstlick 157/27 der Flur 33
der Gemarkung Haldensleben (Katasterbezug: November 2018).

= Standort: Sonderstandort Magdeburger Strafle / Johann-Gottlob-Nathusius
Stralle; Heimtextilienfachmarkt (derzeit Hammer Heimtextilien)

Bestandskraftige Baugenehmigung

Mit bestandskraftiger Baugenehmigung vom 04.05.1995 (AZ 261/95) wurde ein grof3flachi-
ger Tapeten- und Teppichmarkt mit einer Verkaufsflache von rund 1.550 m? genehmigt.

Die aktuelle Nutzung umfasst einen grof3flachigen Heimtextilienfachmarkt. Eine Einzelauf-
listung der aktuellen Verkaufsflichen bzw. Sortimente kann der Anlage enthommen wer-
den (siehe Anhang — Kapitel 11.2).

Anlagentyp

Dar Anlagentyp bildet einen eigenstandigen Einzelhandelsbetrieb, bestehend aus einem
grof¥flachigen Heimtextilienmarkt. Es handelt sich um eine selbststandige bauliche Anlage,
die von ihren betrieblichen Ablaufen eigenstandig funktionsfahig ist. Die Festsetzung be-
zieht sich auf ein Einzelgrundstick.

Aufgrund der GréRe des Grundstiicks und seines Zuschnitts wird davon ausgegangen,
dass der Anlagentyp des ,grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebes* einschlieBlich seiner zu-
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gehdrigen, marktublichen verkehrlichen ErschlielRungsflachen (Stellplatze, Anlieferung,
Zuwegungen) nur einmal realisiert werden kann.

Erforderliche Feingliederung

Funktion: Erlauterungen zur Funktion des Sonderstandortes kénnen vorstehend unter der
textlichen Festsetzung Nr. 5 entnommen werden.

Obergrenze zentrenrelevante Sortimente & Ausschluss nahversorgungsrelevante
Sortimente: Der Heimtextilienfachmarkt hat sich seinerzeit angesichts mangelnder Fla-
chenkapazitaten in der Einkaufsinnenstadt fur einen grof3flachigen Betrieb mit mehr als
1.500 m? Verkaufsflache am Sonderstandort angesiedelt. Er fiihrt aktuell vorrangig nicht-
zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente und entspricht damit zu-
nachst grundsatzlich den Konzentrationszielen ,Sonderstandorte®. Allerdings werden zen-
trenrelevante Sortimente als umfangreiches Randsortiment gefiihrt (Heimtextilien wie Gar-
dinen/ Dekostoffe sowie erganzend Wohneinrichtungsbedarf, Haus-/Bett-Tischwasche),
diese sind jedoch fir die wirtschaftliche Tragfahigkeit des Betriebes zwingender Bestandteil
des Betriebskonzeptes. Nahversorgungsrelevante Sortimente werden nicht gefiihrt.

Kunftig sind zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente nach den Konzent-
rationszielen auf die zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversor-
gungszentrum Stiplinger Berg) und die stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte
(Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Siid) zu konzentrieren. So soll beispielswei-
se in der Einkaufsinnenstadt eine hdhere Attraktivitat mit Hilfe von neuen Magneten entwi-
ckelt werden (z.B. ehemaliges Roland-Kaufhaus). Auch sollen bestehende Magneten (z.B.
Hagenpassage mit Edeka und Laden) erhalten und gestarkt werden. Deren Angebotsstruk-
tur wird ebenfalls durch groR3flachige und nicht-groRflachige Betriebe mit zentrenrelevanten
und nahversorgungsrelevanten Sortimenten gepragt (sein).

Mit dem Einzelhandelskonzept 2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020
wurden die Wechselwirkungen des Heimtextilienfachmarktes auf die zentralen Versor-
gungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Siplinger Berg) und die stad-
tebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldens-
leben-Sid) bewertet und in Verbindung mit dem Konzentrationsziel fur die Sonderstandorte
abgewogen.

Im Ergebnis ist ein weiterer Ausbau der zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten
Sortimente fur den Heimtextilienfachmarkt sowohl insgesamt als auch fir die zentrenrele-
vanten Einzelsortimente ,Heimtextilien®, ,Wohneinrichtungsbedarf‘ und ,Haus-/Bett-
Tischwasche® zu unterbinden (Bestandsfestschreibung).

Auf die heutige Auspragung der zentrenrelevanten Randsortimente des Heimtextilienfach-
marktes hat sich der Markt bzw. die Einkaufsinnenstadt zwar eingestellt, kiinftig sind zen-
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trenrelevante Sortimente jedoch im zentralen Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt® zu
konzentrieren (Konzentrationsziel ,Zentrenrelevante Sortimente®, ,Fachhandel®). Ein weite-
rer Ausbau der zentrenrelevanten Randsortimente Uber den Bestand hinaus wirde die
Umsetzung der Konzentrationsziele zugunsten der Erhaltung, Starkung und weiteren Ent-
wicklung des zentralen Versorgungsbereiches ,Einkaufsinnenstadt® deutlich erschweren
oder gar unmoglich machen. Aus diesem Grund erfolgt auch eine Beschrankung auf die
tatsachlich gefiihrte zentrenrelevanten Einzelsortimente ,Heimtextilien®, ,Wohneinrich-
tungsbedarf® und ,Haus-/Bett-Tischwasche®, um bei einer etwaigen kiinftigen Nachnutzung
solche Einzelhandelsbetriebe auszuschlieen, deren Angebotsstruktur sich auf ein Leitsor-
timent der Einkaufsinnenstadt stiitzt (wie Drogeriewaren, Bekleidung, Schuhe etc.) oder
andere bislang nicht im Teilbereich bestehende zentrenrelevante Sortimente erstmalig
etablieren wirde.

Nahversorgungsrelevante Sortimente werden bislang im Heimtextilienfachmarkt nicht an-
geboten und sollen nach den Zielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 und der Planungs-
rechtlichen Stellungnahme 2020 insbesondere in den zentralen Versorgungsbereichen
(Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungzentrum Siplinger Berg) und an den stadtebaulich in-
tegrierten Nahversorgungsstandorten (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Sid)
konzentriert werden. Eine erstmalige Ansiedlung nahversorgungsrelevanter Sortimente
birgt die Gefahr, die angestrebten Ziele fiir die zentralen Versorgungsbereiche (,Zentrenre-
levante Sortimente“, Nahversorgungsrelevante Sortimente®, ,Fachhandel) und stadtebau-
lich integrierten Nahversorgungsstandorte (,Nahversorgungsrelevante Sortimente®) zu kon-
terkarieren.

Eine Einschrankung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente wird auch vor
dem Konzentrationsziel ,Sonderstandorte” erforderlich, nach dem der Sonderstandort als
Konzentrationsstandort fir Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten und nicht-
nahversorgungsrelevanten Sortimenten zu erhalten und weiter zu entwickeln ist. Fir diese
Sortimente ist am Sonderstandort dementsprechend auch ausreichend Raum zu geben.

In der Zusammenschau erfolgt fir den Heimtextilienfachmarkt eine Bestandsfestschrei-

bung fir diese Sortimente, d.h.

= eine Obergrenze von maximal 500 m? Verkaufsflache fiir die zentrenrelevanten Sorti-
mente ,Heimtextilien®, ,Wohneinrichtungsbedarf‘ und ,Haus-/Bett-Tischwasche” sowie

= ein Ausschluss fur die erstmalige Einrichtung einer Verkaufsflache fur nahversorgungs-
relevante Sortimente.

Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente: Erlauterungen
zur Zulassigkeit dieser Sortimente und Begriindung kénnen unter textliche Festsetzung Nr.
2.1 (Teilbereich 2a) entnommen werden.

Mit Blick auf die Ausstrahlungskraft des zulassigen gro¥flachigen Einzelhandelsbetriebes
wird diese auf den Mittelbereich des Mittelzentrums Haldenslebens beschrankt bleiben, da
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dem Anlagentypen durch die beengten Grundstiicksverhaltnisse (GréRRe, Zuschnitt) enge
Grenzen gesetzt sind. Dies gilt sowohl bezogen auf zentrenrelevante Sortimente als auch
auf nicht-zentrenrelevante/nahversorgungsrelevante Sortimente.

Bei dem vorstehend definierten Anlagentyp handelt es sich fiir das Siedlungsgebiet der
Stadt Haldensleben unter Beriicksichtigung der beschriebenen besonderen ortlichen Ver-
héaltnisse um eine bestimmte Art von baulicher Anlage. Diese ist in den allgemeinen Diffe-
renzierungen der Baugebietstypen der BauNVO nicht dargestellt und wird daher im Rah-
men der zulassigen Feingliederung prazisiert.

Weitere stadtebauliche Begriindung

Die stadtebauliche Begriindung zur Begrenzung/zum Ausschluss der zentrenrelevanten
und nahversorgungsrelevanten Sortimenten kann der textlichen Festsetzung Nr. 2
(Teilbereich 2a) entnommen werden.

Gesamtverkaufsflache: Erlduterungen zum Verzicht auf eine Festsetzung der Gesamt-
verkaufsflache kdnnen vorstehend unter textliche Festsetzung Nr. 3 entnommen werden.

GrofRflachigkeit: Erlduterungen zur Grof¥flachigkeit und Begrindung kdnnen vorstehend
unter textliche Festsetzung Nr. 2.1 (Teilbereich 2a) entnommen werden.

Grundlage fir die sortimentsbezogenen Verkaufsflachen ist die Sortimentszusammenset-
zung in ihrer gegenwartigen Auspragung (aufgerundet auf volle 10 m? Verkaufsflache;
Stand: Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2019, Februar 2019). Es ist das erklarte Ziel der
Stadt, nicht in die derzeit ausgelibte Nutzung der Bestandsbetriebe einzugreifen. Daher
wurden die in den Festsetzungen formulierten Obergrenzen fir die zentrenrelevanten Sor-
timente und die nahversorgungsrelevanten Sortimente aus der bestehenden Nutzung ab-
geleitet.

Die zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente leiten sich aus der ,Hal-
densleber Liste” ab. Diese ist als Anhang beigefligt und auf dem Planbild verankert.

Die weiteren Hinweise zur Abwagung des Eigentumschutzes, zu den weiterhin moglichen
Nutzungen, zum Bestandsschutz, zu Umstrukturierungen und Nachfolgenutzungen kénnen
dem Kapitel 3.3 entnommen werden.

0 vgl. ,Haldensleber Liste* gemaR Fortschreibung Einzelhandelskonzept (Februar 2019); Seite 97ff.
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4.9 Textliche Festsetzung Nr. 7:
Gewerbeflachen nach § 34 BauGB
7.1 An Endverbraucher gerichtete Verkaufsstellen, die einem Produktions-, Verar-
beitungs-, Reparatur- oder landwirtschaftlichem Betrieb zugehérig und diesem
flachenmaRig untergeordnet sind, sind zulassig.

Nur in Verbindung mit einer Verkaufsstelle gemaR Festsetzung Nr. 7.1 sind
nahversorgungsrelevante Sortimente gemaR der ,,Haldensleber Liste“ mit ei-
nem Gesamtumfang von maximal 140 m? Verkaufsfliche je Betrieb und zen-
trenrelevante Sortimente gemaR der ,Haldensleber Liste* mit einem Gesamt-
umfang von maximal 200 m? Verkaufsflache je Betrieb zulassig.

7.2 In Tankstellen sind nahversorgungsrelevante Sortimente gemaR der ,,Haldens-
leber Liste“ mit einem Gesamtumfang von maximal 140 m? Verkaufsflache je
Betrieb zuldssig. Zentrenrelevante Sortimente gemaR der ,,Haldensleber Liste*
sind unzulassig.

7.3 Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten gemaR der ,,Haldensleber Liste“ sind unzulédssig.

7.4 Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten und nicht-nahversorgungs-
relevanten Sortimenten gemaR der ,,Haldensleber Liste“ sind allgemein zulas-

sig.
Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 2a BauGB

Abgrenzung der Teilbereiche

Die Teilbereiche umfassen die Grundstliicke des unbeplanten Innenbereiches nach § 34

BauGB, die von Gewerbe- und Industrieflachen gepragt sind und sich nicht innerhalb von

Geltungsbereichen rechtskraftiger Bauleitplane befinden:

= Im Mitte-Suid der Kernstadt die Flachen nérdlich und sudlich des Kanals zwischen Ha-
fenstralRe/ZollstralRe (nordlich) und Kronesruhe/Kanal (sudlich);

= Im Mitte-Ost der Kernstadt die Flachen Gerikestral3e/Althaldensleber Stralie sowie Koh-
lerstrale;

= Im Suden der Kernstadt (Althaldensleben) westlich der Neuhaldensleber Stralie;

= Im Osten der Kernstadt im Gewerbegebiet-Ost stidlich der Gerikestralle.

Anlagentyp

In den Gewerbe- und Industriegebieten nach §34 BauGB sind Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten dem Grunde nach allge-
mein zulassig. Bei diesen Flachen handelt es sich jedoch um Standortlagen, die in keinem
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rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen
(Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum ,Siplinger Berg“) oder mit den integrierten
Nahversorgungsstandorten (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Siid) stehen.

Nach den Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes 2019 und der Planungsrechtlichen
Stellungnahme 2020 sollen zentrenrelevante Sortimente im zentralen Versorgungsbereich
»Einkaufsinnenstadt® konzentriert und nahversorgungsrelevante Sortimente an den beiden
zentralen Versorgungsbereichen (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Siiplinger
Berg) sowie erganzend an den integrierten Nahversorgungsstandorten (Am Ganseanger,
Am Burgwall, Haldensleben-Sid) konzentriert werden.

Funktion & Vorrangziel: Die Gewerbe- und Industriegebiete der Stadt Haldensleben sol-

len wiederum vorrangig den Handwerks-, Produktions-, Verarbeitungs- und Reparaturbe-

trieben sowie ausnahmsweise auch landwirtschaftlichen Betrieben vorbehalten bleiben, um

= ausreichende Grundstlicksflachen eines Gewerbegebietes fiir diese Nutzungsarten er-
halten und sichern zu kénnen (Verbrauch von Gewerbeflachen durch Einzelhandelsbe-
triebe einddmmen) und

= preisglnstige Standorte fiir solche Betriebe bereitstellen zu kénnen, die auf glinstige
Bodenpreise oder glinstige Raummieten (als Resultat des glinstigen Bodenerwerbs)
angewiesen sind (Bodenpreissteigerung als Folge der Nachfrage durch Einzelhandels-
betriebe verhindern).

Verkaufsstelle: Handwerks-, Produktions-, Verarbeitungs-, Reparatur- und landwirtschaft-

liche Betriebe machen gelegentlich ihre Ansiedlung und Entwicklung von der Mdglichkeit

abhangig, eine Verkaufsstelle fur ihre Produkte realisieren zu kénnen. In der struktur-

schwachen Region ist die Ansiedlung und Entwicklung dieser Betriebe ein besonderes

stadtentwicklungspolitisches Ziel der Stadt Haldensleben. Zugunsten der angestrebten

Neuansiedlung und zugunsten der Entwicklung bereits ansassiger Handwerks-, Produkti-

ons-, Verarbeitungs- und Reparaturbetrieben sowie ausnahmsweise auch landwirtschaftli-

chen Betrieben sollen zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente gemaf

Haldensleber Liste 2019 fur den Fall zulassig sein, wenn

= eine direkte raumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb erfolgt,

= die Errichtung im betrieblichen Zusammenhang steht,

= das Angebot am Ort des Hauptbetriebes hergestellt, verarbeitet und/oder repariert wird,

= eine deutliche flachen- und umsatzmaflige Unterordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist
und

= wenn eine Verkaufsflachenobergrenze von max. 200 m? je Betrieb fir zentrenrelevante
Sortimente und von maximal 140 m? je Betrieb flir nahversorgungsrelevante Sortimente
nicht Uberschritten wird.

Obergrenze 140 m? je Betrieb fiir nahversorgungsrelevante Sortimente: Mit Blick auf
die dezentrale Nahversorgung werden aufierhalb der beiden zentralen Versorgungsberei-
che (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum ,Siplinger Berg“) und der stadtebaulich
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integrierten Nahversorgungsstandorte (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Siid)
sogenannte kleinflachige, nicht-strukturpragende Betriebe mit einer Verkaufsflache an nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten bis zu 140 m? stadtweit zugelassen. Der Gleichbe-
handlung halber sollen nach den Zielstellungen des Einzelhandelskonzeptes 2019 und der
Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020 ebenfalls fiir die Verkaufsstellen von Handwerks-
, Produktions-, Verarbeitungs- und Reparaturbetrieben sowie ausnahmsweise auch von
landwirtschaftlichen Betrieben nahversorgungsrelevante Sortimente bis zu einer Obergren-
ze von maximal 140 m? Verkaufsflache je Betrieb zulassig sein. Weitere Erlauterungen zur
ortstypischen Ableitung der Obergrenze und der zugrunde liegenden stadtebaulichen Er-
wagungen kénnen der textlichen Festsetzung Nr. 2.1 (Teilbereich 2a) entnommen werden.

Obergrenze von 200 m? fiir zentrenrelevante Sortimente: Mit Blick darauf, dass die An-

siedlung und Entwicklung von Handwerks-, Produktions-, Verarbeitungs-, Reparatur- und

landwirtschaftlichen Betrieben in der strukturschwachen Region stadtentwicklungsplane-

risch dringend gewunscht ist, soll fur diese Betriebe auch die Einrichtung einer Verkaufs-

stelle mit zentrenrelevanten Sortimenten ermdglicht werden, jedoch nach den Empfehlun-

gen des Einzelhandelskonzeptes 2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020

nur bis zu einer Obergrenze von maximal 200 m? je Betrieb. Dies aus vier stadtebaulichen

Erwagungen heraus:

= Frequenzgaranten: Werden aul3erhalb der Einkaufsinnenstadt Verkaufsflachen fiir zen-
trenrelevante Sortimente Uber 200 m? ermoglicht, ware einem Betrieb dort eine umfang-
reichere Angebotsbreite und —tiefe moglich, die wiederum zu einer starkeren Kunden-
bindung flihren wiirde. Dies ginge vor allem zulasten der Einkaufsinnenstadt mit ihren
kleineren Betriebsflachen — wie vorstehend beschrieben -, so dass die Umsetzung des
Konzentrationsziels ,Zentrenrelevante Sortimente“ deutlich erschwert oder gar unmog-
lich werden wurde.

= Betriebsvielfalt Einkaufsinnenstadt: Hinzu tritt das Konzentrationsziel ,Fachhandel®,
nach dem auch kleinflachige Betriebskonzepte in der Einkaufsinnenstadt zu konzentrie-
ren sind, um die Konzentration der Angebots- und Betriebsvielfalt und die darin begriin-
dete stadtweit hervorgehobene Bedeutung und Funktionsstabilitdt der Einkaufsinnen-
stadt weiterhin aufrecht erhalten zu kénnen. Dafir nimmt der Fachhandel mit zentenre-
levantem Hauptsortiment mit einem Anteil von rund 71% aller Einzelhandelsbetriebe der
Einkaufsinnenstadt eine sehr bedeutende Rolle ein.

= Verlagerungen aus der Einkaufsinnenstadt: Flachenangebote fiir zentrenrelevante
Sortimente Uber 200 m? bieten die Méglichkeit fur Verlagerungen aus der Einkaufsin-
nenstadt ins weitere Stadtgebiet. Mit der vorstehend erlauterten Obergrenzenregelung
kann dies verhindert und eine weitere Destabilisierung der Einkaufsinnenstadt verhin-
dert werden.

= Kein funktionaler Zusammenhang: Zentrenrelevante Sortimente sind auf den zentra-
len Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt zu konzentrieren. Bei den Flachen des
Stadtgebietes auRerhalb dieses zentralen Versorgungsbereiches handelt es sich jedoch
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um Standortlagen, die in keinem raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit der
Einkaufsinnenstadt stehen.

Dass mit der Zulassigkeit zentrenrelevanter und nahversorgungsrelevanter Sortimente in-
mitten von Gewerbe- und Industriegebieten im Rahmen dieser Obergrenzen nennenswerte
Wechselwirkungen zulasten der Einkaufsinnenstadt oder der Standorte der Nahversorgung
einsetzen werden, ist unwahrscheinlich. In Haldensleben sind derzeit keine Handwerks-,
Produktions-, Verarbeitungs- und Reparaturbetriebe sowie landwirtschaftlichen Betriebe
mit einer Verkaufsstelle mit zentrenrelevanten oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten
vertreten. Auch in Zukunft ist davon auszugehen, dass eine solche Verkaufsstelle lediglich
in seltenen Einzelfallen realisiert werden wird.

Tankstellen: In den Gewerbe- und Industriegebieten nach §34 BauGB sind Tankstellen
allgemein zulassig. Deren Betriebskonzepte sehen in ihrer Kassenzone nahversorgungsre-
levante Sortimente gemal ,Haldensleber Liste® 2019 in geringem Umfang vor (insbeson-
dere Nahrungs- und Genussmittel, Zeitungen/Zeitschriften etc.). Zentrenrelevante Sorti-
mente gemal ,Haldensleber Liste“ 2019 werden in den bestehenden Tankstellen von Hal-
densleben dagegen nicht angeboten.

Bei diesen Flachen handelt es sich jedoch um Standortlagen, die in keinem raumlichen und
funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen (Einkaufsinnen-
stadt, Nahversorgungszentrum ,Siplinger Berg“) oder mit den integrierten Nahversor-
gungsstandorten (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Sid) stehen. Nach den
Zielstellungen des Einzelhandelskonzeptes 2019 und der Planungsrechtlichen Stellung-
nahme 2020 sollen
= nahversorgungsrelevante Sortimente bis zu einer Obergrenze von maximal 140
m? Verkaufsflache je Betrieb zuldssig sein: Nach den Konzentrationszielen sollen
nahversorgungsrelevante Sortimente an den beiden zentralen Versorgungsbereichen
(Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Siplinger Berg) sowie erganzend an den
integrierten Nahversorgungsstandorten (Am Géanseanger, Am Burgwall, Haldensleben-
Sud) konzentriert werden (Konzentrationsziel ,Nahversorgungsrelevante Sortimente®).
Mit Blick auf die dezentrale Nahversorgung werden aufierhalb der beiden zentralen
Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum ,Siplinger Berg®)
und der stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte (Am Ganseanger, Am
Burgwall, Haldensleben-Sid) sogenannte kleinflachige, nicht-strukturprégende Betriebe
mit einer Verkaufsflaiche an nahversorgungsrelevanten Sortimenten bis zu 140 m?2
stadtweit zugelassen.
Zugunsten der angestrebten Neuansiedlung und zugunsten der Entwicklung bereits an-
sassiger Tankstellen sollen der Gleichbehandlung halber nach den Zielstellungen des
Einzelhandelskonzeptes 2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020 fir
Tankstellen ebenfalls nahversorgungsrelevante Sortimente bis zu einer Obergrenze von
maximal 140 m? Verkaufsflache je Betrieb zulassig sein. Weitere Erlauterungen zur orts-
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typischen Ableitung der Obergrenze und der zugrunde liegenden stadtebaulichen Erwa-
gungen siehe textliche Festsetzung Nr. 2.1 (Teilbereich 2a).

= zentrenrelevante Sortimente ausgeschlossen werden: Nach den Konzentrationszie-
len sollen zentrenrelevante Sortimente gemal ,Haldensleber Liste“ 2019 im zentralen
Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt konzentriert werden (Konzentrationsziel ,Zen-
trenrelevante Sortimente®). Zentrenrelevante Sortimente werden in den bestehenden
Tankstellen von Haldensleben nach Ergebnissen der Einzelhandelserhebung (Januar
2019) dagegen nicht angeboten und zahlen demzufolge offenkundig nicht zum Be-
triebskonzept. Sie sollen daher nach den Zielstellungen des Einzelhandelskonzeptes
2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020 auch nicht erstmalig angesie-
delt werden.

Einzelhandelsbetriebe in Gewerbegebieten, eingeschrankten Gewerbegebieten und In-
dustriegebieten sind weder mit den Konzentrationszielen des Einzelhandelskonzeptes
2019 (Konzentrationsziele ,Zentrenrelevante Sortimente®, ,Nahversorgungsrelevante Sor-
timente“) noch mit dem Vorrangziel fir diese Baugebiete zugunsten von Handwerks-, Pro-
duktions-, Verarbeitungs-, Reparatur- und landwirtschaftlichen Betrieben (siehe vorstehend
unter Funktion) vereinbar und daher in diesen Baugebieten unzulassig.

Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente: Erlauterungen
zur Zulassigkeit dieser Sortimente und Begriindung kénnen unter textliche Festsetzung Nr.
2.1 (Teilbereich 2a) entnommen werden.

Bei dem vorstehend definierten Anlagentyp handelt es sich fir das Siedlungsgebiet der
Stadt Haldensleben unter Beriicksichtigung der beschriebenen besonderen ortlichen Ver-
héaltnisse um eine bestimmte Art von baulicher Anlage. Diese ist in den allgemeinen Diffe-
renzierungen der Baugebietstypen der BauNVO nicht dargestellt und wird daher im Rah-
men der zulassigen Feingliederung prazisiert.

Weitere stadtebauliche Begriindung

Die stadtebauliche Begrindung zur Begrenzung der zentrenrelevanten und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten kann der textlichen Festsetzung Nr. 2 (Teilbereich 2a) ent-
nommen werden.

Grundlage flr die sortimentsbezogenen Verkaufsflachen ist die Sortimentszusammenset-
zung in ihrer gegenwartigen Auspragung (aufgerundet auf volle 10 m? Verkaufsflache;
Stand: Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2019, Februar 2019).

Die zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente leiten sich aus der ,Hal-
densleber Liste* ab. Diese ist als Anhang beigefligt und auf dem Planbild verankert. "

" Vgl. ,Haldensleber Liste* gemaR Fortschreibung Einzelhandelskonzept (Februar 2019); Seite 97ff.
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Gesamtverkaufsflache: Erlduterungen zum Verzicht auf eine Festsetzung der Gesamt-
verkaufsflache kdnnen vorstehend unter textliche Festsetzung Nr. 3 entnommen werden.

Die weiteren Hinweise zur Abwagung des Eigentumsschutzes, zu den weiterhin moglichen
Nutzungen, zum Bestandsschutz, zu Umstrukturierungen und Nachfolgenutzungen kénnen
dem Kapitel 3.3 entnommen werden.
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410 Textliche Festsetzung Nr. 8:
Innenbereich weiteres Stadtgebiet

8.1

8.2

8.3

8.4

Laden sind in einem Gesamtumfang von maximal 140 m? Verkaufsflache je Be-
trieb fir nahversorgungsrelevante Sortimente gemaR der ,,Haldensleber Liste*
zulassig.

Zentrenrelevante Sortimente gemaR der ,Haldensleber Liste“ sind unzulassig.
Dies gilt nicht fiir die Grundstiicke

- Bahnhofsplatz Nr. 1

- BahnhofstraBBe Nr. 20

- Biilstringer StraBe Nr. 65a

- Ganseanger Nr. 1

- GiintherstraBe Nr. 5

- Neuhaldensleber StraRe Nr. 46D

- Neuhaldensleber Strale Nr. 46

- Siuiplinger StraRe Nr. 49

- Waldring Nr. 64
bei denen je Betrieb jeweils maximal 200 m? Verkaufsflache fiir zentrenrelevan-
te Sortimente zuldssig sind.

In Tankstellen sind nahversorgungsrelevante Sortimente gemaR der ,,Haldens-
leber Liste“ mit einem Gesamtumfang von maximal 140 m? Verkaufsflache je
Betrieb zuldssig. Zentrenrelevante Sortimente gemaR der ,,Haldensleber Liste“
sind unzulassig.

Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente gemaf
der ,Haldensleber Liste“ sind allgemein zulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 2a BauGB

Abgrenzung des Teilbereichs

Der vorliegende Teilbereich umfasst die verbleibenden Grundstiicke des unbeplanten In-
nenbereichs nach § 34 BauGB im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
65, die

auerhalb der Teilbereiche der textlichen Festsetzungen Nr. 1 bis 7 gelegen sind,
aufgrund ihrer Lagegunst entlang der hoher frequentierten Hauptverkehrsstralien und/

oder innerhalb von konzentrierten Wohnnutzungen

potentiell als kunftige Einzelhandelsstandorte in Frage kommen und/oder bereits verein-

zelt kleinteilige Einzelhandelsnutzungen aufweisen.
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Bei diesen Flachen handelt es sich um Standortlagen, die in keinem rdumlichen und funkti-
onalen Zusammenhang mit den beiden zentralen Versorgungsbereichen (Einkaufsinnen-
stadt, Nahversorgungszentrum Stiplinger Berg) stehen.

Anlagentyp und erforderliche Feingliederung

Laden - Obergrenze 140 m? je Betrieb fur nahversorgungsrelevante Sortimente: Die
beiden zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum
Siplinger Berg) und erganzenden stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte (Am
Ganseanger, Am Burgwall und Haldensleben-Siid) werden im weiteren Stadtgebiet aktuell
durch kleinflachige, nicht-strukturprdgende Anbieter mit nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment erganzt (z.B. Backer, Zeitungsfachgeschaft). Diese leisten einen wesentli-
chen kompensatorischen Beitrag fiir die dezentrale Versorgung mit fu3laufig zu erreichen-
den Angeboten des taglichen Bedarfs. Dies insbesondere auch innerhalb der (wenigen)
bestehenden Versorgungslicken, die aufgrund der geringen Kaufkraft im Nahbereich dau-
erhaft nicht durch Lebensmittelmarkte zu schlieRen sind. Diese kleinflachige, nicht-
strukturpragende dezentrale Versorgung soll daher nach den Zielen des Einzelhandels-
konzeptes 2019 erhalten und auch kinftig realisierungsfahig bleiben.

Hierfur sollen die kleinflachigen nicht-strukturprdgenden Bestandsbetriebe mit nahversor-

gungsrelevantem Hauptsortiment

= im Bestand erhalten und die Erweiterung ihrer nahversorgungsrelevanten Sortimente in
angemessenem Rahmen erméglicht werden, um ihre wirtschaftliche Tragfahigkeit zu si-
chern (Betriebssicherung).

= erganzend auch ihre Neuansiedlung ermoglicht werden.

Allerdings sind nahversorgungsrelevante Sortimente auf die zentralen Versorgungsberei-

che Einkaufsinnenstadt und das Nahversorgungszentrum Siplinger Berg zu konzentrieren

(Konzentrationsziel). Mit Blick auf die Starkung, Erhaltung und weitere Entwicklungsfahig-

keit der zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum

Siplinger Berg) und der stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte (Am Géanse-

anger, Am Burgwall, Haldensleben Sid) sind solche kleinflachigen, nicht-

strukturpragenden Betriebe im weiteren Stadtgebiet vereinbar, bei denen

= nahversorgungsrelevante Sortimente (siehe ,Haldensleber Liste“ 2019) als Hauptsorti-
ment gefuhrt werden und

= diese nahversorgungsrelevanten Sortimente die Obergrenze von 140 m? Verkaufsflache
je Betrieb nicht Gberschreiten.

Weitere Erlauterungen zur ortstypischen Ableitung der Obergrenze und der zugrunde lie-
genden stadtebaulichen Erwagungen kdnnen der textlichen Festsetzung Nr. 2.1 (Teilbe-
reich 2a) entnommen werden.
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Zentrenrelevante Sortimente werden im vorliegenden Teilbereich gegenwartig mit Aus-
nahme der in der textlichen Festsetzung 8.2. genannten Bestandsbetriebe nicht angebo-
ten. Zentrenrelevante Sortimente gemaf ,Haldensleber Liste® (2019) sind nach den Zielen
des Einzelhandelskonzeptes 2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020 im
zentralen Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt® zu konzentrieren (Konzentrationsziel
.Zentrenrelevante Sortimente®) und in den vorliegenden Teilbereichen daher grundsatzlich
auszuschlielRen.

Sonderregelung Bestandsbetriebe - Obergrenze von 200 m? fiir zentrenrelevante Sor-
timente: Zentrenrelevante Sortiment sind unabhangig von ihrer Verkaufsflachengrofie
grundsatzlich im zentralen Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt zu konzentrieren
(Konzentrationsziel ,Zentrenrelevante Sortimente®). Dies gilt auch fir Fachhandelsbetriebe
mit zentrenrelevanten Sortimenten (Konzentrationsziel ,Fachhandel“). Neuansiedlungen
oder Bestandserweiterungen von Fachhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten
aulerhalb der Einkaufsinnenstadt bergen die Gefahr, dass die Umsetzung der Konzentra-
tionsziele ,Zentrenrelevante Sortimente“ und ,Fachhandel® deutlich erschwert oder gar
unmaglich wird und sind daher zu unterbinden.

AuBerhalb der Einkaufsinnenstadt sind allerdings aktuell Bestandsbetriebe des Fachhan-
dels mit zentrenrelevantem Hauptsortiment ansassig. Auf diesen aktuellen Bestand hat
sich die Einkaufsinnenstadt bereits eingestellt, so dass dieser die Erhaltung, Starkung und
Entwicklung der Einkaufsinnenstadt nicht konterkariert. Allerdings weisen im zentralen Ver-
sorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt® aktuell 88% aller zentrenrelevanten Fachhandelsge-
schéafte eine Verkaufsflache von bis zu 200 m? auf. Bei den Bestandsbetrieben aulRerhalb
der Einkaufsinnenstadt ist daher auf Empfehlung des Einzelhandelskonzeptes 2019 ein
weiterer Ausbau in den zentrenrelevanten Sortimenten Uber eine Verkaufsflache von
200 m? zu unterbinden. Weitere Erlauterungen zur ortstypischen Ableitung der Obergrenze
und der zugrunde liegenden stadtebaulichen Erwagungen kdnnen der textlichen Festset-
zung Nr. 7 enthommen werden.

Die Formulierung in der textlichen Festsetzung Nr. 8.2 ,Dies gilt nicht fiir die Grundstticke
...“ bezieht die vorstehend erlauterten Bestandsbetriebe des Fachhandels mit zentrenrele-
vantem Hauptsortiment ein, die kiinftig zentrenrelevante Sortimente gemaf ,Haldensleber
Liste“ (2019) bis zu maximal 200 m? Verkaufsflache fuhren durfen. Dieses sind nach aktu-
eller Bestandserhebung (Stand: Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2019, Februar 2019):

= Bahnhofsplatz Nr. 1 (Blumen Hellwig)

= BahnhofstraRe Nr. 20 (Orthopadie Nowak)

= Blstringer StraRe Nr. 65a (Elektro Schroder)

= Ganseanger Nr. 1 (EP: Electro Flohr)

= Gulntherstralle Nr. 5 (Mobelwelt)

= Neuhaldensleber StralRe Nr. 46D (Blumenhaus Hellweg)

= Neuhaldensleber StralRe Nr. 46 (Haushaltswaren)

= Sdplinger StralRe Nr. 49 (Blatt & Bliite)
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= Waldring Nr. 64 (Sonnen-Apotheke)

Tankstellen: Tankstellen sind nach § 34 Abs. 2 BauGB in Dorfgebieten, Mischgebieten
und allgemein zulassig. Denkbar ist auch ihre Zulassigkeit in Allgemeinen und Besonderen
Wohngebieten auf Grundlage des § 34 Abs. 2 in Verbindung mit § 31 BauGB (allgemeine
Zulassigkeit einer nach BauNVO nur ausnahmsweise zulassigen Nutzung) oder nach § 34
Abs. 1 BauGB (Zuldssigkeit sofern bereits eine Tankstelle vorhanden). Die Betriebskon-
zepte von Tankstellen sehen in ihrer Kassenzone nahversorgungsrelevante Sortimente
gemal ,Haldensleber Liste® 2019 in geringem Umfang vor (insbesondere Nahrungs- und
Genussmittel, Zeitungen/Zeitschriften etc.). Bei diesen Flachen handelt es sich jedoch um
Standortlagen, die in keinem rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentra-
len Versorgungsbereichen (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum ,Stplinger Berg®)
oder mit den integrierten Nahversorgungsstandorten (Am Ganseanger, Am Burgwall, Hal-
densleben-Sid) stehen. Nach den Zielstellungen des Einzelhandelskonzeptes 2019 und
der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020 sollen

= nahversorgungsrelevante Sortimente bis zu einer Obergrenze von maximal 140 m? Ver-

kaufsflache je Betrieb zulassig sein.
= zentrenrelevante Sortimente ausgeschlossen werden.

Weitere Erlauterungen zur ortstypischen Ableitung der beiden Obergrenzen und der zu-
grunde liegenden stadtebaulichen Erwagungen siehe textliche Festsetzung Nr. 7.

Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente: Erlauterungen
zur Zulassigkeit dieser Sortimente und Begriindung kénnen unter textliche Festsetzung Nr.
2.1 (Teilbereich 2a) entnommen werden.

Bei dem vorstehend definierten Anlagentyp handelt es sich fiir das Siedlungsgebiet der
Stadt Haldensleben unter Beriicksichtigung der beschriebenen besonderen ortlichen Ver-
héaltnisse um eine bestimmte Art von baulicher Anlage. Diese ist in den allgemeinen Diffe-
renzierungen der Baugebietstypen der BauNVO nicht dargestellt und wird daher im Rah-
men der zulassigen Feingliederung prazisiert.

Stadtebauliche Begriindung

Die stadtebauliche Begrindung zur Begrenzung der zentrenrelevanten und nahversor-
gungsrelevanten Sortimente kann der textlichen Festsetzung Nr. 2 (Teilbereich 2a) ent-
nommen werden.

Grundlage fiir die sortimentsbezogenen Verkaufsflachen ist die Sortimentszusammenset-
zung in ihrer gegenwartigen Auspragung (aufgerundet auf volle 10 m? Verkaufsflache;
Stand: Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2019, Februar 2019). Es ist das erklarte Ziel der
Stadt, nicht in die derzeit ausgeilibte Nutzung der Bestandsbetriebe einzugreifen. Daher
wurden die in den Festsetzungen formulierten Obergrenzen flr die zentrenrelevanten Sor-
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timente und die nahversorgungsrelevanten Sortimente aus der bestehenden Nutzung ab-
geleitet.

Die zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente leiten sich aus der ,Hal-
densleber Liste“ ab. Diese ist als Anhang beigefligt und auf dem Planbild verankert. *2

Gesamtverkaufsflache: Erlauterungen zum Verzicht auf eine Festsetzung der Gesamt-
verkaufsflache kdnnen vorstehend unter textliche Festsetzung Nr. 3 entnommen werden.

Die weiteren Hinweise zur Abwagung des Eigentumsschutzes, zu den weiterhin moglichen
Nutzungen, zum Bestandsschutz, zu Umstrukturierungen und Nachfolgenutzungen kénnen
dem Kapitel 3.3 entnommen werden.

2. vgl. ,Haldensleber Liste* geméaR Fortschreibung Einzelhandelskonzept (Februar 2019); Seite 97ff.
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4.11 Textliche Festsetzung Nr. 9

9.1 Die textlichen Festsetzungen Nr. 1 bis 8 erstrecken sich nur auf Grundstiicke
und Grundstiicksteile, die innerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteils im Sinne des § 34 BauGB gelegen sind.

9.2 Grundstiicke und Grundstiicksteile, die dem AuBenbereich nach § 35 BauGB
zuzuordnen sind, werden von den textlichen Festsetzungen Nr. 1 bis 8 nicht
erfasst.

9.3 Die Flachen A sind dem AuBenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen und nicht
Gegenstand des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 65.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 7 BauGB

Die textlichen Festsetzungen Nr. 1 bis 8 erfolgen auf der Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 2a
BauGB. Dies legitimiert lediglich Festsetzungen fir den unbeplanten Innenbereich nach
§ 34 BauGB. Insoweit ist eine Abgrenzung des unbeplanten Innenbereiches nach § 34
BauGB sowohl bezogen auf den beplanten Innenbereich nach § 30 BauGB als auch bezo-
gen auf den AuRenbereich nach § 35 BauGB erforderlich.

Abgrenzung zu beplantem Innenbereich: Der beplante Innenbereich gemal § 30
BauGB wird durch die Geltungsbereiche der rechtskraftigen Bauleitplane (Bebauungspla-
ne, Vorhaben- und Erschliefungsplane) bestimmt. Im Bebauungsplan Nr. 65 sind ihre Gel-
tungsbereiche zeichnerisch jeweils durch eine in sich geschlossene Linie (griin) vollstandig
umgrenzt und farblich dargestellt. Damit sind ihre Geltungsbereiche gegeniber angren-
zenden Innenbereichsflachen nach § 34 BauGB (und gegeniber den Geltungsbereichen
angrenzender Bebauungsplane) eindeutig abgegrenzt.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 9.1 wird zudem fiir die Vollzugspraxis klargestellt, dass
sich die textlichen Festsetzungen Nr. 1 bis 8 nur auf den unbeplanten Innenbereich nach
§ 34 BauGB beziehen und damit die durch Bebauungsplane oder Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplane tberplante Flachen nicht umfassen.

Zusatzlich werden fiir die umgrenzten Flachen der rechtskraftigen Bauleitplane im Planbild
mittels Schrift sowohl der gednderte Bebauungsplan als auch die textliche Festsetzung be-
nannt, die innerhalb dieser Flache zur Anwendung kommt. Die zu einer Anderung eines
rechtskraftigen Bauleitplanes fiihrenden textlichen Festsetzungen tragen wiederum in ihrer
Uberschrift den Verweis auf den Bauleitplan und entsprechen in ihrer Nummerierung der-
jenigen, die in der zeichnerischen Darstellung verwendet wird. Des Weiteren wird fir die
textlichen Festsetzungen die jeweils tragende Rechtsgrundlage benannt, namlich fir die
Anderung von rechtskraftigen Bebauungsplanen der § 9 Absatz 1 Nummer 1 BauGB. Fir
den Innenbereich dagegen der § 9 Absatz 2a BauGB. Fir die Zulassigkeitsprifung und
dem Planbetroffenen ist es hierdurch zweifelsfrei moglich, zu erkennen, welche textliche
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Festsetzung sich auf den Innenbereich nach § 34 BauGB (und welche sich auf einen
rechtskraftigen Bauleitplan) bezieht.

Abgrenzung zu AuBenbereich: Die auRere Grenze des Innenbereiches nach § 34 BauGB
gegenltber dem AufRenbereich ab dem Siedlungsrand der Kernstadt in die Feldflur hinein
erfolgt durch die zeichnerische Abgrenzung des Geltungsbereiches des vorliegenden Be-
bauungsplanes im Planbild. Diese verlauft entlang der grundbuchmaRigen Flurstiicksgren-
zen gemal ALK-Plangrundlage, die dem Planbild zugrunde liegt. Die Abgrenzung erfolgt
damit parzellenscharf, d.h. grundstlicksscharf. Der Geltungsbereich und damit zugleich die
Abgrenzung des Innenbereiches (§ 34 BauGB) vom Aufienbereich (§ 35 BauGB) ist damit
eindeutig bestimmt. Eine hilfsweise Aufzahlung der betroffenen Flurstlicke ist aus diesem
Grunde entbehrlich.

Die ALK-Grundlage ist fir den in diesem B-Plan enthaltenen Regelungsinhalt ausreichend
genau.

Die Abgrenzung zwischen unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB und dem AufRRenbe-
reich nach § 35 BauGB erfolgte nach eingehender Prifung des Bauamtes der Stadt Hal-
densleben in Zusammenarbeit mit dem Landkreis Borde und orientiert sich an den stadte-
baulichen Grenzen des Innenbereiches nach § 34 BauGB zum Zeitpunkt des Inkrafttren-
tens des vorliegenden Bebauungsplanes.

Die grundbuchmafliigen Grenzen bzw. Flurstiicksgrenzen des Grundstiickes sind jedoch
nicht in allen Fallen fir die Abgrenzung zwischen dem unbeplanten Innenbereich (im Zu-
sammenhang bebauter Ortsteil) nach § 34 BauGB und dem AuRenbereich nach § 35
BauGB entscheidend, sondern der tatsachliche Abschluss des ortlichen Bebauungszu-
sammenhanges. Fur diejenigen Falle, bei denen der tatsachliche Abschluss des ortlichen
Bebauungszusammenhanges nach § 34 BauGB mitten durch das Baugrundstiick verlauft,
wird in der Abgrenzung hilfsweise eine Verbindung zwischen zwei ALK-Punkten oder mit
Bezug auf den Gebaudebestand erforderlich.

Es ist allerdings nicht die Aufgabe des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 65, den Innenbe-
reich vom Aullenbereich rechtssicher zu trennen. Mit dem BauGB werden hierfir andere
Rechtsinstrumente vorgesehen, wie die Klarstellungssatzung und Erganzungssatzung
nach § 34 (4) BauGB. Die Geltungsbereiche dieser Abgrenzungsinstrumente wurden zwar
berlcksichtigt, liegen fir die Stadt Haldensleben jedoch nur vereinzelt vor. Daher bleibt im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens weiterhin eine Einzelfallprifung im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens erforderlich.

Trotz aller Sorgfalt kann es bei dieser Einzelfallpriifung zu einer abweichenden Grenzzie-
hung zwischen Innenbereich und AulRenbereich kommen. Fir hierdurch abweichend ,ent-
stehende” Innenbereichsflachen sind die textlichen Festsetzungen Nr. 1 bis 8 ebenfalls an-
zuwenden. Mit der textlichen Festsetzung 9.2 wird hierfir der Bezugsrahmen hergestellt.
Fir abweichend ,entstehende® AuRRenbereichsflachen wird mit der textlichen Festsetzung
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Nr. 9.2 der Bezugsrahmen dafiir hergestellt, dass Aufenbereiche nach § 35 BauGB von
den textlichen Festsetzungen Nr. 1 bis 8 nicht erfasst sind.

Ausschluss AuBenbereichsinseln: Innerhalb des unbeplanten Innenbereiches sind im
Siedlungsgebiet auch sogenannte Auflenbereichsinseln vertreten. Mit Blick darauf, dass
die Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 2a BauGB lediglich Festsetzungen flir den unbeplanten
Innenbereich legitimiert, sind diese Aullenbereichsinseln aus dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 65 ebenfalls auszuklammern. Zeichnerisch erfolgt dies durch eine
Umgrenzung der Flachen mit der Liniatur der Geltungsbereichsabgrenzung. Zur Klarstel-
lung wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 9.3 bestimmt, dass diese Flachen (Flachen A)
nicht Gegenstand des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes sind.

Hierbei handelt es sich um:

= Flur 6, Flurstlicke 443/40, 982/46, 53/1, 58/11: Die Flurstlicke sind sldlich der Stral3e
~Kronesruhe® gelegen und werden als Ackerflachen genutzt. Sie sind dem Aulienbe-
reich zuzuordnen. Gleiches gilt flr die unmittelbar angrenzende Kleinanlage (Flurstiick
33/1).

= Flur 6, Flurstiicke 250/10: Der vordere Grundstlicksteil unmittelbar an der Hafenstralle
gelegen mit Bebauung auf den Nachbargrundstiicken im beidseitigen Verlauf der Ha-
fenstraRe wird durch den Landkreis als Innenbereich eingestuft. Der hintere Grund-
stlicksteil ist dagegen durch keine weitere ErschlieBung angebunden und nach erneuter
Prifung dem Aullenbereich zuzuordnen. Der hintere Grundstlicksteil wird als Flache A
ausgewiesen. Gleiches gilt fir die Flurstlick stdlich der HafenstralRe 435/240, 437/242,
243/1, 245/1, 1558, 408/249 sowie die an diese sudlich anschlieBenden Flurstiicke
148/9, 830/149, 1023/150, 832/152 und 173/11.

= Flur 33, Flurstiicke 902/182, 1822/181, 2020: Bei den Flurstiicken handelt es sich um
Flachen der Kleingartenanlage ,Gottesacker Breite“. Sie sind nach erneuter Prifung
dem AufRenbereich zuzuordnen und werden als Flache A ausgewiesen.

Die Abgrenzung der AulRenbereichsinseln erfolgte ebenfalls nach eingehender Priifung des
Bauamtes der Stadt Haldensleben in Zusammenarbeit mit dem Landkreis Bérde und orien-
tiert sich an den stadtebaulichen Grenzen des Innenbereiches nach § 34 BauGB zum Zeit-
punkt des Inkrafttrentens des vorliegenden Bebauungsplanes. Auch fiir diese Flachen kann
es trotz aller Sorgfalt bei der konkreten Einzelfallprifung im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens zu einer abweichenden Grenzziehung zwischen Innenbereich und Au-
Renbereich kommen. Mit der textlichen Festsetzung 9.2 wird auch fir diesen Fall vorsorg-
lich klargestellt, dass AulRenbereiche nach § 35 BauGB durch den Geltungsbereich nicht
erfasst werden sollen.

Bestimmtheit: Das BVerwG hat mit Urteil vom 16. Juni 1994 (4 C 2.94) ausdrticklich fest-
gestellt, dass der Geltungsbereich einer kommunalen Satzung auch verbal mithilfe von un-
bestimmten, aber auslegefahigen Rechtsbegriffen bestimmt werden darf. Das Gericht flhr-
te hierzu aus: ,...ein Verstol3 gegen das aus Art. 20 Abs. 3 GG herzuleitende Erfordernis
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angemessener Bestimmtheit einer Norm bei Verwendung sogenannter unbestimmter
Rechtsbegriffe liege nur dann vor, wenn es wegen der Unbestimmtheit nicht mehr mdglich
sei, objektive Kriterien zu gewinnen, die eine willkirliche Handhabung durch die Behdrden
und Gerichte ausschlossen.*

Eine Abgrenzung des Geltungsbereiches oder eines Innbereiches vom Aufienbereich kann
damit neben der zeichnerischen Festsetzung auch durch Text bzw. textliche Festsetzung
erfolgen. Nach aktueller Rechtsprechung des BVerwG ist es dabei ausreichend, wenn der
Inhalt des Bebauungsplans durch Auslegung ermittelt werden kann, wobei die Interpretati-
on nicht durch den formalen Wortlaut beschrankt wird. Ausschlaggebend ist vielmehr der
objektive Wille des Plangebers, soweit er wenigstens andeutungsweise im Satzungstext
einen Niederschlag gefunden hat (vgl. etwa BVerwG, Beschluss vom 14. Dezember 1995 -
4 N 2.95 -, BRS 57 Nr. 57 = juris Rn. 1; OVG NRW, Urteil vom 13. September 2012 - 2 D
38/11.NE -, BauR 2013, 1408 = juris Rn. 81.). Dies wird im vorliegenden Bebauungsplan
mit der textlichen Festsetzung Nr. 9 und damit im Satzungstext zum Ausdruck gebracht,
namlich, dass die Regelungen des vorliegenden Bebauungsplanes lediglich bezogen auf
den Innenbereich, nicht jedoch auf einen beplante Innenbereich (textliche Festsetzung Nr.
9.1) oder auf einen AufRenbereich (textliche Festsetzung Nr. 9.2 und 9.3) auszulegen ist.

In der Zusammenschau wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 9 mit der Rechtsprechung

des BVerwG vereinbar

= der zeichnerischen Darstellung eine textliche Klarstellung zur Seite gestellt,

= hierdurch der objektive Wille des Plangebers mittels Festsetzung eindeutig benannt,

= in der Begrindung zuséatzlich der planerische Wille dargelegt und

= dem von der Rechtsprechung geforderten Ausschluss einer behérdlichen Willkiir nach-
gekommen.
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5. I_=_’Ianinhalt:
Anderung der Bebauungsplane 1, 2, 3, 4, 7, 8, 10, 11, 12, 13-1, 13-2, 14, 16, 17,
20, 30,32, 34, 36, 42, 43, 45, 46, 47, 48, 52, 54, 62 sowie VEP 25, 27 (teilw.) und 41

Um die Steuerung der kinftigen Einzelhandelsentwicklung nach den Zielstellungen des
Einzelhandelskonzeptes (2019) und der Planungsrechtlichen Stellungnahmen 2020 auch in
den Geltungsbereichen der rechtskraftigen Bebauungsplane gewahrleisten zu kénnen, er-
folgt mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 65 gleichzeitig ein Bebauungsplan-
Anderungsverfahren nach § 2 BauGB (,Huckepack-Verfahren®) fiir solche Bebauungspla-
ne, die nach aktueller Rechtslage Einzelhandelsnutzungen zulassen wuirden, die im Wider-
spruch zu den Ziel- und Ordnungsvorstellungen des Einzelhandelskonzeptes (2019) und
der Planungsrechtlichen Stellungnahmen 2020 stehen.

Die Anderung der rechtkraftigen Bebauungsplane (BP) und Vorhaben- und ErschlieBungs-
plane (VEP) der Stadt Haldensleben erfolgt gemal § 1 Absatz 3 BauGB i.V.m. § 2 Absatz
1 BauGB.

Dies betrifft die rechtkraftigen Bebauungsplane (BP) und Vorhaben- und Erschlieffungspla-
ne (VEP) der Stadt Haldensleben

= BPNr. 1: Gewerbegebiet I/1, Haldensleben-Ost

= BPNr. 2. Gewerbegebietll 1. BA

= BPNr. 3: Gewerbegebiet Il 2. BA

= BPNr. 4: Gewerbegebiet Il, 3. Bauabschnitt
= BPNr. 7: Dessauer StralRe

= BPNr. 8 Wohngebiet Warmsdorfer Stralle

= BP Nr.10: Wohnanlage Holzweg

= BP Nr. 11:  Eigenheimgebiet Suplinger Stralle — Dessauer Strafie - Grassweg
= BPNr.12: Masche

= BP Nr. 13-1: Wohngebiet Werderstralle

= BP Nr. 13-2: Erweiterung Wohngebiet Werderstralle

= BP Nr. 14: Wohngebiet Warmsdorfer Straf3e, Friedrich-Ludwig-Jahn-Allee
= BP Nr.16: Dammuhlenweg

= BP Nr. 17:  Bllstringer Strafe — Satueller Stralie

= BP Nr.20: Wohngebiet am Klingteich

= VEP Nr. 25: Aral-Tankstelle

» VEP Nr. 27: Hagenpassage (teilweise)

= BP Nr.30: An der Freischutzwanne

= BP Nr.32: Anden neuen Garten

» BP Nr.34: Sondergebiet Stidhafen (nur Industriegebiete)
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Einfacher Bebauungsplan Nr. 65

Einzelhandelssteuerung Haldensleben

= BP Nr. 36:
= VEP Nr. 41:
42:
43:
45:
46:
47:
48:
52:
54:
62:

= BPNr.
= BPNr.
= BPNr.
= BPNr.
= BPNr.
= BPNr.
= BPNr.
= BPNr.
= BPNr.

Gewerbegebiet V

Einkaufszentrum Siplinger Berg
Berggasse

Hinzbergstralie — Holzweg

Magdeburger Strae / Ecke Am Burgwall
Schitzenstralle

Sonnenhauspark

GerikestralRe — Althaldensleber StralRe
Gewerbegebiet Stdhafen Il

Ostlich des Stadtparkes

Wohngebiet Gansebreite — Neuenhofer Stralle

Eine Anpassung der Bebauungsplane wird einerseits mit Blick auf den gesamtstadtischen
Steuerungsbedarf erforderlich und ergibt sich andererseits aus dem fiir die Rechtssicher-
heit einzuhaltenden Gleichbehandlungsgrundsatz, der im Fall der Einzelhandelssteuerung
eine Gleichbehandlung zwischen unbeplanten Innenbereich und beplanten Innenbereich
einfordert. Insoweit flankieren die nachfolgenden Festsetzungen zugleich das Aufstellungs-
verfahren fir den unbeplanten Innenbereich zur Steuerung des Einzelhandels (vgl. vorste-
hendes Kapitel 0) und folgen damit dem zu berlicksichtigenden Gleichbehandlungsgrund-

satz.

Begrindung BPHDL1020

Satzung, Stand: 28. September 2021
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Einfacher Bebauungsplan Nr. 65 Einzelhandelssteuerung Haldensleben

5.1

Textliche Festsetzung Nr. 10
Anderung des rechtskraftigen VEP Nr. 41

10.1

10.2

10.3

In dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 41 werden fiir das festgesetzte
Sonstige Sondergebiet ,,GroRflachige Einzelhandelsbetriebe, Hotel“ die bishe-
rigen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung ,,GroRflachige Einzelhan-
delsbetriebe‘ durch die nachfolgenden Festsetzungen ersetzt.

Teilbereich 10a: Zulassig ist der Anlagentyp ,,GroRflachiger Einzelhandelsbe-
trieb (Lebensmittelmarkt) mit einer Gesamtverkaufsfliche von maximal
1.400 m?, davon zentrenrelevante Sortimente gemaR der ,,Haldensleber Liste"
insgesamt maximal 120 m? Verkaufsflache.

Zudem sind Laden mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten gemaR der
»Haldensleber Liste" bis 140 m? Verkaufsflache je Betrieb zuldssig. Zentrenre-
levante Sortimente gemaR der ,,Haldensleber Liste" sind in diesen Betrieben
unzuléssig.

Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente gemafR
der ,Haldensleber Liste" sind allgemein zuldssig.

Teilbereich 10b: Zuldssig ist der Anlagentyp ,,GroRflachiger Einzelhandelsbe-
trieb“ mit maximal 990 m? Verkauflache fiir zentrenrelevante Sortimente geman
der ,,Haldensleber Liste" sowie maximal 210 m? Verkaufsflache fiir nahversor-
gungsrelevante Sortimente gemaR ,Haldensleber Liste". Davon sind die zen-
trenrelevanten Sortimente gemaR der ,,Haldensleber Liste“

= Drogeriewaren in einem Gesamtumfang von maximal 130 m? Verkaufsfla-
che sowie

= Bekleidung und Schuhe je in einem Gesamtumfang von maximal 20 m?
Verkaufsflache zulassig.

Zudem sind Laden mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten gemaR der
»Haldensleber Liste" bis 140 m? Verkaufsflache je Betrieb zuldssig. Zentrenre-
levante Sortimente gemaR der ,Haldensleber Liste" sind bis 260 m? Verkaufs-
flache je Betrieb zulassig.

Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente gemat
der ,Haldensleber Liste" sind allgemein zuldssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V.mit § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO
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Einfacher Bebauungsplan Nr. 65 Einzelhandelssteuerung Haldensleben

Teilbereich 10a: Sonstiges Sondergebiet (Lebensmittelmarkt, Laden)

Abgrenzung des Teilbereiches
= Grundstlck: Waldring 116, Flurstiick 2055/281 tw. (6stlicher Teil) der Flur 5 der Ge-
markung Haldensleben (Katasterbezug: November 2018).

= SO: Sonstiges Sondergebiet ,GroRflache Einzelhandelsbetriebe, Hotel”

= Standort: Nahversorgungszentrum Siplinger Berg
Lebensmittelmarkt (derzeit Netto Marken-Discount)

Im Planbild des Bebauungsplans Nr. 65 ist die Abgrenzung des Teilbereiches von den an-
grenzenden Teilbereichen durch eine rote Linie eingetragen.

Bisherige Regelungen des VEP Nr. 41

Der Vorhaben- und Erschlielungsplan Siiplinger Straf3e - Hallenschwimmbad ist seit dem
31.01.1992 (rickwirkend) in Kraft getreten. Der Teilbereich liegt in einem per Planbild fest-
gesetzten Sonstigen Sondergebiet ,Grof¥flache Einzelhandelsbetriebe, Hotel“. Fir den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 41 wurde ein Durchfiihrungsvertrag mit Stand vom
01.11.1990 geschlossen. Nach diesem waren in dem sonstigen Sondergebiet folgende Ar-
ten der baulichen Nutzung zu realisieren bzw. zulassig:

= Verbrauchermarkt mit ca. 3.000 m? Verkaufsflache und ca. 1.000 m? Nebenrdumen,

= SB-Markt (Discounter) mit ca. 550 m? Verkaufsflache und ca. 200 m? Nebenraumen,

= Hotel mit 24 Zimmern nebst Restaurant,

= Parkplatze, Rad- und FuRweg an der siidlichen Geltungsbereichsgrenze.

Fir den Teilbereich 10a wurde ein neuer Durchfiihrungsvertrag mit Stand vom 25.09.2013

geschlossen. Gemaf § A1 Absatz 8 und § V1 Absatz 4 ist

= ein Einzelhandelsbetrieb (Supermarkt) mit einer Verkaufsfliche von maximal 790 m?
und ein separater Backshop zulassig. Im Verkaufsraum sind Lebensmittel und Guter
des taglichen Bedarfs zulassig.

Die Sieben-Jahres-Frist ist fiir den urspriinglichen Vorhaben- und Erschliefungsplan Nr. 41
und fir den Durchfiihrungsvertrag mit Stand vom 25.09.2013 Uberschritten.

Anderung des VEP Nr. 41

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 65 erfolgt die 1. Anderung des Vorhaben- und

Erschlielungsplans Nr. 41. Mit dieser

= wird die Planbildfestsetzung ,GroRflachige Einzelhandelsbetriebe“ durch die textliche
Festsetzung Nr. 10.2 des Bebauungsplanes Nr. 65 ersetzt.
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Einfacher Bebauungsplan Nr. 65 Einzelhandelssteuerung Haldensleben

Die Zulassigkeit der Art der baulichen Nutzung ,Hotel* bleibt von den Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 65 unberuhrt.

Durchfiihrungsvertrag: Der Durchfiihrungsvertrag vom 25.09.2013 ist entsprechend an-
zupassen.

Bestandskraftige Baugenehmigung

Mit bestandskraftiger Baugenehmigung vom 12.12.2013 (AZ 2013-03532-Kr) wurde ein
Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von rund 770 m? und einen separaten Backs-
hop mit einer Verkaufsflache von rund 40 m? genehmigt.

Eine Einzelauflistung der aktuellen Verkaufsflachen bzw. Sortimente kann der Anlage ent-
nommen werden (siehe Anhang — Kapitel 11.2).

Anlagentyp

Funktion: Erlauterungen zur Funktion konnen vorstehend unter textliche Festsetzung Nr.
2.1 (Teilbereich 2a) entnommen werden.

Lebensmittelmarkt: Das Vorhaben bildet einen eigenstandigen Anlagentyp, bestehend
aus einem groRflachigen Einzelbetrieb (Lebensmittelmarkt). Gegenliber den anderen Teil-
bereichen bildet der Anlagentyp eine selbststandige bauliche Anlage, die von ihren betrieb-
lichen Ablaufen unabhangig von den anderen baulichen Anlagen und Teilbereichen funkti-
onsfahig ist. Weitere Erlauterungen zur Beschréankung auf Lebensmittelmarkt kénnen vor-
stehend unter textliche Festsetzung Nr. 2.1 (Teilbereich 2a) enthommen werden.

Aufgrund der GréRRe des Grundstiicks und seines Zuschnitts wird davon ausgegangen,
dass der Anlagentyp des ,grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebes* einschlieBlich seiner zu-
gehorigen, marktiblichen verkehrlichen ErschlieBungsflachen (Stellplatze, Anlieferung,
Zuwegungen) nur einmal realisiert werden kann.

Laden: Der Laden wurde als selbststandige bauliche Anlage genehmigt, die von ihren be-
trieblichen Ablaufen unabhangig vom Lebensmittelmarkt funktionsfahig ist. Gemafl
Baunutzungsverordnung wird der ,Laden als eigenstandiger Anlagentyp geflhrt und ist in-
soweit eindeutig bestimmt.

Erforderliche Feingliederung

Lebensmittelmarkt - Obergrenze Gesamtverkaufsfliche 1.400 m?: Erlauterungen zur
Obergrenze von 1.400 m?, deren Ableitung und die hierfiir zugrunde liegenden stadtebauli-
chen Erwagungen koénnen vorstehend unter textliche Festsetzung Nr. 2 (Teilbereich 2a)
entnommen werden.
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Lebensmittelmarkt - Zentrenrelevante Sortimente Obergrenze von 120 m?: Erlaute-
rungen zur Obergrenze von 120 m?, deren Ableitung und die hierfiir zugrunde liegenden
stadtebaulichen Erwagungen koénnen vorstehend unter textliche Festsetzung Nr. 2.1 (Teil-
bereich 2a) enthommen werden.

Laden - Obergrenze von 140 m? fiir nahversorgungsrelevante Sortimente je Betrieb:
Erlauterungen zur Obergrenze von 140 m?, deren ortstypischen Ableitung und der zugrun-
de liegenden stadtebaulichen Erwagungen kdnnen vorstehend unter textliche Festsetzung
Nr. 2.1 (Teilbereich 2a) entnommen werden. Mit Blick auf eine Gleichbehandlung sollen
auch im vorliegenden Teilbereich Laden mit maximal 140 m? Verkaufsflache fir nahversor-
gungsrelevante Sortimente je Betrieb zulassig sein.

Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente: Erlauterungen
zur Zulassigkeit dieser Sortimente und Begriindung kénnen unter textliche Festsetzung Nr.
2.1 (Teilbereich 2a) entnommen werden.

Bei dem vorstehend definierten Anlagentyp handelt es sich fir das Siedlungsgebiet der
Stadt Haldensleben unter Beriicksichtigung der beschriebenen besonderen ortlichen Ver-
héaltnisse um eine bestimmte Art von baulicher Anlage. Diese ist in den allgemeinen Diffe-
renzierungen der Baugebietstypen der BauNVO nicht dargestellt und wird daher im Rah-
men der zulassigen Feingliederung prazisiert.

Weitere stadtebauliche Begriindung

Die stadtebauliche Begrindung zur Begrenzung der zentrenrelevanten und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten kann der textlichen Festsetzung Nr. 2 (Teilbereich 2a) ent-
nommen werden.

GroRflachigkeit: Erlauterungen zur GroR¥flachigkeit und Begriindung kénnen vorstehend
unter textliche Festsetzung Nr. 2.1 (Teilbereich 2a) entnommen werden.

Grundlage fiir die sortimentsbezogenen Verkaufsflachen ist die Sortimentszusammenset-
zung in ihrer gegenwartigen Auspragung (aufgerundet auf volle 10 m? Verkaufsflache;
Stand: Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2019, Februar 2019; sowie im weiteren Verfah-
ren, zuletzt Februar 2020).

Die zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente leiten sich aus der ,Hal-
densleber Liste* ab. Diese ist als Anhang beigefligt und auf dem Planbild verankert. *®

Die weiteren Hinweise zur Abwagung des Eigentumsschutzes, zu den weiterhin moglichen
Nutzungen, zum Bestandsschutz, zu Umstrukturierungen und Nachfolgenutzungen kénnen
dem Kapitel 3.3 entnommen werden.

3 vgl. ,Haldensleber Liste* geméaR Fortschreibung Einzelhandelskonzept (Februar 2019); Seite 97ff.
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Teilbereich 10b: Sonstiges Sondergebiet (Sonderpostenmarkt, Laden u.a.)

Abgrenzung des Teilbereiches
= Grundstlck: Waldring 115, Flurstlick 2055/281 tw. (westlicher Teil) der Flur 5 der Ge-
markung Haldensleben (Katasterbezug: November 2018).

= SO: Sonstiges Sondergebiet ,GroRflache Einzelhandelsbetriebe, Hotel”
= Standort: Nahversorgungszentrum Siplinger Berg

im Erdgeschoss Sonderpostenmarkt mit weiteren Betrieben (Schuhfach-
markt, Optiker); derzeit Thomas Philipps; sowie im Obergeschoss ein
Pflegeheim (Haus Sophie)

Im Planbild des Bebauungsplans Nr. 65 ist die Abgrenzung des Teilbereiches von den an-
grenzenden Teilbereichen durch eine rote Linie eingetragen.

Bisherige Regelungen des VEP Nr. 41

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 41 Siilinger Stral’e — Hallenschwimmbad ist seit
dem 31.01.1992 (rickwirkend) in Kraft getreten. Der Teilbereich liegt in einem per Planbild
festgesetzten Sonstigen Sondergebiet ,Grof¥flache Einzelhandelsbetriebe, Hotel“. Fir den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 41 wurde ein Durchfiihrungsvertrag mit Stand vom
01.11.1990 geschlossen. Nach diesem waren in dem sonstigen Sondergebiet folgende Ar-
ten der baulichen Nutzung zu realisieren bzw. zulassig:

= Verbrauchermarkt mit ca. 3.000 m? Verkaufsflache und ca. 1.000 m? Nebenrdumen,

= SB-Markt (Discounter) mit ca. 550 m? Verkaufsflache und ca. 200 m? Nebenraumen,

= Hotel mit 24 Zimmern nebst Restaurant

= Parkplatze, Rad- und FuRweg an der siidlichen Geltungsbereichsgrenze.

Der Teilbereich ist jedoch kein Regelungsgegenstand des Durchfihrungsvertrages mit
Stand vom 25.09.2013.

Die Sieben-Jahres-Frist ist flir den Vorhaben- und Erschliefungsplan Nr. 41 Uberschritten.

Anderung des VEP Nr. 41

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 65 erfolgt die 1. Anderung des Vorhaben- und

ErschlieBungsplans Nr. 41. Mit dieser wird

= die Planbildfestsetzung ,Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe“ durch die textliche Fest-
setzung Nr. 10.3 des Bebauungsplanes Nr. 65 ersetzt.
Die Zulassigkeit der Art der baulichen Nutzung ,Hotel“ bleibt von den Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 65 unberuhrt.
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Durchfiuihrungsvertrag: Der Durchfiihrungsvertrag vom 25.09.2013 ist entsprechend an-
zupassen.

Bestandskraftige Baugenehmigung

Mit bestandskraftiger Baugenehmigung vom 01.11.1993 (AZ 63.1.2) wurde ein Einkaufs-
zentrum und Hotel genehmigt, mit einem Verbrauchermarkt mit einer Verkaufsflache von
rund 2.500 m? (2.481,85 m? zzgl. 18,09 m? Windfang) im Erdgeschoss sowie einem Hotel
und eine Bankfiliale im Obergeschoss.

Fir die Einzelhandelsnutzung im Erdgeschoss erfolgte eine Nutzungsanderung des Ver-
brauchermarktes zugunsten (Stand: Einzelhandels- und Zentrenkonzept, Februar 2019):

= Sonderpostenmarkt mit einer Verkaufsflache von rund 1.610 m?

= Schuhfachmarkt mit einer Verkaufsflache von rund 260 m?

= Getrankemarkt mit rund 140 m?

= zwei Fachgeschafte mit jeweils rund 70 m? Verkaufsflache

= Dienstleistungen (Sonnenstudio, Frisor)

= Sporteinrichtung (Fitness-Studio)

Eine Einzelauflistung der aktuellen Verkaufsflachen bzw. Sortimente kann der Anlage ent-
nommen werden (siehe Anhang — Kapitel 11.2).

Anlagentyp

Funktion: Erlauterungen zur Funktion kdnnen vorstehend unter textliche Festsetzung Nr.
2.1 (Teilbereich 2a) entnommen werden.

GroRflachiger Einzelhandelsbetrieb: Das Vorhaben bildet einen eigenstandigen Anla-
gentyp, bestehend aus einem grofRflachigen Einzelbetrieb (aktuell: Sonderpostenmarkt).
Der Anlagentyp bildet eine selbststandige bauliche Anlage, die von ihren betrieblichen Ab-
l[Aufen unabhangig von den anderen baulichen Anlagen und Teilbereichen funktionsfahig
ist.

GrofRflachiger Einzelhandelsbetrieb - Obergrenze fiir zentrenrelevante und nahver-
sorgungsrelevante Sortimente: Der Sonderpostenmarkt hatte sich seinerzeit angesichts
mangelnder Flachenkapazitaten in der Einkaufsinnenstadt fiir einen grof¥flachigen Betrieb
mit mehr als 1.600 m? Verkaufsflache im Nahversorgungszentrum Siiplinger Berg angesie-
delt. Er fUhrt aktuell auch nahversorgungsrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante/
nicht-zentrenrelevante Sortimente und ware damit nach den Konzentrationszielen des Ein-
zelhandelskonzeptes 2019 zunachst vereinbar. Allerdings werden umfangreiche zentrenre-
levante Sortimente gefiihrt (vorrangig Drogeriewaren, Wohneinrichtungsbedarf, Haus-
haltswaren und Spielwaren sowie ergdnzend Bekleidung, Schuhe, Glas/Porzellan/Keramik,
Haus-/ Bett-/Tischwasche, Elektrokleingerate), diese sind jedoch flir die wirtschaftliche
Tragfahigkeit des Betriebes zwingender Bestandteil des Betriebskonzeptes.
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Kinftig sind zentrenrelevante Sortimente jedoch nach den Konzentrationszielen auf den
zentralen Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt zu konzentrieren (,Zentrenrelevante
Sortimente®, ,Fachhandel”) und nahversorgungsrelevante Sortimente sind auf die beiden
zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Siplinger
Berg) und die stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte (Am Ganseanger, Am
Burgwall, Haldensleben-Sud) zu konzentrieren. Mit dem Einzelhandelskonzept 2019 und
der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020 wurden daher die Wechselwirkungen des
Sonderpostenmarktes auf die zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nah-
versorgungszentrum Siplinger Berg) und die stadtebaulich integrierten Nahversorgungs-
standorte (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Siid) bewertet und in Verbindung
mit dem Beeintrachtigungsverbot und dem Konzentrationsziel fir das Nahversorgungszent-
rum abgewogen.

Im Ergebnis ist ein weiterer Ausbau der zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten

Sortimente fir den Sonderpostenmarkt sowohl insgesamt als auch firr die zentrenrelevan-

ten Einzelsortimente ,Drogeriewaren®, ,Bekleidung“ und ,Schuhe“ zu unterbinden (Be-

standsfestschreibung). Dies ausfolgenden stédtebaulichen Erwagungen:

= Fir die Einkaufsinnenstadt wird nach den Zielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 eine
Funktionsstarkung angestrebt, die auch die Erhaltung, Starkung und Entwicklung ihrer
Magneten beinhaltet, zu der insbesondere die Hagenpassage mit dem grof3flachigen
Lebensmittelmarkt (aktuell Edeka) und verschiedenen mittelflachigen Anbietern zahlt.
Von ihrer Frequenzstarke ist die gesamte Einkaufsinnenstadt abhangig. Die Hagenpas-
sage hat sich bislang erfolgreich gegeniiber anderen Standorten auRerhalb der Einkauf-
sinnenstadt behauptet. Aufgrund der eingeschrankten Kaufkraftpotenziale in Verbindung
mit einem kunftig zunehmenden Wettbewerb steht bei einem weiteren Ausbau der zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente zu befiirchten, dass der Erhalt, die
Starkung und weitere Entwicklung der Hagenpassage konterkariert oder gar unmoglich
gemacht wird.

= Die Einkaufsinnenstadt soll nach den Zielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 eine
weitere Funktionsstarkung dadurch erfahren, dass eine hohere Attraktivitat mit Hilfe von
neuen Magneten entwickelt wird (z.B. ehemaliges Roland-Kaufhaus). Deren Angebots-
struktur wird ebenfalls durch grof¥flachige und nicht-grof3flachige Betriebe mit nahver-
sorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimenten gepragt sein. Der Ausbau der
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente in der Einkaufsinnenstadt ist ange-
sichts ihrer bestehenden Angebotsbreite und -dichte zwar grundsatzlich moglich, jedoch
ist der Entwicklungskorridor insbesondere flr die nahversorgungsrelevanten Sortimente
aufgrund der aktuell bestehenden Uberdurchschnittichen Versorgung mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten in Verbindung mit einem kuinftig zunehmenden Wettbe-
werb eingeschrankt. Um Entwicklungspotenziale fur die Einkaufsinnenstadt nutzen und
Ansiedlungen in die Einkaufsinnenstadt lenken zu kénnen, ist der Ausbau der nahver-
sorgungsrelevanten Sortimente aufierhalb der Einkaufsinnenstadt zu begrenzen. Dies
gilt auch fir das Nahversorgungszentrum Stiplinger Berg, sofern hierdurch der Erhalt,
die Starkung und weitere Entwicklung der Einkaufsinnenstadt beeintrachtigt werden
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wirde (Konzentrationsziel ,Nahversorgungsrelevante Sortimente®). Dies ist angesichts
der vorstehenden Erlauterungen der Fall.

= Aus diesem Grund sind auch zentrenrelevante Sortimente auf3erhalb der Einkaufsin-
nenstadt grundsatzlich auszuschlielen (Konzentrationsziel ,Zentrenrelevante Sortimen-
te*) und im Bestand gefiihrte zentrenrelevante Einzelsortimente sind auf den Bestand zu
beschranken. Letzteres gilt insbesondere mit Blick auf die Leitsortimente der Einkauf-
sinnenstadt, zu denen insbesondere Drogeriewaren, Bekleidung und Schuhe z&hlen.
Deren weiterer Ausbau Uber den bestehenden Umfang hinaus ist zu unterbinden, um
die aktuellen Starken der Einkaufsinnenstadt und hierin liegende mdogliche Ansied-
lungsoptionen zu bewahren.

= Die Einkaufsinnenstadt weist die stadtweit groRRte Vielfalt nahversorgungsrelevanter An-
bieter auf (stadtweite Magnetwirkung), die nach den Zielen des Einzelhandelskonzeptes
2019 zu erhalten und zusammen mit der Anschubwirkung der geplanten Magneten wei-
terzuentwickeln ist, um in der Einkaufsinnenstadt eine umfassendere Angebotsbreite
und —tiefe zu erreichen. Flr Stadte der Grofkenordnung Haldenslebens nehmen diese
Nahversorgungsanbieter trotz ihrer geringen FlachengréRe einen besonderen Stellen-
wert als Magneten ein, da sie die héchsten Kundenbindungspotenziale aufweisen. Ins-
besondere mit dem Lebensmittelhandwerk, wie Backer oder Fleischer, und mit dem pe-
riodischen Fachhandel, wie Blumen und Zeitungen, bestehen intensive Wechselwirkun-
gen mit den Haupt- und Nebensortimenten eines Sonderpostenmarktes. Um die Attrak-
tivitat der Einkaufsinnenstadt erhalten und weiter entwickeln zu kénnen, ist eine Erweite-
rung der nahversorgungsrelevanten Sortimente Uber den Bestand hinaus auszuschlie-
Ren.

= Auch bei den zentrenrelevanten Sortimenten weist die Einkaufsinnenstadt die stadtweit
grote Vielfalt an Anbietern auf (stadtweite Magnetwirkung), die nach den Zielen des
Einzelhandelskonzeptes 2019 zu erhalten und ebenfalls zusammen mit der Anschub-
wirkung der geplanten Magneten weiterzuentwickeln ist, um in der Einkaufsinnenstadt
eine umfassendere Angebotsbreite und —tiefe zu erreichen. Mit Blick auf die Funktions-
stabilitdt der Einkaufsinnenstadt sind u.a. zentrenrelevante Sortimente auflerhalb der
Einkaufsinnenstadt grundsétzlich auszuschlielen (Konzentrationsziele ,Zentrenrelevan-
te Sortimente®, ,Fachhandel“) und insbesondere die auRerhalb im Bestand gefiihrten
zentrenrelevanten Einzelsortimente ,Drogeriewaren®, ,Bekleidung® und ,Schuhe® auf-
grund ihrer Funktion als Leitsortimente der Einkaufsinnenstadt auf den Bestand zu be-
schranken.

= Das Nahversorgungszentrum soll nach den Zielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 in
seiner Nahversorgungsfunktion dauerhaft gestarkt werden und hierfiir den Fokus seiner
Angebotsausrichtung auf nahversorgungsrelevante Sortimente richten. Fir diese Sorti-
mente ist im Nahversorgungszentrum dementsprechend auch ausreichend Raum zu
geben.

Vor diesem Hintergrund erfolgt fiir den grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb die Festschrei-
bung der Bestandsverkaufsflache, nadmlich von
= maximal 990 m? Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Sortimente insgesamt und

Begrundung BPHDL 1020 Satzung, Stand: 28. September 2021 Seite 98

Consilium m HaubachstrafRe 40 m 10585 Berlin m Tel: +49 30/ 318 07 140 m office@consilium-strategie.de B www.consilium-strategie.de



Einfacher Bebauungsplan Nr. 65 Einzelhandelssteuerung Haldensleben

= maximal 130 m? Verkaufsflache fiir das zentrenrelevante Sortiment Drogeriewaren und

= maximal 20 m? Verkaufsflache jeweils fir das zentrenrelevante Sortiment Bekleidung
und Schuhe und

= maximal 210 m? Verkaufsflache fiir nahversorgungsrelevante Sortimente.

Laden: Die Laden wurden als selbststandige bauliche Anlagen genehmigt, die von ihren
betrieblichen Ablaufen unabhangig vom groRflachigen Einzelhandelsbetrieb funktionsfahig
sind. GemalR Baunutzungsverordnung wird der ,Laden® als eigenstandiger Anlagentyp ge-
fuhrt und ist insoweit eindeutig bestimmt.

Laden - Obergrenze von 140 m? fiir nahversorgungsrelevante Sortimente: Innerhalb
des Geschéftshauses ist zudem ein Getrankemarkt vertreten, der sein nahversorgungsre-
levantes Hauptsortiment auf rund 140 m? Verkaufsflache fiihrt. Erlauterungen zur Ober-
grenze von 140 m?, deren ortstypischen Ableitung und der zugrunde liegenden stadtebauli-
chen Erwagungen kdnnen vorstehend unter textliche Festsetzung Nr. 2.1 (Teilbereich 2a)
entnommen werden. Mit Blick auf den Bestandsbetrieb und auf eine Gleichbehandlung sol-
len auch im vorliegenden Teilbereich Laden mit maximal 140 m? Verkaufsflache flir nah-
versorgungsrelevante Sortimente je Betrieb zulassig sein.

Laden - Obergrenze von 260 m? fiir zentrenrelevante Sortimente: Innerhalb des Ge-
schaftshauses sind zudem drei Fachgeschéafte vertreten, die zentrenrelevante Hauptsorti-
mente auf einer Verkaufsflache zwischen 70 und 260 m? fiihren (Bestanderhebung Januar
2019). Zentrenrelevante Sortimente sind nach den Zielstellungen des Einzelhandelskon-
zeptes 2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020 kiinftig in der Einkaufsin-
nenstadt zu konzentrieren (Konzentrationsziele ,Zentrenrelevante Sortimente®, ,Fachhan-
del“). Mit dem Einzelhandelskonzept 2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme
2020 wurden daher die Wechselwirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich ,Ein-
kaufsinnenstadt” bewertet und in Verbindung mit dem Beeintrachtigungsverbot und dem
Konzentrationsziel fir das Nahversorgungszentrum abgewogen.

Im Ergebnis ist ein weiterer Ausbau der zentrenrelevanten Sortimente zu unterbinden (Be-

standsfestschreibung). Dies aus folgenden stadtebaulichen Erwagungen:

= Das Nahversorgungszentrum soll nach den Zielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 in
seiner Nahversorgungsfunktion dauerhaft gestarkt werden und hierfiir den Fokus seiner
Angebotsausrichtung auf nahversorgungsrelevante Sortimente richten. Fir diese Sorti-
mente ist im Nahversorgungszentrum dementsprechend auch ausreichend Raum zu
geben.

= Der Markt bzw. die Einkaufsinnenstadt hat sich zwar auf die heutige Auspragung der
zentrenrelevanten Sortimente eingestellt, ein weiterer Ausbau der zentrenrelevanten
Sortimente Iasst allerdings beflrchten, dass die Umsetzung der Konzentrationsziele zu-
gunsten des Erhalts, der Starkung und weiteren Entwicklung der Einkaufsinnenstadt
(,Zentrenrelevante Sortimente®, ,Fachhandel”) konterkariert oder gar nicht méglich wird,
und ist deshalb zu unterbinden.
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Die Festsetzung einer Obergrenze je Betrieb fiir zentrenrelevante Sortimente wird auch vor
dem Hintergrund erforderlich, dass die Laden nicht zu einer gréReren zusammenhangen-
den Verkaufsflache zusammengelegt werden. Als Obergrenze wird hierfiir der Betrieb mit
dem héchsten Anteil an zentrenrelevanter Verkaufsflache zugrunde gelegt (260 m?).

Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente: Erlauterungen
zur Zulassigkeit dieser Sortimente und Begriindung kénnen unter textliche Festsetzung Nr.
2.1 (Teilbereich 2a) entnommen werden.

Bei dem vorstehend definierten Anlagentyp handelt es sich fir das Siedlungsgebiet der
Stadt Haldensleben unter Berticksichtigung der beschriebenen besonderen ortlichen Ver-
héaltnisse um eine bestimmte Art von baulicher Anlage. Diese ist in den allgemeinen Diffe-
renzierungen der Baugebietstypen der BauNVO nicht dargestellt und wird daher im Rah-
men der zulassigen Feingliederung prazisiert.

Weitere stadtebauliche Begriindung

Die stadtebauliche Begrindung zur Begrenzung der zentrenrelevanten und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten kann der textlichen Festsetzung Nr. 2 (Teilbereich 2a) ent-
nommen werden.

GrofRflachigkeit: Erlduterungen zur Grof¥flachigkeit und Begriindung kdnnen vorstehend
unter textliche Festsetzung Nr. 2.1 (Teilbereich 2a) entnommen werden.

Gesamtverkaufsflache: Erlduterungen zum Verzicht auf eine Festsetzung der Gesamt-
verkaufsflache kdnnen vorstehend unter textliche Festsetzung Nr. 3 entnommen werden.

Von einer konkreten Festsetzung des Betriebstypen ,Sonderpostenmarkt®, ,Getranke-
markt®, ,Schuhfachmarkt® etc. wird Abstand genommen, da der Standort perspektivisch,
z.B. bei einer eventuellen Umstrukturierung oder Neuvermietung, auch anderen Nutzungs-
arten zuganglich bleiben soll, etwa fiir Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment im Rahmen der Obergrenze oder mit nicht-zentrenrelevantem und nicht-nahversor-
gungsrelevantem Sortimentsschwerpunkt. Dies sichert dem Eigentimer zugleich einen
groRtmoglichen Spielraum fir eine Umstrukturierung oder Neubelegung innerhalb des
festgelegten Sortimentsrahmens.

Grundlage fir die sortimentsbezogenen Verkaufsflachen ist die Sortimentszusammenset-
zung in ihrer gegenwartigen Auspragung (aufgerundet auf volle 10 m? Verkaufsflache;
Stand: Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2019, Februar 2019).

Die zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente leiten sich aus der ,Hal-
densleber Liste* ab. Diese ist als Anhang beigefligt und auf dem Planbild verankert. *

4 vgl. ,Haldensleber Liste* geméaR Fortschreibung Einzelhandelskonzept (Februar 2019); Seite 97ff.
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Die weiteren Hinweise zur Abwagung des Eigentumsschutzes, zu den weiterhin moglichen
Nutzungen, zum Bestandsschutz, zu Umstrukturierungen und Nachfolgenutzungen kénnen
dem Kapitel 3.3 entnommen werden.

Gegeniiberstellung BPlan Nr. 65 und VEP Nr. 41

Teilbereich 10a

Zwingende Anlagentypen: Die mit dem Durchfihrungsvertrag vom 25.09.2013 vereinbar-
te zulassige Verkaufsflache von maximal 790 m? (zzgl. separater Backshop) wird mit den
Festsetzungen des BPlanes Nr. 65 auf 1.400 m? angehoben. Auch flr den Backshop ist ei-
ne Erweiterung auf 140 m? Verkaufsflache angehoben. Dem urspriinglich mit dem Durch-
fuhrungsvertrag vereinbarten Betriebstypen ,Einzelhandelsbetrieb (Supermarkt)® wird mit
der Konkretisierung auf ,Lebensmittelmarkt ebensfalls entsprochen. Im Ergebnis ist keine
Schlechterstellung des Eingentiimers erkennbar.

Sortimentsbeschrankungen: Die urspringlich mit dem Durchflihrungsvertrag vom
25.09.2013 vereinbarte Sortimentsbeschrankung ,Lebensmittel und Giter des taglichen
Bedarfs“ wird mit den Festsetzungen des B-Planes 65 um zulassige zentrenrelevante so-
wie nicht-zentrenrelevante/ nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente erweitert. Im Ergeb-
nis ist keine Schlechterstellung des Eingentiimers erkennbar.

Die nach § 42 Absatz 2 BauGB relevante Sieben-Jahres-Frist fir den urspriinglichen Vor-
haben- und Erschliefungsplan Nr. 41 ist iberschritten und fiir den Durchfihrungsvertrag
mit Stand vom 25.09.2013 nahezu Uberschritten.

In der Zusammenschau bleibt nach derzeitigem Kenntnisstand ein nach § 42 Absatz 1
BauGB erforderliches Uberschreiten einer ,nicht nur unwesentliche Wertminderung des
Grundstlickes* aus. Ein Planungsschaden kann daher ausgeschlossen werden. Auch liegt
nach derzeitigem Kenntnisstand kein Vertrauensschaden nach § 39 BauGB vor.

Teilbereich 10b

Zwingende Anlagentypen: Nach den Festsetzungen des VEP Nr. 41 sind im Sonstigen
Sondergebiet nur ,grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe® zulassig. Mit den Festsetzungen
des B-Planes Nr. 65 wird dies beibehalten und zusatzlich um ,Laden” erweitert. Dies ent-
spricht nach aktuellem Kenntnisstand auch den bestandskraftigen Baugenehmigungen. Ei-
ne Schlechterstellung des Eigentiimers ist hiermit nicht verbunden.

Sortimentsbeschrankungen: Fir das sonstige Sondergebiet erfolgt mit dem VEP Nr. 41
keine Sortimentsbeschrankung. Dies entspricht nach aktuellem Kenntnisstand auch den
bestandskraftigen Baugenehmigungen. Eine Sortimentsbeschrankung wird mit den Fest-
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setzungen des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 65 bezogen auf die zentrenrelevanten
und nahversorgungsrelevanten Sortiment vorgenommen.

Anliegen des Plangebers ist es, nicht in die ausgeiibte Nutzung einzugreifen. Daher wur-
den fir die Festslegung der zuldssigen Obergrenzen auf die bestehenden Verkaufsflachen
an zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten abgestellt (Bestandsauf-
nahme Janaur 2019). Dies gilt auch fiir die Obergrenzen fur die zentrenrelevanten Sorti-
mente Drogeriewaren, Bekleidung und Schuhe. Im Ergebnis erfolgt mit den Obergrenzen
nach den Festsetzungen des B-Planes Nr. 65 kein Eingriff in die tatsdchlich ausgetbte
Nutzung. Mit den Festsetzungen des B-Planes Nr. 65 sind daher lediglich kiinftige Nut-
zungsoptionen eingeschrankt.

Abwagung: Bei der offen gehaltenen Nutzbarkeit einer Festsetzung eines verbindlichen
Bauleitplanes oder einer bestandskraftigen Baugenehmigung handelt es sich letztlich nur
um eine potenzielle Nutzbarkeit mit verschiedenen Optionen. So stellt eine weitreichende
Ausschopfung der genehmigten Gesamtverkaufsflaiche etwa durch zentrenrelevante oder
nahversorgungsrelevante Sortimente nur eine von mehreren aus der Baugenehmigung ab-
leitbaren Optionen dar. Gleichberechtigt daneben steht beispielsweise auch die Mdglich-
keit, die zulassige Gesamtverkaufsfliche vollstdndig durch nicht-zentrenrelevante/ nicht-
nahversorgungsrelevante Sortimente und damit durch eine mit den Planungszielen verein-
bare Nutzbarkeit auszuschopfen. Fir diese potenzielle Nutzbarkeit kann der Eigentimer
nach aktueller Rechtsauffassung nicht davon ausgehen, dass deren uneingeschrankter Er-
halt auf Dauer gesichert sei. Es besteht kein Planungsgrundsatz, dass nicht ausgenutztes
Baurecht bei der Uberplanung eines Gebietes aufrechterhalten werden muss (BVerwG, Ur-
teil vom 16.01.1996, NVwZ-RR1997, 83 sowie OVG NRW, Urteil vom 22. April 2004 —7a D
142/02.NE).

Aus heutiger Sicht sind sowohl die Ansiedlung von zentrenrelevanten oder nahversor-
gungsrelevanten Betrieben als auch die mit verbindlichen Bauleitplanen eingerdaumte Ent-
wicklungsfahigkeit von zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten an
Standorten aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversor-
gungszentrum Suplinger Berg) und stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte
(Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Sid) mit Blick auf die unmittelbaren Wech-
selwirkungen als stadtebauliche Fehlplanung zu werten, die nunmehr korrigiert werden soll
und eine Neugewichtung der Versorgungsfunktionen und Angebotsausrichtung in der
Kernstadt Haldensleben erforderlich macht. Ubergeordnetes stadtebauliches Ziel des Ein-
zelhandelskonzeptes 2019 und Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020 ist es, der Erhal-
tung, Starkung und weiteren Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsin-
nenstadt, Nahversorgungszentrum Siplinger Berg) und stadtebaulich integrierten Nahver-
sorgungsstandorte (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Sud) oberste Prioritat
einzuraumen. Der Planverfasser ist sich bewusst, dass hiermit eine Einschrankung der
Entwicklungsmdglichkeiten fur Standorte im weiteren Stadtgebiet verbunden ist.
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Bei der Erhaltung, Starkung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche handelt
es sich nach standiger Rechtsprechung um ein gerechtfertigtes stadtebauliches Ziel (vgl.
OVG Nordrhein-Westfalen, Urt. v. 22.11.2010 - 7 D 1/09). Eine Einzelhandelsnutzung mit
zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist nur eine denkbare, wenn
auch eine besonders rentable Art der wirtschaftlichen Grundstiucksnutzung. Die Kommune
ist jedoch nicht gehalten, den Eigentumern die ertragreichsten potenziellen Nutzungsmaog-
lichkeiten selbst dann zu belassen, wenn entgegenstehenden stadtebaulichen Belangen,
wie hier der Erhaltung, Starkung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche so-
wie der stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte, ein beachtliches Gewicht zu-
kommt (vgl. OVG Nordrhein-Westfalen, Urt. v. 22.11.2010 - 7 D 1/09). Weitere Ausfuhrun-
gen konnen dem Kapitel 3.3 entnommen werden.

Des Weiteren bleiben fur die Bestandsbetriebe sowohl die Bestandsnutzung weiterhin ge-
sichert als auch eine Umorganisation der Betriebsteile innerhalb der mit dem B-Plan Nr. 65
festgesetzten Grenzen weiterhin moglich. Auch verbleiben den Eigentiimern mit den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes Nr. 65 weiterhin verschiedene Entwicklungsoptionen fiir
den Teilbereich, wie

= Nahversorgungsrelevanten Sortimente im Rahmen der Festsetzungen,

= Zentrenrelevante Sortimente im Rahmen der Festsetzungen,

= Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente.

Die nach § 42 Absatz 2 BauGB relevante Sieben-Jahres-Frist fir den urspriinglichen Vor-
haben- und ErschlieBungsplan Nr. 41 ist Uberschritten. Der Durchfihrungsvertrag mit
Stand vom 25.09.2013 kommt in diesem Teilbereich nicht zur Anwendung.

In der Zusammenschau bleibt nach derzeitigem Kenntnisstand ein nach § 42 Absatz 1
BauGB erforderliches Uberschreiten einer ,nicht nur unwesentliche Wertminderung des
Grundstlickes* aus. Ein Planungsschaden kann daher ausgeschlossen werden. Auch liegt
nach derzeitigem Kenntnisstand kein Vertrauensschaden nach § 39 BauGB vor.
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5.2 Textliche Festsetzung Nr. 11
Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 45

111

In dem Bebauungsplan Nr. 45 in der Fassung der 3. Anderung werden fiir die
festgesetzten Mischgebiete die bisherigen Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung ,,Einzelhandelsbetrieb®“ durch die nachfolgenden Festsetzungen er-
setzt.

Teilbereich 11a: In dem festgesetzten Mischgebiet - Baufeld Il ist der Anlagen-
typ ..Nicht-groRflachiger Einzelhandelsbetrieb (Lebensmittelmarkt)“ mit einer
Gesamtverkaufsfliche von maximal 800 m? allgemein zulassig, davon zentren-
relevante Sortimente gemaR der ,Haldensleber Liste" insgesamt maximal
120 m? Verkaufsflache.

Zudem sind Laden mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten gemadR der
»Haldensleber Liste" bis 140 m? Verkaufsflache je Betrieb allgemein zulassig.

Nicht-nahversorgungsrelevante und nicht-zentrenrelevante Sortimente gemaR
der ,Haldensleber Liste“ sind allgemein zulassig.

Teilbereich 11b: In den festgesetzten Mischgebieten - Baufeld I, Il und IV sind
nur Laden mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten gemaR der ,,Haldensle-
ber Liste" bis 140 m? Verkaufsflache je Betrieb allgemein zuldssig. Zentrenrele-
vante Sortimente gemaR der ,,Haldensleber Liste“ sind unzuldssig.

Nicht-nahversorgungsrelevante und nicht-zentrenrelevante Sortimente gemaR
der ,Haldensleber Liste“ sind allgemein zulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V.mit § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO

Teilbereich 11a: Mischgebiet — Baufeld Ill (Lebensmittelmarkt, Laden)

Abgre

nzung des Teilbereiches

= Grundstlick: Magdeburger StralRe 81; Flurstiicke 3353, 3652, 2779/521 tw., 3852 tw.,

= MI:

3650, 3349, 3352, 3350 und 3475 tw. der Flur 4 der Gemarkung Haldens-
leben (Katasterbezug: November 2018).

Mischgebiet, Baufeld IlI

= Standort: Stadtebaulich integrierter Nahversorgungsstandort

Lebensmittelmarkt (derzeit Aldi)

Im Planbild des Bebauungsplans Nr. 65 ist die Abgrenzung der Teilbereiche von den an-
grenzenden Teilbereichen durch eine rote Linie eingetragen.
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Bisherige Regelungen des Bebauungsplanes Nr. 45

Der Bebauungsplan Nr. 45 liegt mittlerweile in der 3. Anderung vor. Mit der 3. Anderung
wird explizit in Teil B (textliche Festsetzungen) darauf verwiesen, dass die textlichen Fest-
setzungen der 2. Anderung beibehalten werden. Im Ergebnis sind fir den Teilbereich die
textlichen Festsetzungen der 2. Anderung maRgeblich. Die 2. Anderung ist seit dem
02.12.2011 rechtskraftig. Die Sieben-Jahres-Frist ist iberschritten.

Festsetzungen Teilbereich 11a: (Flurstliick 3652; Lebensmittelmarkt)

= Mischgebiet (MI) Baufeld IIl: Mit dem Planbild erfolgt die Festsetzung eines Einzelhan-
delsbetriebes ,Aldi-Markt“ und einer zulassigen Verkaufsflache von maximal 800 m?2.

= Mit den textlichen Festsetzungen erfolgen keine weiteren Regelungen zur Art der bauli-
chen Nutzung fiir das Baufeld IlI.

Anderung des Bebauungsplans Nr. 45

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 65 erfolgt die 4. Anderung des Bebauungsplans

Nr. 45. Mit dieser wird

= die bestehende zeichnerische Festsetzung durch die textliche Festsetzung Nr. 11.2 des
Bebauungsplanes Nr. 65 als neu im Bebauungsplan Nr. 45 hinzutretende textliche Fest-
setzung (Nr. 1.6) ersetzt.
Die Unzulassigkeit der nach § 6 Absatz 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Arten
der baulichen Nutzung (textliche Festsetzung Nr. 1.5) bleibt von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 65 unberuhrt.

Bestandskraftige Baugenehmigung

Mit bestandskraftiger Baugenehmigung vom 23.03.2007 (AZ 03633-2003-Kr) wurde ein
Lebensmittel-Discountmarkt mit einer Verkaufsflache von rund 785 m? und mit bestands-
kraftiger Baugenehmigung vom 19.02.2014 (AZ 2013-04310) die Erweiterung der Ver-
kaufsflache auf rund 797 m? genehmigt.

Die bestandskraftige Baugenehmigung vom 19.02.2014 (AZ 2013-04310) wurde mit Blick
auf das seinerzeit noch nicht abgeschlossene Satzungsverfahren zur 3. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 45 auf Grundlage des §§ 33 Absatz 1 BauGB erteilt. Mit der Bauge-
nehmigung wurde mit Punkt 5 seinerzeit die Auflage erteilt, dass die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 45 ,Magdeburger Strale / Am Burgwall“ — 3. Anderung bei der Rea-
lisierung des Vorhabens einzuhalten sind. Hierflur hatte der Bauherr am 06.12.2013 die mit
§ 33 Abs. 1 Nr. 3 geforderte Anerkennung der kiinftigen Festsetzungen des Bebauungs-
planes (§ 33 Abs. 1 Nr. 2) flr sich und seine Rechtsnachfolger sowie deren Einhaltung auf
eigenes Risiko erklart. Gemal § 33 Abs. 1 BauGB ergab sich die Zulassigkeit des Vorha-
bens damit nur in Verbindung mit diesem Anerkenntnis (Stellungnahme des Landkreises
Borde vom 20.09.2021). Die Festsetzungen der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45
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bestimmen eine maximal zulassige Gesamtverkaufsflache von 800 m?. Diese bildet damit
zugleich die zulassige Obergrenze fur die erteilte Baugenehmigung vom 19.02.2014.

Eine Einzelauflistung der aktuellen Verkaufsflachen bzw. Sortimente kann der Anlage ent-
nommen werden (siehe Anhang — Kapitel 11.2).

Anlagentyp

Funktion: Um eine mdglichst flichendeckende Nahversorgung sicherzustellen, werden mit
dem Einzelhandelskonzept 2019 neben den zentralen Versorgungsbereichen (Einkaufsin-
nenstadt, Nahversorgungszentrum Suplinger Berg) zuséatzlich stadtebaulich integrierte
Nahversorgungsstandorte benannt, deren Aufgabe es ist, die Nahversorgung wohnortnah
sicherzustellen (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Siid).

Lebensmittelmarkt: Das Vorhaben bildet einen eigenstandigen Anlagentyp, bestehend
aus einem Einzelbetrieb (Lebensmittelmarkt). Gegeniiber den anderen Teilbereichen bildet
der Anlagentyp eine selbststandige bauliche Anlage, die von ihren betrieblichen Ablaufen
unabhangig von den anderen Teilbereichen funktionsfahig ist. Weitere Erlduterungen zur
Beschrankung auf Lebensmittelmarkt kénnen vorstehend unter textliche Festsetzung Nr.
4.1 entnommen werden. Die Festsetzung bezieht sich auf ein einzelnes Grundsttick.

Laden: GemalR Baunutzungsverordnung wird der ,Laden® als eigenstandiger Anlagentyp
gefuhrt und ist insoweit eindeutig bestimmt.

Gegenuber den anderen Teilbereichen bildet das jeweilige Gesamtvorhaben eine selbst-
standige bauliche Anlage, die von ihren betrieblichen Ablaufen unabhangig von den ande-
ren Anlagentypen funktionsfahig ist.

Erforderliche Feingliederung

Lebensmittelmarkt - Gesamtverkaufsfliche Obergrenze 800 m?: Firr die dauerhafte
Funktionsfahigkeit des Nahversorgungsstandortes soll dem Lebensmittelmarkt nach den
Zielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme
2020 eine marktgerechte Entwicklung zugestanden werden, um den Betreiber- und Kun-
denbedurfnissen gerecht zu werden und sich der zunehmenden Wettbewerbssituation
dauerhaft stellen zu kénnen.

Eine Erweiterung des Lebensmittelmarktes lber eine Gesamtverkaufsflache von 800 m?
hinaus ist angesichts der eingeschrankten GrundstlicksgroRe ausgeschlossen. Der Be-
standsbaukdrper sowie die mit der Stellplatzsatzung Haldensleben zu errichtenden Stell-
platze flllen die Uberbaubaren Grundstlcksflachen vollstandig aus. Mit den textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 45 wird flir das ndrdlich anschliefende Grund-
stuck eine Einzelhandelsnutzung ausgeschlossen und mit zeichnerischer Festsetzung eine
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Grunflache fur die weiteren angrenzenden Flachen im Norden und Westen festgesetzt, die
nicht Gberbaut werden darf. Fir eine Erweiterung der Gberbaubaren Grundstuickflachen fir
eine Einzelhandelsnutzung samt ErschlieBungsanlagen misste von den Festsetzungen
des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 45 fir die angrenzenden Grundstlicke abgese-
hen werden. Dies ist mit Blick auf die im Geltungsbereich des rechtskraftigen BPlanes Nr.
45 beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht gewtinscht.

Zudem wurde die bestandskraftige Baugenehmigung vom 19.02.2014 (AZ 2013-04310) mit
Blick auf das seinerzeit noch nicht abgeschlossene Satzungsverfahren zur 3. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 45 auf Grundlage des §§ 33 Absatz 1 BauGB erteilt. Mit der
Baugenehmigung wurde mit Punkt 5 seinerzeit die Auflage erteilt, dass die Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 45 ,Magdeburger StraRe / Am Burgwall“ — 3. Anderung bei der
Realisierung des Vorhabens einzuhalten sind. Hierflr hatte der Bauherr am 06.12.2013 die
mit § 33 Abs. 1 Nr. 3 geforderte Anerkennung der kinftigen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes (§ 33 Abs. 1 Nr. 2) fir sich und seine Rechtsnachfolger sowie deren Einhaltung
auf eigenes Risiko erklart. GemaR § 33 Abs. 1 BauGB ergab sich die Zulassigkeit des Vor-
habens damit nur in Verbindung mit diesem Anerkenntnis (Stellungnahme des Landkreises
Borde vom 20.09.2021). Die Festsetzungen der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45
bestimmen eine maximal zulassige Gesamtverkaufsflache von 800 m?. Diese bildet damit
zugleich die zulassige Obergrenze fir die erteilte Baugenehmigung vom 19.02.2014 und
wird den Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 65 zugrunde gelegt. Inso-
weit entspricht die Festsetzung fur den Teilbereich 11a der aktuellen Rechtslage.

Grundlage flr die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 65 sind lediglich bestandskraf-
tig genehmigte Gesamtverkaufsflachen, nicht jedoch davon abweichend realisierte Uber-
schreitende Gesamtverkaufsflachen.

Die jliingste Modernisierung fir den stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandort Alt-
Haldensleben zeigt, dass im Rahmen einer Gesamtverkaufsflache von 800 m? ein modern
sowie kunden- und betreibergerecht ausgerichteter Lebensmittelmarkt realisiert werden
kann, so dass auch mit dieser Gesamtverkaufsflache die mit dem Einzelhandelskonzept
2019 angestrebte Nahversorgungsfunktion langfristig sichergestellt werden kann.

Unabhangig davon diirfte seine marktgerechte Entwicklung die Umsetzung der Konzentra-
tionsziele (,Nahversorgungsrelevante Sortimente“, ,Fachhandel®) zugunsten der zentralen
Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Siplinger Berg) nicht
konterkarieren oder gar unmdglich machen (Beeintrachtigungsverbot). Mit dem Einzelhan-
delskonzept 2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020 wurden daher die
Wechselwirkungen des Anlagentyps ,Lebensmittelmarkt® auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Suplinger Berg) und die beiden weite-
ren stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte (Alt-Haldensleben, Am Géansean-
ger) bewertet und in Verbindung mit dem Konzentrationsziel und Beeintrachtigungsverbot
fur den stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandort abgewogen.
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Im Ergebnis ist trotz der hervorgehobenen Bedeutung des Nahversorgungsstandortes eine
Obergrenze fir die Gesamtverkaufsflache (Lebensmittelmarkt inkl. erganzender Nebenbe-
triebe) bei 800 m? festzulegen. Weitere Erlauterungen zur Obergrenze, deren Ableitung
und der ihr zugrunde liegenden stadtebaulichen Erwagungen konnen vorstehend unter der
textlichen Festsetzung Nr. 4.1 entnommen werden.

Lebensmittelmarkt - Zentrenrelevante Sortimente Obergrenze von 120 m?: Erlaute-
rungen zur Obergrenze von 120 m?, deren Ableitung und der ihr zugrunde liegenden stad-
tebaulichen Erwagungen koénnen vorstehend unter textliche Festsetzung Nr. 2.1 (Teilbe-
reich 2a) entnommen werden.

Laden - Verkaufsflachenobergrenze von 140 m? fiir nahversorgungsrelevante Sorti-
mente: Erlauterungen zur Obergrenze von 140 m?, deren ortstypischen Ableitung und der
zugrunde liegenden stadtebaulichen Erwagungen konnen vorstehend unter textliche Fest-
setzung Nr. 2.1 (Teilbereich 2a) enthommen werden. Mit Blick auf eine Gleichbehandlung
sollen auch im vorliegenden Teilbereich Laden mit maximal 140 m? Verkaufsflache fiir nah-
versorgungsrelevante Sortimente je Betrieb zulassig sein.

Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente: Erlauterungen
zur Zulassigkeit dieser Sortimente und Begriindung kénnen unter textliche Festsetzung Nr.
2.1 (Teilbereich 2a) entnommen werden.

Bei dem vorstehend definierten Anlagentyp handelt es sich fir das Siedlungsgebiet der
Stadt Haldensleben unter Beriicksichtigung der beschriebenen besonderen ortlichen Ver-
héaltnisse um eine bestimmte Art von baulicher Anlage. Diese ist in den allgemeinen Diffe-
renzierungen der Baugebietstypen der BauNVO nicht dargestellt und wird daher im Rah-
men der zulassigen Feingliederung prazisiert.

Weitere stadtebauliche Begriindung

Die stadtebauliche Begriindung zur Begrenzung/ zum Ausschluss der zentrenrelevanten
und nahversorgungsrelevanten Sortimenten kann der textlichen Festsetzung Nr. 2
(Teilbereich 2a) entnommen werden.

Grundlage fiir die sortimentsbezogenen Verkaufsflachen ist die Sortimentszusammenset-
zung in ihrer gegenwartigen Auspragung (aufgerundet auf volle 10 m? Verkaufsflache;
Stand: Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2019, Februar 2019; sowie im weiteren Verfah-
ren, zuletzt Februar 2020).

Die zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente leiten sich aus der ,Hal-
densleber Liste* ab. Diese ist als Anhang beigefligt und auf dem Planbild verankert. '

5 vgl. ,Haldensleber Liste* gemaR Fortschreibung Einzelhandelskonzept (Februar 2019); Seite 97ff.
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GrofRflachigkeit: Erlduterungen zur Grof¥flachigkeit und Begrindung kdnnen vorstehend
unter textliche Festsetzung Nr. 2.1 (Teilbereich 2a) entnommen werden.

Die weiteren Hinweise zur Abwagung des Eigentumsschutzes, zu den weiterhin moglichen
Nutzungen, zum Bestandsschutz, zu Umstrukturierungen und Nachfolgenutzungen kénnen
dem Kapitel 3.3 enthommen werden.

Teilbereich 11b: Mischgebiete — Baufelder I, Il und IV

Abgrenzung des Teilbereiches
= Grundstlck: Weitere Mischgebiete im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

= MI: Mischgebiet, Baufelder I, 1l und IV

Im Planbild des Bebauungsplans Nr. 65 ist die Abgrenzung der Teilbereiche von den an-
grenzenden Teilbereichen durch eine rote Linie eingetragen.

Bisherige Regelungen des Bebauungsplanes Nr. 45

Der Bebauungsplan Nr. 45 liegt mittlerweile in der 3. Anderung vor. Mit dieser wird explizit
in Teil B (textliche Festsetzungen) darauf verwiesen, dass die textlichen Festsetzungen der
2. Anderung beibehalten werden. Im Ergebnis sind fir den Teilbereich die textlichen Fest-
setzungen der 2. Anderung maRgeblich. Die 2. Anderung ist seit dem 02.12.2011 rechts-
kraftig. Die Sieben-Jahres-Frist ist Giberschritten.

Festsetzungen fir den Teilbereich 11b

= Mischgebiet Baufelder I, Il und IV: Mittels Planbildfestsetzung wird ein Mischgebiet (MI)
festgesetzt.

= Mit den textlichen Festsetzungen Nr. 1.2, 1.3 und 1.4 werden Einzelhandelsbetriebe als
zuldssige Art der baulichen Nutzung explizit ausgeschlossen.
Dieser Ausschluss steht allerdings nicht im Einklang mit den Zielen der Fortschreibung
des Einzelhandelskonzeptes 2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020.

Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 45

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 65 erfolgt die 4. Anderung des Bebauungsplans

Nr. 45. Mit dieser werden

= die textlichen Festsetzungen 1.2, 1.3. und 1.4 durch die textliche Festsetzung Nr. 11.3
des Bebauungsplanes Nr. 65 bezogen auf die Zulassigkeit von Laden erganzt.
Die Unzulassigkeit von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben, Gartenbaubetrieben,
Tankstellen und Vergnugungsstatten bleibt von den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes Nr. 65 unberihrt.
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Die Unzulassigkeit der nach § 6 Absatz 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Arten
der baulichen Nutzung (textliche Festsetzung Nr. 1.5) bleibt von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 65 ebenfalls unberihrt.

Bestandskraftige Baugenehmigung

Innerhalb des Teilbereiches sind derzeit keine Einzelhandelsbetriebe vertreten.

Anlagentyp

Laden - Obergrenze 140 m? je Betrieb fiir nahversorgungsrelevante Sortimente: Ge-
maR Baunutzungsverordnung wird der ,Laden” als eigenstandiger Anlagentyp geflihrt und
ist insoweit eindeutig bestimmt. Erlauterungen zur Obergrenze von 140 m?, deren ortstypi-
schen Ableitung und der zugrunde liegenden stadtebaulichen Erwagungen kdnnen vorste-
hend unter textliche Festsetzung Nr. 2.1 (Teilbereich 2a) entnommen werden. Mit Blick auf
eine Gleichbehandlung sollen auch im vorliegenden Teilbereich Laden mit maximal 140 m?
Verkaufsflache fiir nahversorgungsrelevante Sortimente je Betrieb zulassig sein.

Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente: Zentrenrelevante Sortimente sind nach den
Zielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 im zentralen Versorgungsbereich ,Einkaufsin-
nenstadt® zu konzentrieren und eine erstmalige Ansiedlung auf3erhalb seiner Grenzen aus-
zuschlieBen (Konzentrationsziel ,Zentrenrelevante Sortimente). Zentrenrelevante Sorti-
mente sind innerhalb des Teilbereiches bislang nicht vertreten und werden im Teilbereich
daher ausgeschlossen.

Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente: Erlauterungen
zur Zulassigkeit dieser Sortimente und Begriindung kdnnen unter textliche Festsetzung Nr.
2.1 (Teilbereich 2a) entnommen werden.

Bei dem vorstehend definierten Anlagentyp handelt es sich fir das Siedlungsgebiet der
Stadt Haldensleben unter Berticksichtigung der beschriebenen besonderen ortlichen Ver-
héaltnisse um eine bestimmte Art von baulicher Anlage. Diese ist in den allgemeinen Diffe-
renzierungen der Baugebietstypen der BauNVO nicht dargestellt und wird daher im Rah-
men der zulassigen Feingliederung prazisiert.

Weitere stadtebauliche Begriindung

Die stadtebauliche Begriindung zur Begrenzung/ zum Ausschluss der zentrenrelevanten
und nahversorgungsrelevanten Sortimenten kann der textlichen Festsetzung Nr. 2
(Teilbereich 2a) entnommen werden.

Grundlage fiir die sortimentsbezogenen Verkaufsflachen ist die Sortimentszusammenset-
zung in ihrer gegenwartigen Auspragung (aufgerundet auf volle 10 m? Verkaufsflache;
Stand: Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2019, Februar 2019).

Begrindung BPHDL1020 Satzung, Stand: 28. September 2021 Seite 110

Consilium ®m HaubachstraBe 40 m 10585 Berlin m Tel: +49 30/ 318 07 140 m office@consilium-strategie.de B www.consilium-strategie.de



Einfacher Bebauungsplan Nr. 65 Einzelhandelssteuerung Haldensleben

Die zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente leiten sich aus der ,Hal-
densleber Liste* ab. Diese ist als Anhang beigefligt und auf dem Planbild verankert. ¢

Gesamtverkaufsflache: Erlauterungen zum Verzicht auf eine Festsetzung der Gesamt-
verkaufsflache kdnnen vorstehend unter textliche Festsetzung Nr. 3 entnommen werden.

Die weiteren Hinweise zur Abwagung des Eigentumsschutzes, zu den weiterhin moglichen
Nutzungen, zum Bestandsschutz, zu Umstrukturierungen und Nachfolgenutzungen kénnen
dem Kapitel 3.3 entnommen werden.

Gegeniiberstellung B-Plan Nr. 65 und B-Plan Nr. 45

Teilbereich 11a

Zwingender Anlagentyp: Fur den Teilbereich 11a wird mit dem Bebauungsplan Nr. 65 ein
Lebensmittelmarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von maximal 800 m? festgesetzt. Ande-
rungen ergeben sich gegenliber dem Bebauungsplan Nr. 45 nicht, dessen textliche Fest-
setzung bereits die zuléssige Verkaufsflache auf maximal 800 m? begrenzt und den Anla-
gentypen auf einen Aldi-Markt, d.h. Lebensmittelmarkt, beschrankt. Der Bestandsbaukor-
per sowie die mit der Stellplatzsatzung Haldensleben zu errichtenden Stellplatze flllen die
Uberbaubaren Grundstlcksflachen vollstandig aus. Mit den textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes wird fur das ndrdlich anschlielende Grundstiick eine Einzelhandelsnut-
zung ausgeschlossen und mit zeichnerischer Festsetzung eine Griinflache fir die weiteren
nérdlich und im Westen angrenzenden Flachen festgesetzt, die nicht Gberbaut werden dir-
fen. Fur eine Erweiterung der Uberbaubaren Grundstlckflachen fiir eine Einzelhandelsnut-
zung samt ErschlieBungsanlagen misste von den Festsetzungen des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes Nr. 45 fiir die angrenzenden Grundstlicke abgesehen werden. Dies ist mit
Blick auf die im Geltungsbereich des rechtskraftigen BPlanes Nr. 45 beabsichtigte stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung nicht gewlnscht.

Zudem wurde die bestandskraftige Baugenehmigung vom 19.02.2014 (AZ 2013-04310) in
Verbindung mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 45 ,Magdeburger StralRe /
Am Burgwall“ — 3. Anderung bzw. in Verbindung mit § 33 Absatz 1 Nr. 2 BauGB (kein Wi-
derspruch zu den kiinftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes) und der schriftlichen
Anerkennung vom 06.12.2013 erteilt, nach der der Antragsteller gemafR § 33 Absatz 1 Nr. 3
BauGB die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 45 ,Magdeburger Stralle / Am Burg-
wall“ — 3. Anderung fir sich und seine Rechtsnachfolger schriftlich anerkennt. Geméan § 33
Abs. 1 BauGB ergibt sich die Zulassigkeit des Vorhabens damit nur in Verbindung mit dem
Anerkenntnis der maximal zuldssigen Gesamtverkaufsflache von 800 m? gemaR der Sat-
zung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 45 (Stellungnahme des Landkreises Bor-

6 vgl. ,Haldensleber Liste* geméaR Fortschreibung Einzelhandelskonzept (Februar 2019); Seite 97ff.
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de vom 20.09.2021). Insoweit entspricht die Festsetzung fiir den Teilbereich 11a der aktu-
ellen Rechtslage. Eine Schlechterstellung des Eigentimers ist daher nicht zu erkennen.

Sortimentsbeschrankungen: Fir das Mischgebiet erfolgt mit dem B-Plan Nr. 45 keine
Sortimentsbeschrankung. Dies entspricht nach aktuellem Kenntnisstand auch den be-
standskraftigen Baugenehmigungen. Eine Sortimentsbeschrankung wird mit den Festset-
zungen des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 65 bezogen auf die zentrenrelevanten und
nahversorgungsrelevanten Sortiment vorgenommen.

Anliegen des Plangebers ist es, nicht in die ausgeiibte Nutzung einzugreifen. Daher wur-
den firr die Festslegung der zuldssigen Obergrenzen auf die bestehenden Verkaufsflachen
an zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten abgestellt (Bestandsauf-
nahme Janaur 2019). Im Ergebnis erfolgt mit den Obergrenzen nach den Festsetzungen
des B-Planes Nr. 65 kein Eingriff in die tatsdchlich ausgelbte Nutzung. Mit den Festset-
zungen des B-Planes Nr. 65 sind daher lediglich klinftige Nutzungsoptionen eingeschrankt.

Abwagung: Erlauterungen siehe vorstehend unter textlicher Festsetzung Nr. 10 (Teilbe-
reich 10b). Die nach § 42 Absatz 2 BauGB relevante Sieben-Jahres-Frist fir den B-Plan
Nr. 45 ist Uberschritten. Mit Rechtskraft des BPlanes Nr. 65 gilt dies auch fiir die bestands-
kraftigen Baugenehmigungen.

In der Zusammenschau bleibt nach derzeitigem Kenntnisstand ein nach § 42 Absatz 1
BauGB erforderliches Uberschreiten einer ,nicht nur unwesentlichen Wertminderung des
Grundstlickes* aus. Ein Planungsschaden kann daher ausgeschlossen werden. Auch liegt
nach derzeitigem Kenntnisstand kein Vertrauensschaden nach § 39 BauGB vor.

Teilbereich 11b

Zwingende Anlagentypen & Sortimentsbeschrankungen: Mit den Festsetzungen des B-
Plans Nr. 45 werden Einzelhandelsbetriebe in den festgesetzten Mischgebieten ausge-
schlossen. Auch sind im vorliegenden Teilbereich aktuell keine Einzelhandelsnutzungen
vertreten. Mit den Festsetzungen des B-Planes Nr. 65 wird die Nutzbarkeit dagegen mit der
Zulassigkeit von Laden mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten bis max 140 m? Ver-
kaufsflache je Betrieb erweitert. Eine Schlechterstellung der Eigentiimer liegt daher nicht
vor.
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5.3 Textliche Festsetzung Nr. 12
Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 4

Sonstiges Sondergebiet - Einkaufszenter (Kaufland, Fachmarkte/Laden)

12.1 In dem Bebauungsplan Nr. 4 in der Fassung der 2. Anderung wird fiir das fest-
gesetzte Sonstige Sondergebiet ,,Einkaufszenter“ die bisherige textliche Fest-
setzung Nr. 2 durch die nachfolgenden Festsetzungen ersetzt.

12.2 Das Sonstige Sondergebiet dient der Unterbringung des Anlagentypen ,Ein-
kaufszentrum*.

12.3 Zentrenrelevante Sortimente gemaR der ,,Haldensleber Liste“ sind mit einem
Gesamtumfang von maximal 2.160 m? Verkaufsflache zuldssig. Davon in

= Anlagentyp ,GoRflachiger Einzelhandelsbetrieb Verbrauchermarkt/SB-
Warenhaus™": maximal 660 m? Verkaufsflache

= nicht-groRflachigen Einzelhandelsbetrieben: insgesamt maximal 1.500 m?
Verkaufsflache.

Davon sind die zentrenrelevanten Sortimente gemaR der ,,Haldensleber Liste*

= Drogeriewaren in einem Gesamtumfang von maximal 360 m? Verkaufsfla-
che

= Bekleidung in einem Gesamtumfang von maximal 980 m? Verkaufsflache
und
= Schuhe in einem Gesamtumfang von maximal 380 m? Verkaufsfliche zu-
lassig
12.4 Nahversorgungsrelevante Sortimente gemaR der ,,Haldensleber Liste“ sind mit
einem Gesamtumfang von maximal 3.760 m? Verkaufsflache zuldssig. Davon in

= Anlagentyp ,GoRflachiger Einzelhandelsbetrieb Verbrauchermarkt/SB-
Warenhaus*“: maximal 3.060 m? Verkaufsflache

= nicht-groRflachigen Einzelhandelsbetrieben: insgesamt maximal 700 m?
Verkaufsflache.

12.5 Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente gemaR
der ,Haldensleber Liste" sind allgemein zuldssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V.mit § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO

Abgrenzung
Der Teilbereich umfasst innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
Nr. 4:
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» Grundstlick: Friedrich-Schmelzer-StraRe 2; Flurstlicke 96/2 tw., 494/13 tw.,
40/10, 41/30 tw., 494/15, 40/9, 41/23, 491/8, 490/8 und 494/16 der
Flur 11 der Gemarkung Haldensleben (Katasterbezug: November
2018).

= SO: Sondergebiet Einkaufszenter

= Standort: Sonderstandort Magdeburger Strafle / Johann-Gottlob-Nathusius
StraBe; SB-Warenhaus (heute: Kaufland sowie Fachmarkte und
Laden

Bisherige Regelungen des Bebauungsplans Nr. 4

Der Bebauungsplan Nr. 4 liegt mittlerweile in der Fassung der 2. Anderung vor, die seit
dem 14.05.1995 rechtskraftig ist. Die Sieben-Jahres-Frist ist Uberschritten.

Festsetzungen:

= Sondergebiet (SO Einkaufszenter): Mittel Planbildfestsetzung wird ein SO Einkaufszen-
ter festgesetzt.

= Mit der textlichen Festsetzung Nr. 2 werden die zulassigen Sortimente und Betriebsty-
pen allein auf die nachfolgend aufgefiihrten beschrankt:

SB-Warenhaus 3.000 m?
Mobelwaren 4.000 m?
Schuhe 400 m?
Textil 600 m?

Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 65 erfolgt die 3. Anderung des Bebauungsplanes

Nr. 4. Mit dieser wird

= die textliche Festsetzung Nr. 2 des Bebauungsplanes Nr. 4 durch die Festsetzungen Nr.
12.2 bis 12.5 des Bebauungsplanes Nr. 65 ersetzt.

Bestandskraftige Baugenehmigung

Mit bestandskraftiger Baugenehmigung vom 21.07.1994 (AZ 53.1.2) wurde ein SBWaren-

haus mit einer Verkaufsflache von rund 3.540 m? genehmigt. Fir den Teilbereich wurden in

den Folgejahren bestandskraftige Baugenehmigungen fiir Nutzungsanderungen und Um-

bauten erteilt:

= Baugenehmigung vom 20.09.1994 (AZ 63.1.2) fiir den Neubau eines Textil-, Schuh- und
Einrichtungshauses.

= Baugenehmigung vom 29.04.2005 (AZ 699-2005-kr) fur die Nutzungsénderung eines
Jeansshops in einen Getrankemarkt.

= Baugenehmigung vom 05.09.2007 (AZ 1429-2007-kr) flr den inneren Umbau des SB-
Warenhauses Kaufland mit einer Verkaufsflache fir das SB-Warenhaus mit rund 3.680
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m? sowie eine verkaufsflachenrelevante ErschlieBungsflache (Mall, Windfang) mit rund
220 m? Verkaufsflache.

= Baugenehmigung vom 04.07.2011 (AZ 1067-2011-kr) fur die Nutzungsandeurng von
Geschéaftsraumen zu einer Apotheke.

Diese Baugenehmigungen wurden mit der Auflage erteilt, dass die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes ,Gewerbe- und Sonderbaugebiet 1, 3. Bauabschnitt, Haldensleben Ost” in
Haldensleben bei der Durchfiihrung der Baumafinahme und der Benutzung des Vorhabens
einzuhalten sind.

Im Bestand liegt fir den Teilbereich eine Genehmigung fiir eine Verkaufsflache von rund
9.860 m? ohne verkaufsflachenrelevante Verkehrsflachen (Mall, Windfang) mit folgenden
Einzelhandelsbetrieben vor (Stand: Einzelhandels- und Zentrenkonzept, Februar 2019):

= Kaufland SB-Warenhaus

= Backer 2x (in Mall Kaufland)

= Apotheke (in Mall Kaufland)

= Fachgeschéaft fur Zeitungen (in Mall Kaufland)

= Kaufland Getrankemarkt

= Fachgeschaft fir Bekleidung

= Bekleidungsfachmarkt 2x

= Fachgeschaft fir Wohnaccessoires

= Schuhfachmarkt

sowie fir die Dienstleistungen:

= Kaufland Service Point (in Mall Kaufland)

sowie flr die gastronomischen Einrichtungen:

= Imbiss

Eine Einzelauflistung der aktuellen Verkaufsflachen bzw. Sortimente kann der Anlage ent-
nommen werden (siehe Anhang — Kapitel 11.2).

Anlagentyp

Einkaufszentrum gemaf § 11 Absatz 3 Nummer 1 BauNVO. Der Anlagentyp wird geman
Baunutzungsverordnung als eigenstandiger Anlagentyp gefiihrt und ist insoweit eindeutig
bestimmt. Aufgrund der Grofle des mit dem rechtskraftigen Bauleitplanes festgesetzten
Baugebietes, der GréRRe des Grundstiicks und seines Zuschnitts wird davon ausgegangen,
dass der Anlagentyp des Einkaufszentrums einschlieRlich seiner zugehorigen, marktibli-
chen verkehrlichen Erschlieungsflachen (Stellplatze, Anlieferung, Zuwegungen) nur ein-
mal realisiert werden kann.

Das Einkaufszentrum wird durch einen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb ,Verbraucher-
markt/SB-Warenhaus" (Kaufland) als Hauptbetrieb gepragt. Hinzu treten weitere, deutlich
in der Flache untergeordnete nicht-grof3flachige Betriebe aus Einzelhandel, handelsnaher
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Dienstleistung und Gastronomie, die zum einen in der Mall des Verbrauchermarktes/SB-

Warenhauses ansassig und nur Uber diese zu erreichen sind und zum anderen in der La-

denzeile beidseitig des Malleinganges ansassig sind und Uber den Parkplatz direkt zu er-

reichen sind. In der Zusammenschau handelt es sich um"

= einen von vornherein einheitlich geplanten, finanzierten, gebauten und verwalteten Ge-
baudekomplex,

= eine enge raumliche Konzentration von mehreren Einzelhandelsbetrieben verschiede-
ner Art und Grof3e — verbunden mit Dienstleistungsbetrieben und gastronomischen Be-
trieben, und

= Betriebe, die aus der Sicht der Kunden als aufeinander bezogen bzw. durch ein raumli-
ches Konzept und durch Kooperation miteinander verbunden in Erscheinung treten.

Bei den vorstehenden Anstrichen handelt es sich um die wesentlichsten Kriterien, die der
Abgrenzung zugrunde gelegt wurden. Daneben konnen weitere Kriterien die Einordnung
als Einkaufszentrum begriinden (vgl. BVerwG, Urteil vom 01.08.2002 — 4 C 5.01).

Gegentber den anderen Teilbereichen bildet der Anlagentyp eine selbststéandige bauliche
Anlage, die von ihren betrieblichen Ablaufen unabhangig von den anderen Teilbereichen
funktionsfahig ist.

Erforderliche Feingliederung

Funktion: Erlauterungen zur Funktion des Sonderstandortes kénnen vorstehend unter der
textlichen Festsetzung Nr. 5 enthommen werden.

Eine Nahversorgungsfunktion kommt dem Sonderstandort Magdeburger Stra3e / Johann-
Gottlob-Nathusius Straf3e nicht zu. Mit seiner Lage im Gewerbegebiet Ost ist er nicht von
Wohnnutzungen umgeben. Dies betrifft sowohl das SB-Warenhaus (Kaufland) als auch die
kleinflachigen Betriebe in der Mall des SB-Warenhauses.

Obergrenze zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente: Der Verbrau-
chermarkt/ SB-Warenhaus und die anschlieBenden Laden flihren heute zentrenrelevante
und nahversorgungsrelevante Sortimente gemaR ,Haldensleber Liste” (2019), die fiir deren
wirtschaftliche Tragfahigkeit des Einkaufszentrums zwingender Bestandteil des Betriebs-
konzeptes sind. Andererseits sind zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sorti-
mente nach den Konzentrationszielen auf die zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsin-
nenstadt, Nahversorgungszentrum Suplinger Berg) und die stadtebaulich integrierten Nah-
versorgungsstandorte (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Sud) zu konzentrie-
ren. So soll beispielsweise in der Einkaufsinnenstadt eine héhere Attraktivitat mit Hilfe von
neuen Magneten entwickelt werden (z.B. ehemaliges Roland-Kaufhaus). Auch sollen be-
stehende Magneten (z.B. Hagenpassage mit Edeka und Laden) erhalten und gestarkt wer-

7 vgl. BVerwG, Urteil vom 01.08.2002 — 4 C 5.01 sowie BVerwG, Urteile vom 15.02.1995 — 4 B 84.94 und vom
27.04.1990 - 4 C 16.87
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den. Deren Angebotsstruktur wird ebenfalls durch grolflachige und nicht-gro3flachige Be-
triebe mit zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten gepragt (sein).

Mit dem Einzelhandelskonzept 2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020
wurden die Wechselwirkungen des Anlagentyps ,Einkaufszentrum® auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Stplinger Berg) und die
stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte (Am Ganseanger, Am Burgwall, Hal-
densleben-Sid) bewertet und in Verbindung mit dem Beeintrachtigungsverbot und dem
Konzentrationsziel fiir die Sonderstandorte abgewogen.

Im Ergebnis ist fir das Gesamtensemble des Einkaufszentrums (Verbrauchermarkt/SB-

Warenhaus und Laden) ein weiterer Ausbau der zentrenrelevanten und nahversorgungsre-

levanten Sortimente sowohl insgesamt als auch fiir die zentrenrelevanten Einzelsortimente

,orogeriewaren®, ,Bekleidung® und ,Schuhe“ sowie fir den Verbrauchermarkt/ SB-

Warenhaus und die Laden ein weiterer Ausbau der zentrenrelevanten und nahversor-

gungsrelevanten Sortimente insgesamt zu unterbinden (Bestandsfestschreibung). Dies

wird aus sechs stadtebaulichen Erwagungen heraus erforderlich:

= Fir die Einkaufsinnenstadt wird nach den Zielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 eine
Funktionsstarkung angestrebt, die auch die Erhaltung, Starkung und Entwicklung ihrer
Magneten beinhaltet, zu der insbesondere die Hagenpassage mit dem grof3flachigen
Lebensmittelmakt (aktuell Edeka) und verschiedenen mittelflachigen Anbietern zahlt.
Von ihrer Frequenzstarke ist die gesamte Einkaufsinnenstadt abhangig. Bei dem Son-
derstandort erzielt der Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus (Kaufland), das Gesamten-
semble des Einkaufszentrums (Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus und Laden) sowie das
Gesamtensemble des Sonderstandortes (Einkaufszentrum, Bau-/ Gartenmarkte etc.)
mit seinen vielfaltigen zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
auf umfangreichen Verkaufsflachen eine stadtweite und regionale Ausstrahlungskraft,
durch die er ebenfalls wie die Hagenpassage (und Einkaufsinnenstadt) eine Ausnahme-
position einnimmt. Die Hagenpassage hat sich bislang erfolgreich behauptet. Aufgrund
der eingeschrankten Kaufkraftpotenziale in Verbindung mit einem kunftig zunehmenden
Wettbewerb steht bei einem weiteren Ausbau der zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Sortimente zu beflirchten, dass der Erhalt, die Starkung und weitere Entwicklung der
Hagenpassage konterkariert oder gar unmaoglich gemacht wird.

= Die Einkaufsinnenstadt soll nach den Zielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 eine
weitere Funktionsstarkung dadurch erfahren, dass eine héhere Attraktivitat mit Hilfe von
neuen Magneten entwickelt wird (z.B. ehemaliges Roland-Kaufhaus). Deren Angebots-
struktur wird ebenfalls durch grof3flachige und nicht-grof3flachige Betriebe mit nahver-
sorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimenten gepragt sein. Der Ausbau der
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente in der Einkaufsinnenstadt ist ange-
sichts ihrer bestehenden Angebotsbreite und -dichte zwar grundsatzlich moglich, jedoch
ist der Entwicklungskorridor insbesondere fir die nahversorgungsrelevanten Sortimente
aufgrund der aktuell bestehenden Uberdurchschnittichen Versorgung mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten in Verbindung mit einem kinftig zunehmenden Wettbe-
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werb eingeschrankt. Um Entwicklungspotenziale fur die Einkaufsinnenstadt nutzen und
Ansiedlungen in die Einkaufsinnenstadt lenken zu kénnen, ist der Ausbau der nahver-
sorgungsrelevanten Sortimente auf3erhalb der Einkaufsinnenstadt zu begrenzen. Dies
gilt auch fir den Sonderstandort, sofern hierdurch der Erhalt, die Starkung und weitere
Entwicklung der Einkaufsinnenstadt beeintrachtigt werden wiirde (Konzentrationsziel
,Nahversorgungsrelevante Sortimente®). Dies ist angesichts der vorstehenden Erlaute-
rungen der Fall.

= Zentrenrelevante Sortimente sind aus diesem Grund aulRerhalb der Einkaufsinnenstadt
ebenfalls grundsatzlich auszuschlieRen (Konzentrationsziel ,Zentrenrelevante Sortimen-
te*) und im Bestand gefiihrte zentrenrelevante Einzelsortimente sind auf den Bestand zu
beschranken. Letzteres gilt insbesondere mit Blick auf die Leitsortimente der Einkauf-
sinnenstadt, zu denen insbesondere Drogeriewaren, Bekleidung und Schuhe z&hlen.
Deren weiterer Ausbau Uber den bestehenden Umfang hinaus ist zu unterbinden, um
die aktuellen Starken der Einkaufsinnenstadt und hierin liegende mdogliche Ansied-
lungsoptionen zu bewahren.

= Die Einkaufsinnenstadt weist die stadtweit groRte Vielfalt nahversorgungsrelevanter An-
bieter auf (stadtweite Magnetwirkung), die nach den Zielen des Einzelhandelskonzeptes
2019 zu erhalten und zusammen mit der Anschubwirkung der geplanten Magneten wei-
terzuentwickeln ist, um in der Einkaufsinnenstadt eine umfassendere Angebotsbreite
und —tiefe zu erreichen. Fir Stadte der Grofenordnung Haldenslebens nehmen diese
Nahversorgungsanbieter trotz ihrer geringen FlachengréRe einen besonderen Stellen-
wert als Magneten ein, da sie die héchsten Kundenbindungspotenziale aufweisen. Ins-
besondere mit dem Lebensmittelhandwerk, wie Backer oder Fleischer, und mit dem pe-
riodischen Fachhandel, wie Blumen und Zeitungen, bestehen intensive Wechselwirkun-
gen mit den Haupt- und Nebensortimenten eines Lebensmittelmarktes. Um die Attrakti-
vitat der Einkaufsinnenstadt erhalten und weiter entwickeln zu kénnen, ist eine Erweite-
rung der nahversorgungsrelevanten Sortimente Uber den Bestand hinaus auszuschlie-
Ren.

= Auch bei den zentrenrelevanten Sortimenten weist die Einkaufsinnenstadt die stadtweit
grote Vielfalt an Anbietern auf (stadtweite Magnetwirkung), die nach den Zielen des
Einzelhandelskonzeptes 2019 zu erhalten und ebenfalls zusammen mit der Anschub-
wirkung der geplanten Magneten weiterzuentwickeln ist, um in der Einkaufsinnenstadt
eine umfassendere Angebotsbreite und —tiefe zu erreichen. Mit Blick auf die Funktions-
stabilitdt der Einkaufsinnenstadt sind u.a. zentrenrelevante Sortimente auflerhalb der
Einkaufsinnenstadt grundsétzlich auszuschlielen (Konzentrationsziele ,Zentrenrelevan-
te Sortimente®, ,Fachhandel“) und insbesondere die auRerhalb im Bestand gefiihrten
zentrenrelevanten Einzelsortimente ,Drogeriewaren®, ,Bekleidung® und ,Schuhe® auf-
grund ihrer Funktion als Leitsortimente der Einkaufsinnenstadt auf den Bestand zu be-
schranken.

= Der Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus (Kaufland) und das Gesamtensemble des Ein-
kaufszentrums (Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus und Laden) erzielen eine stadtweite
und regionale Ausstahlungskraft. Die beiden stadtebaulich integrierten Nahversor-
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gungsstandorte (Haldensleben-Sid, Am Burgwall) konnten sich bislang erfolgreich be-
haupten, kénnen sich allerdings angesichts beengter Grundstiickssituationen und pla-
nungsrechtlicher Festsetzungen flir umgebende Grundstiicke nicht Uiber eine Verkaufs-
flache von 800 m? hinaus entwickeln. Der Lebensmittelmarkt am stadtebaulich integrier-
ten Nahversorgungsstandort ,Am Ganseanger” hat sich ebenfalls im Wettbewerb erfolg-
reich behaupten kdénnen, weist allerdings eine deutlich geringe Verkaufsflache als der
Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus auf. Eine Erweiterung der nahversorgungs- und zen-
trenrelevanten Sortimente fir den Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus (und Laden) birgt
daher die Gefahr, dass es zu Verschiebungen im Kundenverhalten zulasten der stadte-
baulich integrierten Nahversorgungsstandorte (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldens-
leben-Sid) kommt, die deren Funktionsfahigkeit beeintrachtigt. Die vorgesehene Ober-
grenze sichert die Funktionsfahigkeit beider stadtebaulich-integrierten Nahversorgungs-
standorte (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Sid).

= Eine Einschrankung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente wird auch
vor dem Konzentrationsziel ,Sonderstandorte“ erforderlich, nach dem der Sonderstand-
ort als Konzentrationsstandort fiir Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten
und nicht-nahversorgungsrelevanten Sortimenten zu erhalten und weiter zu entwickeln
ist. FUr diese Sortimente ist am Sonderstandort dementsprechend auch ausreichend
Raum zu geben.

In der Zusammenschau erfolgt fir das Einkaufszentrum als Ganzes eine Bestandsfest-

schreibung fir diese Sortimente, d.h. eine Obergrenze

= von maximal 3.760 m? Verkaufsflache fir nahversorgungsrelevante Sortimente insge-
samt,

= von maximal 2.160 m? Verkaufsflache flir zentrenrelevante Sortimente insgesamt,

= von maximal 360 m? Verkaufsflache fiir das zentrenrelevante Sortiment Drogeriewaren,

= von maximal 980 m? Verkaufsflache fir das zentrenrelevante Sortiment Bekleidung so-
wie

= von maximal 380 m? Verkaufsflache fiir das zentrenrelevante Sortiment Schuhe.

Innerhalb des Anlagentyps ,Einkaufszentrum® erfolgt eine Aufgliederung der zuldssigen
Verkaufsflachenobergrenzen in Anteile fur den grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb ,Ver-
brauchermarkt/ SB-Warenhaus” und die in seiner Mall ansassigen nicht-grof3flachigen Ein-
zelhandelsbetriebe (Laden).

Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente: Erlauterungen
zur Zulassigkeit dieser Sortimente und Begriindung kénnen unter textliche Festsetzung Nr.
2.1 (Teilbereich 2a) entnommen werden.

Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus sowie nicht-groRflachige Einzelhandelsbetriebe:
Die gesonderten Regelungen fir den das Einkaufszentrum pragenden groR3flachigen ,Ver-
brauchermarkt/SB-Warenhaus* stellen darauf ab, den Betriebstypen als Magneten fur den
Sonderstandort weiterhin dauerhaft zu sichern. Er ist mit Blick auf die wahrzunehmende
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mittelzentrale Versorgungsaufgabe einerseits und auf die mangelnde Flachenverfligbarkeit
in der Einkaufsinnenstadt fiir einen solch grof¥flachigen Betriebstypen einschliellich seiner
zugehdrigen, marktiblichen ErschlieBungsflachen (Stellplatzvolumen, Anlieferzonen, Zu-
wegungen) andererseits am Sonderstandort von besonderer Bedeutung.

Gleichzeitig ist im Fall einer etwaigen Betriebsaufgabe des Verbrauchermarktes/ SB-
Warenhauses eine Aufgliederung seiner Flachen bzw. Nutzungsanderung zugunsten meh-
rerer gro3flachiger Fachmarkte zu unterbinden, die ebenfalls nahversorgungsrelevante und
zentrenrelevante Hauptsortimente fiihren (wie z.B. Sonderpostenmarkt, Bekleidungsfach-
markt etc.) oder die ebenfalls nicht-zentrenrelevante/ nicht-nahversorgungsrelevante Sor-
timente fuhren (z.B. Mdbelmarkt, Baumarkt etc.). Mit Blick auf die zuldssigen Obergrenzen
fur nahversorgungsrelevante Sortimente, zentrenrelevante Sortimente und uneinge-
schrankte Zulassigkeit von nicht-zentrenrelevanten/ nicht-nahversorgungsrelevanten Sor-
timente wéaren diese Einzelhandelsformate auf den Flachen des Verbrauchermarktes/SB-
Warenhauses ebenfalls zulassig und wirden dann eine Wiederbelegung durch einen Ver-
brauchermarkt/ SB-Warenhaus unmdglich machen. Dies wird ausgeschlossen mit der Be-
schrankung der Zulassigkeit auf einen Verbrauchermarkt/ SB-Warenhaus sowie mit einer
getrennten Bestandsfestsetzung fir die nicht-groRflachigen Betriebe zur Obergrenze der
maximal zulassigen zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente.

Des Weiteren ist auch einer Erweiterung des Verbrauchermarktes/ SB-Warenhauses bei
den zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten tber den Bestand hinaus entge-
genzuwirken, wie sie durch die Absorption der in der Mall oder angrenzend gelegenen
nicht-grof3flachigen Laden und Fachmarkte in die Flachen des SB-Warenhauses entstehen
konnte. Dies wird ausgeschlossen mit einer getrennten Bestandsfestsetzung flr die nicht-
grof¥flachigen Betriebe zur Obergrenze der maximal zuldssigen zentrenrelevanten und
nahversorgungsrelevanten Sortimente.

Fir die nicht-groR3flachigen Betriebe wird eine gesonderte Bestandsfestsetzung der Ober-
grenzen fir die maximal zulassigen zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sor-
timente zudem erforderlich, um die Umsetzung der vorstehend beschriebenen Konzentrati-
onsziele fir den Sonderstandort (Konzentration nicht-zentrenrelevanter und nicht nahver-
sorgungsrelevanter Sortimente) und fir die beiden zentralen Versorgungsbereiche ,Ein-
kaufsinnenstadt“ und ,Nahversorgungszentrum Suplinger Berg“ (Konzentrationsziel ,Fach-
handel“, ,Zentrenrelevante Sortimente“ und ,Nahversorgungsrelevante Sortimente®) nicht
deutlich zu erschweren oder gar unmoglich zu machen.

In der Zusammenschau erfolgt fur den Verbrauchermarkt/ SB-Warenhaus eine Bestands-

festschreibung fur diese Sortimente, d.h. eine Obergrenze

= von maximal 3.060 m? Verkaufsflache fiir nahversorgungsrelevante Sortimente insge-
samt sowie

= von maximal 660 m? Verkaufsflache fiir zentrenrelevanten Sortimente insgesamt.
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und flir die nicht-groRflachigen Einzelhandelsbetriebe (L&den) eine Bestandsfestschrei-

bung fiur diese Sortimente, d.h. eine Obergrenze

= von maximal 700 m? Verkaufsflache fir nahversorgungsrelevante Sortimente insgesamt
sowie

= von maximal 1.500 m? Verkaufsflache flir zentrenrelevanten Sortimente insgesamt.

Bei dem vorstehend definierten Anlagentyp handelt es sich fir das Siedlungsgebiet der
Stadt Haldensleben unter Berticksichtigung der beschriebenen besonderen ortlichen Ver-
héaltnisse um eine bestimmte Art von baulicher Anlage. Diese ist in den allgemeinen Diffe-
renzierungen der Baugebietstypen der BauNVO nicht dargestellt und wird daher im Rah-
men der zulassigen Feingliederung prazisiert.

Weitere stadtebauliche Begriindung

Die stadtebauliche Begrindung zur Begrenzung der zentrenrelevanten und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten kann der textlichen Festsetzung Nr. 2 (Teilbereich 2a) ent-
nommen werden.

GrofRflachigkeit: Erlduterungen zur Grof¥flachigkeit und Begrindung kdnnen vorstehend
unter textliche Festsetzung Nr. 2.1 (Teilbereich 2a) entnommen werden.

Gesamtverkaufsflache: Erlauterungen zum Verzicht auf eine Festsetzung der Gesamt-
verkaufsflache kdnnen vorstehend unter textliche Festsetzung Nr. 3 enthnommen werden.

Grundlage flr die sortimentsbezogenen Verkaufsflachen ist die Sortimentszusammenset-
zung in ihrer gegenwartigen Auspragung, sofern sie im Einklang mit den bestandskraftigen
Baugenehmigungen stehen (aufgerundet auf volle 10 m? Verkaufsflache; Stand: Einzel-
handels- und Zentrenkonzept 2019, Februar 2019; sowie im weiteren Verfahren, zuletzt
Februar 2020). Es ist das erklarte Ziel der Stadt, nicht in die derzeit ausgelbte Nutzung der
Bestandsbetriebe einzugreifen. Daher wurden die in den Festsetzungen formulierten Ober-
grenzen fur die zentrenrelevanten Sortimente und die nahversorgungsrelevanten Sortimen-
te aus der bestehenden Nutzung abgeleitet.

Die zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente leiten sich aus der ,Hal-
densleber Liste* ab. Diese ist als Anhang beigefligt und auf dem Planbild verankert. ¢

Die weiteren Hinweise zur Abwagung des Eigentumsschutzes, zu den weiterhin moglichen
Nutzungen, zum Bestandsschutz, zu Umstrukturierungen und Nachfolgenutzungen kénnen
dem Kapitel 3.3 entnommen werden.

8 vgl. ,Haldensleber Liste* gemaR Fortschreibung Einzelhandelskonzept (Februar 2019); Seite 97ff.
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Gegeniiberstellung B-Plan Nr. 65 und B-Plan Nr. 4

Zwingender Anlagentyp Einkaufszentrum: Mit der Festsetzung eines Einkaufszentrums
wird die im B-Plan Nr. 4 bereits erfolgte Festsetzung eines SO Einkaufszenter fortgefiihrt.
Eine Schlechterstellung fir den Eigentiimer ist hiermit nicht verbunden.

Zwingender Anlagentyp SB-Warenhaus & Laden: Mit der textlichen Festsetzung Nr. 2
des B-Plans Nr. 4 wird fir das Einkaufszentrum die Zulassigkeit der in ihm zuldssigen Be-
triebstypen bereits gegliedert und dabei auf ein SB-Warenhaus und erganzende Betriebs-
typen beschrankt. Mit den Festsetzungen des B-Planes Nr. 65 wird die Gliederung des
Einkaufszentrums in ein SB-Warenhaus und erganzende Betriebe fortgefiihrt. Entspre-
chend der bestandskraftigen Baugenehmigungen wurden nach aktuellem Kenntnisstand
diese Betriebe als Laden genehmigt und anstelle des mit dem BPlan Nr. 4 festgesetzten
Mébelmarktes wurden ebenfalls Laden genehmigt. Dies wird mit den Festsetzungen des B-
Planes Nr. 65 ebenfalls fortgefiihrt. Eine Schlechterstellung fir den Eigentimer ist hiermit
nicht verbunden.

Tankstelle: Innerhalb des Teilbereiches ist eine Tankstelle im Bestand vertreten. Die
Tankstelle kein Regelungsgegenstand des Bebauungsplanes Nr. 65. Der Bebauungsplan
Nr. 65 reglementiert lediglich die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben sowie von zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Bei der Tankstelle handelt es sich um
keinen Einzelhandelsbetrieb, auch ist in ihr aktuell keine Verkaufsstelle realisiert und wer-
den aktuell keine zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente gefiihrt. Dies waren
bereits mit den aktuellen Festsetzungen des B-Planes Nr. 4 planungsrechtlich unzulassig.

Sortimentsbeschrankungen: Fur das sonstige Sondergebiet erfolgt mit dem B-Plan Nr. 4
bereits eine Sortimentsbeschrankung (nur Mdbelwaren, Schuhe, Textilien). Diese be-
standskraftigen Baugenehmigungen differenzieren nach aktuellem Kenntnisstand zwar da-
hingehend aber hinsichtlich der weiteren Sortimente der zusétzlich hinzugetretenen Laden
nicht. Die Sortimentsbeschrankung wird mit den Festsetzungen des vorliegenden Bebau-
ungsplanes Nr. 65 bezogen auf die zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sor-
timente insgesamt und das zentrenrelevante Sortiment Drogeriewaren erweitert. Eine Be-
schrankung der zentrenrelevanten Sortimente Bekleidung und Schuhe besteht bereits mit
den B-Plan Nr. 4.

Anliegen des Plangebers ist es, nicht in die ausgeibte Nutzung einzugreifen. Daher wur-
den firr die Festslegung der zuldssigen Obergrenzen auf die bestehenden Verkaufsflachen
an zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten abgestellt (Bestandsauf-
nahme Janaur 2019). Im Ergebnis erfolgt mit den Obergrenzen nach den Festsetzungen
des B-Planes Nr. 65 kein Eingriff in die tatsdchlich ausgelbte Nutzung. Mit den Festset-
zungen des B-Planes Nr. 65 sind daher lediglich kinftige Nutzungsoptionen eingeschrankt.

Abwagung: Erlauterungen siehe vorstehend unter textlicher Festsetzung Nr. 10 (Teilbe-
reich 10b). Die nach § 42 Absatz 2 BauGB relevante Sieben-Jahres-Frist flir den B-Plan
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Nr. 4 (2. Anderung) ist Gberschritten. Ebenfalls fir die bestandskraftigen Baugenehmigun-
gen.

In der Zusammenschau bleibt nach derzeitigem Kenntnisstand ein nach § 42 Absatz 1
BauGB erforderliches Uberschreiten einer ,nicht nur unwesentliche Wertminderung des
Grundstlickes* aus. Ein Planungsschaden kann daher ausgeschlossen werden. Auch liegt
nach derzeitigem Kenntnisstand kein Vertrauensschaden nach § 39 BauGB vor.
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5.4 Textliche Festsetzung Nr. 13:
Anderung des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 4

Sonstiges Sondergebiet Baumarkt

13.1 In dem Bebauungsplan Nr. 4 in der Fassung der 2. Anderung wird fiir das fest-
gesetzte Sonstige Sondergebiet ,,Baumarkt” die bisherige textliche Festset-
zung Nr. 2.1 durch die nachfolgenden Festsetzungen ersetzt.

13.2 Zulassig ist der Anlagentyp ,,GroRflachiger Einzelhandelsbetrieb (Bau- und
Gartenmarkt)“.

13.3 Zentrenrelevante Sortimente gemaR der ,Haldensleber Liste"” sind mit einem
Gesamtumfang von maximal 310 m? Verkaufsflache zulassig.

13.4 Nahversorgungsrelevante Sortimente gemaR der ,,Haldensleber Liste" sind un-
zulassig.

13.5 Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente gemaR
der ,Haldensleber Liste" sind allgemein zuldssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Absatz 5 und 9 BauNVO

Abgrenzung
Der Teilbereich umfasst innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
Nr. 4:

» Grundstlck: Friedrich-Schmelzer-StraRe 4; Flurstiicke 41/18, 41/30 tw., 491/4,
490/4, 494/7, 48712, 486/9, 494/8, 494/22, 491/9 und 490/9 der Flur
11 der Gemarkung Haldensleben (Katasterbezug: November
2018).

= SO: Sonstiges Sondergebiet Baumarkt

» Standort: Sonderstandort Magdeburger Strafle / Johann-Gottlob-Nathusius
Stralle; Bau-/Gartenmarkte (heute: Hagebaumarkt, BauKing)

Bisherige Regelungen des Bebauungsplanes Nr. 4

Der Bebauungsplan Nr. 4 liegt mittlerweile in der Fassung der 2. Anderung vor, die seit
dem 14.05.1995 rechtskraftig ist. Die Sieben-Jahres-Frist ist Uberschritten.
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Festsetzungen:

= Sondergebiet (SO Baumarkt): Mittel Planbildfestsetzung wird ein SO Baumarkt festge-
setzt.

= Mit der textlichen Festsetzung Nr. 2.1 werden die zulassigen Sortimente und Nutzungen
allein auf die nachfolgend aufgeflhrten beschrankt:

Bau- und Gartenmarkt 3.000 m* (GroRflachiger Einzelhandel)
Baustoff-Gro3handel 2.000 m?
Verwaltungsflache 1.000 m?

Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 65 erfolgt die 3. Anderung des Bebauungsplanes

Nr. 4. Mit dieser wird

= die textliche Festsetzung Nr. 2.1 des Bebauungsplanes Nr. 4 durch die Festsetzungen
Nr. 13.2 bis 13.5 des Bebauungsplanes Nr. 65 bezogen auf die Zulassigkeit des Einzel-
handelsbetriebes (Bau- und Gartenmarkt) ersetzt.
Die Zulassigkeit des Baustoff-GroBhandels und der Verwaltungseinrichtungen bleibt von
den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 65 unberihrt.

Bestandskraftige Baugenehmigung

Mit bestandskraftiger Baugenehmigung vom 28.03.1995 (AZ 63.2.1.3) wurde fiir den Teil-
bereich ein grolflachiger Bau- und Gartenmarkt mit rund 4.620 m? Verkaufsflache (Ver-
kaufsraum 4.384,17 m? / Freiverkauf 235,13 m?) sowie Lagerflachen (Freilager, Lagerhalle)
genehmigt. Die Gesamtverkaufsflache im Bestand fallt gegenliber der Baugenehmigung
hoéher aus (Stand: Einzelhandels- und Zentrenkonzept, Februar 2019). Diese Uberschrei-
tung umfasst nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente und
bleibt daher fir die Festsetzung der Obergrenzen fiir die zentrenrelevanten und nahversor-
gungsrelevanten Sortimente ohne Belang.

Mit weiterer bestandskraftiger Baugenehmigung wurde ein Baustoff-GroRhandel genehmigt
(Bauking). Ein GroRhandelsbetrieb verauRert seine Waren nicht an Endverbraucher und ist
damit nicht als Einzelhandelsbetrieb einzuordnen und damit nicht Regelungsgegenstand
des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 65. Die Flachen des GroRhandelsbetriebes sind in
den Flachen des Bau- und Gartenmarktes aufgegangen. Dies umfasst nicht-
zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente und bleibt daher fir die
Festsetzung der Obergrenzen fir die zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten
Sortimente ohne Belang.

Eine Einzelauflistung der aktuellen Verkaufsflachen bzw. Sortimente kann der Anlage ent-
nommen werden (siehe Anhang — Kapitel 11.2).
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Anlagentyp

Das Vorhaben bildet einen eigenstandigen Einzelhandelsbetrieb, bestehend aus einem
gro¥flachigen Bau- und Gartenmarkt. Es handelt sich um eine selbststandige bauliche An-
lage, die von ihren betrieblichen Ablaufen eigenstandig funktionsfahig ist. Aufgrund der
GroRRe des mit dem rechtskraftigen Bauleitplan festgesetzten Baugebietes, der Grofie des
Grundstlicks und seines Zuschnitts wird davon ausgegangen, dass der Anlagentyp des
grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebes einschlieRlich seiner zugehdrigen, marktiblichen
verkehrlichen ErschlieBungsflachen (Stellplatze, Anlieferung, Zuwegungen) nur einmal rea-
lisiert werden kann.

Erforderliche Feingliederung

Funktion: Erlauterungen zur Funktion des Sonderstandortes kénnen vorstehend unter der
textlichen Festsetzung Nr. 5 entnommen werden.

Obergrenze zentrenrelevante Sortimente & Ausschluss nahversorgungsrelevante
Sortimente: Von den beiden Betrieben fiihrt nur der Bau-/ Gartenmarkt aktuell zentrenre-
levante Sortimente als Randsortimente (vorrangig Drogerie, Leuchten, Glas/Porzellan,
Hausrat, Wohneinrichtungsbedarf, Haushaltstextilien etc.), die fir die wirtschaftliche Trag-
fahigkeit des Betriebes zwingender Bestandteil des Betriebskonzeptes sind. Nahversor-
gungsrelevante Sortimente werden von beiden Betrieben nicht gefihrt. Kinftig sind zen-
trenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente nach den Konzentrationszielen auf
die zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Siplin-
ger Berg) und die stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte (Am Ganseanger,
Am Burgwall, Haldensleben-Siid) zu konzentrieren. So soll beispielsweise in der Einkauf-
sinnenstadt eine héhere Attraktivitat mit Hilfe von neuen Magneten entwickelt werden (z.B.
ehemaliges Roland-Kaufhaus). Auch sollen bestehende Magneten (z.B. Hagenpassage mit
Edeka und Laden) erhalten und gestarkt werden. Deren Angebotsstruktur wird ebenfalls
durch grof¥flachige und nicht-gro3flachige Betriebe mit zentrenrelevanten und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten gepragt (sein).

Mit dem Einzelhandelskonzept 2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020
wurden die Wechselwirkungen des Bau-/Gartenmarktes auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Siplinger Berg) und die stadtebaulich
integrierten Nahversorgungsstandorte (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Siid)
bewertet und in Verbindung mit dem Konzentrationsziel fir die Sonderstandorte abgewo-
gen.

Im Ergebnis ist ein weiterer Ausbau der zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten
Sortimente fir den Bau-/Gartenmarkt zu unterbinden (Bestandsfestschreibung). Eine Re-
gelung fir den Baustoff-GroRhandel ist nicht erforderlich, da es sich um keine Einzelhan-
delsnutzung handelt.
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Auf die heutige Auspragung der zentrenrelevanten Randsortimente des Bau-/ Gartenmark-
tes hat sich der Markt und die Einkaufsinnenstadt zwar eingestellt, kiinftig sind zentrenrele-
vante Sortimente jedoch im zentralen Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt® zu kon-
zentrieren (Konzentrationsziel ,Zentrenrelevante Sortimente®, ,Fachhandel®). Ein weiterer
Ausbau der zentrenrelevanten Randsortimente Uber den Bestand hinaus wirde die Umset-
zung der Konzentrationsziele zugunsten der Erhaltung, Starkung und weiteren Entwicklung
des zentralen Versorgungsbereiches ,Einkaufsinnenstadt® deutlich erschweren oder gar
unmaglich machen.

Nahversorgungsrelevante Sortimente werden bislang im Bau-/Gartenmarkt nicht angebo-
ten und sollen nach den Zielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 insbesondere in den
zentralen Versorgungsbereichen (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungzentrum Siplinger
Berg) und an den stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorten (Am Ganseanger,
Am Burgwall, Haldensleben-Siid) konzentriert werden. Eine erstmalige Ansiedlung nahver-
sorgungsrelevanter Sortimente birgt die Gefahr, die angestrebten Konzentrationsziele fiir
die zentralen Versorgungsbereiche (,Zentrenrelevante Sortimente“, Nahversorgungsrele-
vante Sortimente®, ,Fachhandel“) und stadtebaulich integrieren Nahversorgungsstandorte
(,Nahversorgungsrelevante Sortimente®) zu konterkarieren.

Eine Einschrankung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente wird auch vor
dem Konzentrationsziel ,Sonderstandorte” erforderlich, nach dem der Sonderstandort als
Konzentrationsstandort fiir Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten und nicht-
nahversorgungsrelevanten Sortimenten zu erhalten und weiter zu entwickeln ist. Fir diese
Sortimente ist am Sonderstandort dementsprechend auch ausreichend Raum zu geben.

In der Zusammenschau erfolgt eine Bestandsfestschreibung fiir diese Sortimente, d.h. eine
Obergrenze

= von maximal 0 m? Verkaufsflache flir nahversorgungsrelevante Sortimente sowie

= von maximal 310 m? Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Sortimente.

Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente: Erlauterungen
zur Zulassigkeit dieser Sortimente und Begriindung kénnen unter textliche Festsetzung Nr.
2.1 (Teilbereich 2a) entnommen werden.

Bei dem vorstehend definierten Anlagentyp handelt es sich fir das Siedlungsgebiet der
Stadt Haldensleben unter Beriicksichtigung der beschriebenen besonderen ortlichen Ver-
héaltnisse um eine bestimmte Art von baulicher Anlage. Diese ist in den allgemeinen Diffe-
renzierungen der Baugebietstypen der BauNVO nicht dargestellt und wird daher im Rah-
men der zulassigen Feingliederung prazisiert.
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Weitere stadtebauliche Begriindung

Die stadtebauliche Begrindung zur Begrenzung der zentrenrelevanten und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten kann der textlichen Festsetzung Nr. 2 (Teilbereich 2a) ent-
nommen werden.

GrofRflachigkeit: Erlduterungen zur Grof¥flachigkeit und Begrindung kénnen vorstehend
unter textliche Festsetzung Nr. 2.1 (Teilbereich 2a) entnommen werden.

Gesamtverkaufsflache: Erlauterungen zum Verzicht auf eine Festsetzung der Gesamt-
verkaufsflache kdnnen vorstehend unter textliche Festsetzung Nr. 3 entnommen werden.

Bau- und Gartenmarkt: Die gesonderte Festsetzung eines ,Bau-/Gartenmarktes” stellt da-
rauf ab, den Betriebstypen ,Bau/Gartenmarkt® als Magneten fir den Sonderstandort wei-
terhin dauerhaft zu sichern. Er ist mit Blick auf die wahrzunehmende mittelzentrale Versor-
gungsaufgabe einerseits und auf die mangelnde Flachenverfligbarkeit in der Einkaufsin-
nenstadt fur einen solch grof¥flachigen Betriebstypen einschlieRlich seiner zugehdrigen,
marktlblichen ErschlieBungsflachen (Stellplatzvolumen, Anlieferzonen, Zuwegungen) so-
wie im weiteren Stadtgebiet andererseits am Sonderstandort von besonderer Bedeutung.
Gleichzeitig ist im Fall einer etwaigen Betriebsaufgabe des Bau-/ Gartenmarktes eine Auf-
gliederung seiner Flachen bzw. Nutzungsanderung zugunsten mehrerer grof¥flachiger
Fachmarkte zu unterbinden, die ebenfalls nicht-zentrenrelevante und nicht-
nahversorgungsrelevante Hauptsortimente fuhren (wie z.B. Mdbelmarkt, Sonderposten-
markt etc.). Dies wirde dann eine Wiederbelegung durch einen Bau/Gartenmarkt unmog-
lich machen. Dies wird ausgeschlossen mit der Beschrankung der Zulassigkeit auf einen
Bau/Gartenmarkt. Das entspricht auch der Festsetzung des Bebauungsplanes Nr. 4, der
bereits die Zulassigkeit auf einen grof¥flachigen ,Bau- und Gartenmarkt* beschrankt. Dies
gilt auch flr eventuelle Umstrukturierungen oder Nachnutzungen und ist mit dem Konzent-
rationsziel fir die Sonderstandorte (nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversor-
gungsrelevante Sortimente) vereinbar.

Die im Teilbereich nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 4 ebenfalls zulassi-
gen Nutzungen (Baustoff-Grohandel, Verwaltungsflache) bleiben weiterhin zulassig. Die-
se werden von den Festsetzungen des BPlanes Nr. 65 nicht berihrt, da es sich bei beiden
Nutzungen nicht um Einzelhandelsnutzungen handelt.

Grundlage fiir die sortimentsbezogenen Verkaufsflachen ist die Sortimentszusammenset-
zung in ihrer gegenwartigen Auspragung (aufgerundet auf volle 10 m? Verkaufsflache;
Stand: Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2019, Februar 2019). Es ist das erklarte Ziel der
Stadt, nicht in die derzeit ausgeilibte Nutzung der Bestandsbetriebe einzugreifen. Daher
wurden die in den Festsetzungen formulierten Obergrenzen fur die zentrenrelevanten Sor-
timente und die nahversorgungsrelevanten Sortimente aus der bestehenden Nutzung ab-
geleitet.
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Die zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente leiten sich aus der ,Hal-
densleber Liste* ab. Diese ist als Anhang beigefligt und auf dem Planbild verankert.

Die weiteren Hinweise zur Abwagung des Eigentumsschutzes, zu den weiterhin moglichen
Nutzungen, zum Bestandsschutz, zu Umstrukturierungen und Nachfolgenutzungen kénnen
dem Kapitel 3.3 entnommen werden.

Gegeniiberstellung BPlan Nr. 65 und BPlan Nr. 4

Zwingender Anlagentyp Bau- und Gartenmarkt: Mit den Festsetzungen des BP Nr. 65
wird die Zulassigkeit auf einen grof¥flachigen ,Bau- und Gartenmarkt“ beschrankt. Dies gilt
auch fir eventuelle Umstrukturierungen oder Nachnutzungen. Dies entspricht bereits den
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 4, so dass hiermit keine Schlech-
terstellung fiir den Eigentimer verbunden ist.

Die im Teilbereich nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 4 ebenfalls zulassi-
gen Nutzungen (Baustoff-Grohandel, Verwaltungsflache) bleiben weiterhin zulassig. Die-
se werden von den Festsetzungen des BPlanes Nr. 65 nicht berihrt, da es sich bei beiden
Nutzungen nicht um Einzelhandelsnutzungen handelt.

Sortimentsbeschrankungen: Fur das sonstige Sondergebiet erfolgt mit dem B-Plan Nr. 4
keine Sortimentsbeschrankung. Die bestandskraftigen Baugenehmigungen differenzieren
nach aktuellem Kenntnisstand ebenfalls nicht. Mit den Festsetzungen des vorliegenden
Bebauungsplanes Nr. 65 erfolgt eine Sortimentsbeschréankung bezogen auf die zentrenre-
levanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente.

Anliegen des Plangebers ist es, nicht in die ausgeiibte Nutzung einzugreifen. Daher wur-
den fir die Festslegung der zuldssigen Obergrenzen auf die bestehenden Verkaufsflachen
an zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten abgestellt (Bestandsauf-
nahme Janaur 2019). Im Ergebnis erfolgt mit den Obergrenzen nach den Festsetzungen
des B-Planes Nr. 65 kein Eingriff in die tatsdchlich ausgelbte Nutzung. Mit den Festset-
zungen des B-Planes Nr. 65 sind daher lediglich kiinftige Nutzungsoptionen eingeschrankt.

Abwagung: Erlauterungen siehe vorstehend unter textlicher Festsetzung Nr. 10 (Teilbe-
reich 10b). Auch verbleiben den Eigentiimern mit den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes Nr. 65 weiterhin verschiedene Entwicklungsoptionen fir den Teilbereich, wie

= Zentrenrelevanten Sortimente im Rahmen der Festsetzungen,

= Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente.

Die nach § 42 Absatz 2 BauGB relevante Sieben-Jahres-Frist fir den B-Plan Nr. 4 (2. An
derung) ist Uberschritten. Ebenfalls fur die bestandskraftigen Baugenehmigungen.

% vgl. ,Haldensleber Liste* geméaR Fortschreibung Einzelhandelskonzept (Februar 2019); Seite 97ff.
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Einfacher Bebauungsplan Nr. 65 Einzelhandelssteuerung Haldensleben

In der Zusammenschau bleibt nach derzeitigem Kenntnisstand ein nach § 42 Absatz 1
BauGB erforderliches Uberschreiten einer ,nicht nur unwesentliche Wertminderung des
Grundstlickes* aus. Ein Planungsschaden kann daher ausgeschlossen werden. Auch liegt
nach derzeitigem Kenntnisstand kein Vertrauensschaden nach § 39 BauGB vor.
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5.5 Textliche Festsetzung Nr. 14
Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 4

Gewerbegebiete

14.1 In dem Bebauungsplan Nr. 4 in der Fassung der 2. Anderung werden fiir die
festgesetzten Gewerbegebiete die bisherigen Festsetzungen zur Art der bauli-
chen Nutzung ,,Einzelhandelsbetrieb“ durch die nachfolgenden Festsetzungen
erganzt.

14.2 An Endverbraucher gerichtete Verkaufsstellen, die einem Produktions-, Verar-
beitungs-, Reparatur- oder landwirtschaftlichem Betrieb zugehorig und diesem
flachenmaRBig untergeordnet sind, sind allgemein zulassig.

14.3 Nur in Verbindung mit einer Verkaufsstelle gemaR Festsetzung Nr. 14.2 sind
nahversorgungsrelevante Sortimente gemaR der ,,Haldensleber Liste“ mit ei-
nem Gesamtumfang von maximal 140 m? Verkaufsfliche je Betrieb und zen-
trenrelevante Sortimente gemaR der ,Haldensleber Liste mit einem Gesamt-
umfang von maximal 200 m? Verkaufsflache je Betrieb zulassig.

14.4 In Tankstellen sind nahversorgungsrelevante Sortimente gemaR der ,,Haldens-
leber Liste“ mit einem Gesamtumfang von maximal 140 m? Verkaufsflache je
Betrieb zuldssig. Zentrenrelevante Sortimente gemaR der ,,Haldensleber Liste*
sind unzulassig.

14.5 Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten gemaR der ,,Haldensleber Liste“ sind unzulédssig.

14.6 Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten und nicht-nahversorgungs-
relevanten Sortimenten gemaR der ,,Haldensleber Liste“ sind allgemein zulas-

sig.
Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V.mit § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO

Abgrenzung der Teilbereiche

Der Teilbereich umfasst innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
Nr. 4:

= GE: Gewerbegebiet
» Standort: Gewerbegebiete des Bebauungsplanes

Bisherige Regelungen des Bebauungsplans Nr. 4

Der Bebauungsplan Nr. 4 liegt mittlerweile in der Fassung der 2. Anderung vor, die seit
dem 14.05.1995 rechtskraftig ist. Die Sieben-Jahres-Frist ist Uberschritten.
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Festsetzungen:

= Gewerbegebiet (GE): Mittels Planbildfestsetzung wird ein Gewerbegebiet (GE) festge-
setzt.

= Mit der textlichen Festsetzung Nr. 1 erfolgt keine Einschrankung der allgemein zulassi-
gen Nutzungen.
Danach sind Gewerbebetriebe aller Art allgemein zulassig. Dies schlief3t ebenfalls Ein-
zelhandelsbetriebe mit ein, sofern diese nicht aufgrund ihrer stadtebaulichen Auswir-
kungen in ein Sondergebiet oder Kerngebiet zu verweisen sind.
Ebenfalls allgemein zulassig sind dementsprechend Tankstellen.

Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 65 erfolgt die 3. Anderung des Bebauungsplanes

Nr. 4. Mit dieser wird

= die textliche Festsetzung Nr. 1 des Bebauungsplanes Nr. 4 durch die Festsetzungen Nr.
14.2 bis 14.6 des Bebauungsplanes 65 erganzt.

Anlagentyp

Die gegenwartigen Festsetzungen des Bebauungsplanes ermdglichen innerhalb der fest-
gesetzten Gewerbegebiete Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten und/oder nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten. Bei diesen handelt es sich jedoch um Standortlagen, die
in keinem raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbe-
reichen (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum ,Siplinger Berg“) oder mit den inte-
grierten Nahversorgungsstandorten (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Sid)
stehen.

Nach den Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes 2019 und der Planungsrechtlichen
Stellungnahme 2020 sollen zentrenrelevante Sortimente im zentralen Versorgungsbereich
»Einkaufsinnenstadt” konzentriert und nahversorgungsrelevante Sortimente an den beiden
zentralen Versorgungsbereichen (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Siplinger
Berg) sowie erganzend an den integrierten Nahversorgungsstandorten (Am Ganseanger,
Am Burgwall, Haldensleben-Sid) konzentriert werden.

Funktion & Vorrangziel: Erlduterungen zu Funktion & Vorrangziel und Begrindung kén-
nen unter textliche Festsetzung Nr. 7 enthommen werden.

Verkaufsstelle: Erlauterungen zur Verkaufsstelle und Begrindung kénnen unter textliche
Festsetzung Nr. 7 entnommen werden.

Obergrenze 140 m? je Betrieb fiir nahversorgungsrelevante Sortimente: Erlauterungen
zur Obergrenze von 140 m?, deren ortstypische Ableitung und stadtebaulichen Erwagun-
gen konnen unter textliche Festsetzung Nr. 7 entnommen werden.
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Einfacher Bebauungsplan Nr. 65 Einzelhandelssteuerung Haldensleben

Obergrenze von 200 m? fiir zentrenrelevante Sortimente: Erlauterungen zur Obergren-
ze von 200 m?, deren ortstypische Ableitung und stadtebaulichen Erwagungen kénnen un-
ter textliche Festsetzung Nr. 7 enthommen werden.

Tankstellen: Mit den Festsetzungen des Bebaungsplanes Nr. 4 sind Tankstellen allgemein
zuldssig. Deren Betriebskonzepte sehen in ihrer Kassenzone nahversorgungsrelevante
Sortimente gemaf ,Haldensleber Liste“ 2019 in geringem Umfang vor (insbesondere Nah-
rungs- und Genussmittel, Zeitungen/Zeitschriften etc.). Es handelt sich jedoch um Stand-
ortlagen, die in keinem raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen
Versorgungsbereichen (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum ,Siplinger Berg®)
oder mit den integrierten Nahversorgungsstandorten (Am Géanseanger, Am Burgwall, Hal-
densleben-Sid) stehen. Nach den Zielstellungen des Einzelhandelskonzeptes 2019 und
der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020 sollen

= nahversorgungsrelevante Sortimente bis zu einer Obergrenze von maximal 140 m? Ver-

kaufsflache je Betrieb zulassig sein.
= zentrenrelevante Sortimente ausgeschlossen werden.

Weitere Erlauterungen zur ortstypischen Ableitung der beiden Obergrenzen und der zu-
grunde liegenden stadtebaulichen Erwagungen siehe textliche Festsetzung Nr. 7.

Einzelhandelsbetriebe in Gewerbegebieten, eingeschrankten Gewerbegebieten und In-
dustriegebieten sind weder mit den Konzentrationszielen des Einzelhandelskonzeptes
2019 (Konzentrationsziele ,Zentrenrelevante Sortimente®, ,Nahversorgungsrelevante Sor-
timente“) noch mit dem Vorrangziel fir diese Baugebiete zugunsten von Handwerks-, Pro-
duktions-, Verarbeitungs-, Reparatur- und landwirtschaftlichen Betrieben (siehe vorstehend
unter Funktion) vereinbar und daher in diesen Baugebieten unzulassig.

Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente: Erlauterungen
zur Zulassigkeit dieser Sortimente und Begriindung kdnnen unter textliche Festsetzung Nr.
2.1 (Teilbereich 2a) entnommen werden.

Bei dem vorstehend definierten Anlagentyp handelt es sich fir das Siedlungsgebiet der
Stadt Haldensleben unter Beriicksichtigung der beschriebenen besonderen ortlichen Ver-
héaltnisse um eine bestimmte Art von baulicher Anlage. Diese ist in den allgemeinen Diffe-
renzierungen der Baugebietstypen der BauNVO nicht dargestellt und wird daher im Rah-
men der zulassigen Feingliederung prazisiert.

Weitere stadtebauliche Begriindung

Die stadtebauliche Begrindung zur Begrenzung der zentrenrelevanten und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten kann der textlichen Festsetzung Nr. 2 (Teilbereich 2a) ent-
nommen werden.
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Grundlage fir die sortimentsbezogenen Verkaufsflachen ist die Sortimentszusammenset-
zung in ihrer gegenwartigen Auspragung (aufgerundet auf volle 10 m? Verkaufsflache;
Stand: Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2019, Februar 2019).

Die zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente leiten sich aus der ,Hal-
densleber Liste“ ab. Diese ist als Anhang beigefligt und auf dem Planbild verankert. 2

Gesamtverkaufsflache: Erlauterungen zum Verzicht auf eine Festsetzung der Gesamt-
verkaufsflache kdnnen vorstehend unter textliche Festsetzung Nr. 3 entnommen werden.

Die weiteren Hinweise zur Abwagung des Eigentumsschutzes, zu den weiterhin moglichen
Nutzungen, zum Bestandsschutz, zu Umstrukturierungen und Nachfolgenutzungen kénnen
dem Kapitel 3.3 entnhommen werden.

Gegeniiberstellung B-Plan Nr. 65 und B-Plan Nr. 4

Zwingende Anlagentypen & Sortimentsbeschrankungen: Mit den Festsetzungen des B-
Planes Nr. 4 sind Einzelhandelsbetriebe in den festgesetzten Gewerbegebieten allgemein
zulassig. Tankstellen sind nach den Festsetzungen des B-Planes Nr. 4 in den Gewerbege-
bieten ebenfalls zuldssig und damit auch die fir Tankstellen Ublichen Verkaufsstellen. Im
vorliegenden Teilbereich sind aktuell keine Einzelhandelsnutzungen oder Tankstellen ver-
treten, so dass mit den Festsetzungen des B-Planes Nr. 65 kein Eingriff in die ausgetbte
Nutzung erfolgt. Mit den Festsetzungen des B-Planes Nr. 65 werden daher lediglich kinfti-
ge Nutzungsoptionen eingeschranki.

Abwagung: Erlduterungen siehe vorstehend unter textliche Festsetzung Nr. 10 (Teilbereich

10b). Auch verbleiben den Eigentimern mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.

65 weiterhin verschiedene Entwicklungsoptionen flir den Teilbereich, wie

= Nahversorgungsrelevanten Sortimente im Rahmen der Festsetzungen,

= Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente,

= Gewerbliche Nutzungen gemal Baugebietstypus der BauNVO auRerhalb des Einzel-
handels sowie

= Nicht-gewerbliche Nutzungen gemafR Baugebietstypus der BauNVO.

Die nach § 42 Absatz 2 BauGB relevante Sieben-Jahres-Frist fir den B-Plan Nr. 4 (2. An
derung) ist Uberschritten. Ebenfalls fur die bestandskraftigen Baugenehmigungen.

In der Zusammenschau bleibt nach derzeitigem Kenntnisstand ein nach § 42 Absatz 1
BauGB erforderliches Uberschreiten einer ,nicht nur unwesentliche Wertminderung des
Grundstlickes* aus. Ein Planungsschaden kann daher ausgeschlossen werden. Auch liegt
nach derzeitigem Kenntnisstand kein Vertrauensschaden nach § 39 BauGB vor.

20 vgl. ,Haldensleber Liste“ gemaR Fortschreibung Einzelhandelskonzept (Februar 2019); Seite 97ff.
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5.6 Textliche Festsetzung Nr. 15:
Anderung des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 1

Gewerbegebiet (Bau-/ Gartenmarkt)

15.1 In dem Bebauungsplan Nr. 1 wird fiir das fiir die Flurstiicke 1848/158, 1849/158,
1850/158 und 1856/158 der Flur 33 der Gemarkung Haldensleben festgesetzte
Gewerbegebiet die bisherige textliche Festsetzung Nr. 1.3 durch die nachfol-
genden Festsetzungen ersetzt.

15.2 Zulassig ist der Anlagentyp ,,Groflachiger Einzelhandelsbetrieb®.

15.3 Zentrenrelevante Sortimente gemaR der ,Haldensleber Liste” sind mit einem
Gesamtumfang von maximal 310 m? Verkaufsflache zulassig.

15.4 Nahversorgungsrelevante Sortimente gemaR der ,,Haldensleber Liste" sind un-
zulassig.

15.5 Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente gemaR
der ,Haldensleber Liste" sind allgemein zuldssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Absatz 5 und 9 BauNVO

Abgrenzung
Der Teilbereich umfasst innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
Nr. 1:

» Grundstiick: Johann-Gottlob-Nathusius-StraBe  1;  Flurstlicke = 1848/158,
1849/158, 1850/158 und 1856/158 der Flur 33 der Gemarkung Hal-
densleben (Katasterbezug: November 2018).

= GE: Gewerbegebiet

= Standort: Sonderstandort Magdeburger Strafle / Johann-Gottlob-Nathusius
StralRe; Bau-/Gartenmarkt (heute: Appel Bau-/Gartenmakt)

Bisherige Regelungen des Bebauungsplans Nr. 1

Der Bebauungsplan Nr. 1 ist seit dem 07.11.2003 rechtskraftig (rickwirkend in Kraft ge-
setzt). Die Sieben-Jahres-Frist ist Uiberschritten.

Festsetzungen:

= Zeichnerisch erfolgt die Festsetzung des Baugebietes ,GE".

= Mit der textlichen Festsetzung Nr. 1.3 erfolgt flir das Gewerbegebiet eine Differenzie-
rung in der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben:
= Ausgeschlossen werden Einzelhandelsbetriebe mit den Sortimenten:
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Lebensmittel, Drogerie, Kosmetik, Haushaltswaren, Foto, Optik, Zeitschrif-
ten/Zeitungen, Textilien, Schuh- und Lederwaren, Uhren, Schmuck, Spiel- und
Sportartikel und Radio/TV/Videogerate/PCs (inkl. Bild, Ton, Datentrager).

= Ausnahmsweise zulassig sind Mischformen aus Einzelhandelsbetrieben und ande-
ren gewerblichen Nutzungsformen, die im unmittelbaren raumlichen und sachlichen
Zusammenhang zueinander stehen und den Warensortimente sich im Herstellungs-
spektrum ihres ausgelbten Handwerks bzw. Gewerbes befinden und deren Ver-
kaufsflache gegenliber der Gesamtnutzflache deutlich untergeordnet ist.

Im Umkehrschluss bleiben die weiteren ,Gewerbebetriebe aller Art* bzw. Einzelhan-

delsbetriebe gemaR § 8 Absatz 2 BauNVO allgemein zulassig.

= Mit der textlichen Festsetzung Nr. 1.1 werden Tankstellen fir das Gewerbegebiet aus-
geschlossen (ausgenommen: Betriebsinterne Betankungsanlagen).
Verkaufsstellen in Tankstellen sind damit ebenfalls ausgeschlossen und bedurfen keiner
Regelung durch den Bebauungsplan Nr. 65.

Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 65 erfolgt die 1. Anderung des Bebauungsplanes

Nr. 1. Mit dieser werden

= die textlichen Festsetzungen Nr. 1.3 des Bebauungsplanes Nr. 1 durch die Festsetzun-
gen Nr. 15.2 bis 15.5 des Bebauungsplanes Nr. 65 ersetzt.
Die Unzulassigkeit von Tankstellen einschlieRlich ihrer Verkaufsstellen (textliche Fest-
setzung Nr. 1.1) sowie der nach § 8 Absatz 3 Nr. 2 und 3 ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen (textliche Festsetzung Nr. 1.2) bleiben von den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 65 unberihrt.

Bestandskraftige Baugenehmigung

Mit bestandskraftiger Baugenehmigung vom 18.10.1991 (AZ 318/91) wurde flr den Teilbe-

reich ein Gewerbe- und Beratungszentrum genehmigt. Mit Folge-Baugenehmigungen

= vom 22.03.1993 (AZ 63-012) wurde der Neubau von Verkaufsgewachshausern,

= vom 20.10.1994 (AZ 63.1.2) der Hallenanbau auf der Sidseite und

= vom 29.01.1998 die Erweiterung des Gartencenters einschlieflich Freiflachentber-
dachung genehmigt.

Der Teilbereich wird aktuell durch einen groRflachigen Bau- und Gartenmarkt mit rund
6.300 m? Verkaufsflache genutzt. Eine Einzelauflistung der aktuellen Verkaufsflachen bzw.
Sortimente kann der Anlage enthommen werden (siehe Anhang — Kapitel 11.2).
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Anlagentyp

Das Vorhaben bildet einen eigenstandigen Einzelhandelsbetrieb, bestehend aus einem
gro¥flachigen Bau- und Gartenmarkt. Es handelt sich um eine selbststandige bauliche An-
lage, die von ihren betrieblichen Ablaufen eigenstandig funktionsfahig ist. Aufgrund der
GroRRe des mit dem rechtskraftigen Bauleitplan festgesetzten Baugebietes, der Grofie des
Grundstlicks und seines Zuschnitts wird davon ausgegangen, dass der Anlagentyp des
grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebes einschlieRlich seiner zugehdrigen, marktiblichen
verkehrlichen ErschlieBungsflachen (Stellplatze, Anlieferung, Zuwegungen) nur einmal rea-
lisiert werden kann.

Erforderliche Feingliederung

Funktion: Erlauterungen zur Funktion des Sonderstandortes kénnen vorstehend unter der
textlichen Festsetzung Nr. 5 entnommen werden.

Obergrenze zentrenrelevante Sortimente & Ausschluss nahversorgungsrelevante
Sortimente: Der Bau-/ Gartenmarkt fihrt aktuell zentrenrelevante Sortimente als Randsor-
timente (vorrangig Drogerie, Leuchten, Glas/Porzellan, Hausrat, Wohneinrichtungsbedarf,
Haushaltstextilien etc.), die fir die wirtschaftliche Tragfahigkeit des Betriebes zwingender
Bestandteil des Betriebskonzeptes sind. Nahversorgungsrelevante Sortimente werden
nicht gefuhrt. Klinftig sind zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente nach
den Konzentrationszielen auf die zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt,
Nahversorgungszentrum Sdiplinger Berg) und die stadtebaulich integrierten Nahversor-
gungsstandorte (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Sid) zu konzentrieren. So
soll beispielsweise in der Einkaufsinnenstadt eine hoéhere Attraktivitat mit Hilfe von neuen
Magneten entwickelt werden (z.B. ehemaliges Roland-Kaufhaus). Auch sollen bestehende
Magneten (z.B. Hagenpassage mit Edeka und Laden) erhalten und gestarkt werden. Deren
Angebotsstruktur wird ebenfalls durch grofRflachige und nicht-grof3flachige Betriebe mit
zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten gepragt (sein).

Mit dem Einzelhandelskonzept 2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020
wurden die Wechselwirkungen des Bau-/Gartenmarktes auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Siplinger Berg) und die stadtebaulich
integrierten Nahversorgungsstandorte (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Siid)
bewertet und in Verbindung mit dem Konzentrationsziel fir die Sonderstandorte abgewo-
gen.

Im Ergebnis ist ein weiterer Ausbau der zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten
Sortimente fir den Bau-/Gartenmarkt zu unterbinden (Bestandsfestschreibung). Eine Re-
gelung fir den Baustoff-GrolRhandel ist nicht erforderlich, da es sich um keine Einzelhan-
delsnutzung handelt.
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Auf die heutige Auspragung der zentrenrelevanten Randsortimente des Bau-/ Gartenmark-
tes hat sich der Markt und die Einkaufsinnenstadt zwar eingestellt, kiinftig sind zentrenrele-
vante Sortimente jedoch im zentralen Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt® zu kon-
zentrieren (Konzentrationsziel ,Zentrenrelevante Sortimente®, ,Fachhandel®). Ein weiterer
Ausbau der zentrenrelevanten Randsortimente Uber den Bestand hinaus wirde die Umset-
zung der Konzentrationsziele zugunsten der Erhaltung, Starkung und weiteren Entwicklung
des zentralen Versorgungsbereiches ,Einkaufsinnenstadt® deutlich erschweren oder gar
unmaglich machen.

Nahversorgungsrelevante Sortimente werden bislang im Bau-/Gartenmarkt nicht angebo-
ten und sollen nach den Zielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 insbesondere in den
zentralen Versorgungsbereichen (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungzentrum Siplinger
Berg) und an den stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorten (Am Ganseanger,
Am Burgwall, Haldensleben-Siid) konzentriert werden. Eine erstmalige Ansiedlung nahver-
sorgungsrelevanter Sortimente birgt die Gefahr, die angestrebten Ziele fir die zentralen
Versorgungsbereiche (,Zentrenrelevante Sortimente“, Nahversorgungsrelevante Sortimen-
te“, ,Fachhandel“) und stadtebaulich integrieren Nahversorgungsstandorte (,Nahversor-
gungsrelevante Sortimente®) zu konterkarieren.

Eine Einschrankung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente wird auch vor
dem Konzentrationsziel ,Sonderstandorte” erforderlich, nach dem der Sonderstandort als
Konzentrationsstandort fir Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten und nicht-
nahversorgungsrelevanten Sortimenten zu erhalten und weiter zu entwickeln ist. Fir diese
Sortimente ist am Sonderstandort dementsprechend auch ausreichend Raum zu geben.

In der Zusammenschau erfolgt eine Bestandsfestschreibung fiir diese Sortimente, d.h. eine
Obergrenze

= von maximal 310 m? Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Sortimente und

= keine erstmalige Ansiedlung von nahversorgungsrelevanten Sortimenten.

Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente: Erlauterungen
zur Zulassigkeit dieser Sortimente und Begriindung kénnen unter textliche Festsetzung Nr.
2.1 (Teilbereich 2a) entnommen werden.

Bei dem vorstehend definierten Anlagentyp handelt es sich fiir das Siedlungsgebiet der
Stadt Haldensleben unter Beriicksichtigung der beschriebenen besonderen ortlichen Ver-
héaltnisse um eine bestimmte Art von baulicher Anlage. Diese ist in den allgemeinen Diffe-
renzierungen der Baugebietstypen der BauNVO nicht dargestellt und wird daher im Rah-
men der zulassigen Feingliederung prazisiert.

Begrundung BPHDL 1020 Satzung, Stand: 28. September 2021 Seite 138

Consilium m HaubachstrafRe 40 m 10585 Berlin m Tel: +49 30/ 318 07 140 m office@consilium-strategie.de B www.consilium-strategie.de
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Weitere stadtebauliche Begriindung

Die stadtebauliche Begrindung zur Begrenzung der zentrenrelevanten und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten kann der textlichen Festsetzung Nr. 2 (Teilbereich 2a) ent-
nommen werden.

GrofRflachigkeit: Erlduterungen zur Grof¥flachigkeit und Begrindung kdnnen vorstehend
unter textliche Festsetzung Nr. 2.1 (Teilbereich 2a) entnommen werden.

Gesamtverkaufsflache: Erlauterungen zum Verzicht auf eine Festsetzung der Gesamt-
verkaufsflache kdnnen vorstehend unter textliche Festsetzung Nr. 3 entnommen werden.

Von einer konkreten Festsetzung des Betriebstypen ,Bau-/Gartenmarkt® wird Abstand ge-
nommen, da der Standort perspektivisch, z.B. bei einer eventuellen Umstrukturierung oder
Nachnutzung, auch anderen Nutzungsarten mit nicht-zentrenrelevantem und nicht-
nahversorgungsrelevantem Sortimentsschwerpunkt zuganglich bleiben soll. Dies sichert
dem Eigentimer zugleich einen groRtmaoglichen Spielraum fir eine Umstrukturierung oder
Neubelegung innerhalb des festgelegten Sortimentsrahmens.

Grundlage fir die sortimentsbezogenen Verkaufsflachen ist die Sortimentszusammenset-
zung in ihrer gegenwartigen Auspragung (aufgerundet auf volle 10 m? Verkaufsflache;
Stand: Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2019, Februar 2019). Es ist das erklarte Ziel der
Stadt, nicht in die derzeit ausgeiibte Nutzung der Bestandsbetriebe einzugreifen. Daher
wurden die in den Festsetzungen formulierten Obergrenzen fur die zentrenrelevanten Sor-
timente und die nahversorgungsrelevanten Sortimente aus der bestehenden Nutzung ab-
geleitet.

Die zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente leiten sich aus der ,Hal-
densleber Liste* ab. Diese ist als Anhang beigefligt und auf dem Planbild verankert.

Die weiteren Hinweise zur Abwagung des Eigentumsschutzes, zu den weiterhin moglichen
Nutzungen, zum Bestandsschutz, zu Umstrukturierungen und Nachfolgenutzungen kénnen
dem Kapitel 3.3 entnommen werden.

Gegeniiberstellung B-Plan Nr. 65 und B-Plan Nr. 1

Zwingender Anlagentyp GrofRflachige Einzelhandelsbetriebe: Mit den Festsetzungen
des BP Nr. 1 wird ein Gewerbegebiet festgesetzt. In diesem sind grol¥flachige Einzelhan-
delsbetriebe nur dann zulassig, wenn sie nicht wegen ihrer negativen stadtebaulichen
Auswirkungen in ein sonstiges Sondergebiet oder Kerngebiet zu verweisen sind. Dies ist
mit dem Bau-/Gartenmarkt der Fall. Mit den Festsetzungen des B-Planes Nr. 65 wird die
fortgeflihrt. Eine Schlechterstellung fiir den Eigentiimer ist hiermit nicht verbunden.

21 vgl. ,Haldensleber Liste“ gemaR Fortschreibung Einzelhandelskonzept (Februar 2019); Seite 971f.

Begrindung BPHDL1020 Satzung, Stand: 28. September 2021 Seite 139

Consilium ®m HaubachstraBe 40 m 10585 Berlin m Tel: +49 30/ 318 07 140 m office@consilium-strategie.de B www.consilium-strategie.de
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Tankstellen werden mit der textlichen Festsetzung Nr. 1.1 des B-Planes Nr. 1 fiir das Ge-
werbegebiet ausgeschlossen (ausgenommen: Betriebsinterne Betankungsanlagen). Ver-
kaufsstellen in Tankstellen sind damit ebenfalls ausgeschlossen. Im Bestand sind Tankstel-
len ebenfalls nicht vertreten. Mit dem Bebauungsplan Nr. 65 besteht daher kein Rege-
lungsbedarf.

Sortimentsbeschrankungen: Fir das Gewerbegebiet erfolgt mit dem B-Plan Nr. 1 eine
Sortimentsbeschrankung dahingend, dass die Sortimente ,Lebensmittel, Drogerie, Kosme-
tik, Haushaltswaren, Foto, Optik, Zeitschriften/Zeitungen, Textilien, Schuh- und Lederwa-
ren, Uhren, Schmuck, Spiel- und Sportartikel und Radio/TV/Videogerate/PCs (inkl. Bild,
Ton, Datentrager)* unzuldssig sind. Der Bau-/Gartenmarkt fiihrt diese Sortimente aktuell
nicht (Bestandserhebung Februar 2019). Die bestandskraftigen Baugenehmigungen diffe-
renzieren fur den Bau-/Gartenmarkt nach aktuellem Kenntnisstand nicht. Mit den Festset-
zungen des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 65 wird die Sortimentsbeschrankung be-
zogen auf die zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente erweitert.

Mit den Festsetzungen des B-Planes Nr. 65 wird die Ausnahme von Mischformen aus Ein-
zelhandelsbetrieben und anderen gewerblichen Nutzungsformen bzw. von Verkaufsstellen
in Handwerks- und Gewerbebetrieben (gemaR textlicher Festsetzung 1.3) aufgehoben. Mit
dem Bau-/Gartenmarkt liegt eine solche nicht vor.

Anliegen des Plangebers ist es, nicht in die ausgeiibte Nutzung einzugreifen. Daher wur-
den fir die Festslegung der zuldssigen Obergrenzen auf die bestehenden Verkaufsflachen
an zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten abgestellt (Bestandsauf-
nahme Janaur 2019). Im Ergebnis erfolgt mit den Obergrenzen nach den Festsetzungen
des B-Planes Nr. 65 kein Eingriff in die tatsdchlich ausgelbte Nutzung. Mit den Festset-
zungen des B-Planes Nr. 65 sind daher lediglich kiinftige Nutzungsoptionen eingeschrankt.

Abwagung: Erlauterungen siehe vorstehend unter textlicher Festsetzung Nr. 10 (Teilbe-

reich 10b). Auch verbleiben den Eigentiimern mit den Festsetzungen des Bebauungspla-

nes Nr. 65 weiterhin verschiedene Entwicklungsoptionen flr den Teilbereich, wie

= Zentrenrelevanten Sortimente im Rahmen der Festsetzungen,

= Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente,

= Gewerbliche Nutzungen gemafl Baugebietstypus der BauNVO aulerhalb des Einzel-
handels sowie

= Nicht-gewerbliche Nutzungen gemaf Baugebietstypus der BauNVO.

Die nach § 42 Absatz 2 BauGB relevante Sieben-Jahres-Frist fir den B-Plan Nr. 1 ist Uber-
schritten. Ebenfalls fiir die bestandskraftigen Baugenehmigungen.

In der Zusammenschau bleibt nach derzeitigem Kenntnisstand ein nach § 42 Absatz 1
BauGB erforderliches Uberschreiten einer ,nicht nur unwesentlichen Wertminderung des
Grundstlickes* aus. Ein Planungsschaden kann daher ausgeschlossen werden. Auch liegt
nach derzeitigem Kenntnisstand kein Vertrauensschaden nach § 39 BauGB vor.
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5.7 Textliche Festsetzung Nr. 16
Anderung des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 1

Restliche Gewerbegebiete und eingeschrankte Gewerbegebiete

16.1 In dem Bebauungsplan Nr. 1 werden fiir die festgesetzten Gewerbegebiete und
eingeschrankten Gewerbegebiete, die nicht von der textlichen Festsetzung Nr.
15 erfasst werden, die bisherigen textlichen Festsetzungen Nr. 1.3 und 2.1
durch die nachfolgenden Festsetzungen ersetzt.

16.2 An Endverbraucher gerichtete Verkaufsstellen, die einem Produktions-, Verar-
beitungs-, Reparatur- oder landwirtschaftlichem Betrieb zugehorig und diesem
flachenmaRBig untergeordnet sind, sind allgemein zulassig.

Nur in Verbindung mit einer Verkaufsstelle gemaR Festsetzung Nr. 16.2 sind
nahversorgungsrelevante Sortimente gemaR der ,Haldensleber Liste“ mit ei-
nem Gesamtumfang von maximal 140 m? Verkaufsfliche je Betrieb und zen-
trenrelevante Sortimente gemaR der ,Haldensleber Liste mit einem Gesamt-
umfang von maximal 200 m? Verkaufsflache je Betrieb zulassig.

16.3 Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten gemaR der ,,Haldensleber Liste“ sind unzulassig.

16.4 Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten und nicht-nahversorgungs-
relevanten Sortimenten gemaR der ,,Haldensleber Liste“ sind allgemein zulas-

sig.
Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V.mit § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO

Abgrenzung der Teilbereiche

Der Teilbereich umfasst innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

Nr. 1:
= GE: Gewerbegebiet
» GEe: eingeschranktes Gewerbegebiet
= Standort: Gewerbegebiete des Bebauungsplanes

Bisherige Regelungen des Bebauungsplanes Nr. 1

Der Bebauungsplan Nr. 1 ist seit dem 07.11.2003 rechtskraftig (rickwirkend in Kraft ge-
setzt). Die Sieben-Jahres-Frist ist Uiberschritten.

Festsetzungen:
= Zeichnerisch erfolgt die Festsetzung des Baugebietes ,GE* und ,GEe*.
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GE: Mit der textlichen Festsetzung Nr. 1.3 erfolgt fiir das Gewerbegebiet eine Differen-

zierung in der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben:

= Ausgeschlossen werden Einzelhandelsbetriebe mit den Sortimenten:
Lebensmittel, Drogerie, Kosmetik, Haushaltswaren, Foto, Optik, Zeitschrif-
ten/Zeitungen, Textilien, Schuh- und Lederwaren, Uhren, Schmuck, Spiel- und
Sportartikel und Radio/TV/Videogerate/PCs (inkl. Bild, Ton, Datentrager).

= Ausnahmsweise zulassig sind Mischformen aus Einzelhandelsbetrieben und ande-
ren gewerblichen Nutzungsformen, die im unmittelbaren raumlichen und sachlichen
Zusammenhang zueinander stehen und den Warensortimente sich im Herstellungs-
spektrum ihres ausgelbten Handwerks bzw. Gewerbes befinden und deren Ver-
kaufsflache gegeniiber der Gesamtnutzflache deutlich untergeordnet ist.

Im Umkehrschluss bleiben die weiteren ,Gewerbebetriebe aller Art* bzw. Einzelhan-

delsbetriebe gemaR § 8 Absatz 2 BauNVO allgemein zuléssig.

Tankstellen: Mit der textlichen Festsetzung Nr. 1.1 werden Tankstellen fir das Gewer-
begebiet ausgeschlossen (ausgenommen: Betriebsinterne Betankungsanlagen).
Verkaufsstellen in Tankstellen sind damit ebenfalls bereits ausgeschlossen und bedir-
fen keiner Regelung durch den Bebauungsplan Nr. 65.

GEe: Mit der textlichen Festsetzung Nr. 2.1 gelten flir eingeschrankte Gewerbegebiete
ebenfalls die textlichen Festsetzungen der Nr. 1. Flr den Regelungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 65 sind davon die textlichen Festsetzungen Nr. 1.1 und 1.3 bedeutend
(wie vorstehend aufgefiihrt)

Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 65 erfolgt die 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 1. Mit dieser werden

die textlichen Festsetzungen Nr. 1.3 des Bebauungsplanes Nr. 1 durch die Festsetzun-
gen Nr. 16.2 bis 16.4 des Bebauungsplanes Nr. 65 ersetzt.

Die Unzulassigkeit von Tankstellen einschlieRlich ihrer Verkaufsstellen (textliche Fest-
setzung Nr. 1.1) sowie der nach § 8 Absatz 3 Nr. 2 und 3 ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen (textliche Festsetzung Nr. 1.2) sowie die Einhaltung von flachenbezogenen
Schallleistungspegeln (textliche Festsetzung Nr. 2.2) bleiben von den Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 65 unberihrt.

Anlagentyp

Die gegenwartigen Festsetzungen des Bebauungsplanes ermdglichen innerhalb der fest-
gesetzten Gewerbegebiete Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten und/oder nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten. Bei diesen handelt es sich jedoch um Standortlagen, die
in keinem raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbe-
reichen (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum ,Siplinger Berg®) oder mit den inte-
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grierten Nahversorgungsstandorten (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Sid)
stehen.

Nach den Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes 2019 und der Planungsrechtlichen
Stellungnahme 2020 sollen zentrenrelevante Sortimente im zentralen Versorgungsbereich
»Einkaufsinnenstadt” konzentriert und nahversorgungsrelevante Sortimente an den beiden
zentralen Versorgungsbereichen (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Siplinger
Berg) sowie erganzend an den integrierten Nahversorgungsstandorten (Am Ganseanger,
Am Burgwall, Haldensleben-Sid) konzentriert werden.

Funktion & Vorrangziel: Erlauterungen zur Verkaufsstelle und Begriindung kénnen unter
textliche Festsetzung Nr. 7 entnommen werden.

Verkaufsstelle: Erlauterungen zur Verkaufsstelle und Begrindung kénnen unter textliche
Festsetzung Nr. 7 entnommen werden.

Obergrenze 140 m? je Betrieb fiir nahversorgungsrelevante Sortimente: Erlauterungen
zur Obergrenze von 140 m?, deren ortstypische Ableitung und stadtebaulichen Erwagun-
gen konnen unter textliche Festsetzung Nr. 7 entnommen werden.

Obergrenze von 200 m? fiir zentrenrelevante Sortimente: Erlauterungen zur Obergren-
ze von 200 m?, deren ortstypische Ableitung und stadtebaulichen Erwagungen kénnen un-
ter textliche Festsetzung Nr. 7 enthommen werden.

Einzelhandelsbetriebe: Mit den aktuellen textlichen Festsetzungen Nr. 1.3 und 2.1 des
rechtskraftigen Bebauungsplanes werden fir Einzelhandelsbetriebe einzelne Sortimente
ausgeschlossen, die seinerzeit als zentrenrelevant oder nahversorgungsrelevant eingestuft
wurden. Einzelhandelsbetriebe in Gewerbegebieten und eingeschrankten Gewerbegebie-
ten sind weder mit den Konzentrationszielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 (Konzent-
rationsziele ,Zentrenrelevante Sortimente®, ,Nahversorgungsrelevante Sortimente“) noch
mit dem Vorrangziel fiir diese Baugebiete zugunsten von Handwerks-, Produktions-, Ver-
arbeitungs-, Reparatur- und landwirtschaftlichen Betrieben (siehe vorstehend unter Funkti-
on) vereinbar und daher in diesen Baugebieten auszuschlief3en. In dem Teilbereich sind
nach Bestandsaufnahme (Januar 2019) derzeit keine Einzelhandelsbetriebe ansassig.

Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente: Erlauterungen
zur Zulassigkeit dieser Sortimente und Begriindung kénnen unter textliche Festsetzung Nr.
2.1 (Teilbereich 2a) entnommen werden.

Bei dem vorstehend definierten Anlagentyp handelt es sich fiir das Siedlungsgebiet der
Stadt Haldensleben unter Beriicksichtigung der beschriebenen besonderen ortlichen Ver-
héaltnisse um eine bestimmte Art von baulicher Anlage. Diese ist in den allgemeinen Diffe-
renzierungen der Baugebietstypen der BauNVO nicht dargestellt und wird daher im Rah-
men der zulassigen Feingliederung prazisiert.
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Weitere stadtebauliche Begriindung

Die stadtebauliche Begrindung zur Begrenzung der zentrenrelevanten und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten kann der textlichen Festsetzung Nr. 2 (Teilbereich 2a) ent-
nommen werden.

Grundlage fiir die sortimentsbezogenen Verkaufsflachen ist die Sortimentszusammenset-
zung in ihrer gegenwartigen Auspragung (aufgerundet auf volle 10 m? Verkaufsflache;
Stand: Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2019, Februar 2019).

Die zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente leiten sich aus der ,Hal-
densleber Liste* ab. Diese ist als Anhang beigefligt und auf dem Planbild verankert.

Gesamtverkaufsflache: Erlauterungen zum Verzicht auf eine Festsetzung der Gesamt-
verkaufsflache kdnnen vorstehend unter textliche Festsetzung Nr. 3 entnommen werden.

Die weiteren Hinweise zur Abwagung des Eigentumsschutzes, zu den weiterhin moglichen
Nutzungen, zum Bestandsschutz, zu Umstrukturierungen und Nachfolgenutzungen kénnen
dem Kapitel 3.3 entnommen werden.

Gegeniiberstellung B-Plan Nr. 65 und B-Plan Nr. 1

Zwingender Anlagentyp Verkaufsstelle: Mit den Festsetzungen des BP Nr. 1 wird ein
Gewerbegebiet und eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt. In diesen sind als Aus-
nahme auch Mischformen aus Einzelhandelsbetrieben und anderen gewerblichen Nut-
zungsformen bzw. von Verkaufsstellen in Handwerks- und Gewerbebetrieben (gemaf
textlicher Festsetzung 1.3) zulassig. Mit den Festsetzungen des B-Planes Nr. 65 wird die
Zulassigkeit von Verkaufsstellen in konkretisierter Formulierung fortgefiihrt. Eine Schlech-
terstellung fir den Eigentimer ist hiermit nicht verbunden.

Tankstelle: Im Teilbereich ist aktuell eine Tankstelle ansassig, die auch eine Verkaufsstel-
le fhrt. Bereits mit dem Bebauungsplan Nr. 1 wurde sich Gber den Bestand hinweggesetzt
und mit der textlichen Festsetzung Nr. 1.1 flir das Gewerbegebiet und eingeschranke Ge-
werbegebiet bereits die Zulassigkeit von Tankstellen ausgeschlossen (ausgenommen: Be-
triebsinterne Betankungsanlagen). Verkaufsstellen in Tankstellen sind damit ebenfalls aus-
geschlossen. Bauliche Veranderungen der bestehenden Tankstelle sowie ihrer Verkaufs-
stelle sind damit ebenfalls unzulassig. Es bedarf keiner Regelung durch den Bebauungs-
plan Nr. 65. Eine Schlechterstellung gegeniiber dem BPIlan Nr. 1 kann daher ausgeschlos-
sen werden.

Sortimentsbeschrankungen: Fir das Gewerbegebiet und eingeschrankte Gewerbegebiet
erfolgt mit dem B-Plan Nr. 1 fir die Verkaufsstellen in Handwerks- und Gewerbebetrieben

22 ygl. Haldensleber Liste“ gemaR Fortschreibung Einzelhandelskonzept (Februar 2019); Seite 97ff.
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keine Sortimentsbeschrankung. Mit den Festsetzungen des vorliegenden Bebauungspla-
nes Nr. 65 wird fir diese Verkaufsstellen eine Sortimentsbeschrankung bezogen auf die
zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente eingefiihrt. Verkaufsstellen
sind im Teilbereich allerdings aktuell nicht vertreten.

FUr Einzelhandelsbetriebe bestand mit den Festsetzungen des B-Planes Nr. 1 bereits eine
Sortimentsbeschrankung dahingehend, dass die Sortimente ,Lebensmittel, Drogerie, Kos-
metik, Haushaltswaren, Foto, Optik, Zeitschriften/Zeitungen, Textilien, Schuh- und Leder-
waren, Uhren, Schmuck, Spiel- und Sportartikel und Radio/TV/Videogerate/PCs (inkl. Bild,
Ton, Datentrager) unzulassig sind. Mit den Festsetzungen des vorliegenden Bebauungs-
planes Nr. 65 wird die Sortimentsbeschrankung bezogen auf die zentrenrelevanten und
nahversorgungsrelevanten  Sortimente  erweitert.  Nicht-zentrenrelevante/  nicht-
nahversorgungsrelevante Sortimente bleiben fiir Einzelhandelsbetriebe weiterhin allgemein
zulassig. Einzelhandelsbetriebe sind in diesem Teilbereich aktuell nicht vertreten.

Im Ergebnis erfolgt mit den Obergrenzen nach den Festsetzungen des B-Planes Nr. 65
kein Eingriff in die tatsachlich ausgelibte Nutzung. Mit den Festsetzungen des B-Planes Nr.
65 werden daher lediglich kiinftige Nutzungsoptionen eingeschrankt.

Abwagung: Erlauterungen siehe vorstehend unter textlicher Festsetzung Nr. 10 (Teilbe-

reich 10b). Auch verbleiben den Eigentiimern mit den Festsetzungen des Bebauungspla-

nes Nr. 65 weiterhin verschiedene Entwicklungsoptionen flr den Teilbereich, wie

= Nahversorgungsrelevante Sortimente im Rahmen der Festsetzungen,

= Zentrenrelevante Sortimente im Rahmen der Festsetzungen,

= Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente,

= Gewerbliche Nutzungen gemal Baugebietstypus der BauNVO aullerhalb des Einzel-
handels sowie

= Nicht-gewerbliche Nutzungen gemafR Baugebietstypus der BauNVO.

Die nach § 42 Absatz 2 BauGB relevante Sieben-Jahres-Frist fir den B-Plan Nr. 1 ist Uber-
schritten. Bestandskraftige Baugenehmigungen bezogen auf den Regelungsbedarf des B-
Planes Nr. 1 bestehen (zusatzlich zur Tankstelle) nicht.

In der Zusammenschau bleibt nach derzeitigem Kenntnisstand ein nach § 42 Absatz 1
BauGB erforderliches Uberschreiten einer ,nicht nur unwesentlichen Wertminderung des
Grundstlickes* aus. Ein Planungsschaden kann daher ausgeschlossen werden. Auch liegt
nach derzeitigem Kenntnisstand kein Vertrauensschaden nach § 39 BauGB vor.
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5.8 Textliche Festsetzung Nr. 17:
Anderung der rechtskréftigen Bebauungsplane Nr. 7 und 8

Reine Wohngebiete

17.1 In den Teilgebieten des
= Bebauungsplanes Nr. 7 und
= Bebauungsplanes Nr. 8

werden fiir die festgesetzten reinen Wohngebiete die bisherigen Festsetzungen
tiber die Zulassigkeit von Laden nach § 3 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO durch die nach-
folgenden Festsetzungen ersetzt.

17.2 Léaden sind in einem Gesamtumfang von maximal 140 m? Verkaufsflache je Be-
trieb fiir nahversorgungsrelevante Sortimente gemaR der ,,Haldensleber Liste*
ausnahmsweise zuléssig.

17.3 Zentrenrelevante Sortimente gemaR der ,,Haldensleber Liste“ sind unzulassig.

17.4 Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente gemaR
der ,,Haldensleber Liste* sind ausnahmsweise zulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Absatz 5 und 9 BauNVO

Abgrenzung

Raumliche Geltungsbereiche der oben aufgefiihrten Bauleitplane.

Bebauungsplan Nr. 7

Bisherige Regelungen des Bebauungsplanes: Der Bebauungsplan liegt mittlerweile in

der Fassung der 2. Anderung vor. Diese ist am 15.09.1997 in Kraft getreten. Die Sieben-

Jahres-Frist ist Uberschritten. Festsetzungen:

= Zeichnerische Festsetzung: Reines Wohngebiet (WR).

= Textliche Festsetzung Nr. 1: Die Festsetzung schliet zwar Arten der baulichen Nutzung
nach § 3 Absatz 3 Nr. 2 BauNVO aus, nicht jedoch die Einzelhandelsnutzung (§ 3 Ab-
satz 3 Nr. 1 BauNVO). Danach sind Laden, die zur Deckung des taglichen Bedarfs die-
nen, ohne Sortiments- und Verkaufsflachenbegrenzungen ausnahmsweise zulassig.

Anderungen des Bebauungsplanes: Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 65 erfolgt
die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7. Dessen textliche Festsetzung Nr. 1 zur Zu-
I&ssigkeit von Laden nach § 3 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO wird durch die Festsetzungen Nr. 17
des Bebauungsplanes Nr. 65 ersetzt.
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Die weiteren Regelungen der textlichen Festsetzung Nr. 1 (Unzulassigkeit der Arten der
baulichen Nutzung nach § 3 Absatz 3 Nr. 2 und Absatz 4 BauNVO) bleiben von den Rege-
lungen des Bebauungsplanes Nr. 65 unberuhrt.

Bebauungsplan Nr. 8

Bisherige Regelungen des Bebauungsplanes: Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 8

ist am 16.01.1994 (riickwirkend) in Kraft getreten. Die Sieben-Jahres-Frist ist Giberschritten.

Festsetzungen:

= Zeichnerische Festsetzung: Reines Wohngebiet (WR).

= Textliche Festsetzung Nr. 1: Die Festsetzung schliet zwar Arten der baulichen Nutzung
nach § 3 Absatz 3 Nr. 2 BauNVO aus, nicht jedoch die Einzelhandelsnutzung (§ 3 Ab-
satz 3 Nr. 1 BauNVO). Danach sind Laden, die zur Deckung des taglichen Bedarfs die-
nen, ohne Sortiments- und Verkaufsflachenbegrenzungen ausnahmsweise zulassig.

Anderungen des Bebauungsplanes: Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 65 erfolgt
die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8. Dessen textliche Festsetzung Nr. 1 zur Zu-
I&ssigkeit von Laden nach § 3 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO wird durch die Festsetzungen Nr. 17
des Bebauungsplanes Nr. 65 ersetzt.

Die weiteren Regelungen der textlichen Festsetzung Nr. 1 (Unzulassigkeit der Arten der
baulichen Nutzung nach § 3 Absatz 3 Nr. 2 und Absatz 4 BauNVO) bleiben von den Rege-
lungen des Bebauungsplanes Nr. 65 unberihrt.

Anlagentyp und erforderliche Feingliederung

Laden: Gemal Baunutzungsverordnung wird der ,Laden® als eigenstandiger Anlagentyp
gefihrt und ist insoweit eindeutig bestimmt. Die vorstehenden Bebauungsplane ermogli-
chen mit ihren gegenwartigen Festsetzungen innerhalb der festgesetzten reinen Wohnge-
biete die Realisierung von Laden mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
und konterkarieren damit die Zielstellungen zur Erhaltung, Starkung und weiteren Entwick-
lung der zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgunszentrum
Siplinger Berg) und stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte (Am Ganseanger,
Am Burgwall, Haldensleben-Sid).

Obergrenze 140 m? je Betrieb fiir nahversorgungsrelevante Sortimente: Erlauterungen
zur Obergrenze von 140 m?, deren ortstypischen Ableitung und der zugrunde liegenden
stadtebaulichen Erwagungen koénnen vorstehend unter textliche Festsetzung Nr. 2.1 (Teil-
bereich 2a) enthommen werden.

Zentrenrelevante Sortimente werden im vorliegenden Teilbereich nicht angeboten. Zen-
trenrelevante Sortimente gemaf ,Haldensleber Liste” (2019) sind nach den Zielen des Ein-
zelhandelskonzeptes 2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020 im zentralen

Begrindung BPHDL1020 Satzung, Stand: 28. September 2021 Seite 147

Consilium ®m HaubachstraBe 40 m 10585 Berlin m Tel: +49 30/ 318 07 140 m office@consilium-strategie.de B www.consilium-strategie.de



Einfacher Bebauungsplan Nr. 65 Einzelhandelssteuerung Haldensleben

Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt® zu konzentrieren (Konzentrationsziel ,Zentrenre-
levante Sortimente®) und in den Teilbereichen daher grundsatzlich auszuschlie®en.

Sonderregelung Bestandsbetriebe - Obergrenze von 200 m? fiir zentrenrelevante Sor-
timente: Erlauterungen zur Obergrenze von 200 m?, deren ortstypische Ableitung und
stadtebaulichen Erwagungen konnen unter textliche Festsetzung Nr. 8 entnommen wer-
den.

Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente: Erlauterungen
zur Zulassigkeit dieser Sortimente und Begriindung kdnnen unter textliche Festsetzung Nr.
2.1 (Teilbereich 2a) entnommen werden.

Bei dem vorstehend definierten Anlagentyp handelt es sich fir das Siedlungsgebiet der
Stadt Haldensleben unter Berticksichtigung der beschriebenen besonderen ortlichen Ver-
héaltnisse um eine bestimmte Art von baulicher Anlage. Diese ist in den allgemeinen Diffe-
renzierungen der Baugebietstypen der BauNVO nicht dargestellt und wird daher im Rah-
men der zulassigen Feingliederung prazisiert.

Weitere stadtebauliche Begriindung

Die stadtebauliche Begrindung zum Ausschluss der zentrenrelevanten Sortimente und
zur Begrenzung der nahversorgungsrelevanten Sortimente kann der textlichen Festset-
zung Nr. 2 (Teilbereich 2a) entnommen werden.

Grundlage fiir die sortimentsbezogenen Verkaufsflachen ist die Sortimentszusammenset-
zung in ihrer gegenwartigen Auspragung (aufgerundet auf volle 10 m? Verkaufsflache;
Stand: Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2019, Februar 2019).

Die zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente leiten sich aus der ,Hal-
densleber Liste” ab. Diese ist als Anhang beigefligt und auf dem Planbild verankert.

Gesamtverkaufsflache: Erlduterungen zum Verzicht auf eine Festsetzung der Gesamt-
verkaufsflache kdnnen vorstehend unter textliche Festsetzung Nr. 3 entnommen werden.

Die weiteren Hinweise zur Abwagung des Eigentumsschutzes, zu den weiterhin moglichen
Nutzungen, zum Bestandsschutz, zu Umstrukturierungen und Nachfolgenutzungen kénnen
dem Kapitel 3.3 entnommen werden.

3 vgl. Haldensleber Liste“ gemaR Fortschreibung Einzelhandelskonzept (Februar 2019); Seite 97ff.
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Gegeniiberstellung B-Plan Nr. 65 und B-Pldane 7 und 8

Zwingender Anlagentyp Laden

Anlagentyp in B-Planen Nr. 7 und 8: Fir die in den B-Planen festgesetzten reinen
Wohngebiete (WR) sind Laden, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fir die Bewohner
des Gebietes dienen, ausnahmesweise zulassig.

Mit den Festsetzungen des B-Planes Nr. 65 wird diese Zulassigkeit von Laden grundsatz-
lich fortgeschrieben. Hiermit ist keine Schlechterstellung der Eigentimer verbunden.

Sortimentsbeschrankungen

Fir die festgesetzten reinen Wohngebiete (WR) bestand keine Sortimentsbeschrankung.
Diese wird mit den Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 65 bezogen auf
die zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente erstmalig eingefihrt.
Nicht-zentrenrelevante/ nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente bleiben dagegen wei-
terhin allgemein zulassig.

In allen Geltungsbereichen sind aktuell keine Einzelhandelsbetriebe vertreten.

Im Ergebnis erfolgt mit den Obergrenzen nach den Festsetzungen des B-Planes Nr. 65
kein Eingriff in die tatsachlich ausgeubte Nutzung. Mit den Festsetzungen des B-Planes Nr.
65 werden daher lediglich kiinftige Nutzungsoptionen eingeschrankt.

Abwagung: Erlduterungen siehe vorstehend unter textlicher Festsetzung Nr. 10 (Teilbe-

reich 10b). Auch verbleiben den Eigentiimern mit den Festsetzungen des Bebauungspla-

nes Nr. 65 weiterhin verschiedene Entwicklungsoptionen flr den Teilbereich, wie

= Nahversorgungsrelevante Sortimente im Rahmen der Festsetzungen,

= Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente,

= Gewerbliche Nutzungen gemal Baugebietstypus der BauNVO aulerhalb des Einzel-
handels sowie

= Nicht-gewerbliche Nutzungen gemaf Baugebietstypus der BauNVO.

Die nach § 42 Absatz 2 BauGB relevante Sieben-Jahres-Frist fur die B-Plane Nr. 7 und 8
ist Uberschritten. Bestandskraftige Baugenehmigungen mit Bezug auf den Regelungsinhalt
des Bebauungsplanes Nr. 65 liegen nicht vor.

In der Zusammenschau bleibt nach derzeitigem Kenntnisstand ein nach § 42 Absatz 1
BauGB erforderliches Uberschreiten einer ,nicht nur unwesentlichen Wertminderung des
Grundstlickes* aus. Ein Planungsschaden kann daher ausgeschlossen werden. Auch liegt
nach derzeitigem Kenntnisstand kein Vertrauensschaden nach § 39 BauGB vor.
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5.9 Textliche Festsetzung Nr. 18:
Anderung der rechtskréaftigen Bebauungsplédne Nr. 10, 11, 12, 13-1, 13-2, 14, 16, 17,
20, 30, 32, 42, 43, 46, 54 und 62

Allgemeine Wohngebiete

18.1 In den Teilgebieten des

= Bebauungsplanes Nr. 10

= Bebauungsplanes Nr. 11

= Bebauungsplanes Nr. 12

= Bebauungsplanes Nr. 13-1

= Bebauungsplanes Nr. 13-2

= Bebauungsplanes Nr. 14

= Bebauungsplanes Nr. 16

= Bebauungsplanes Nr. 17

= Bebauungsplanes Nr. 20

= Bebauungsplanes Nr. 30

= Bebauungsplanes Nr. 32

= Bebauungsplanes Nr. 42

= Bebauungsplanes Nr. 43

= Bebauungsplanes Nr. 46

= Bebauungsplanes Nr. 54 und

= Bebauungsplanes Nr. 62
werden fiir die festgesetzten allgemeinen Wohngebiete die bisherigen Festset-
zungen liber die allgemeine Zuldssigkeit von Laden nach § 4 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO und ausnahmsweise Zulassigkeit von Tankstellen nach § 4 Abs. 3 Nr.
5 BauNVO durch die nachfolgenden Festsetzungen ersetzt.

18.2 Léaden sind in einem Gesamtumfang von maximal 140 m? Verkaufsflache je Be-
trieb fiir nahversorgungsrelevante Sortimente gemaR der ,,Haldensleber Liste*
allgemein zulassig.

18.3 Zentrenrelevante Sortimente gemaR der ,,Haldensleber Liste* sind unzulassig.
Dies gilt nicht fiir das Grundstiick

- Dessauer StraBe Nr. 11
bei dem je Betrieb maximal 200 m? Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Sorti-
mente allgemein zulassig sind.
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18.4 Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente gemaR
der ,Haldensleber Liste“ sind allgemein zuldssig.

18.5 Tankstellen sind in den Teilgebieten der Bebauungspldane Nr. 10 und 16 aus-
nahmsweise zulassig. In ihnen sind nahversorgungsrelevante Sortimente ge-
maR der ,Haldensleber Liste“ mit einem Gesamtumfang von maximal 140 m?
Verkaufsfliche je Betrieb zuldssig. Zentrenrelevante Sortimente gemaR der
»Haldensleber Liste“ sind unzulassig.

In den librigen Teilgebieten nach Nr. 18.1 sind Tankstellen unzuléssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Absatz 5 und 9 BauNVO

Abgrenzung

Raumliche Geltungsbereiche der oben aufgefiihrten Bauleitplane.

Bebauungsplan Nr. 10

Bisherige Regelungen des Bebauungsplanes: Der Bebauungsplan liegt mittlerweile in
der 2. Anderung vor. Diese ist am 18.09.2009 in Kraft getreten. Die Sieben-Jahres-Frist ist
Uberschritten. Festsetzungen:

= Zeichnerische Festsetzung: Allgemeine Wohngebiete (WA)

= Textliche Festsetzung: Keine

Danach sind Laden, die der Versorgung des Gebiets dienen, ohne Sortiments- und Ver-
kaufsflachenbegrenzungen allgemein zulassig und Tankstellen nach § 4 Abs. 3 Nr. 5
BauNVO ohne Sortiments- und Verkaufsflachenbegrenzungen ausnahmsweise zulassig.
Dies konterkariert die Ziele der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2019 und der
Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020.

Anderungen des Bebauungsplanes: Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 65 erfolgt
die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10. Dessen Regelungen zur Zuléssigkeit von
Laden nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO und Tankstellen nach § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO wer-
den durch die Festsetzungen Nr. 18 des Bebauungsplanes Nr. 65 ersetzt.

Die Zulassigkeit weiterer Arten der baulichen Nutzung nach § 4 Absatz 2 und 3 BauNVO
bleiben von den Regelungen des Bebauungsplanes Nr. 65 unberuhrt.

Bebauungsplan Nr. 11

Bisherige Regelungen des Bebauungsplanes: Der Bebauungsplan ist am 23.04.1994
(rickwirkend) in Kraft getreten. Die Sieben-Jahres-Frist ist iberschritten. Festsetzungen:
= Zeichnerische Festsetzung: Allgemeine Wohngebiete (WA)
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= Textliche Festsetzung Nr. 1: Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sind all-
gemein zulassig. Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO
werden ausgeschlossen (damit auch Tankstellen und Gartenbaubetriebe).

Die Zulassigkeit der Laden erfolgt ohne Sortiments- und Verkaufsflachenbegrenzungen
und konterkariert damit die Ziele der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2019 und
der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020.

Anderungen des Bebauungsplanes: Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 65 erfolgt
die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11. Die Regelungen seiner textlichen Festset-
zung Nr. 1 zur Zulassigkeit von Laden nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO werden durch die
Festsetzungen Nr. 18 des Bebauungsplanes Nr. 65 ersetzt.

Die Zulassigkeit weiterer Arten der baulichen Nutzung nach § 4 Absatz 2 und 3 BauNVO
gemal der textlichen Festsetzung Nr. 1 bleiben von den Regelungen des Bebauungspla-
nes Nr. 65 unberihrt.

Bebauungsplan Nr. 12

Bisherige Regelungen des Bebauungsplanes: Der Bebauungsplan ist am 06.09.2002 in

Kraft getreten. Die Sieben-Jahres-Frist ist iberschritten. Festsetzungen:

= Zeichnerische Festsetzung: Allgemeine Wohngebiete (WA)

= Textliche Festsetzung Nr. 1: Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sind all-
gemein zulassig. Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und
5 BauNVO werden ausgeschlossen (Tankstellen und Gartenbaubetriebe).

Die Zulassigkeit der Laden erfolgt ohne Sortiments- und Verkaufsflachenbegrenzungen
und konterkariert damit die Ziele der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2019 und
der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020.

Anderungen des Bebauungsplanes: Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 65 erfolgt
die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11. Die Regelungen seiner textlichen Festset-
zung Nr. 1 zur Zulassigkeit von Laden nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO werden durch die
Festsetzungen Nr. 18 des Bebauungsplanes Nr. 65 ersetzt.

Die Zulassigkeit weiterer Arten der baulichen Nutzung nach § 4 Absatz 2 und 3 BauNVO
gemal der textlichen Festsetzung Nr. 1 bleiben von den Regelungen des Bebauungspla-
nes Nr. 65 unberihrt.

Bebauungsplan Nr. 13-1

Bisherige Regelungen des Bebauungsplanes: Der Bebauungsplan ist am 14.11.2008 in
Kraft getreten. Die Sieben-Jahres-Frist ist iberschritten. Festsetzungen:
= Zeichnerische Festsetzung: Allgemeine Wohngebiete (WA)

Begrindung BPHDL1020 Satzung, Stand: 28. September 2021 Seite 152

Consilium ®m HaubachstraBe 40 m 10585 Berlin m Tel: +49 30/ 318 07 140 m office@consilium-strategie.de B www.consilium-strategie.de



Einfacher Bebauungsplan Nr. 65 Einzelhandelssteuerung Haldensleben

= Textliche Festsetzung BPF2: Im allgemeinen Wohngebiet WA3 sind Laden, die der Ver-
sorgung des Gebiets dienen, allgemein zulassig.

= Textliche Festsetzung BPF3: In den allgemeinen Wohngebieten WA1, 2, 4 und 5 sind
die allgemein zulassigen Laden, die der Versorgung des Gebiets dienen, unzulassig.

= Textliche Festsetzung BPF4: In allen allgemeinen Wohngebieten sind die ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen (damit auch
Tankstellen und Gartenbaubetriebe).

Die Regelungen der textlichen Festsetzungen BPF2 und BPF3 Uber die Zulassigkeit und
Unzulassigkeit von Laden, die der Versorgung des Gebiets dienen, konterkarieren die Ziele
der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2019 und der Planungsrechtlichen Stel-
lungnahme 2020; die Regelungen uber die Unzulassigkeit, da sie keine Laden mit einer
Verkaufsflache fiir nahversorgungsrelevante Sortimente bis 140 m? zulassen; die Zulassig-
keit der Laden, da sie ohne Sortiments- und Verkaufsflachenbegrenzungen erfolgt.

Anderungen des Bebauungsplanes: Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 65 erfolgt
die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13-1. Die Regelungen seiner textlichen Festset-
zungen BPF2 und BPF3 zur Zulassigkeit und Unzuldssigkeit von Laden nach § 4 Abs. 2
Nr. 2 BauNVO werden durch die Festsetzungen Nr. 18 des Bebauungsplanes Nr. 65 er-
setzt.

Die Zulassigkeit/Unzuldssigkeiten weiterer Arten der baulichen Nutzung nach § 4 Absatz 2
und 3 BauNVO gemal den textlichen Festsetzungen bleiben von den Regelungen des Be-
bauungsplanes Nr. 65 unberihrt.

Bebauungsplan Nr. 13-2

Bisherige Regelungen des Bebauungsplanes: Der Bebauungsplan ist am 12.03.2015 in

Kraft getreten. Die Sieben-Jahres-Frist ist noch nicht Uberschritten. Festsetzungen:

= Zeichnerische Festsetzung: Allgemeine Wohngebiete (WA)

= Textliche Festsetzung 1.1: Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3
BauNVO sind ausgeschlossen (damit auch Tankstellen und Gartenbaubetriebe). Die
allgemein zulassigen Arten der baulichen Nutzung nach § 4 Abs. 2 BauNVO werden
nicht eingeschrankt. Damit sind Laden, die der Versorgung des Gebiets dienen, allge-
mein zulassig.

Die Zulassigkeit von Laden, die der Versorgung des Gebiets dienen, konterkarieren die
Ziele der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2019 und der Planungsrechtlichen
Stellungnahme 2020, da sie ohne Sortiments- und Verkaufsflachenbegrenzungen erfolgt.

Anderungen des Bebauungsplanes: Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 65 erfolgt
die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13-2. Die Regelungen seiner textlichen Festset-
zungen Nr. 1.1 bezogen auf die Zulassigkeit von Laden nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO
werden durch die Festsetzungen Nr. 18 des Bebauungsplanes Nr. 65 ersetzt.
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Die Zulassigkeit/Unzuldssigkeiten weiterer Arten der baulichen Nutzung nach § 4 Absatz 2
und 3 BauNVO gemal der textlichen Festsetzung Nr. 1.1 bleiben von den Regelungen des
Bebauungsplanes Nr. 65 unberuhrt.

Bebauungsplan Nr. 14

Bisherige Regelungen des Bebauungsplanes: Der Bebauungsplan liegt mittlerweile in

der Fassung der 1. Anderung vor. Diese ist am 02.10.2003 in Kraft getreten. Die Sieben-

Jahres-Frist ist Uberschritten. Festsetzungen:

= Zeichnerische Festsetzung: Allgemeine Wohngebiete (WA)

= Textliche Festsetzung Nr. 1: Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3
Nr. 1 und 5 BauNVO sind ausgeschlossen (damit auch Tankstellen, nicht jedoch Gar-
tenbaubetriebe). Die allgemein zulassigen Arten der baulichen Nutzung nach § 4 Abs. 2
BauNVO werden nicht eingeschrankt. Damit sind Laden, die der Versorgung des Ge-
biets dienen, allgemein zulassig.

Die Zulassigkeit von Laden, die der Versorgung des Gebiets dienen, konterkarieren die
Ziele der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2019 und der Planungsrechtlichen
Stellungnahme 2020, da sie ohne Sortiments- und Verkaufsflachenbegrenzungen erfolgt.

Anderungen des Bebauungsplanes: Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 65 erfolgt
die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14. Die Regelungen seiner textlichen Festset-
zungen Nr. 1 bezogen auf die Zulassigkeit von Laden nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO wer-
den durch die Festsetzungen Nr. 18 des Bebauungsplanes Nr. 65 ersetzt.

Die Zulassigkeit/Unzuldssigkeiten weiterer Arten der baulichen Nutzung nach § 4 Absatz 2
und 3 BauNVO gemaR der textlichen Festsetzung Nr. 1 bleiben von den Regelungen des
Bebauungsplanes Nr. 65 unberuhrt.

Bebauungsplan Nr. 16

Bisherige Regelungen des Bebauungsplanes: Der Bebauungsplan liegt mittlerweile in
der Fassung der 3. Anderung vor. Diese ist am 30.11.2012 in Kraft getreten. Die Sieben-
Jahres-Frist ist Uberschritten. Festsetzungen:

= Zeichnerische Festsetzung: Allgemeine Wohngebiete (WA)

= Textliche Festsetzung: Keine.

Danach sind Laden, die der Versorgung des Gebiets dienen, ohne Sortiments- und Ver-
kaufsflachenbegrenzungen allgemein zulassig und Tankstellen nach § 4 Abs. 3 Nr. 5
BauNVO ohne Sortiments- und Verkaufsflachenbegrenzungen ausnahmsweise zulassig.
Dies konterkariert die Ziele der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2019 und der
Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020.
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Anderungen des Bebauungsplanes: Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 65 erfolgt
die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16. Dessen Regelungen zur Zuléssigkeit von
Laden nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO und Tankstellen nach § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO wer-
den durch die Festsetzungen Nr. 18 des Bebauungsplanes Nr. 65 ersetzt.

Die Zulassigkeit weiterer Arten der baulichen Nutzung nach § 4 Absatz 2 und 3 BauNVO
bleiben von den Regelungen des Bebauungsplanes Nr. 65 unberihrt.

Bebauungsplan Nr. 17

Bisherige Regelungen des Bebauungsplanes: Der Bebauungsplan liegt mittlerweile in

der Fassung der 5. Anderung vor. Diese ist am 13.09.2018 in Kraft getreten. Die Sieben-

Jahres-Frist ist noch nicht Uberschritten. Festsetzungen:

= Zeichnerische Festsetzung: Allgemeine Wohngebiete (WA)

= Textliche Festsetzung Nr. 1.1: Die ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen werden aus-
geschlossen. Die allgemein zulassigen Arten der baulichen Nutzung nach § 4 Abs. 2
BauNVO werden nicht eingeschrankt. Damit sind Laden, die der Versorgung des Ge-
biets dienen, allgemein zulassig.

Die Zulassigkeit von Laden, die der Versorgung des Gebiets dienen, konterkarieren die
Ziele der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2019 und der Planungsrechtlichen
Stellungnahme 2020, da sie ohne Sortiments- und Verkaufsflachenbegrenzungen erfolgt.

Anderungen des Bebauungsplanes: Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 65 erfolgt
die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17. Die Regelungen seiner textlichen Festset-
zungen Nr. 1.1 bezogen auf die Zulassigkeit von Laden nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO
werden durch die Festsetzungen Nr. 18 des Bebauungsplanes Nr. 65 ersetzt.

Die Zulassigkeit/Unzuldssigkeiten weiterer Arten der baulichen Nutzung nach § 4 Absatz 2
und 3 BauNVO gemal der textlichen Festsetzung Nr. 1.1 bleiben von den Regelungen des
Bebauungsplanes Nr. 65 unberuhrt.

Bebauungsplan Nr. 20

Bisherige Regelungen des Bebauungsplanes: Der Bebauungsplan liegt mittlerweile in
der Fassung der 5. Anderung vor. Die 2. und 3. Anderung umfassen eine Neuregelung ei-
ner offentlichen StraRenverkehrsflache, die 4. Anderung eine Neuregelung der Bauweise
fiir einen Ausschnitt des Geltungsbereiches, die 5. Anderung eine Neuregelung der zulas-
sigen Hausart fir einen Ausschnitt des Geltungsbereiches. In der Zusammenschau ist fir
die mit dem Bebauungsplan Nr. 65 zu andernde Art der baulichen Nutzung die Fassung
der 1. Anderung maRgeblich. Diese ist am 20.06.1997 (riickwirkend) in Kraft getreten. Die
Sieben-Jahres-Frist ist Uberschritten. Festsetzungen:

= Zeichnerische Festsetzung: Allgemeine Wohngebiete (WA)
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= Textliche Festsetzung Nr. 1.1: Die allgemein zulassigen Arten der baulichen Nutzung
nach § 4 Abs. 2 BauNVO werden nicht eingeschrankt. Damit sind Laden, die der Ver-
sorgung des Gebiets dienen, allgemein zulassig.

= Textliche Festsetzung Nr. 1.2: Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs.
3 BauNVO sind ausgeschlossen (damit auch Tankstellen und Gartenbaubetriebe).

Die Zulassigkeit von Laden, die der Versorgung des Gebiets dienen, konterkarieren die
Ziele der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2019 und der Planungsrechtlichen
Stellungnahme 2020, da sie ohne Sortiments- und Verkaufsflachenbegrenzungen erfolgt.

Anderungen des Bebauungsplanes: Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 65 erfolgt
die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20. Die Regelungen seiner textlichen Festset-
zungen Nr. 1.1 bezogen auf die Zulassigkeit von Laden nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO
werden durch die Festsetzungen Nr. 18 des Bebauungsplanes Nr. 65 ersetzt.

Die Zulassigkeit/Unzuldssigkeiten weiterer Arten der baulichen Nutzung nach § 4 Absatz 2
und 3 BauNVO gemal der textlichen Festsetzung Nr. 1.1 und 1.2 bleiben von den Rege-
lungen des Bebauungsplanes Nr. 65 unberuhrt.

Bebauungsplan Nr. 30

Bisherige Regelungen des Bebauungsplanes: Der Bebauungsplan ist am 06.11.1998 in

Kraft getreten und liegt mittlerweile in der Fassung der 2. Anderung vor. Die Sieben-

Jahres-Frist ist Uberschritten. Festsetzungen:

= Zeichnerische Festsetzung: Allgemeine Wohngebiete (WA)

= Textliche Festsetzung Nr. 1.1: Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs.
3 BauNVO sind ausgeschlossen (damit auch Tankstellen und Gartenbaubetriebe). La-
den, die der Versorgung des Gebiets dienen, sind ausnahmsweise zulassig, wenn ihre
Verkaufsflache von maximal 50 m? nicht iberschritten wird.

Die Zulassigkeit von Laden, die der Versorgung des Gebiets dienen, konterkarieren die
Ziele der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2019 und der Planungsrechtlichen
Stellungnahme 2020, da sie keine Laden mit einer Verkaufsflache fiir nahversorgungsrele-
vante Sortimente bis 140 m? zulassen und keine Sortimentseinschrankung erfolgt.

Anderungen des Bebauungsplanes: Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 65 erfolgt
die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30. Die Regelungen seiner textlichen Festset-
zungen Nr. 1.1 zur Zulassigkeit von Laden werden durch die Festsetzungen Nr. 18 des
Bebauungsplanes Nr. 65 ersetzt.

Die Zulassigkeit/Unzuldssigkeiten weiterer Arten der baulichen Nutzung nach § 4 Absatz 2
und 3 BauNVO gemal der textlichen Festsetzung Nr. 1.1 bleiben von den Regelungen des
Bebauungsplanes Nr. 65 unberuhrt.

Begrundung BPHDL 1020 Satzung, Stand: 28. September 2021 Seite 156

Consilium ®m HaubachstraBe 40 m 10585 Berlin m Tel: +49 30/ 318 07 140 m office@consilium-strategie.de B www.consilium-strategie.de



Einfacher Bebauungsplan Nr. 65 Einzelhandelssteuerung Haldensleben

Bebauungsplan Nr. 32

Bisherige Regelungen des Bebauungsplanes: Der Bebauungsplan ist am 29.12.2004

(rickwirkend) in Kraft getreten. Die Sieben-Jahres-Frist ist iberschritten. Festsetzungen:

= Zeichnerische Festsetzung: Allgemeine Wohngebiete (WA)

= Textliche Festsetzung Nr. 1: Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Tankstellen sind ausgeschlossen. Die allgemein zuldssigen Arten der baulichen Nut-
zung nach § 4 Abs. 2 BauNVO werden nicht eingeschrankt. Damit sind Laden, die der
Versorgung des Gebiets dienen, allgemein zulassig.

Die Zulassigkeit von Laden, die der Versorgung des Gebiets dienen, konterkarieren die
Ziele der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2019 und der Planungsrechtlichen
Stellungnahme 2020, da sie ohne Sortiments- und Verkaufsflachenbegrenzungen erfolgt.

Anderungen des Bebauungsplanes: Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 65 erfolgt
die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20. Die Regelungen seiner textlichen Festset-
zungen Nr. 1 bezogen auf die Zulassigkeit von Laden nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO wer-
den durch die Festsetzungen Nr. 18 des Bebauungsplanes Nr. 65 ersetzt.

Die Zulassigkeit/Unzuldssigkeiten weiterer Arten der baulichen Nutzung nach § 4 Absatz 2
und 3 BauNVO gemal der textlichen Festsetzung Nr. 1.1 und 1.2 bleiben von den Rege-
lungen des Bebauungsplanes Nr. 65 unberihrt.

Bebauungsplan Nr. 42

Bisherige Regelungen des Bebauungsplanes: Der Bebauungsplan ist am 12.12.2008 in

Kraft getreten. Die Sieben-Jahres-Frist ist berschritten. Festsetzungen:

= Zeichnerische Festsetzung: Allgemeine Wohngebiete (WA)

= Textliche Festsetzung Nr. 1.1: Laden, die der Versorgung des Gebiets dienen, sind
ausgeschlossen.

= Textliche Festsetzung Nr. 1.2: Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs.
3 BauNVO sind ausgeschlossen (damit auch Tankstellen und Gartenbaubetriebe).

Die Regelungen der textlichen Festsetzung Nr. 1.1 Uber die Unzulassigkeit von Laden, die
der Versorgung des Gebiets dienen, konterkarieren die Ziele der Fortschreibung des Ein-
zelhandelskonzeptes 2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020, da sie keine
Laden mit einer Verkaufsflache fiir nahversorgungsrelevante Sortimente bis 140 m? zulas-
sen.

Anderungen des Bebauungsplanes: Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 65 erfolgt
die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 42. Die Regelungen seiner textlichen Festset-
zung Nr. 1.1 zur Unzulassigkeit von L&den nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO werden durch
die Festsetzungen Nr. 18 des Bebauungsplanes Nr. 65 ersetzt.
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Die Zulassigkeit/Unzuldssigkeiten weiterer Arten der baulichen Nutzung nach § 4 Absatz 2
und 3 BauNVO gemal der textlichen Festsetzungen Nr. 1.1 und 1.2 bleiben von den Rege-
lungen des Bebauungsplanes Nr. 65 unberihrt.

Bebauungsplan Nr. 43

Bisherige Regelungen des Bebauungsplanes: Der Bebauungsplan ist am 13.07.2006 in

Kraft getreten. Die Sieben-Jahres-Frist ist Uberschritten. Festsetzungen:

= Zeichnerische Festsetzung: Allgemeine Wohngebiete (WA)

= Textliche Festsetzung 01: Die allgemein zuldssigen Arten der baulichen Nutzung nach §
4 Abs. 2 BauNVO werden nur bezogen auf die Nr. 3 (Anlagen fiir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) ausgeschlossen. Damit sind Laden, die
der Versorgung des Gebiets dienen, allgemein zuldssig

= Textliche Festsetzung 02: Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3
Nr. 2 bis 5 BauNVO sind ausgeschlossen (damit auch Tankstellen und Gartenbaube-
triebe).

Die Zulassigkeit von Laden, die der Versorgung des Gebiets dienen, konterkarieren die
Ziele der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2019 und der Planungsrechtlichen
Stellungnahme 2020, da sie ohne Sortiments- und Verkaufsflachenbegrenzungen erfolgt.

Anderungen des Bebauungsplanes: Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 65 erfolgt
die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 43. Die Regelungen seiner textlichen Festset-
zungen Nr. 01 bezogen auf die Zulassigkeit von Laden nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO
werden durch die Festsetzungen Nr. 18 des Bebauungsplanes Nr. 65 ersetzt.

Die Zulassigkeit/Unzuldssigkeiten weiterer Arten der baulichen Nutzung nach § 4 Absatz 2
und 3 BauNVO gemal der textlichen Festsetzung Nr. 01 und 02 bleiben von den Regelun-
gen des Bebauungsplanes Nr. 65 unberihrt.

Bebauungsplan Nr. 46

Bisherige Regelungen des Bebauungsplanes: Der Bebauungsplan ist am 05.05.2006 in

Kraft getreten. Die Sieben-Jahres-Frist ist Uberschritten. Festsetzungen:

= Zeichnerische Festsetzung: Allgemeine Wohngebiete (WA)

= Textliche Festsetzung Nr. 1: Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sind all-
gemein zulassig. Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO
sind ausgeschlossen (damit auch Tankstellen und Gartenbaubetriebe).

Die Zulassigkeit von Laden, die der Versorgung des Gebiets dienen, konterkarieren die
Ziele der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2019 und der Planungsrechtlichen
Stellungnahme 2020, da sie ohne Sortiments- und Verkaufsflachenbegrenzungen erfolgt.
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Anderungen des Bebauungsplanes: Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 65 erfolgt
die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 46. Die Regelungen seiner textlichen Festset-
zungen Nr. 1 bezogen auf die Zulassigkeit von Laden nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO wer-
den durch die Festsetzungen Nr. 18 des Bebauungsplanes Nr. 65 ersetzt.

Die Zulassigkeit/Unzuldssigkeiten weiterer Arten der baulichen Nutzung nach § 4 Absatz 2
und 3 BauNVO gemaR der textlichen Festsetzung Nr. 1 bleiben von den Regelungen des
Bebauungsplanes Nr. 65 unberuhrt.

Bebauungsplan Nr. 54

Bisherige Regelungen des Bebauungsplanes: Der Bebauungsplan ist am 31.07.2014 in

Kraft getreten. Die Sieben-Jahres-Frist ist noch nicht Gberschritten. Festsetzungen:

= Zeichnerische Festsetzung: Allgemeine Wohngebiete (WA)

= Textliche Festsetzung Nr. 1.1: Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs.
3 Nr. 2 bis 5 BauNVO sind ausgeschlossen (damit auch Tankstellen und Gartenbaube-
triebe). Die allgemein zulassigen Arten der baulichen Nutzung nach § 4 Abs. 2 BauNVO
werden nicht eingeschrankt. Damit sind Laden, die der Versorgung des Gebiets dienen,
allgemein zulassig.

Die Zulassigkeit von Laden, die der Versorgung des Gebiets dienen, konterkarieren die
Ziele der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2019 und der Planungsrechtlichen
Stellungnahme 2020, da sie ohne Sortiments- und Verkaufsflachenbegrenzungen erfolgt.

Anderungen des Bebauungsplanes: Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 65 erfolgt
die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20. Die Regelungen seiner textlichen Festset-
zungen Nr. 1.1 bezogen auf die Zulassigkeit von Laden nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO
werden durch die Festsetzungen Nr. 18 des Bebauungsplanes Nr. 65 ersetzt.

Die Zulassigkeit/Unzuldssigkeiten weiterer Arten der baulichen Nutzung nach § 4 Absatz 2
und 3 BauNVO gemal der textlichen Festsetzung Nr. 1.1 bleiben von den Regelungen des
Bebauungsplanes Nr. 65 unberuhrt.

Bebauungsplan Nr. 62

Bisherige Regelungen des Bebauungsplanes: Der Bebauungsplan ist am 14.06.2018 in

Kraft getreten. Die Sieben-Jahres-Frist ist noch nicht Uberschritten. Festsetzungen:

= Zeichnerische Festsetzung: Allgemeine Wohngebiete (WA)

= Textliche Festsetzung Nr. 1.1: Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs.
3 Nr. 2 bis 5 BauNVO sind ausgeschlossen (damit auch Tankstellen und Gartenbaube-
triebe). Die allgemein zulassigen Arten der baulichen Nutzung nach § 4 Abs. 2 BauNVO
werden nicht eingeschrankt. Damit sind Laden, die der Versorgung des Gebiets dienen,
allgemein zulassig.
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Die Zulassigkeit von Laden, die der Versorgung des Gebiets dienen, konterkarieren die
Ziele der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2019 und der Planungsrechtlichen
Stellungnahme 2020, da sie ohne Sortiments- und Verkaufsflachenbegrenzungen erfolgt.

Anderungen des Bebauungsplanes: Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 65 erfolgt
die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62. Die Regelungen seiner textlichen Festset-
zungen Nr. 1.1 bezogen auf die Zulassigkeit von Laden nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO
werden durch die Festsetzungen Nr. 18 des Bebauungsplanes Nr. 65 ersetzt.

Die Zulassigkeit/Unzuldssigkeiten weiterer Arten der baulichen Nutzung nach § 4 Absatz 2
und 3 BauNVO gemal der textlichen Festsetzung Nr. 1.1 bleiben von den Regelungen des
Bebauungsplanes Nr. 65 unberuhrt.

Anlagentyp und erforderliche Feingliederung

Laden: GemalR Baunutzungsverordnung wird der ,Laden® als eigenstandiger Anlagentyp
gefihrt und ist insoweit eindeutig bestimmt. Die vorstehenden Bebauungsplane ermogli-
chen mit ihren gegenwartigen Festsetzungen innerhalb der festgesetzten allgemeinen
Wohngebiete die Realisierung von Laden mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten oder unterbinden die Realisierung nicht strukturpragender Laden der dezentralen
Nahversorgung. Damit konterkarieren sie die Zielstellungen zur Erhaltung, Starkung und
weiteren Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversor-
gunszentrum Siplinger Berg) und stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte (Am
Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Sid).

Obergrenze 140 m? je Betrieb fiir nahversorgungsrelevante Sortimente: Erlauterungen
zur Obergrenze von 140 m?, deren ortstypischen Ableitung und der zugrunde liegenden
stadtebaulichen Erwagungen kénnen vorstehend unter textliche Festsetzung Nr. 2.1 (Teil-
bereich 2a) enthommen werden.

Zentrenrelevante Sortimente werden im vorliegenden Teilbereich gegenwartig mit Aus-
nahme des in der textlichen Festsetzung 18.3 genannten Bestandsbetriebes nicht angebo-
ten. Zentrenrelevante Sortimente gemaf ,Haldensleber Liste* (2019) sind nach den Zielen
des Einzelhandelskonzeptes 2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020 im
zentralen Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt® zu konzentrieren (Konzentrationsziel
.Zentrenrelevante Sortimente®) und in den vorliegenden Teilbereichen daher grundsatzlich
auszuschliefRen.

Sonderregelung Bestandsbetriebe - Obergrenze von 200 m? fiir zentrenrelevante Sor-
timente: Erlauterungen zur Obergrenze von 200 m?, deren ortstypische Ableitung und
stadtebaulichen Erwagungen konnen unter textliche Festsetzung Nr. 8 entnommen wer-
den.
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Die Formulierung in der textlichen Festsetzung Nr. 18.3 ,Dies gilt nicht fir das Grundstiick
...“ bezieht die unter der textlichen Festsetzung Nr. 8 erlauterten Bestandsbetriebe des
Fachhandels mit zentrenrelevantem Hauptsortiment ein, die kiinftig zentrenrelevante Sor-
timente gemaf ,Haldensleber Liste* (2019) bis zu maximal 200 m? Verkaufsflache fiihren
durfen. Dies ist nach aktueller Bestandserhebung (Stand: Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept 2019, Februar 2019):

- Dessauer Strafte Nr. 11 (Euronics); Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 11

Tankstellen: Mit den Festsetzungen der rechtsverbindlichen Bebauungsplane Nr. 10 und
16 sind Tankstellen bereits ausnahmsweise zulassig. Diese Zulassigkeit wird mit der textli-
chen Festsetzung Nr. 18.5 fortgeschrieben. Deren Betriebskonzepte sehen allerdings in ih-
rer Kassenzone Ublicherweise nahversorgungsrelevante Sortimente gemaf ,Haldensleber
Liste“ 2019 in geringem Umfang vor (insbesondere Nahrungs- und Genussmittel, Zeitun-
gen/Zeitschriften etc.). Bei diesen Flachen handelt es sich jedoch um Standortlagen, die in
keinem raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsberei-
chen (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum ,Siplinger Berg“) oder mit den inte-
grierten Nahversorgungsstandorten (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Sid)
stehen. Nach den Zielstellungen des Einzelhandelskonzeptes 2019 und der Planungsrecht-
lichen Stellungnahme 2020 sollen

= nahversorgungsrelevante Sortimente bis zu einer Obergrenze von maximal 140 m? Ver-

kaufsflache je Betrieb zulassig sein.
= zentrenrelevante Sortimente ausgeschlossen werden.

Weitere Erlauterungen zur ortstypischen Ableitung der beiden Obergrenzen und der zu-
grunde liegenden stadtebaulichen Erwagungen siehe textliche Festsetzung Nr. 7.

In den ubrigen Bebauungsplanen sind Tankstellen dagegen bereits ausgeschlossen. Die-
ser Ausschluss wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 18.5 fortgeschrieben.

Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente in Laden und
Tankstellen: Erlduterungen zur Zulassigkeit dieser Sortimente und Begriindung kénnen
unter textliche Festsetzung Nr. 2.1 (Teilbereich 2a) entnommen werden.

Bei dem vorstehend definierten Anlagentyp handelt es sich fir das Siedlungsgebiet der
Stadt Haldensleben unter Berticksichtigung der beschriebenen besonderen ortlichen Ver-
héaltnisse um eine bestimmte Art von baulicher Anlage. Diese ist in den allgemeinen Diffe-
renzierungen der Baugebietstypen der BauNVO nicht dargestellt und wird daher im Rah-
men der zulassigen Feingliederung prazisiert.

Weitere stadtebauliche Begriindung

Die stadtebauliche Begrindung zum Ausschluss der zentrenrelevanten Sortimente und
zur Begrenzung der nahversorgungsrelevanten Sortimente kann der textlichen Festset-
zung Nr. 2 (Teilbereich 2a) entnommen werden.
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Grundlage fir die sortimentsbezogenen Verkaufsflachen ist die Sortimentszusammenset-
zung in ihrer gegenwartigen Auspragung (aufgerundet auf volle 10 m? Verkaufsflache;
Stand: Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2019, Februar 2019).

Die zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente leiten sich aus der ,Hal-
densleber Liste“ ab. Diese ist als Anhang beigefligt und auf dem Planbild verankert. %

Gesamtverkaufsflache: Erlduterungen zum Verzicht auf eine Festsetzung der Gesamt-
verkaufsflache kdnnen vorstehend unter textliche Festsetzung Nr. 3 entnommen werden.

Die weiteren Hinweise zur Abwagung des Eigentumsschutzes, zu den weiterhin moglichen
Nutzungen, zum Bestandsschutz, zu Umstrukturierungen und Nachfolgenutzungen kénnen
dem Kapitel 3.3 entnommen werden.

Gegeniiberstellung B-Plan Nr. 65 und B-Plane 10, 11, 12, 13-1, 13-2, 14, 16, 17, 20, 30,
32, 42, 43, 46, 54 und 62

Zwingender Anlagentyp Nicht-gro3flachiger Einzelhandelsbetrieb

Anlagentyp in B-Planen Nr. 10, 11, 12, 13-1, 13-2, 14, 16, 17, 20, 30, 32, 43, 46, 54 und

62: Fir die in den B-Planen festgesetzten allgemeinen Wohngebieten (WA) werden Laden

= nicht ausgeschlossen und sind danach allgemein zulassig.

= mit Einschréankung einzelner Sortimente zugelassen (B-Plan Nr. 30) und sind nach den
Festetzungen ausnahmsweise zulassig.

Mit den Festsetzungen des B-Planes Nr. 65 wird diese Zulassigkeit von Laden fortge-
schrieben. Hiermit ist keine Schlechterstellung der Eigentimer verbunden.

Anlagentyp in B-Planen Nr. 13-1 und 42: Fir die in den B-Planen festgesetzten allge-
meinen Wohngebiete (WA) werden Laden ausgeschlossen. Mit den Festsetzungen des B-
Planes Nr. 65 wird dieser Ausschluss flir Laden mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
sowie nicht-zentrenrelevanten/ nicht-nahversorgungsrelevanten Sortimenten aufgehoben.
Eine Schlechterstellung des Eigentimers ist hiermit nicht verbunden.

Zwingender Anlagentyp Tankstelle

Anlagentyp in B-Planen Nr. 10 und 16: Tankstellen sind in den B-Planen Nr. 10 und 16 in
den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulassig. Die Zulassigkeit
einer Tankstelle wird mit den Festsetzungen des B-Planes Nr. 65 fortgefuhrt. Eine Schlech-
terstellung des Eigentimers ist hiermit nicht verbunden.

2 vgl. ,Haldensleber Liste“ gemaR Fortschreibung Einzelhandelskonzept (Februar 2019); Seite 97ff.
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Anlagentyp ubrige BPlane: Dagegen werden Tankstellen mit den Festsetzungen der wei-
teren Bebauungsplane bereits als unzulassig festgesetzt. Mit den Festsetzungen des B-
Planes Nr. 65 wird diese Unzulassigkeit fortgeflihrt. Eine Schlechterstellung des Eigenti-
mers ist hiermit nicht verbunden

Sortimentsbeschrankungen

Laden sind nur in den Geltungsbereichen der nachfolgenden B-Plane zulassig:

= B-Plane Nr. 10, 11, 12, 131, 13-2, 14, 16, 17, 20, 32, 43, 46, 54 und 62: Fr die in die-
sen Bebauungsplanen festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA) bestand keine
Sortimentsbeschrankung flr zulassige Laden. Diese wird mit den Festsetzungen des
vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 65 bezogen auf die zentrenrelevanten und nahver-
sorgungsrelevanten Sortimente erstmalig eingefihrt. Nicht-zentrenrelevante/ nicht-
nahversorgungsrelevante Sortimente bleiben dagegen weiterhin allgemein zulassig.
Aktuell ist lediglich im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 11 ein nicht-groR3flachiger Ein-
zelhandelsbetrieb (Laden) vertreten, der zwar keine nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente jedoch zentrenrelevante Sortimente flhrt (Dessauer Strale Nr. 11, Euronics;
WA). Der Umfang seiner zentrenrelevanten Sortimente verbleibt jedoch unterhalb der
mit dem B-Plan Nr. 65 eingefiihrten Obergrenze von maximal 200 m? Verkaufsflache.
In allen anderen Geltungsbereichen sind aktuell keine Einzelhandelsbetriebe vertreten.
Im Ergebnis erfolgt mit den Obergrenzen nach den Festsetzungen des B-Planes Nr. 65
kein Eingriff in die tatsachlich ausgeubte Nutzung. Mit den Festsetzungen des B-Planes
Nr. 65 werden daher lediglich kiinftige Nutzungsoptionen eingeschrankt.

= B-Plan Nr. 30: Fir diesen Bebauungsplan bestand bereits eine Sortimentsbeschran-
kung dahingehend, dass im allgemeinen Wohngebiet nur Laden mit maximal 50 m?
Verkaufsflache ausnahmsweise zulassig sind.
Aktuell sind im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 30 keine Einzelhandelsbetriebe ver-
treten. Im Ergebnis erfolgt mit den Obergrenzen nach den Festsetzungen des B-Planes
Nr. 65 kein Eingriff in die tatsachlich ausgetibte Nutzung. Mit den Festsetzungen des B-
Planes Nr. 65 werden daher lediglich kiinftige Nutzungsoptionen eingeschrankt.

Tankstellen: Tankstellen sind nur in den Bebauungsplanen Nr. 10 und 16 ausnahmsweise
zulassig. Fur die festgesetzten allgemeinen Wohngebiete erfolgt in diesen rechtskraftigen
B-Planen keine Sortimentsbeschrankung.

In deren festgesetzten allgemeinen Wohngebieten sind aktuell keine Tankstellen im Be-
stand vertreten. Im Ergebnis erfolgt mit den Obergrenzen nach den Festsetzungen des B-
Planes Nr. 65 kein Eingriff in die tatsachlich ausgetibte Nutzung. Mit den Festsetzungen
des B-Planes Nr. 65 werden daher lediglich kiinftige Nutzungsoptionen eingeschrankt.

Abwagung: Erlduterungen siehe vorstehend unter textlicher Festsetzung Nr. 10 (Teilbe-
reich 10b). Auch verbleiben den Eigentiimern mit den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes Nr. 65 weiterhin verschiedene Entwicklungsoptionen fir den Teilbereich, wie
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= Nahversorgungsrelevante Sortimente im Rahmen der Festsetzungen,

= Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente,

= Gewerbliche Nutzungen gemaf Baugebietstypus der BauNVO aullerhalb des Einzel-
handels sowie

= Nicht-gewerbliche Nutzungen gemafl Baugebietstypus der BauNVO.

Die nach § 42 Absatz 2 BauGB relevante Sieben-Jahres-Frist fir die B-Plane Nr. 10, 11,
12, 13-1, 14, 16, 20, 30, 32, 42, 43 und 46 ist Uberschritten. Bestandskraftige Baugeneh-
migungen mit Bezug auf den Regelungsinhalt des Bebauungsplanes Nr. 65 liegen lediglich
fur den Geltungsbereich Nr. 11 vor, deren ausgelibte Nutzung durch die Festsetzungen
des B-Planes Nr. 65 jedoch nicht eingeschrankt wird. Weitere bestandskraftige Bauge-
nehmigungen mit Bezug auf den Regelungsinhalt des Bebauungsplanes Nr. 65 liegen nicht
VOr.

Fir die B-Plane Nr. 13-2, 17, 54, 62 ist die Sieben-Jahres-Frist dagegen noch nicht lber-
schritten. Bestandskraftige Baugenehmigungen mit Bezug auf den Regelungsinhalt des
Bebauungsplanes Nr. 65 liegen nicht vor.

In der Zusammenschau bleibt nach derzeitigem Kenntnisstand ein nach § 42 Absatz 1
BauGB erforderliches Uberschreiten einer ,nicht nur unwesentlichen Wertminderung des
Grundstlickes* aus. Ein Planungsschaden kann daher ausgeschlossen werden. Auch liegt
nach derzeitigem Kenntnisstand kein Vertrauensschaden nach § 39 BauGB vor.
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5.10 Textliche Festsetzung Nr. 19:
Anderung der rechtskraftigen Bebauungspléne Nr. 17, 36 und 47

Mischgebiete

19.1 In den Teilgebieten des
= Bebauungsplanes Nr. 17
= Bebauungsplanes Nr. 36 und
= Bebauungsplanes Nr. 47

werden fiir die festgesetzten Mischgebiete die bisherigen Festsetzungen iiber
die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben nach § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO und
Tankstellen nach § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO durch die nachfolgenden Festset-
zungen ersetzt.

19.2 Nur nicht-groBflachige Einzelhandelsbetriebe sind in einem Gesamtumfang
von maximal 140 m? Verkaufsfliche je Betrieb fiir nahversorgungsrelevante
Sortimente gemaR der ,,Haldensleber Liste* allgemein zulassig.

19.3 Zentrenrelevante Sortimente gemaR der ,,Haldensleber Liste* sind unzulassig.
Dies gilt nicht fiir das Grundstiick
- Biilstringer StraBe Nr. 104

bei dem je Betrieb maximal 200 m? Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Sorti-
mente allgemein zulassig ist.

19.4 Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente gemaR
der ,Haldensleber Liste“ sind allgemein zulassig.

19.5 Tankstellen sind in den Teilgebieten des Bebauungsplanes Nr. 17 nur aus-
nahmsweise zuldssig. In ihnen sind nahversorgungsrelevante Sortimente ge-
maR der ,Haldensleber Liste“ mit einem Gesamtumfang von maximal 140 m?
Verkaufsfliche je Betrieb zuldssig. Zentrenrelevante Sortimente gemaR der
»Haldensleber Liste“ sind unzuldssig.

In den librigen Teilgebieten nach Nr. 19.1 sind Tankstellen unzuléssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Absatz 5 und 9 BauNVO

Abgrenzung

Raumliche Geltungsbereiche der oben aufgefiihrten Bauleitplane.
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Bebauungsplan Nr. 17 (nur Mischgebiete)

Bisherige Regelungen des Bebauungsplanes: Der Bebauungsplan liegt mittlerweile in
der Fassung der 5. Anderung vor. Diese ist am 13.09.2018 in Kraft getreten. Die Sieben-
Jahres-Frist ist noch nicht Uberschritten. Festsetzungen:
= Zeichnerische Festsetzung: Mischgebiet (MI)
= Textliche Festsetzung Nr. 1.2:

= Einzelhandelsbetriebe sind mit maximal 100 m? Verkaufsflache allgemein zuléssig.

= Gartenmarkte sind allgemein zulassig.

= Tankstellen sind nur ausnahmsweise zulassig.

Im Ergebnis stehen die Regelungen zu den Einzelhandelsbetrieben, Gartenmarkten und
Tankstellen im Widerspruch zu den Zielen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020; die Regelungen zu den Einzel-
handelsbetrieben, da die Begrenzung der Verkaufsflache keine Laden mit einer Verkaufs-
flache fir nahversorgungsrelevante Sortimente bis 140 m? zulésst; die Regelung von Gar-
tenmarkten und Tankstellen, da keine Obergrenzenregelung fiir zentrenrelevante und nah-
versorgungsrelevante Sortimente getroffen wird.

Anderungen des Bebauungsplanes: Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 65 erfolgt
die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17. Dessen textliche Festsetzung Nr. 1.2 wird
bezogen auf die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben (einschlieBlich Gartenmarkte)
und Tankstellen in Mischgebieten durch die Festsetzungen Nr. 19 des Bebauungsplanes
Nr. 65 ersetzt.

Die weiteren Regelungen der textlichen Festsetzung Nr. 1.2 (Unzuléssigkeit von Vergni-
gungsstatten) bleiben von den Regelungen des Bebauungsplanes Nr. 65 unberiihrt.

Bebauungsplan Nr. 36 (nur Mischgebiet)

Bisherige Regelungen des Bebauungsplanes: Der Bebauungsplan Nr. 36 liegt mittler-
weile in der Fassung der 1. Anderung vor. Diese ist seit dem 04.12.2014 rechtskréftig. Die
Sieben-Jahres-Frist ist noch nicht tUberschritten. Festsetzungen:
= Zeichnerische Festsetzung: Mischgebiet (MI)
= Textliche Festsetzung Nr. 1.1: Mit ihr erfolgt eine Differenzierung in der Zulassigkeit von
Einzelhandelsbetrieben:
= Unzuldssig sind Einzelhandelsbetriebe mit den innenstadtrelevanten Sortiments-
gruppen Lebensmittel, Drogerie, Kosmetik, Haushaltswaren, Foto, Optik, Zeitschrif-
ten/ Zeitungen, Textilien, Schuh- und Lederwaren, Uhren, Schmuck, Spiel- und
Sportartikel.
= Ausnahmsweise zulassig sind Mischformen aus Einzelhandelsbetrieben und ande-
ren gewerblichen Nutzungsformen, die im unmittelbaren raumlichen und sachlichen
Zusammenhang zueinander stehen und den Warensortimente sich im Herstellungs-
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spektrum ihres ausgelbten Handwerks bzw. Gewerbes befinden und deren Ver-
kaufsflache gegentber der Gesamtnutzflache deutlich untergeordnet ist.
= Tankstellen sind unzulassig.

Im Ergebnis stehen Regelungen zu den Einzelhandelsbetrieben im Widerspruch zu den
Zielen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2019 und der Planungsrechtlichen
Stellungnahme 2020; die Regelungen zur Unzulassigkeit, da im Umkehrschluss alle Ein-
zelhandelsbetriebe mit anderen zentrenrelvanten (innenstadtrelevanten) Sortimenten zu-
I&ssig waren; die Regelungen zur ausnahmsweisen Zulassigkeit, da sie keine Verkaufsfla-
chen- und Sortimentsbeschrankungen enthalten.

Anderungen des Bebauungsplanes: Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 65 erfolgt
die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 36. Die Regelungen der textlichen Festsetzung
Nr. 1.1 werden bezogen auf die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben durch die textliche
Festsetzung Nr. 19 des Bebauungsplanes Nr. 65 ersetzt.

Die Regelungen des Bebauungsplanes Nr. 36 zu den anderen Baugebieten bleiben von
den Regelungen des Bebauungsplanes Nr. 65 unberthrt.

Bebauungsplan Nr. 47

Bisherige Regelungen des Bebauungsplanes: Der Bebauungsplan liegt mittlerweile in

der Fassung der 1. Anderung vor. Diese ist am 16.03.2017 in Kraft getreten. Die Sieben-

Jahres-Frist ist noch nicht Uberschritten. Festsetzungen:

= Zeichnerische Festsetzung: Mischgebiete (MI)

= Textliche Festsetzung Nr. 1.1 (Baufeld I): Einzelhandelsbetriebe sind unzulassig. Tank-
stellen sind unzulassig.

= Textliche Festsetzung Nr. 1.2 (Baufeld Il): Einzelhandelsbetriebe sind unzulassig. Tank-
stellen sind unzulassig.

Die textlichen Festsetzungen stehen im Widerspruch zu den Zielen der Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes 2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020, da sie
keine Einzelhandelsbetriebe (Laden) mit einer Verkaufsflache fur nahversorgungsrelevante
Sortimente bis 140 m? zulassen.

Anderungen des Bebauungsplanes: Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 65 erfolgt
die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47. Dessen textliche Festsetzungen Nr. 1.1 und
Nr. 1.2 werden bezogen auf den Ausschluss der Einzelhandelsbetriebe durch die Festset-
zungen Nr. 19 des Bebauungsplanes Nr. 65 ersetzt.

Die Ausschlusse der textlichen Festsetzungen Nr. 1.1 und 1.2 des Bebauungsplanes Nr.
47 der weiteren Arten der baulichen Nutzung bleiben von den Regelungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 65 unberihrt. Die textliche Festsetzung Nr. 1.3 des Bebauungsplanes Nr.
47 bleibt ebenfalls von den Regelungen des Bebauungsplanes Nr. 65 unberihrt.
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Anlagentyp und erforderliche Feingliederung

Die vorstehenden Bebauungsplane ermdglichen mit ihren gegenwartigen Festsetzungen
innerhalb der festgesetzten Mischgebiete die Realisierung von zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten oder unterbinden die Realisierung nicht strukturpragender
Laden der dezentralen Nahversorgung. Damit konterkarieren sie die Zielstellungen zur Er-
haltung, Starkung und weiteren Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche (Einkauf-
sinnenstadt, Nahversorgunszentrum Stplinger Berg) und stadtebaulich integrierten Nah-
versorgungsstandorte (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Sid).

Nur nicht-groflachige Einzelhandelsbetriebe und Obergrenze 140 m? je Betrieb fur
nahversorgungsrelevante Sortimente: In den festgesetzten Mischgebieten sollen nach
den Zielen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2019 und der Planungsrechtli-
chen Stellungnahme 2020 kiinftig von den Einzelhandelsbetrieben nur noch kleinflachige,
nicht-strukturpragende Laden der dezentralen Nahversorgung zulassig sein. Erlduterungen
zu diesem Betriebstypen und dessen Obergrenze von 140 m?, deren ortstypischen Ablei-
tung und der zugrunde liegenden stadtebaulichen Erwagungen kdnnen vorstehend unter
textliche Festsetzung Nr. 2.1 (Teilbereich 2a) enthommen werden.

Zentrenrelevante Sortimente werden im vorliegenden Teilbereich gegenwartig mit Aus-
nahme der in der textlichen Festsetzung 19.3. genannten Bestandsbetriebes nicht angebo-
ten. Zentrenrelevante Sortimente gemaf ,Haldensleber Liste* (2019) sind nach den Zielen
des Einzelhandelskonzeptes 2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020 im
zentralen Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt® zu konzentrieren (Konzentrationsziel
.Zentrenrelevante Sortimente®) und in den vorliegenden Teilbereichen daher grundsatzlich
auszuschlielRen.

Sonderregelung Bestandsbetriebe - Obergrenze von 200 m? fiir zentrenrelevante Sor-
timente: Erlauterungen zur Obergrenze von 200 m?, deren ortstypische Ableitung und
stadtebaulichen Erwagungen konnen unter textliche Festsetzung Nr. 8 entnommen wer-
den.

Die Formulierung in der textlichen Festsetzung Nr. 19.3 ,Dies gilt nicht fir das Grundstiick
...“ bezieht die unter der textlichen Festsetzung Nr. 8 erlauterten Bestandsbetriebe des
Fachhandels mit zentrenrelevantem Hauptsortiment ein, die kiinftig zentrenrelevante Sor-
timente gemaf ,Haldensleber Liste* (2019) bis zu maximal 200 m? Verkaufsflache fiihren
durfen. Dies ist nach aktueller Bestandserhebung (Stand: Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept 2019, Februar 2019):

= Bilstringer Strafle Nr. 104 (Gartnerei Neumann)

Tankstellen: Mit den Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 17 sind
Tankstellen bereits ausnahmsweise zulassig. Diese Zulassigkeit wird mit der textlichen
Festsetzung Nr. 19.5 fortgeschrieben. Deren Betriebskonzepte sehen allerdings in ihrer
Kassenzone Ublicherweise nahversorgungsrelevante Sortimente gemaf ,Haldensleber Lis-
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te* 2019 in geringem Umfang vor (insbesondere Nahrungs- und Genussmittel, Zeitun-
gen/Zeitschriften etc.). Bei diesen Flachen handelt es sich jedoch um Standortlagen, die in
keinem raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsberei-
chen (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum ,Siplinger Berg“) oder mit den inte-
grierten Nahversorgungsstandorten (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Sid)
stehen. Nach den Zielstellungen des Einzelhandelskonzeptes 2019 und der Planungsrecht-
lichen Stellungnahme 2020 sollen

= nahversorgungsrelevante Sortimente bis zu einer Obergrenze von maximal 140 m? Ver-

kaufsflache je Betrieb zulassig sein.
= zentrenrelevante Sortimente ausgeschlossen werden.

Weitere Erlauterungen zur ortstypischen Ableitung der beiden Obergrenzen und der zu-
grunde liegenden stadtebaulichen Erwagungen siehe textliche Festsetzung Nr. 7.

In den ubrigen Bebauungsplanen sind Tankstellen dagegen bereits ausgeschlossen. Die-
ser Ausschluss wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 19.5 fortgeschrieben.

Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente in nicht-
grolflachigen Einzelhandelsbetrieben und Tankstellen: Erlduterungen zur Zulassigkeit
dieser Sortimente und Begriindung kdnnen unter textliche Festsetzung Nr. 2.1 (Teilbereich
2a) entnommen werden.

Bei dem vorstehend definierten Anlagentyp handelt es sich fir das Siedlungsgebiet der
Stadt Haldensleben unter Beriicksichtigung der beschriebenen besonderen ortlichen Ver-
héaltnisse um eine bestimmte Art von baulicher Anlage. Diese ist in den allgemeinen Diffe-
renzierungen der Baugebietstypen der BauNVO nicht dargestellt und wird daher im Rah-
men der zulassigen Feingliederung prazisiert.

Weitere stadtebauliche Begriindung

Die stadtebauliche Begrindung zum Ausschluss der zentrenrelevanten Sortimente und
zur Begrenzung der nahversorgungsrelevanten Sortimente kann der textlichen Festset-
zung Nr. 2 (Teilbereich 2a) entnommen werden.

Grundlage fir die sortimentsbezogenen Verkaufsflachen ist die Sortimentszusammenset-
zung in ihrer gegenwartigen Auspragung (aufgerundet auf volle 10 m? Verkaufsflache;
Stand: Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2019, Februar 2019).

Die zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente leiten sich aus der ,Hal-
densleber Liste* ab. Diese ist als Anhang beigefligt und auf dem Planbild verankert.?

%5 vgl. ,Haldensleber Liste“ gemaR Fortschreibung Einzelhandelskonzept (Februar 2019); Seite 97ff.
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Gesamtverkaufsflache: Erlauterungen zum Verzicht auf eine Festsetzung der Gesamt-
verkaufsflache kdnnen vorstehend unter textliche Festsetzung Nr. 3 entnommen werden.

Die weiteren Hinweise zur Abwagung des Eigentumsschutzes, zu den weiterhin moglichen
Nutzungen, zum Bestandsschutz, zu Umstrukturierungen und Nachfolgenutzungen kénnen
dem Kapitel 3.3 entnommen werden.

Gegeniiberstellung B-Plan Nr. 65 und B-Pldane Nr. 17, 36 und 47

Zwingender Anlagentyp Nicht-gro3flachiger Einzelhandelsbetrieb

Anlagentyp in B-Planen Nr. 17 und 36: Fir die in den B-Planen festgesetzten Mischge-

biete werden

= Einzelhandelsbetriebe/Laden mit Einschrankung der Verkaufsflache oder einzelner Sor-
timente zugelassen (B-Plane Nr. 17 und 36). Diese nicht-grof3flachigen Einzelhandels-
betriebe sind danach allgemein zulassig.

Mit den Festsetzungen des B-Planes Nr. 65 wird diese Zulassigkeit von nicht-gro3flachigen
Einzelhandelsbetrieben fortgeschrieben. Hiermit ist keine Schlechterstellung der Eigenti-
mer verbunden.

Anlagentyp in B-Plan Nr. 47: Fir die festgesetzten Mischgebiete werden Einzelhandels-
betriebe ausgeschlossen. Mit den Festsetzungen des B-Planes Nr. 65 wird dieser Aus-
schluss flur Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sowie nicht-
zentrenrelevanten/  nicht-nahversorgungsrelevanten Sortimenten aufgehoben. Eine
Schlechterstellung des Eigentlimers ist hiermit nicht verbunden.

Sortimentsbeschrankungen

Nicht-groRflachige Einzelhandelsbetriebe sind nur in den Geltungsbereichen der nachfol-

genden B-Plane zulassig:

= B-Plan Nr. 17: Fir diese Bebauungsplane bestand bereits eine Sortimentsbeschran-
kung dahingehend, dass im Mischgebiet nicht-grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit
maximal 100 m? Verkaufsflache zuléssig sind.
Aktuell ist in den festgesetzten Mischgebieten lediglich ein nicht-grof3flachiger Einzel-
handelsbetrieb vertreten, der zwar keine nahversorgungsrelevanten Sortimente jedoch
zentrenrelevante Sortimente flhrt (Bulstringer StraRe Nr. 104, Gartnerei Neumann; in
MI). Der Umfang der zentrenrelevanten Sortimente verbleibt unterhalb der mit dem B-
Plan Nr. 65 eingefiihrten Obergrenze von maximal 200 m? Verkaufsflache.
Im Ergebnis erfolgt mit den Obergrenzen nach den Festsetzungen des B-Planes Nr. 65
kein Eingriff in die tatsachlich ausgeubte Nutzung. Mit den Festsetzungen des B-Planes
Nr. 65 werden daher lediglich kiinftige Nutzungsoptionen eingeschrankt.
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Einfacher Bebauungsplan Nr. 65 Einzelhandelssteuerung Haldensleben

= B-Plan Nr. 36: Fir das festgesetzte Mischgebiet bestand bereits eine Sortimentsbe-
schrankung dahingehend, dass die Sortimente ,Lebensmittel, Drogerie, Kosmetik,
Haushaltswaren, Foto, Optik, Zeitschriften/ Zeitungen, Textilien, Schuh- und Lederwa-
ren, Uhren, Schmuck, Spiel- und Sportartikel* unzulassig sind. Mit den Festsetzungen
des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 65 wird die Sortimentsbeschrankung bezogen
auf die zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente erweitert. Nicht-
zentrenrelevante/ nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente bleiben weiterhin allge-
mein zulassig.
Aktuell sind im Geltungsbereich jedoch keine Einzelhandelsbetriebe vertreten.
Im Ergebnis erfolgt mit den Obergrenzen nach den Festsetzungen des B-Planes Nr. 65
kein Eingriff in die tatsachlich ausgeubte Nutzung. Mit den Festsetzungen des B-Planes
Nr. 65 werden daher lediglich kiinftige Nutzungsoptionen eingeschrankt.

Abwagung: Erlduterungen siehe vorstehend unter textlicher Festsetzung Nr. 10 (Teilbe-

reich 10b). Auch verbleiben den Eigentiimern mit den Festsetzungen des Bebauungspla-

nes Nr. 65 weiterhin verschiedene Entwicklungsoptionen flr den Teilbereich, wie

= Nahversorgungsrelevante Sortimente im Rahmen der Festsetzungen,

= Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente,

= Gewerbliche Nutzungen gemaf Baugebietstypus der BauNVO aulerhalb des Einzel-
handels sowie

= Nicht-gewerbliche Nutzungen gemafR Baugebietstypus der BauNVO.

Die nach § 42 Absatz 2 BauGB relevante Sieben-Jahres-Frist fir die B-Plane Nr. 17, 36
und 47 ist noch nicht Uberschritten. Bestandskraftige Baugenehmigungen mit Bezug auf
den Regelungsinhalt des Bebauungsplanes Nr. 65 liegen lediglich fur den Geltungsbereich
Nr. 17 vor, deren ausgeubte Nutzung durch die Festsetzungen des B-Planes Nr. 65 jedoch
nicht eingeschrankt wird. Weitere bestandskraftige Baugenehmigungen mit Bezug auf den
Regelungsinhalt des Bebauungsplanes Nr. 65 liegen nicht vor.

In der Zusammenschau bleibt nach derzeitigem Kenntnisstand ein nach § 42 Absatz 1
BauGB erforderliches Uberschreiten einer ,nicht nur unwesentlichen Wertminderung des
Grundstlickes* aus. Ein Planungsschaden kann daher ausgeschlossen werden. Auch liegt
nach derzeitigem Kenntnisstand kein Vertrauensschaden nach § 39 BauGB vor.
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Einfacher Bebauungsplan Nr. 65 Einzelhandelssteuerung Haldensleben

5.11 Textliche Festsetzung Nr. 20:
Anderung des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 17

Dorfgebiete
20.1 In den Teilgebieten des
= Bebauungsplanes Nr. 17

werden fiir die festgesetzten Dorfgebiete die bisherigen Festsetzungen iiber
die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben nach § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO und
Tankstellen nach § 5 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO durch die nachfolgenden Festset-
zungen ersetzt.

20.2 Nur nicht-groBflachige Einzelhandelsbetriebe sind in einem Gesamtumfang
von maximal 140 m? Verkaufsfliche je Betrieb fiir nahversorgungsrelevante
Sortimente gemaR der ,,Haldensleber Liste* allgemein zulassig.

20.3 Zentrenrelevante Sortimente gemaR der ,,Haldensleber Liste“ sind unzulassig.

20.4 Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente gemafR
der ,Haldensleber Liste“ sind allgemein zulassig.

20.5 Tankstellen sind in den Teilgebieten des Bebauungsplanes Nr. 17 nur aus-
nahmsweise zuldssig. In ihnen sind nahversorgungsrelevante Sortimente ge-
maR der ,Haldensleber Liste“ mit einem Gesamtumfang von maximal 140 m?
Verkaufsfliche je Betrieb zuldssig. Zentrenrelevante Sortimente gemaR der
»Haldensleber Liste“ sind unzuldssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Absatz 5 und 9 BauNVO

Abgrenzung

Raumliche Geltungsbereiche der oben aufgefiihrten Bauleitplane.

Bebauungsplan Nr. 17 (nur Dorfgebiete)

Bisherige Regelungen des Bebauungsplanes: Der Bebauungsplan liegt mittlerweile in
der Fassung der 5. Anderung vor. Diese ist am 13.09.2018 in Kraft getreten. Die Sieben-
Jahres-Frist ist noch nicht Uberschritten. Festsetzungen:
= Zeichnerische Festsetzung: Dorfgebiet (MD)
= Textliche Festsetzung Nr. 1.2:

= Einzelhandelsbetriebe sind mit maximal 100 m? Verkaufsflache allgemein zuléssig.

= Gartenmarkte sind allgemein zulassig.

= Tankstellen sind nur ausnahmsweise zulassig.
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Einfacher Bebauungsplan Nr. 65 Einzelhandelssteuerung Haldensleben

Im Ergebnis stehen Regelungen zu den Einzelhandelsbetrieben, Gartenmarkten und Tank-
stellen im Widerspruch zu den Zielen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020; die Regelungen zu den Einzel-
handelsbetrieben, da die Begrenzung der Verkaufsflache keine Laden mit einer Verkaufs-
flache fir nahversorgungsrelevante Sortimente bis 140 m? zulésst; die Regelung von Gar-
tenmarkten und Tankstellen, da keine Obergrenzenregelung fur zentrenrelevante und nah-
versorgungsrelevante Sortimente getroffen wird.

Anderungen des Bebauungsplanes: Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 65 erfolgt
die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17. Dessen textliche Festsetzung Nr. 1.2 wird
bezogen auf die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben (einschlieBlich Gartenmarkte)
und Tankstellen in Dorfgebieten durch die Festsetzungen Nr. 20 des Bebauungsplanes Nr.
65 ersetzt.

Die weiteren Regelungen der textlichen Festsetzung Nr. 1.2 (Unzuléssigkeit von Vergni-
gungsstatten) bleiben von den Regelungen des Bebauungsplanes Nr. 65 unberiihrt.

Anlagentyp und erforderliche Feingliederung

Die vorstehenden Bebauungsplane ermdglichen mit ihren gegenwartigen Festsetzungen
innerhalb der festgesetzten Mischgebiete die Realisierung von zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten oder unterbinden die Realisierung nicht strukturpragender
Laden der dezentralen Nahversorgung. Damit konterkarieren sie die Zielstellungen zur Er-
haltung, Starkung und weiteren Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche (Einkauf-
sinnenstadt, Nahversorgunszentrum Siplinger Berg) und stadtebaulich integrierten Nah-
versorgungsstandorte (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Sid).

Nur nicht-grofflachige Einzelhandelsbetriebe und Obergrenze 140 m? je Betrieb fur
nahversorgungsrelevante Sortimente: In den festgesetzten Mischgebieten sollen nach
den Zielen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2019 und der Planungsrechtli-
chen Stellungnahme 2020 kiinftig von den Einzelhandelsbetrieben nur noch kleinflachige,
nicht-strukturpragende Laden der dezentralen Nahversorgung zulassig sein. Erlauterungen
zur diesem Betriebstypen und dessen Obergrenze von 140 m?, deren ortstypischen Ablei-
tung und der zugrunde liegenden stadtebaulichen Erwagungen kdnnen vorstehend unter
textliche Festsetzung Nr. 2.1 (Teilbereich 2a) enthommen werden.

Zentrenrelevante Sortimente werden im vorliegenden Teilbereich gegenwartig mit Aus-
nahme der in der textlichen Festsetzung 19.3. genannten Bestandsbetriebes nicht angebo-
ten. Zentrenrelevante Sortimente gemaf ,Haldensleber Liste* (2019) sind nach den Zielen
des Einzelhandelskonzeptes 2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020 im
zentralen Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt® zu konzentrieren (Konzentrationsziel
.Zentrenrelevante Sortimente®) und in den vorliegenden Teilbereichen daher grundsatzlich
auszuschlielRen.
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Einfacher Bebauungsplan Nr. 65 Einzelhandelssteuerung Haldensleben

Sonderregelung Bestandsbetriebe - Obergrenze von 200 m? fiir zentrenrelevante Sor-
timente: Erlauterungen zur Obergrenze von 200 m?, deren ortstypische Ableitung und
stadtebaulichen Erwagungen konnen unter textliche Festsetzung Nr. 8 entnommen wer-
den.

Die Formulierung in der textlichen Festsetzung Nr. 19.3 ,Dies gilt nicht fir das Grundstiick
...“ bezieht die unter der textlichen Festsetzung Nr. 8 erlauterten Bestandsbetriebe des
Fachhandels mit zentrenrelevantem Hauptsortiment ein, die kiinftig zentrenrelevante Sor-
timente gemaf ,Haldensleber Liste* (2019) bis zu maximal 200 m? Verkaufsflache fiihren
durfen. Dies ist nach aktueller Bestandserhebung (Stand: Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept 2019, Februar 2019):

- Bllstringer Strafe Nr. 104 (Gartnerei Neumann)

Tankstellen: Mit den Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 17 sind
Tankstellen bereits ausnahmsweise zulassig. Diese Zulassigkeit wird mit der textlichen
Festsetzung Nr. 20.5 fortgeschrieben. Deren Betriebskonzepte sehen allerdings in ihrer
Kassenzone ublicherweise nahversorgungsrelevante Sortimente gemal ,Haldensleber Lis-
te* 2019 in geringem Umfang vor (insbesondere Nahrungs- und Genussmittel, Zeitun-
gen/Zeitschriften etc.). Bei diesen Flachen handelt es sich jedoch um Standortlagen, die in
keinem raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsberei-
chen (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum ,Slplinger Berg“) oder mit den inte-
grierten Nahversorgungsstandorten (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Sid)
stehen. Nach den Zielstellungen des Einzelhandelskonzeptes 2019 und der Planungsrecht-
lichen Stellungnahme 2020 sollen

= nahversorgungsrelevante Sortimente bis zu einer Obergrenze von maximal 140 m? Ver-

kaufsflache je Betrieb zulassig sein.
= zentrenrelevante Sortimente ausgeschlossen werden.

Weitere Erlauterungen zur ortstypischen Ableitung der beiden Obergrenzen und der zu-
grunde liegenden stadtebaulichen Erwagungen siehe textliche Festsetzung Nr. 7.

Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente in nicht-
grolflachigen Einzelhandelsbetrieben und Tankstellen: Erlduterungen zur Zulassigkeit
dieser Sortimente und Begriindung kénnen unter textliche Festsetzung Nr. 2.1 (Teilbereich
2a) entnommen werden.

Bei dem vorstehend definierten Anlagentyp handelt es sich fir das Siedlungsgebiet der
Stadt Haldensleben unter Beriicksichtigung der beschriebenen besonderen ortlichen Ver-
héaltnisse um eine bestimmte Art von baulicher Anlage. Diese ist in den allgemeinen Diffe-
renzierungen der Baugebietstypen der BauNVO nicht dargestellt und wird daher im Rah-
men der zulassigen Feingliederung prazisiert.
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Weitere stadtebauliche Begriindung

Die stadtebauliche Begrindung zum Ausschluss der zentrenrelevanten Sortimente und
zur Begrenzung der nahversorgungsrelevanten Sortimente kann der textlichen Festset-
zung Nr. 2 (Teilbereich 2a) entnommen werden.

Grundlage fiir die sortimentsbezogenen Verkaufsflachen ist die Sortimentszusammenset-
zung in ihrer gegenwartigen Auspragung (aufgerundet auf volle 10 m? Verkaufsflache;
Stand: Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2019, Februar 2019).

Die zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente leiten sich aus der ,Hal-
densleber Liste” ab. Diese ist als Anhang beigefligt und auf dem Planbild verankert. 2

Gesamtverkaufsflache: Erlauterungen zum Verzicht auf eine Festsetzung der Gesamt-
verkaufsflache kdnnen vorstehend unter textliche Festsetzung Nr. 3 entnommen werden.

Die weiteren Hinweise zur Abwagung des Eigentumsschutzes, zu den weiterhin moglichen
Nutzungen, zum Bestandsschutz, zu Umstrukturierungen und Nachfolgenutzungen kénnen
dem Kapitel 3.3 entnommen werden.

Gegeniiberstellung B-Plan Nr. 65 und B-Plan Nr. 17

Zwingender Anlagentyp Nicht-gro3flachiger Einzelhandelsbetrieb

B-Plan Nr. 17: Fir die festgesetzten Mischgebiete werden

= Einzelhandelsbetriebe/Laden mit Einschrankung der Verkaufsflache oder einzelner Sor-
timente zugelassen. Diese nicht-gro3flachigen Einzelhandelsbetriebe sind danach all-
gemein zulassig.

Mit den Festsetzungen des B-Planes Nr. 65 wird diese Zulassigkeit von nicht-gro3flachigen
Einzelhandelsbetrieben fortgeschrieben. Hiermit ist keine Schlechterstellung der Eigenti-
mer verbunden.

Sortimentsbeschrankungen

B-Plan Nr. 17: Fir den Bebauungsplan bestand bereits eine Sortimentsbeschrankung da-
hingehend, dass im Dorfgebiet nicht-groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit maximal 100
m? Verkaufsflache zuléssig sind. Aktuell sind in den festgesetzten Dorfgebieten jedoch kei-
ne Einzelhandelsbetriebe vertreten. Im Ergebnis erfolgt mit den Obergrenzen nach den
Festsetzungen des B-Planes Nr. 65 kein Eingriff in die tatsdchlich ausgelbte Nutzung. Mit
den Festsetzungen des B-Planes Nr. 65 werden daher lediglich kinftige Nutzungsoptionen
eingeschrankt.

% vgl. ,Haldensleber Liste“ gemaR Fortschreibung Einzelhandelskonzept (Februar 2019); Seite 971f.
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Einfacher Bebauungsplan Nr. 65 Einzelhandelssteuerung Haldensleben

Abwagung: Erlduterungen siehe vorstehend unter textlicher Festsetzung Nr. 10 (Teilbe-

reich 10b). Auch verbleiben den Eigentiimern mit den Festsetzungen des Bebauungspla-

nes Nr. 65 weiterhin verschiedene Entwicklungsoptionen fir den Teilbereich, wie

= Nahversorgungsrelevante Sortimente im Rahmen der Festsetzungen,

= Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente,

= Gewerbliche Nutzungen gemal Baugebietstypus der BauNVO aulerhalb des Einzel-
handels sowie

= Nicht-gewerbliche Nutzungen gemafR Baugebietstypus der BauNVO.

Die nach § 42 Absatz 2 BauGB relevante Sieben-Jahres-Frist fur den B-Plan Nr. 17 ist
noch nicht Uberschritten. Bestandskraftige Baugenehmigungen mit Bezug auf den Rege-
lungsinhalt des Bebauungsplanes Nr. 65 liegen nicht vor.

In der Zusammenschau bleibt nach derzeitigem Kenntnisstand ein nach § 42 Absatz 1
BauGB erforderliches Uberschreiten einer ,nicht nur unwesentlichen Wertminderung des
Grundstlickes* aus. Ein Planungsschaden kann daher ausgeschlossen werden. Auch liegt
nach derzeitigem Kenntnisstand kein Vertrauensschaden nach § 39 BauGB vor.
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5.12 Textliche Festsetzung Nr. 21:
Anderung der rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 2, 3, 36, 48 und 52

Gewerbegebiete und eingeschriankte Gewerbegebiete

211

21.2

21.3

214

21.5

In den Teilgebieten des

= Bebauungsplanes Nr. 2

= Bebauungsplanes Nr. 3

= Bebauungsplanes Nr. 36

= Bebauungsplanes Nr. 48 und
= Bebauungsplanes Nr. 52

werden fiir die festgesetzten Gewerbegebiete und eingeschriankten Gewerbe-
gebiete die bisherigen Festsetzungen iiber die Zulassigkeit von Einzelhandels-
betrieben nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO und Tankstellen nach § 8 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO durch die nachfolgenden Festsetzungen ersetzt.

An Endverbraucher gerichtete Verkaufsstellen, die einem Produktions-, Verar-
beitungs-, Reparatur- oder landwirtschaftlichem Betrieb zugehorig und diesem
flachenmiRBig untergeordnet sind, sind allgemein zulassig.

Nur in Verbindung mit einer Verkaufsstelle gemaR Festsetzung Nr. 21.2 sind
nahversorgungsrelevante Sortimente gemaR der ,Haldensleber Liste“ mit ei-
nem Gesamtumfang von maximal 140 m? Verkaufsfliche je Betrieb und zen-
trenrelevante Sortimente gemaR der ,Haldensleber Liste mit einem Gesamt-
umfang von maximal 200 m? Verkaufsflache je Betrieb zulassig.

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten gemaR der ,,Haldensleber Liste“ sind unzulassig.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten und nicht-nahversorgungs-
relevanten Sortimenten gemaR der ,,Haldensleber Liste“ sind allgemein zulas-
sig.

Tankstellen sind in den Teilgebieten der Bebauungsplane Nr. 2, 3, 36 und 52
allgemein zuldssig. In ihnen sind nahversorgungsrelevante Sortimente gemaR
der ,Haldensleber Liste*“ mit einem Gesamtumfang von maximal 140 m? Ver-
kaufsflache je Betrieb zuldssig. Zentrenrelevante Sortimente gemafR der ,,Hal-
densleber Liste“ sind unzuldssig.

In den librigen Teilgebieten nach Nr. 21.1 sind Tankstellen unzuléssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V.mit § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO
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Abgrenzung

Raumliche Geltungsbereiche der oben aufgefiihrten Bauleitplane.

Bebauungsplan Nr. 2

Bisherige Regelungen des Bebauungsplanes: Der Bebauungsplan Nr. 2 ist seit dem
20.11.1992 rechtskraftig. Die Sieben-Jahres-Frist ist Uberschritten. Festsetzungen:

= Zeichnerische Festsetzung: Gewerbegebiete (GE)

= Textliche Festsetzung: Keine

Im Ergebnis sind Einzelhandelsbetriebe als Gewerbebetriebe aller Art gema § 8 Absatz 2
Nr. 1 BauNVO und Tankstellen gemall § 8 Absatz 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zulassig.
Dies steht im Widerspruch zu den Zielen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020, da Einzelhandelsbetriebe und
Verkaufsstellen in Tankstellen ohne Verkaufsflachen- und Sortimentsbegrenzungen zulas-
sig sind.

Anderungen des Bebauungsplanes: Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 65 erfolgt
die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2. Dessen textliche Festsetzungen werden
durch die Festsetzungen Nr. 21 des Bebauungsplanes Nr. 65 erganzt.

Die Zulassigkeit der weiteren Arten der baulichen Nutzung gemafl § 8 BauNVO bleiben
von den Regelungen des Bebauungsplanes Nr. 65 unberihrt.

Bebauungsplan Nr. 3 (nur Gewerbegebiete)

Bisherige Regelungen des Bebauungsplanes: Der Bebauungsplan Nr. 3 liegt mittlerwei-
le in der Fassung der 1. Anderung vor, die seit dem 15.06.2006 rechtskréftig ist. Die Sie-
ben-Jahres-Frist ist Uberschritten. Festsetzungen:
= Zeichnerische Festsetzung: Gewerbegebiete (GE)
= Textlichen Festsetzung Nr. 1: Mit der Festsetzung erfolgt fir die festgesetzten Gewer-
begebiete eine Differenzierung in der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben:
= Unzulassig sind Einzelhandelsbetriebe mit den Sortimenten:
Lebensmittel, Drogerie, Kosmetik, Haushaltswaren, Foto, Optik, Zeitschriften/ Zei-
tungen, Textilien, Schuh- und Lederwaren, Uhren, Schmuck, Spiel- und Sportartikel
und Radio/TV/Videogerate/PCs (inkl. Bild, Ton, Datentrager).
= Ausnahmsweise zuldssig sind Mischformen aus Einzelhandelsbetrieben und ande-
ren gewerblichen Nutzungsformen, die im unmittelbaren raumlichen und sachlichen
Zusammenhang zueinander stehen und den Warensortimente sich im Herstellungs-
spektrum ihres ausgelbten Handwerks bzw. Gewerbes befinden und deren Ver-
kaufsflache gegentber der Gesamtnutzflache deutlich untergeordnet ist.

= Tankstellen: Tankstellen sind zulassig.
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Im Ergebnis stehen die Regelungen zu den Einzelhandelsbetrieben und Tankstellen im
Widerspruch zu den Zielen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2019 und der
Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020. Die Regelungen zur Unzuléssigkeit von Einzel-
handelsbetrieben, da im Umkehrschluss alle Einzelhandelsbetriebe mit anderen zentren-
relvanten (innenstadtrelevanten) Sortimenten zulassig waren; die Regelungen zur aus-
nahmsweisen Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen und allgemeinen Zulassigkeit von
Tankstellten, da sie keine Verkaufsflachen- und Sortimentsbeschrankungen enthalten.

Anderungen des Bebauungsplanes: Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 65 erfolgt
die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3. Die Regelungen der textlichen Festsetzung
Nr. 2 bezogen auf die Unzulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben und Tankstellen sowie
bezogen auf die ausnahmsweise Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben (Mischformen)
werden durch die textliche Festsetzung Nr. 21 des Bebauungsplanes Nr. 65 ersetzt.

Die Zulassigkeit der weiteren Arten der baulichen Nutzung gemaf der textlichen Festset-
zung Nr. 1 bleibt von den Regelungen des Bebauungsplanes Nr. 65 unberuhrt.

Bebauungsplan Nr. 36 (nur eingeschrankte Gewerbegebiete)

Bisherige Regelungen des Bebauungsplanes: Der Bebauungsplan Nr. 36 liegt mittler-
weile in der Fassung der 1. Anderung vor. Diese ist seit dem 04.12.2014 rechtskréftig. Die
Sieben-Jahres-Frist ist noch nicht tUberschritten. Festsetzungen:
= Zeichnerische Festsetzung: Eingeschrankte Gewerbegebiete (GEe)
= Textliche Festsetzung Nr. 1.1: Mit ihr erfolgt eine Differenzierung in der Zulassigkeit von
Einzelhandelsbetrieben:
= Unzuldssig sind Einzelhandelsbetriebe mit den innenstadtrelevanten Sortiments-
gruppen Lebensmittel, Drogerie, Kosmetik, Haushaltswaren, Foto, Optik, Zeitschrif-
ten/ Zeitungen, Textilien, Schuh- und Lederwaren, Uhren, Schmuck, Spiel- und
Sportartikel.
= Ausnahmsweise zulassig sind Mischformen aus Einzelhandelsbetrieben und ande-
ren gewerblichen Nutzungsformen, die im unmittelbaren raumlichen und sachlichen
Zusammenhang zueinander stehen und den Warensortimente sich im Herstellungs-
spektrum ihres ausgelbten Handwerks bzw. Gewerbes befinden und deren Ver-
kaufsflache gegentber der Gesamtnutzflache deutlich untergeordnet ist.
= Tankstellen sind allgemein zulassig.

= Textlichen Festsetzung Nr. 1.2: Bestehenden Einzelhandelsbetrieben wird ein erweiter-
ter Bestandsschutz (Fremdkérperfestsetzung) eingerdumt. Erweiterung, Anderungen
und Erneuerungen der vorhandenen baulichen Anlagen mit zentrenrelevanten Einzel-
handelsnutzungen sind gemaf § 1 Abs. 10 BauNVO ausnahmsweise zulassig. Erweite-
rungen, die mit einer VergroRerung der Verkaufsflache einher gehen, sind generell un-
zulassig
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Im Ergebnis stehen die Regelungen der textlichen Festsetzung Nr. 1.1 zu den Einzelhan-
delsbetrieben und Tankstellen im Widerspruch zu den Zielen der Fortschreibung des Ein-
zelhandelskonzeptes 2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020. Die Rege-
lungen zur Unzulassigkeit der Einzelhandelsbetriebe, da im Umkehrschluss alle Einzelhan-
delsbetriebe mit anderen zentrenrelvanten (innenstadtrelevanten) Sortimenten zulassig wa-
ren; die Regelungen zur ausnahmsweisen Zulassigkeit der Einzelhandelsbetriebe (Misch-
formen) und allgemeinen Zulassigkeit der Tankstellen, da sie keine Verkaufsflachen- und
Sortimentsbeschrankungen enthalten.

Anderungen des Bebauungsplanes: Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 65 erfolgt
die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 36. Die Regelungen der textlichen Festsetzung
Nr. 1.1 werden bezogen auf die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben und Tankstellen
durch die textliche Festsetzung Nr. 21 des Bebauungsplanes Nr. 65 ersetzt.

Die textliche Festsetzung 1.2 des Bebauungsplanes Nr. 36 (Erweiterter Bestandsschutz fir
bestehende Einzelhandelsbetriebe) bleibt von den Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 65 unberuhrt.

Ebenfalls bleiben die Regelungen des Bebauungsplanes Nr. 36 zu den anderen Baugebie-
ten von den Regelungen des Bebauungsplanes Nr. 65 unberihrt.

Bebauungsplan Nr. 48

Bisherige Regelungen des Bebauungsplanes: Der Bebauungsplan Nr. 48 ist seit dem
06.12.2007 rechtskraftig. Die Sieben-Jahres-Frist ist Uberschritten. Festsetzungen:
= Zeichnerische Festsetzung: Gewerbegebiet (GE)
= Textliche Festsetzung Nr. 1b: Mit erfolgt fir die festgesetzten Gewerbegebiete eine Dif-
ferenzierung in der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben:
= Unzulassig sind Einzelhandelsbetriebe (als Gewerbebetriebe nach § 8 Absatz 2 Nr.
1 BauNVO). Auf Grundlage des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes (EHEK) der
Stadt Haldensleben sind Einzelhandelsunternehmen mit zentrenrelevanten Sorti-
mentsgruppen ausgeschlossen (es folgt in der textlichen Festsetzung eine Auflis-
tung der zentrenrelevanten Sortimente gemaR Einzelhandelsentwicklungskonzept,
Stand Dezember 2004).
= Ausnahmsweise zulassig sind Mischformen aus Einzelhandelsbetrieben und ande-
ren gewerblichen Nutzungsformen, die im unmittelbaren rdumlichen und sachlichen
Zusammenhang zueinander stehen und deren Warensortimente sich im Herstel-
lungsspektrum ihres ausgeilibten Handwerks bzw. Gewerbes befinden und deren
Verkaufsflache gegenliber der Gesamtnutzflache deutlich untergeordnet ist

= Tankstellen: Tankstellen sind unzulassig.

Im Ergebnis stehen die Regelungen der textlichen Festsetzung Nr. 1.b zu den Einzelhan-
delsbetrieben im Widerspruch zu den Zielen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzep-
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tes 2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020. Die Regelungen zur Unzulas-
sigkeit der Einzelhandelsbetriebe, da im Umkehrschluss alle Einzelhandelsbetriebe mit an-
deren zentrenrelvanten (innenstadtrelevanten) Sortimenten zuldssig waren; die Regelun-
gen zur ausnahmsweisen Zulassigkeit der Einzelhandelsbetriebe (Mischformen), da sie
keine Verkaufsflachen- und Sortimentsbeschrankungen enthalten.

Anderungen des Bebauungsplanes: Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 65 erfolgt
die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48. Die Regelungen der textlichen Festsetzung
Nr. 1b werden bezogen auf die Zuladssigkeit von Einzelhandelsbetrieben durch die textliche
Festsetzung Nr. 21 des Bebauungsplanes Nr. 65 ersetzt.

Die weiteren Regelungen des Bebauungsplanes Nr. 48 zur Zulassigkeit und Unzulassigkeit
von Arten der baulichen Nutzung bleiben von den Regelungen des Bebauungsplanes Nr.
65 unberuhrt.

Bebauungsplan Nr. 52

Bisherige Regelungen des Bebauungsplanes Nr. 52: Der Bebauungsplan Nr. 52 ist seit
dem 15.10.2010 rechtskraftig. Die Sieben-Jahres-Frist ist Uberschritten. Festsetzungen:
= Zeichnerische Festsetzung: Gewerbegebiete (GE)
= Textliche Festsetzung Nr. 1.4: Mit ihr erfolgt fur die festgesetzten Gewerbegebiete eine
Differenzierung in der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben:
= Unzulassig sind Einzelhandelsbetriebe und der Einzelhandel in GroRhandelsbetrie-
ben.
= Ausnahmsweise zulassig sind Verkaufsstellen von Gewerbebetrieben, die ganz oder
teilweise an Endverbraucher verkaufen, sowie Verkaufs- und Ausstellungsflachen in
diesen Betrieben, wenn ein Betrieb eine im Zusammenhang mit einem Wirtschafts-
zweig des produzierenden, reparierenden oder installierenden Gewerbes stehende
brancheniibliche Verkaufstatigkeit ausiibt und die Verkaufsflache der Geschossfla-
che der betrieblichen Hauptnutzung untergeordnet ist (héchstens 25% der Ge-
schossflache und maximal 300 m?).
= Ausnahmsweise zuldssig sind Kioske, die der Versorgung der Beschéaftigten dienen,
bis zu einer Grundflache von 40 m2,
= Tankstellen: Tankstellen sind allgemein zulassig.

Im Ergebnis stehen die Regelungen der textlichen Festsetzung Nr. 1.4 zu den Einzelhan-
delsbetrieben und Tankstellen im Widerspruch zu den Zielen der Fortschreibung des Ein-
zelhandelskonzeptes 2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020. Die Rege-
lungen zur Unzulassigkeit der Einzelhandelsbetriebe und ausnahmsweisen Zulassigkeit
der Kioske, da sie keine Laden mit einer Verkaufsflache flir nahversorgungsrelevante Sor-
timente bis 140 m? zulassen; die Regelungen zur ausnahmsweisen Zulassigkeit der Ver-
kaufsstellen und Tankstellen, da sie keine Verkaufsflachen- und Sortimentsbeschrankun-
gen enthalten.
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Anderungen des Bebauungsplanes: Die Regelungen der textlichen Festsetzung Nr. 1.4
des Bebauungsplanes Nr. 52 werden bezogen auf die Unzulassigkeit von Einzelhandelsbe-
trieben und die ausnahmsweise Zulassigkeit von Verkaufsstellen und Kioske sowie bezo-
gen auf die Zulassigkeit von Tankstellen durch die textliche Festsetzung Nr. 21 des Be-
bauungsplanes Nr. 65 ersetzt.

Die weiteren Regelungen des Bebauungsplanes Nr. 52 zur Zulassigkeit und Unzulassigkeit
von Arten der baulichen Nutzung bleiben von den Regelungen des Bebauungsplanes Nr.
65 unberuhrt.

Anlagentyp

Die gegenwartigen Festsetzungen der rechtsverbindlichen Bauleitplane ermoglichen inner-
halb der festgesetzten Gewerbegebiete und eingeschrankten Gewerbegebiete die Realisie-
rung von zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten oder unterbinden die Reali-
sierung nicht strukturprégender Laden der dezentralen Nahversorgung. Bei diesen Flachen
handelt es sich jedoch um Standortlagen, die in keinem raumlichen und funktionalen Zu-
sammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen (Einkaufsinnenstadt, Nahversor-
gungszentrum ,Slplinger Berg“) oder mit den integrierten Nahversorgungsstandorten (Am
Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Siid) stehen.

Nach den Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes 2019 und der Planungsrechtlichen
Stellungnahme 2020 sollen zentrenrelevante Sortimente im zentralen Versorgungsbereich
»Einkaufsinnenstadt” konzentriert und nahversorgungsrelevante Sortimente an den beiden
zentralen Versorgungsbereichen (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Siplinger
Berg) sowie erganzend an den integrierten Nahversorgungsstandorten (Am Ganseanger,
Am Burgwall, Haldensleben-Sid) konzentriert werden.

Funktion & Vorrangziel: Erlauterungen zur Verkaufsstelle und Begriindung kénnen unter
textliche Festsetzung Nr. 7 entnommen werden.

Verkaufsstelle: Erlauterungen zur Verkaufsstelle und Begriindung kénnen unter textliche
Festsetzung Nr. 7 entnommen werden.

Obergrenze 140 m? je Betrieb fiir nahversorgungsrelevante Sortimente: Erlauterungen
zur Obergrenze von 140 m?, deren ortstypische Ableitung und stadtebaulichen Erwagun-
gen konnen unter textliche Festsetzung Nr. 7 entnommen werden.

Obergrenze von 200 m? fiir zentrenrelevante Sortimente: Erlauterungen zur Obergren-
ze von 200 m?, deren ortstypische Ableitung und stadtebaulichen Erwagungen kénnen un-
ter textliche Festsetzung Nr. 7 enthommen werden.

Tankstellen: Mit den Festsetzungen der rechtsverbindlichen Bebauungsplane Nr. 2, 3, 36
und 52 sind Tankstellen bereits allgemein zulassig. Deren Zulassigkeit wird mit der textli-
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chen Festsetzung 21.5 fortgeschrieben. Allerdings sehen deren Betriebskonzepte in ihrer
Kassenzone nahversorgungsrelevante Sortimente gemal ,Haldensleber Liste* 2019 in ge-
ringem Umfang vor (insbesondere Nahrungs- und Genussmittel, Zeitungen/Zeitschriften
etc.). Bei diesen Flachen handelt es sich jedoch um Standortlagen, die in keinem raumli-
chen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen (Einkauf-
sinnenstadt, Nahversorgungszentrum ,Siplinger Berg“) oder mit den integrierten Nahver-
sorgungsstandorten (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Siid) stehen. Nach den
Zielstellungen des Einzelhandelskonzeptes 2019 und der Planungsrechtlichen Stellung-
nahme 2020 sollen

= nahversorgungsrelevante Sortimente bis zu einer Obergrenze von maximal 140 m? Ver-

kaufsflache je Betrieb zulassig sein.
= zentrenrelevante Sortimente ausgeschlossen werden.

Weitere Erlauterungen zur ortstypischen Ableitung der beiden Obergrenzen und der zu-
grunde liegenden stadtebaulichen Erwagungen siehe textliche Festsetzung Nr. 7.

In den ubrigen Bebauungsplanen sind Tankstellen dagegen bereits ausgeschlossen. Die-
ser Ausschluss wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 21.5 fortgeschrieben.

Einzelhandelsbetriebe in Gewerbegebieten und eingeschrankten Gewerbegebieten sind
weder mit den Konzentrationszielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 (Konzentrationszie-
le ,Zentrenrelevante Sortimente®, ,Nahversorgungsrelevante Sortimente) noch mit dem
Vorrangziel fur diese Baugebiete zugunsten von Handwerks-, Produktions-, Verarbeitungs-
, Reparatur- und landwirtschaftlichen Betrieben (siehe vorstehend unter Funktion) verein-
bar und daher in diesen Baugebieten unzulassig.

Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente: Erlauterungen
zur Zulassigkeit dieser Sortimente und Begriindung kénnen unter textliche Festsetzung Nr.
2.1 (Teilbereich 2a) entnommen werden.

Bei dem vorstehend definierten Anlagentyp handelt es sich fir das Siedlungsgebiet der
Stadt Haldensleben unter Beriicksichtigung der beschriebenen besonderen ortlichen Ver-
héaltnisse um eine bestimmte Art von baulicher Anlage. Diese ist in den allgemeinen Diffe-
renzierungen der Baugebietstypen der BauNVO nicht dargestellt und wird daher im Rah-
men der zulassigen Feingliederung prazisiert.

Weitere stadtebauliche Begriindung

Die stadtebauliche Begrindung zur Begrenzung der zentrenrelevanten und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten kann der textlichen Festsetzung Nr. 2 (Teilbereich 2a) ent-
nommen werden.
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Grundlage fir die sortimentsbezogenen Verkaufsflachen ist die Sortimentszusammenset-
zung in ihrer gegenwartigen Auspragung (aufgerundet auf volle 10 m? Verkaufsflache;
Stand: Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2019, Februar 2019).

Die zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente leiten sich aus der ,Hal-
densleber Liste” ab. Diese ist als Anhang beigefiligt und auf dem Planbild verankert.#

Gesamtverkaufsflache: Erlauterungen zum Verzicht auf eine Festsetzung der Gesamt-
verkaufsflache kdnnen vorstehend unter textliche Festsetzung Nr. 3 entnommen werden.

Die weiteren Hinweise zur Abwagung des Eigentumsschutzes, zu den weiterhin moglichen
Nutzungen, zum Bestandsschutz, zu Umstrukturierungen und Nachfolgenutzungen kénnen
dem Kapitel 3.3 entnommen werden.

Gegeniiberstellung B-Plan Nr. 65 und B-Plédne 2, 3, 36, 48 und 52

Zwingender Anlagentyp Verkaufsstelle

Anlagentyp in B-Plan Nr. 2: Mit dem B-Plan wird fiir die festgesetzten Gewerbegebiete
keine Einschrankung von Einzelhandelsnutzungen festgesetzt. Verkaufsstellen sind da-
nach allgemein zulassig. Mit den Festsetzungen des B-Planes Nr. 65 wird die Zulassigkeit
von Verkaufsstellen klarstellend aufgefiihrt. Eine Schlechterstellung fiir den Eigentimer ist
hiermit nicht verbunden.

Anlagentyp in B-Planen Nr. 3, 36, 48 und 52: In den festgesetzten Gewerbegebieten und
eingeschrankten Gewerbegebieten sind als Ausnahme auch Mischformen aus Einzelhan-
delsbetrieben und anderen gewerblichen Nutzungsformen bzw. von Verkaufsstellen in
Handwerks- und Gewerbebetrieben zulassig. Mit den Festsetzungen des B-Planes Nr. 65
wird die Zulassigkeit von Verkaufsstellen in konkretisierter Formulierung fortgefuhrt. Eine
Schlechterstellung fiir den Eigentiimer ist hiermit nicht verbunden.

Zwingender Anlagentyp Einzelhandelsbetrieb

Anlagentyp in B-Planen Nr. 2 und 3: In den festgesetzten Gewerbegebieten werden Ein-
zelhandelsbetriebe nicht ausgeschlossen und sind danach allgemein zulassig oder sie sind
unter Ausschluss festgelegter Sortimente zulassig. Mit den Festsetzungen des B-Planes
Nr. 65 wird die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten/ nicht-
nahversorgungsrelevanten Sortimente fortgefiihrt, aber fiir Einzelhandelsbetriebe mit zen-
trenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten eingeschrankt. Hiermit ist eine
Schlechterstellung der Eigentiimer verbunden.

27 vgl. ,Haldensleber Liste“ gemaR Fortschreibung Einzelhandelskonzept (Februar 2019); Seite 97ff.
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Anlagentyp in B-Planen Nr. 48 und 52: In diesen Bebauungsplanen werden Einzelhan-
delsbetriebe ausgeschlossen. Mit den Festsetzungen des B-Planes Nr. 65 wird dieser Aus-
schluss fiir Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten/ nicht-nahversorgungs-
relevanten Sortimenten aufgehoben. Eine Schlechterstellung des Eigentiimers ist hiermit
nicht verbunden.

Anlagentyp in B-Plan Nr. 36 (Bestandsbetriebe): Im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes sind ein Lebensmittelmarkt (Gerikestralle 95) und ein Moébelmarkt (GerikestralRe
93a) ansassig (Bestandserfassung Januar 2019).

Bezogen auf den Lebensmittelmarkt ist eine Schlechterstellung des Eigentliimers mit
dem vorgesehenen Ausschluss der nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten
Sortimente nicht erkennbar: Der Lebensmittelmarkt fuhrt vorrangig nahversorgungsrele-
vante Sortimente und als Randsortiment zentrenrelevante Sortimente. Mit der textlichen
Festsetzung Nr. 1.1 des BPlanes Nr. 36 wird bereits die Zulassigkeit der zentrenrele-
vanten Sortimente flr Neuansiedlungen und mit textlicher Festsetzung 1.2 fur die Nach-
folge der aufgegebenen Bestandsnutzung ausgeschlossen. Die mit der ,Haldensleber
Liste® 2019 als zentrenrelevant eingestuften Drogeriewaren und die als nahversor-
gungsrelevant eingestuften Sortimente Lebensmittel, Pharmazeutischen Artikel und
Zeitschriften/ Zeitungen sind in der textlichen Festsetzung Nr. 1.1 bereits aufgefiihrt. Fur
den Bestandsbetrieb wird mit der aktuellen Festsetzung 1.2 zudem bereits eine Ver-
kaufsflachenerweiterung ausgeschlossen. Sortimentsumstrukturierung des Bestandsbe-
triebes, die keiner Nutzungsanderung bedirfen, waren ebenfalls weiterhin vereinbar.
Zudem besteht auch mit Rechtskraft des BPlanes Nr. 65 weiterhin Bestandsschutz.
Bezogen auf den Mébelmarkt ist eine Schlechterstellung des Eigentiimers mit dem vor-
gesehenen Ausschluss der nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimen-
te ebenfalls nicht erkennbar: Der Mébelmarkt fiihrt vorrangig nicht-zentrenrelevante und
nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente, die mit dem Bebauungsplan Nr. 65 weiterhin
zulassig bleiben. Der Mébelmarkt fuhrt allerdings auch zentrenrelevante Randsortimen-
te. Mit der textlicher Festsetzung Nr. 1.1 des BPlanes Nr. 36 wird bereits die Zulassig-
keit der zentrenrelevanten Sortimente flir Neuansiedlungen und mit textlicher Festset-
zung 1.2 fir die Nachfolge der aufgegebenen Bestandsnutzung ausgeschlossen. Die
Aufzahlung der Sortimente entspricht zwar nicht vollstandig der ,Haldensleber Liste®
2019, dennoch entspricht die Intention der Festsetzung dem Ziel des Einzelhandelskon-
zeptes 2019, zentrenrelevante Sortimente auerhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches Einkaufsinnenstadt auszuschlieen. Fir den Bestandsbetrieb wird mit der aktuel-
len Festsetzung 1.2 zudem bereits eine Verkaufsflichenerweiterung ausgeschlossen.
Sortimentsumstrukturierung des Bestandsbetriebes, die keiner Nutzungsénderung be-
dirfen, waren ebenfalls weiterhin vereinbar. Zudem besteht auch mit Rechtskraft des
BPlanes Nr. 65 weiterhin Bestandsschutz.

Begrundung BPHDL 1020 Satzung, Stand: 28. September 2021 Seite 185

Consilium m HaubachstrafRe 40 m 10585 Berlin m Tel: +49 30/ 318 07 140 m office@consilium-strategie.de B www.consilium-strategie.de



Einfacher Bebauungsplan Nr. 65 Einzelhandelssteuerung Haldensleben

Sortimentsbeschrankungen

Verkaufsstelle: Fir die festgesetzten Gewerbegebiete und eingeschrankten Gewerbege-
biete erfolgt in allen rechtskraftigen B-Planen fur Verkaufsstellen in Handwerks- und Ge-
werbebetrieben keine Sortimentsbeschrankung. Mit den Festsetzungen des vorliegenden
Bebauungsplanes Nr. 65 wird fur diese Verkaufsstellen eine Sortimentsbeschréankung be-
zogen auf die zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente eingefiihrt. In
den Geltungsbereichen der rechtskraftigen B-Plane sind allerdings aktuell keine Verkaufs-
stellen vertreten. Im Ergebnis erfolgt mit den Obergrenzen nach den Festsetzungen des B-
Planes Nr. 65 kein Eingriff in die tatsachlich ausgetibte Nutzung. Mit den Festsetzungen
des B-Planes Nr. 65 werden daher lediglich kiinftige Nutzungsoptionen eingeschrankt.

Einzelhandelsbetriebe: Einzelhandelsbetriebe sind nur in den Geltungsbereichen der

nachfolgenden B-Plane zulassig:

= B-Plan Nr. 2: Fir das festgesetzte Gewerbegebiet wird mit dem Bebauungsplan Nr. 2
keine Sortimentsbeschrankung vorgesehen. Diese wird mit den Festsetzungen des vor-
liegenden Bebauungsplanes Nr. 65 bezogen auf die zentrenrelevanten und nahversor-
gungsrelevanten Sortimente erstmalig eingeflhrt. Nicht-zentrenrelevante/ nicht-
nahversorgungsrelevante Sortimente bleiben fur Einzelhandelsbetriebe dagegen wei-
terhin allgemein zulassig.
Aktuell sind keine Einzelhandelsbetriebe im Geltungsbereich des B-Planes vertreten. Im
Ergebnis erfolgt mit den Obergrenzen nach den Festsetzungen des B-Planes Nr. 65
kein Eingriff in die tatsachlich ausgetibte Nutzung. Mit den Festsetzungen des B-Planes
Nr. 65 werden daher lediglich kiinftige Nutzungsoptionen eingeschrankt.

= B-Plan Nr. 3: Fur die in diesem Bebauungsplan festgesetzten Gewerbegebiete bestand
fir Einzelhandelsbetriebe bereits eine Sortimentsbeschrankung dahingehend, dass die
Sortimente ,Lebensmittel, Drogerie, Kosmetik, Haushaltswaren, Foto, Optik, Zeitschrif-
ten/Zeitungen, Textilien, Schuh- und Lederwaren, Uhren, Schmuck, Spiel- und Sportar-
tikel und Radio/TV/Videogerate/PCs (inkl. Bild, Ton, Datentrager)“ unzuldssig sind. Mit
den Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 65 wird die Sortimentsbe-
schrankung bezogen auf die zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente erweitert. Nicht-zentrenrelevante/ nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente
bleiben fiir Einzelhandelsbetriebe weiterhin allgemein zulassig.
Aktuell sind keine Einzelhandelsbetriebe im Geltungsbereich des B-Planes vertreten. Im
Ergebnis erfolgt mit den Obergrenzen nach den Festsetzungen des B-Planes Nr. 65
kein Eingriff in die tatsachlich ausgeubte Nutzung. Mit den Festsetzungen des B-Planes
Nr. 65 werden daher lediglich kiinftige Nutzungsoptionen eingeschrankt.

Abwagung: Erlduterungen siehe vorstehend unter textlicher Festsetzung Nr. 10 (Teilbe-
reich 10b). Auch verbleiben den Eigentiimern mit den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes Nr. 65 weiterhin verschiedene Entwicklungsoptionen fir den Teilbereich, wie

= Nahversorgungsrelevante Sortimente im Rahmen der Festsetzungen,

= Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente,
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Einfacher Bebauungsplan Nr. 65 Einzelhandelssteuerung Haldensleben

= Gewerbliche Nutzungen gemafl Baugebietstypus der BauNVO auRerhalb des Einzel-
handels sowie
= Nicht-gewerbliche Nutzungen gemaR Baugebietstypus der BauNVO.

Die nach § 42 Absatz 2 BauGB relevante Sieben-Jahres-Frist fur die B-Plane Nr. 2, 3, 48
und 52 ist Uberschritten. Bestandskraftige Baugenehmigungen mit Bezug auf den Rege-
lungsinhalt des Bebauungsplanes Nr. 65 liegen jedoch nicht vor.

Fir den B-Plan Nr. 36 ist die Sieben-Jahres-Frist dagegen noch nicht Uberschritten. Be-
standskraftigen Baugenehmigungen mit Bezug auf den Regelungsinhalt des Bebauungs-
planes Nr. 65 liegen jedoch nicht vor.

In der Zusammenschau bleibt nach derzeitigem Kenntnisstand ein nach § 42 Absatz 1
BauGB erforderliches Uberschreiten einer ,nicht nur unwesentlichen Wertminderung des
Grundstlickes* aus. Ein Planungsschaden kann daher ausgeschlossen werden. Auch liegt
nach derzeitigem Kenntnisstand kein Vertrauensschaden nach § 39 BauGB vor.

Tankstelle

Anlagentyp in B-Planen Nr. 2, 3, 36 und 52: Tankstellen sind in den B-Planen Nr. 2, 3,
36 und 52 in den festgesetzten Gewerbegebieten und eingeschrankten Gewerbegebieten
allgemein zulassig. Die Zulassigkeit einer Tankstelle wird mit den Festsetzungen des B-
Planes Nr. 65 fortgeflihrt. Eine Schlechterstellung des Eigentiimers ist hiermit nicht ver-
bunden.

Anlagentyp in B-Plan Nr. 48: Dagegen werden Tankstellen mit den Festsetzungen des B-
Planes Nr. 48 als unzuldssig festgesetzt. Mit den Festsetzungen des B-Planes Nr. 65 wird
diese Unzulassigkeit fortgefiihrt. Eine Schlechterstellung des Eigentimers ist hiermit nicht
verbunden

Sortimentsbeschrankungen: Fur die festgesetzten Gewerbegebiete und eingeschrankten
Gewerbegebiete erfolgt in allen rechtskraftigen B-Planen keine Sortimentsbeschrankung.
In den festgesetzten Gewerbegebieten und eingeschrankten Gewerbegebieten der rechts-
kraftigen B-Plane Nr. 2, 36, 48 und 52 sind aktuell keine Tankstellen im Bestand vertreten.
Im Ergebnis erfolgt mit den Obergrenzen nach den Festsetzungen des B-Planes Nr. 65
kein Eingriff in die tatsachlich ausgelbte Nutzung. Mit den Festsetzungen des B-Planes Nr.
65 werden daher lediglich kiinftige Nutzungsoptionen eingeschrankt.

In dem festgesetzten Gewerbegebiet des B-Planes Nr. 3 ist dagegen eine Tankstelle an-
sassig. Diese verfugt Uber eine Verkaufsstelle, in der nach der Bestandserhebung (Januar
2019) keine zentrenrelevanten Sortimente gefiihrt werden und nahversorgungsrelevante
Sortimente in einem Umfang, der die mit dem B-Plan Nr. 65 festgesetzte Obergrenze von
140 m? nicht (iberschreitet. Anliegen des Plangebers ist es, nicht in die ausgeiibte Nutzung
einzugreifen. Daher wurden fir die Festslegung der zulassigen Obergrenzen auf die be-
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stehenden Verkaufsflichen an zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten abgestellt (Bestandsaufnahme Janaur 2019). Im Ergebnis erfolgt mit den Ober-
grenzen nach den Festsetzungen des B-Planes Nr. 65 kein Eingriff in die tatsachlich aus-
geubte Nutzung. Mit den Festsetzungen des B-Planes Nr. 65 werden daher lediglich kinf-
tige Nutzungsoptionen eingeschrankt.

Abwagung: Erlauterungen siehe vorstehend unter textlicher Festsetzung Nr. 10 (Teilbe-

reich 10b). Auch verbleiben den Eigentiimern mit den Festsetzungen des Bebauungspla-

nes Nr. 65 weiterhin verschiedene Entwicklungsoptionen flr den Teilbereich, wie

= Nahversorgungsrelevante Sortimente im Rahmen der Festsetzungen,

= Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente,

= Gewerbliche Nutzungen gemal Baugebietstypus der BauNVO aulerhalb des Einzel-
handels sowie

= Nicht-gewerbliche Nutzungen gemaR Baugebietstypus der BauNVO.

Die nach § 42 Absatz 2 BauGB relevante Sieben-Jahres-Frist fur die B-Plane Nr. 2, 3, 48
und 52 ist Uberschritten. Dies gilt auch fur die bestandskraftigen Baugenehmigungen (BP
Nr. 3: Tankstelle). Weitere bestandskraftige Baugenehmigungen mit Bezug auf den Rege-
lungsinhalt des Bebauungsplanes Nr. 65 liegen nicht vor.

Fir den B-Plan Nr. 36 ist die Sieben-Jahres-Frist dagegen noch nicht Uberschritten. Be-
standskraftige Baugenehmigungen mit Bezug auf den Regelungsinhalt des Bebauungspla-
nes Nr. 65 liegen nicht vor.

In der Zusammenschau bleibt nach derzeitigem Kenntnisstand ein nach § 42 Absatz 1
BauGB erforderliches Uberschreiten einer ,nicht nur unwesentlichen Wertminderung des
Grundstlickes* aus. Ein Planungsschaden kann daher ausgeschlossen werden. Auch liegt
nach derzeitigem Kenntnisstand kein Vertrauensschaden nach § 39 BauGB vor.
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5.13 Textliche Festsetzung Nr. 22:
Anderung der rechtskraftigen Bebauungspléane Nr. 3 und 34

Industriegebiete

221

22.2

22.3

224

22,5

In den Teilgebieten des
= Bebauungsplanes Nr. 3 und
= Bebauungsplanes Nr. 34

werden fiir die festgesetzten Industriegebiete die bisherigen Festsetzungen
liber die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben nach § 9 Abs. 2 Nr. 1 BauN-
VO und Tankstellen nach § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO durch die nachfolgenden
Festsetzungen ersetzt.

An Endverbraucher gerichtete Verkaufsstellen, die einem Produktions-, Verar-
beitungs-, Reparatur- oder landwirtschaftlichem Betrieb zugehorig und diesem
flachenmiaRBig untergeordnet sind, sind alilgemein zulassig.

Nur in Verbindung mit einer Verkaufsstelle gemaR Festsetzung Nr. 22.2 sind
nahversorgungsrelevante Sortimente gemaR der ,,Haldensleber Liste“ mit ei-
nem Gesamtumfang von maximal 140 m? Verkaufsfliche je Betrieb und zen-
trenrelevante Sortimente gemaR der ,Haldensleber Liste mit einem Gesamt-
umfang von maximal 200 m? Verkaufsflache je Betrieb allgemein zuldssig.

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten gemaR der ,,Haldensleber Liste“ sind unzulassig.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten und nicht-nahversorgungs-
relevanten Sortimenten gemaR der ,,Haldensleber Liste”“ sind allgemein zulas-
sig.

Tankstellen sind allgemein zuldssig. In ihnen sind nahversorgungsrelevante
Sortimente gemaR der ,Haldensleber Liste” mit einem Gesamtumfang von ma-

ximal 140 m? Verkaufsflache je Betrieb zulassig. Zentrenrelevante Sortimente
gemaR der ,,Haldensleber Liste* sind unzulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V.mit § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO

Abgrenzung

Raumliche Geltungsbereiche der oben aufgefiihrten Bauleitplane.

Bebauungsplan Nr. 3 (nur Industriegebiete)

Bisherige Regelungen des Bebauungsplanes: Der Bebauungsplan Nr. 3 liegt mittlerwei-
le in der Fassung der 1. Anderung vor, die seit dem 15.06.2006 rechtskréftig ist. Die Sie-
ben-Jahres-Frist ist Uberschritten. Festsetzungen:
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= Zeichnerische Festsetzung: Industriegebiet (Gl)
= Textlichen Festsetzung Nr. 2: Mit der Festsetzung erfolgt fiir die festgesetzten Industrie-
gebeite eine Differenzierung in der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben:
= Unzulassig sind Einzelhandelsbetriebe mit den Sortimenten:
Lebensmittel, Drogerie, Kosmetik, Haushaltswaren, Foto, Optik, Zeitschriften/ Zei-
tungen, Textilien, Schuh- und Lederwaren, Uhren, Schmuck, Spiel- und Sportartikel
und Radio/TV/Videogerate/PCs (inkl. Bild, Ton, Datentrager).
= Ausnahmsweise zuldssig sind Mischformen aus Einzelhandelsbetrieben und ande-
ren gewerblichen Nutzungsformen, die im unmittelbaren raumlichen und sachlichen
Zusammenhang zueinander stehen und den Warensortimente sich im Herstellungs-
spektrum ihres ausgelbten Handwerks bzw. Gewerbes befinden und deren Ver-
kaufsflache gegentber der Gesamtnutzflache deutlich untergeordnet ist.

= Tankstellen: Tankstellen sind zulassig.

Im Ergebnis stehen die Regelungen zu den Einzelhandelsbetrieben und Tankstellen im
Widerspruch zu den Zielen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2019 und der
Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020. Die Regelungen zur Unzul&ssigkeit von Einzel-
handelsbetrieben, da im Umkehrschluss alle Einzelhandelsbetriebe mit anderen zentren-
relvanten (innenstadtrelevanten) Sortimenten zulassig waren; die Regelungen zur aus-
nahmsweisen Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen und allgemeinen Zulassigkeit von
Tankstellten, da sie keine Verkaufsflachen- und Sortimentsbeschrankungen enthalten.

Anderungen des Bebauungsplanes: Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 65 erfolgt
die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3. Die Regelungen der textlichen Festsetzung
Nr. 2 bezogen auf die Unzulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben und Tankstellen sowie
bezogen auf die ausnahmsweise Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben (Mischformen)
werden durch die textliche Festsetzung Nr. 22 des Bebauungsplanes Nr. 65 ersetzt.

Die Zulassigkeit der weiteren Arten der baulichen Nutzung gemaf der textlichen Festset-
zung Nr. 2 bleibt von den Regelungen des Bebauungsplanes Nr. 65 unberuhrt.

Bebauungsplan Nr. 34 (nur Industriegebiete)

Bisherige Regelungen des Bebauungsplanes: Der Bebauungsplan Nr. 34 liegt mittler-
weile in der Fassung der 2. Anderung vor. Diese ist seit dem 14.06.2018 rechtskréftig. Die
Sieben-Jahres-Frist ist noch nicht tGberschritten. Festsetzungen:
= Zeichnerische Festsetzung: Industriegebiete (Gl):
= Textliche Festsetzung Nr. 1.4 erfolgt fliir das Gewerbegebiet eine Differenzierung in der
Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben:
= Unzulassig sind Einzelhandelsbetriebe und der Einzelhandel in GroRRhandelsbetrie-
ben.
= Ausnahmsweise zulassig sind Verkaufsstellen von Gewerbebetrieben, die ganz oder
teilweise an Endverbraucher verkaufen, sowie Verkaufs- und Ausstellungsflachen in
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diesen Betrieben, wenn ein Betrieb eine im Zusammenhang mit einem Wirtschafts-
zweig des produzierenden, reparierenden oder installierenden Gewerbes stehende
brancheniibliche Verkaufstatigkeit ausiibt und die Verkaufsflache der Geschossfla-
che der betrieblichen Hauptnutzung untergeordnet ist (héchstens 25% der Ge-
schossflache und maximal 300 m?).

= Ausnahmsweise zuldssig sind Kioske, die der Versorgung der Beschéaftigten dienen,
bis zu einer Grundflache von 40 m?,

= Tankstellen: Tankstellen sind allgemein zulassig.

Sondergebiete Hafen: Mittels Planbildfestsetzung werden zwei Sondergebiete Hafen (SO1
Hafen und SO2 Hafen) festgesetzt. In deren Zweckbestimmung und Auflistung der zulassi-
gen Arten der baulichen Nutzung werden Einzelhandelsbetriebe und Tankstellen nicht auf-
gefiihrt. Diese sind danach grundsatzlich unzulassig.

Im Ergebnis stehen die Regelungen der textlichen Festsetzung Nr. 1.4 zu den Einzelhan-
delsbetrieben und Tankstellen im Widerspruch zu den Zielen der Fortschreibung des Ein-
zelhandelskonzeptes 2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020. Die Rege-
lungen zur Unzulassigkeit der Einzelhandelsbetriebe und ausnahmsweisen Zulassigkeit
der Kioske, da sie keine Laden mit einer Verkaufsflache flir nahversorgungsrelevante Sor-
timente bis 140 m? zulassen; die Regelungen zur ausnahmsweisen Zulassigkeit der Ver-
kaufsstellen und Tankstellen, da sie keine Verkaufsflachen- und Sortimentsbeschrankun-
gen enthalten.

Anderungen des Bebauungsplanes: Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 65 erfolgt
die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34. Die Regelungen der textlichen Festsetzung
Nr. 1.4 des Bebauungsplanes Nr. 34 werden bezogen auf die Unzulassigkeit von Einzel-
handelsbetrieben und die ausnahmsweise Zulassigkeit von Verkaufsstellen und Kioske
sowie bezogen auf die Zuldssigkeit von Tankstellen durch die textliche Festsetzung Nr. 22
des Bebauungsplanes Nr. 65 ersetzt.

Die weiteren Regelungen des Bebauungsplanes Nr. 34 zur Zulassigkeit und Unzulassigkeit
von Arten der baulichen Nutzung bleiben von den Regelungen des Bebauungsplanes Nr.
65 unberuhrt.

Anlagentyp

Die gegenwartigen Festsetzungen der rechtsverbindlichen Bauleitplane ermoglichen inner-
halb der festgesetzten Industriegebiete die Realisierung von zentren- und nahversorgungs-
relevanten Sortimenten oder unterbinden die Realisierung nicht strukturpragender Laden
der dezentralen Nahversorgung. Bei diesen Flachen handelt es sich jedoch um Standortla-
gen, die in keinem raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versor-
gungsbereichen (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum ,Siplinger Berg®) oder mit
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den integrierten Nahversorgungsstandorten (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-
Sid) stehen.

Nach den Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes 2019 und der Planungsrechtlichen
Stellungnahme 2020 sollen zentrenrelevante Sortimente im zentralen Versorgungsbereich
»Einkaufsinnenstadt” konzentriert und nahversorgungsrelevante Sortimente an den beiden
zentralen Versorgungsbereichen (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Siplinger
Berg) sowie erganzend an den integrierten Nahversorgungsstandorten (Am Ganseanger,
Am Burgwall, Haldensleben-Siid) konzentriert werden.

Funktion & Vorrangziel: Erlauterungen zur Verkaufsstelle und Begriindung kénnen unter
textliche Festsetzung Nr. 7 entnommen werden.

Verkaufsstelle: Erlauterungen zur Verkaufsstelle und Begriindung kénnen unter textliche
Festsetzung Nr. 7 entnommen werden.

Obergrenze 140 m? je Betrieb fiir nahversorgungsrelevante Sortimente: Erlauterungen
zur Obergrenze von 140 m?, deren ortstypische Ableitung und stadtebaulichen Erwagun-
gen konnen unter textliche Festsetzung Nr. 7 entnommen werden.

Obergrenze von 200 m? fiir zentrenrelevante Sortimente: Erlauterungen zur Obergren-
ze von 200 m?, deren ortstypische Ableitung und stadtebaulichen Erwagungen kénnen un-
ter textliche Festsetzung Nr. 7 enthommen werden.

Tankstellen: Mit den Festsetzungen der rechtsverbindlichen Bebauungsplane sind Tank-
stellen bereits allgemein zulassig. Deren Zulassigkeit wird mit der textlichen Festsetzung
22.5 fortgeschrieben. Allerdings sehen deren Betriebskonzepte in ihrer Kassenzone nah-
versorgungsrelevante Sortimente gemal ,Haldensleber Liste* 2019 in geringem Umfang
vor (insbesondere Nahrungs- und Genussmittel, Zeitungen/Zeitschriften etc.). Bei diesen
Flachen handelt es sich jedoch um Standortlagen, die in keinem raumlichen und funktiona-
len Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen (Einkaufsinnenstadt, Nah-
versorgungszentrum ,Slplinger Berg“) oder mit den integrierten Nahversorgungsstandor-
ten (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Siid) stehen. Nach den Zielstellungen
des Einzelhandelskonzeptes 2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020 sol-
len

= nahversorgungsrelevante Sortimente bis zu einer Obergrenze von maximal 140 m? Ver-

kaufsflache je Betrieb zulassig sein.
= zentrenrelevante Sortimente ausgeschlossen werden.

Weitere Erlauterungen zur ortstypischen Ableitung der beiden Obergrenzen und der zu-
grunde liegenden stadtebaulichen Erwagungen siehe textliche Festsetzung Nr. 7.

Einzelhandelsbetriebe in Indsutriegebieten sind weder mit den Konzentrationszielen des
Einzelhandelskonzeptes 2019 (Konzentrationsziele ,Zentrenrelevante Sortimente®, ,Nah-
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versorgungsrelevante Sortimente®) noch mit dem Vorrangziel fir diese Baugebiete zuguns-
ten von Handwerks-, Produktions-, Verarbeitungs-, Reparatur- und landwirtschaftlichen Be-
trieben (siehe vorstehend unter Funktion) vereinbar und daher in diesen Baugebieten un-
zulassig.

Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente: Erlauterungen
zur Zulassigkeit dieser Sortimente und Begriindung kénnen unter textliche Festsetzung Nr.
2.1 (Teilbereich 2a) entnommen werden.

Bei dem vorstehend definierten Anlagentyp handelt es sich fir das Siedlungsgebiet der
Stadt Haldensleben unter Beriicksichtigung der beschriebenen besonderen ortlichen Ver-
héaltnisse um eine bestimmte Art von baulicher Anlage. Diese ist in den allgemeinen Diffe-
renzierungen der Baugebietstypen der BauNVO nicht dargestellt und wird daher im Rah-
men der zulassigen Feingliederung prazisiert.

Weitere stadtebauliche Begriindung

Die stadtebauliche Begrindung zur Begrenzung der zentrenrelevanten und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten kann der textlichen Festsetzung Nr. 2 (Teilbereich 2a) ent-
nommen werden.

Grundlage fir die sortimentsbezogenen Verkaufsflachen ist die Sortimentszusammenset-
zung in ihrer gegenwartigen Auspragung (aufgerundet auf volle 10 m? Verkaufsflache;
Stand: Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2019, Februar 2019).

Die zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente leiten sich aus der ,Hal-
densleber Liste* ab. Diese ist als Anhang beigefligt und auf dem Planbild verankert. 2

Gesamtverkaufsflache: Erlduterungen zum Verzicht auf eine Festsetzung der Gesamt-
verkaufsflache kdnnen vorstehend unter textliche Festsetzung Nr. 3 entnommen werden.

Die weiteren Hinweise zur Abwagung des Eigentumsschutzes, zu den weiterhin moglichen
Nutzungen, zum Bestandsschutz, zu Umstrukturierungen und Nachfolgenutzungen kénnen
dem Kapitel 3.3 entnommen werden.

Gegeniiberstellung B-Plan Nr. 65 und B-Pldane 3 und 34

Zwingender Anlagentyp Verkaufsstelle

Anlagentyp in B-Planen Nr. 3 und 34: In den festgesetzten Industriegebieten sind als
Ausnahme auch Mischformen aus Einzelhandelsbetrieben und anderen gewerblichen Nut-
zungsformen bzw. von Verkaufsstellen in Handwerks- und Gewerbebetrieben zulassig. Mit

2 vgl. ,Haldensleber Liste“ gemaR Fortschreibung Einzelhandelskonzept (Februar 2019); Seite 97ff.
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den Festsetzungen des B-Planes Nr. 65 wird die Zulassigkeit von Verkaufsstellen in kon-
kretisierter Formulierung fortgefuihrt. Eine Schlechterstellung fir den Eigentimer ist hiermit
nicht verbunden.

Zwingender Anlagentyp Einzelhandelsbetrieb

Anlagentyp in B-Plane Nr. 3: In den festgesetzten Industriegebieten sind Einzelhandels-
betriebe unter Ausschluss festgelegter Sortimente zulassig. Mit den Festsetzungen des B-
Planes Nr. 65 wird die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-
zentrenrelevanten/ nicht-nahversorgungsrelevanten Sortimente fortgeflihrt, aber fiir Einzel-
handelsbetriebe mit zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten einge-
schrankt. Hiermit ist eine Schlechterstellung der Eigentiimer verbunden.

Anlagentyp in B-Plan Nr. 34: In diesem Bebauungsplan werden Einzelhandelsbetriebe
ausgeschlossen. Mit den Festsetzungen des B-Planes Nr. 65 wird dieser Ausschluss flr
Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten/ nicht-nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten aufgehoben. Eine Schlechterstellung des Eigentliimers ist hiermit nicht verbunden.

Sortimentsbeschrankungen

Verkaufsstelle: Fir die festgesetzten Industriegebiete erfolgt in allen rechtskraftigen B-
Planen fir Verkaufsstellen in Handwerks- und Gewerbebetrieben keine Sortimentsbe-
schrankung. Mit den Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 65 wird fir
diese Verkaufsstellen eine Sortimentsbeschrankung bezogen auf die zentrenrelevanten
und nahversorgungsrelevanten Sortimente eingefihrt. In den Geltungsbereichen der
rechtskraftigen B-Plane sind allerdings aktuell keine Verkaufsstellen vertreten. Im Ergebnis
erfolgt mit den Obergrenzen nach den Festsetzungen des B-Planes Nr. 65 kein Eingriff in
die tatsdchlich ausgeubte Nutzung. Mit den Festsetzungen des B-Planes Nr. 65 werden
daher lediglich kiinftige Nutzungsoptionen eingeschrankt.

Einzelhandelsbetriebe: Einzelhandelsbetriebe sind nur im Geltungsbereich des nachfol-

genden B-Planes zulassig:

= B-Plan Nr. 3: FUr die in diesem Bebauungsplan festgesetzten Gewerbegebiete bestand
fir Einzelhandelsbetriebe bereits eine Sortimentsbeschrankung dahingehend, dass die
Sortimente ,Lebensmittel, Drogerie, Kosmetik, Haushaltswaren, Foto, Optik, Zeitschrif-
ten/Zeitungen, Textilien, Schuh- und Lederwaren, Uhren, Schmuck, Spiel- und Sportar-
tikel und Radio/TV/Videogerate/PCs (inkl. Bild, Ton, Datentrager)“ unzuldssig sind. Mit
den Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 65 wird die Sortimentsbe-
schrankung bezogen auf die zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente erweitert. Nicht-zentrenrelevante/ nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente
bleiben fiir Einzelhandelsbetriebe weiterhin allgemein zulassig.
Aktuell sind keine Einzelhandelsbetriebe im Geltungsbereich des B-Planes vertreten. Im
Ergebnis erfolgt mit den Obergrenzen nach den Festsetzungen des B-Planes Nr. 65

Begrundung BPHDL 1020 Satzung, Stand: 28. September 2021 Seite 194

Consilium m HaubachstrafRe 40 m 10585 Berlin m Tel: +49 30/ 318 07 140 m office@consilium-strategie.de B www.consilium-strategie.de



Einfacher Bebauungsplan Nr. 65 Einzelhandelssteuerung Haldensleben

kein Eingriff in die tatsachlich ausgeubte Nutzung. Mit den Festsetzungen des B-Planes
Nr. 65 werden daher lediglich kiinftige Nutzungsoptionen eingeschrankt.

Abwagung: Erlduterungen siehe vorstehend unter textlicher Festsetzung Nr. 10 (Teilbe-

reich 10b). Auch verbleiben den Eigentiimern mit den Festsetzungen des Bebauungspla-

nes Nr. 65 weiterhin verschiedene Entwicklungsoptionen flr den Teilbereich, wie

= Nahversorgungsrelevante Sortimente im Rahmen der Festsetzungen,

= Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente,

= Gewerbliche Nutzungen gemal Baugebietstypus der BauNVO aulerhalb des Einzel-
handels sowie

= Nicht-gewerbliche Nutzungen gemaR Baugebietstypus der BauNVO.

Die nach § 42 Absatz 2 BauGB relevante Sieben-Jahres-Frist fir den B-Plan Nr. 3 ist Uber-
schritten. Bestandskraftige Baugenehmigungen mit Bezug auf den Regelungsinhalt des
Bebauungsplanes Nr. 65 liegen jedoch nicht vor.

Fir den B-Plan Nr. 34 ist die Sieben-Jahres-Frist dagegen noch nicht Uberschritten. Be-
standskraftigen Baugenehmigungen mit Bezug auf den Regelungsinhalt des Bebauungs-
planes Nr. 65 liegen jedoch nicht vor.

In der Zusammenschau bleibt nach derzeitigem Kenntnisstand ein nach § 42 Absatz 1
BauGB erforderliches Uberschreiten einer ,nicht nur unwesentlichen Wertminderung des
Grundstlickes* aus. Ein Planungsschaden kann daher ausgeschlossen werden. Auch liegt
nach derzeitigem Kenntnisstand kein Vertrauensschaden nach § 39 BauGB vor.

Tankstelle

Anlagentyp in B-Planen Nr. 3 und 34: Tankstellen sind in den B-Planen Nr. 3 und 34 in
den festgesetzten Industriegebieten allgemein zulassig. Die Zulassigkeit einer Tankstelle
wird mit den Festsetzungen des B-Planes Nr. 65 fortgefihrt. Eine Schlechterstellung des
Eigentimers ist hiermit nicht verbunden.

Sortimentsbeschrankungen: Fur die in diesen Bebauungsplanen festgesetzten Industrie-
gebiete erfolgt keine Sortimentsbeschrankung. Aktuell sind in den festgesetzten Industrie-
gebieten keine Tankstellen im Bestand vertreten. Im Ergebnis erfolgt mit den Obergrenzen
nach den Festsetzungen des B-Planes Nr. 65 kein Eingriff in die tatsdchlich ausgelbte
Nutzung. Mit den Festsetzungen des B-Planes Nr. 65 werden daher lediglich kiinftige Nut-
zungsoptionen eingeschrankt.

Abwagung: Erlauterungen siehe vorstehend unter textlicher Festsetzung Nr. 10 (Teilbe-
reich 10b). Auch verbleiben den Eigentiimern mit den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes Nr. 65 weiterhin verschiedene Entwicklungsoptionen flr den Teilbereich, wie

= Nahversorgungsrelevante Sortimente im Rahmen der Festsetzungen,

= Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente,
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= Gewerbliche Nutzungen gemaf Baugebietstypus der BauNVO aulerhalb des Einzel-
handels sowie
= Nicht-gewerbliche Nutzungen gemafR Baugebietstypus der BauNVO.

Die nach § 42 Absatz 2 BauGB relevante Sieben-Jahres-Frist fir den B-Plan Nr. 3 ist Uber-
schritten. Bestandskraftige Baugenehmigungen mit Bezug auf den Regelungsinhalt des
Bebauungsplanes Nr. 65 liegen nicht vor.

Fir den B-Plan Nr. 34 ist die Sieben-Jahres-Frist dagegen noch nicht Uberschritten. Be-
standskraftigen Baugenehmigungen mit Bezug auf den Regelungsinhalt des Bebauungs-
planes Nr. 65 liegen nicht vor.

In der Zusammenschau bleibt nach derzeitigem Kenntnisstand ein nach § 42 Absatz 1
BauGB erforderliches Uberschreiten einer ,nicht nur unwesentlichen Wertminderung des
Grundstlickes* aus. Ein Planungsschaden kann daher ausgeschlossen werden. Auch liegt
nach derzeitigem Kenntnisstand kein Vertrauensschaden nach § 39 BauGB vor.
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5.14 Textliche Festsetzungen Nr. 23:
Anderung des rechtskraftigen VEP Nr. 25

Tankstelle

23.1 In dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 25 wird fiir das festgesetzte
Sonstige Sondergebiet die bisherige Festsetzung iiber die Zuldssigkeit von
Tankstellen durch die nachfolgenden Festsetzungen ersetzt.

23.2 Im Anlagentyp ,,Tankstelle”“ sind nahversorgungsrelevante Sortimente gemafR
der ,,Haldensleber Liste*“ mit einem Gesamtumfang von maximal 140 m? Ver-
kaufsflache je Betrieb zuldssig. Zentrenrelevante Sortimente gemafR der ,,Hal-
densleber Liste” sind unzuldssig.

23.2 Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten und nicht-nahversorgungs-
relevanten Sortimenten gemaR der ,,Haldensleber Liste“ sind allgemein zulas-

sig.
Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V.mit § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO

Abgrenzung des Teilbereiches
= Raumlicher Geltungsbereich des VEP Nr. 25.

= Grundstulick: Alvensleber Landstrale 5
= Standort: Tankstelle

Bisherige Regelungen des VEP Nr. 25

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 25 ist seit dem 10.01.1993 rechtskraftig. Die
Sieben-Jahres-Frist ist Uberschritten.

Festsetzungen:
= Zeichnerische Festsetzung: Bauliche Anlagen der Tankstelle samt Nebenanlagen.
= Textliche Festsetzungen: Keine

Anderungen des VEP Nr. 25

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 65 erfolgt die 1. Anderung fiir den VEP Nr. 25.
Die Regelungen des VEP Nr. 25 werden bezogen auf die Zuldssigkeit einer Tankstelle
durch die textliche Festsetzung Nr. 23 des Bebauungsplanes Nr. 65 ersetzt.

Die weiteren Regelungen des VEP Nr. 25 zur Zulassigkeit von Arten der baulichen Nut-
zung bleiben von den Regelungen des Bebauungsplanes Nr. 65 unberuhrt.
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Bestandskraftige Baugenehmigung

Mit bestandskraftiger Baugenehmigung vom 02.09.1992 (AZ 546/92) wurde eine Tankstelle
mit einer Verkaufsstelle von 140 m? genehmigt.

Eine Einzelauflistung der aktuellen Verkaufsflachen bzw. Sortimente kann der Anlage ent-
nommen werden (siehe Anhang — Kapitel 11.2).

Anlagentyp

Tankstelle: Das Vorhaben bildet einen eigenstandigen Anlagentyp, bestehend aus einer
Tankstelle. GemaR Baunutzungsverordnung wird die ,Tankstelle* als eigenstandiger Anla-
gentyp gefiihrt und ist insoweit eindeutig bestimmt. Es handelt sich um eine selbststandige
bauliche Anlage, die von ihren betrieblichen Ablaufen unabhangig von den baulichen Anla-
gen funktionsfahig ist.

Die Festsetzungen beziehen sich auf ein Einzelgrundstiick. Aufgrund der GréRe des mit
dem rechtskraftigen Bauleitplanes festgesetzten Baugebietes, der Grofte des Grundstlicks
und seines Zuschnitts wird davon ausgegangen, dass der Anlagentyp der Tankstelle ein-
schlieBlich seiner zugehdrigen, marktublichen verkehrlichen ErschlieBungsflachen (Zuwe-
gungen, Zapfsaulen mit ihren PKW-Stellflachen etc.) nur einmal realisiert werden kann.

Obergrenze fir nahversorgungsrelevante Sortimente und Ausschluss zentrenrlevan-
te Sortimente: Mit den Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist eine
Tankstelle allgemein zulassig. Deren Betriebskonzept sieht in ihrer Kassenzone nahver-
sorgungsrelevante Sortimente gemal ,Haldensleber Liste“ 2019 in geringem Umfang vor
(insbesondere Nahrungs- und Genussmittel, Zeitungen/Zeitschriften etc.). Bei diesen Fla-
chen handelt es sich jedoch um eine Standortlage, die in keinem raumlichen und funktiona-
len Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen (Einkaufsinnenstadt, Nah-
versorgungszentrum ,Slplinger Berg“) oder mit den integrierten Nahversorgungsstandor-
ten (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Siid) steht. Nach den Zielstellungen des
Einzelhandelskonzeptes 2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020 sollen

= nahversorgungsrelevante Sortimente bis zu einer Obergrenze von maximal 140 m? Ver-

kaufsflache je Betrieb zulassig sein.
= zentrenrelevante Sortimente ausgeschlossen werden.

Weitere Erlauterungen zur ortstypischen Ableitung der beiden Obergrenzen und der zu-
grunde liegenden stadtebaulichen Erwagungen siehe textliche Festsetzung Nr. 7.

Nicht-zentrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente: Erlauterungen
zur Zulassigkeit dieser Sortimente und Begriindung kénnen unter textliche Festsetzung Nr.
2.1 (Teilbereich 2a) entnommen werden.
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Bei dem vorstehend definierten Anlagentyp handelt es sich fir das Siedlungsgebiet der
Stadt Haldensleben unter Beriicksichtigung der beschriebenen besonderen ortlichen Ver-
héaltnisse um eine bestimmte Art von baulicher Anlage. Diese ist in den allgemeinen Diffe-
renzierungen der Baugebietstypen der BauNVO nicht dargestellt und wird daher im Rah-
men der zulassigen Feingliederung prazisiert.

Weitere stadtebauliche Begriindung

Funktion & Vorrangziel Gewerbe- und Industriegebiete: Die Gewerbe- und Industriege-
biete der Stadt Haldensleben sollen vorrangig den Handwerks-, Produktions-, Verarbei-
tungs- und Reparaturbetrieben sowie ausnahmsweise auch landwirtschaftlichen Betrieben
vorbehalten bleiben. Weitere Erlduterungen und Begrindungen konnen unter textliche
Festsetzung Nr. 5 entnommen werden.

Die stadtebauliche Begrindung zur Begrenzung der zentrenrelevanten und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten kann der textlichen Festsetzung Nr. 2 (Teilbereich 2a) ent-
nommen werden.

Grundlage fir die sortimentsbezogenen Verkaufsflachen ist die Sortimentszusammenset-
zung in ihrer gegenwartigen Auspragung (aufgerundet auf volle 10 m? Verkaufsflache;
Stand: Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2019, Februar 2019).

Die zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente leiten sich aus der ,Hal-
densleber Liste” ab. Diese ist als Anhang beigefligt und auf dem Planbild verankert.

Gesamtverkaufsflache: Erlauterungen zum Verzicht auf eine Festsetzung der Gesamt-
verkaufsflache kdnnen vorstehend unter textliche Festsetzung Nr. 3 entnommen werden.

Die weiteren Hinweise zur Abwagung des Eigentumsschutzes, zu den weiterhin moglichen
Nutzungen, zum Bestandsschutz, zu Umstrukturierungen und Nachfolgenutzungen kénnen
dem Kapitel 3.3 entnhommen werden.

Gegeniiberstellung B-Plan Nr. 65 und VEP Nr. 25

Tankstelle: Mit Festsetzung des VEP Nr. 25 ist in dem sonstigen Sondergebiet eine Tank-
stelle allgemein zulassig. Die Zulassigkeit einer Tankstelle wird mit den Festsetzungen des
B-Planes Nr. 65 fortgefiihrt. Eine Schlechterstellung des Eigentlimers ist hiermit nicht ver-
bunden.

Sortimentsbeschrankungen: Fir das sonstige Sondergebiet erfolgt mit dem VEP Nr. 25
keine Sortimentsbeschrankung. Im Teilbereich ist eine Tankstelle ansassig, die Uber eine

2 vgl. Haldensleber Liste“ gemaR Fortschreibung Einzelhandelskonzept (Februar 2019); Seite 97ff.
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Verkaufsstelle verfiigt, in der nach der Bestandserhebung (Januar 2019) keine zentrenre-
levanten Sortimente geflihrt werden und nahversorgungsrelevanten Sortimente in einem
Umfang, der die mit dem B-Plan Nr. 65 festgesetzte Obergrenze von 140 m? nicht tiber-
schreitet. Mit den Festsetzungen des B-Planes Nr. 65 sind nicht-zentrenrelevante/nicht-
nahversorgungsrelevante Sortimente weiterhin allgemein zulassig.

Anliegen des Plangebers ist es, nicht in die ausgeiibte Nutzung einzugreifen. Daher wur-
den fir die Festslegung der zuldssigen Obergrenzen auf die bestehenden Verkaufsflachen
an zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten abgestellt (Bestandsauf-
nahme Janaur 2019). Im Ergebnis erfolgt mit den Obergrenzen nach den Festsetzungen
des B-Planes Nr. 65 kein Eingriff in die tatsdchlich ausgelbte Nutzung. Mit den Festset-
zungen des B-Planes Nr. 65 werden daher lediglich kinftige Nutzungsoptionen einge-
schrankt.

Abwagung: Erlauterungen siehe vorstehend unter textlicher Festsetzung Nr. 10 (Teilbe-
reich 10b). Auch verbleiben den Eigentiimern mit den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes Nr. 65 weiterhin verschiedene Entwicklungsoptionen flr den Teilbereich, wie

= Nahversorgungsrelevante Sortimente im Rahmen der Festsetzungen,

= Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente,

Die nach § 42 Absatz 2 BauGB relevante Sieben-Jahres-Frist fur den VEP Nr. 25 ist Uber-
schritten. Dies gilt auch fir die bestandskraftigen Baugenehmigungen.

In der Zusammenschau bleibt nach derzeitigem Kenntnisstand ein nach § 42 Absatz 1
BauGB erforderliches Uberschreiten einer ,nicht nur unwesentliche Wertminderung des
Grundstlickes* aus. Ein Planungsschaden kann daher ausgeschlossen werden. Auch liegt
nach derzeitigem Kenntnisstand kein Vertrauensschaden nach § 39 BauGB vor.
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5.15 Textliche Festsetzung Nr. 24
Anderung des rechtskraftigen Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 27

Sonstiges Sondergebiet - Einkaufszentrum (Hagenpassage)

241

24.2

243

244

245

In dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 27 wird fiir das festgesetzte
Sonstige Sondergebiet ,,Einkaufszentrum“ die bisherigen Festsetzungen der
textlichen Festsetzung Nr. 2.2 Uber die Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrie-
ben durch die nachfolgenden Festsetzungen ersetzt.

Das Sonstige Sondergebiet dient der Unterbringung des Anlagentypen ,Ein-
kaufszentrum®.

Zentrenrelevante Sortimente gemaR der ,Haldensleber Liste“ sind zuldssig;
davon Drogeriewaren mit einem Gesamtumfang von maximal 170 m? Verkaufs-
flache.

Nahversorgungsrelevante Sortimente gemaR der ,,Haldensleber Liste* sind mit
einem Gesamtumfang von maximal 1.480 m? Verkaufsflache zuldssig. Davon in

= Anlagentyp ,,GroBflachiger Einzelhandelsbetrieb Lebensmittelmarkt“: ma-
ximal 1.300 m? Verkaufsflache

= nicht-groRflachigen Einzelhandelsbetrieben: insgesamt maximal 180 m?
Verkaufsflache.

Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente gemat
der ,Haldensleber Liste" sind allgemein zuldssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i.V.mit § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO

Abgrenzung

Der Teilbereich umfasst innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Vorhaben- und
Erschliefungsplanes Nr. 27:

» Grundstiick: Hagenstrale 43 bis 51; Flurstlicke 258/3, 676/131, 3272, 3260,
3503, 3593 und 3595 der Flur 4 der Gemarkung Haldensleben (Ka-
tasterbezug: November 2018).

= SO: Sondergebiet Einkaufszentrum
= Standort: Zentraler Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt, Hagenpassa-
ge, Lebensmittel-Vollsortimenter (heute: Edeka) sowie Fachmarkte
und Laden
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Bisherige Regelungen des VEP Nr. 27

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 27 ist seit dem 18.02.1996 rechtskraftig (rtick-
wirkende Bekanntmachung). Die Sieben-Jahres-Frist ist Uberschritten.

Festsetzungen:

= Zeichnerische Festsetzung: Sondergebiet Einkaufszentrum.

= Textliche Festsetzung Nr. 2.2: Die zuldssige Nutzung wird allein auf die nachfolgend
aufgeflihrten beschrankt:

Warenhaus 2.200 m? Verkaufsflache
Kleinteiliger Einzelhandel 3.100 m? Verkaufsflache
Gemeinbedarf 1.300 m?

Buro-, Praxis- u. Wohnflachen 2.000 m?

Anderung des des VEP Nr. 27

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 65 erfolgt die 1. Anderung des Vorhaben- und

Erschlielungsplan Nr. 27. Mit dieser wird

= die textliche Festsetzung Nr. 2.2 des Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 27 durch die
Festsetzungen Nr. 23.2 bis 23.5 des Bebauungsplanes Nr. 65 ersetzt.

Flache Parkplatz: Die mit dem VEP Nr. 27 ebenfalls festgesetzte Parkplatzanlage ist au-
Rerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ,Einkaufsinnenstadt® gelegen und eine Ein-
zelhandelsnutzung bleibt aufgrund der Zweckbestimmung der Flache auf Dauer ausge-
schlossen. Eine Regelung im Bebauungsplan Nr. 65 ist daher nicht erforderlich. Der Teil
des Geltungsbereiches wird daher nur nachrichtlich iGbernommen (siehe Kapitel 5.16).

Bestandskraftige Baugenehmigung

Mit bestandskraftiger Baugenehmigung vom 06.03.1996 (AZ 05074-95-13) wurde die Ha-
genpassage mit einer Verkaufsflache von rund 6.198 m? genehmigt.

Fir den Teilbereich wurden in den Folgejahren bestandskraftige Baugenehmigungen fir
Nutzungsanderungen und Umbauten erteilt (zuletzt fiur Umbau Lebensmittelmarkt mit Bau-
genehmigung aus dem Jahr 2012 — Aktenzeichen 02194-2012-kr). In der Zusammenschau
liegt flr den Teilbereich im Bestand eine mit folgenden Einzelhandelsbetrieben vor (Stand:
Einzelhandels- und Zentrenkonzept, Februar 2019):

= Edeka Verbrauchermarkt

= Backer (Mall Edeka)

= Blumenfachgeschaft (Mall Edeka)

= Sonderpostenmarkt

= Backer

= Fleischer

= Zeitungsfachgeschaft
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= Bekleidungsfachgeschaft

= Bekleidungsfachmarkt 2x

= Schuhfachmarkt

= Optikerfachgeschaft

= Horgeratefachgeschaft
sowie fir die Dienstleistungen:
= Frisor

sowie fir Gemeinbedarf:

= Kulturfabrik

Eine Einzelauflistung der aktuellen Verkaufsflachen bzw. Sortimente kann der Anlage ent-
nommen werden (siehe Anhang — Kapitel 11.2).

Anlagentyp

Funktion: Das Einkaufszentrum ,Hagenpas-
sage“ Ubernimmt eine bedeutende Magnet-
funktion insbesondere fiir den unmittelbar an-
grenzenden Teil der Einkaufsinnenstadt, des-
sen kleinteiligen Betriebsformen von der Fre-
quenzstarke der Hagenpassage profitieren
und von dieser abhangig sind, da sie aus sich
heraus eine solche Frequenz nicht erzeugen
koénnen.

. . . > ] :, R OGS ‘.‘ ."‘. » \ %o v
Einkaufszentrum: Das Einkaufszentrum wird Abbildung 3:  Einkaufszentrum ,Hagenpassage"

durch einen groRflachigen Einzelhandelsbe- Quelle: Consilium GmbH
trieb ,Lebensmittelmarkt" (aktuell: Edeka) als
Hauptbetrieb gepragt. Hinzu treten ein grof3-
flachiger Einzelhandelsbetrieb sowie weitere,
deutlich in der Flache untergeordnete nicht-
grol¥flachige Betriebe aus Einzelhandel, han-
delsnaher Dienstleistung und Gastronomie,
die in der Mall des Einkaufszentrums ansassig
und nur Uber diese zu erreichen sind.

In der Zusammenschau handelt es sich um3

= einen von vornherein einheitlich ge-
planten, finanzierten, gebauten und
verwalteten Gebaudekomplex,

Abbildung 4: Einkaufszentrum ,Hagenpassage*
Parkplatz

Quelle: Consilium GmbH

30 vgl. BVerwG, Urteil vom 01.08.2002 — 4 C 5.01 sowie BVerwG, Urteile vom 15.02.1995 — 4 B 84.94 und vom
27.04.1990 - 4 C 16.87
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= eine enge raumliche Konzentration von mehreren Einzelhandelsbetrieben ver-
schiedener Art und GroRe — verbunden mit Dienstleistungsbetrieben und gastro-
nomischen Betrieben, und

= Betriebe, die aus der Sicht der Kunden als aufeinander bezogen bzw. durch ein
raumliches Konzept und durch Kooperation miteinander verbunden in Erscheinung
treten.

Bei den vorstehenden Anstrichen handelt es sich um die wesentlichsten Kriterien, die der
Abgrenzung zugrunde gelegt wurden. Daneben konnen weitere Kriterien die Einordnung
als Einkaufszentrum begriinden (vgl. BVerwG, Urteil vom 01.08.2002 — 4 C 5.01).

Gegenuber den anderen Teilbereichen bildet der Anlagentyp eine selbststéandige bauliche
Anlage, die von ihren betrieblichen Ablaufen unabhangig von den anderen Teilbereichen
funktionsfahig ist. Die Festsetzung bezieht sich auf ein Einzelgrundstick. Aufgrund der
GroRRe des Grundstiicks und seines Zuschnitts wird davon ausgegangen, dass der Anla-
gentyp des ,Einkaufszentrums® einschlieRlich seiner zugehdérigen, marktiblichen verkehrli-
chen ErschlieBungsflachen (Stellplatze, Anlieferung, Zuwegungen) nur einmal realisiert
werden kann.

Der Anlagentyp ,Einkaufszentrum® gemaR § 11 Absatz 3 Nummer 1 BauNVO wird gemaf
Baunutzungsverordnung als eigenstandiger Anlagentyp gefiihrt und ist insoweit eindeutig
bestimmt.

Erforderliche Feingliederung

Zentrenrelevante Sortimente: Nach den Konzentrationszielen des Einzelhandelskonzep-
tes 2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020 sind zentrenrelevante Sorti-
mente in dem zentralen versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt® zu konzentrieren. Mit der
Lage des Einkaufszentrums ,Hagenpassage“ innerhalb der Einkaufsinnenstadt sind in ihm
auch zentrenrelevante Sortimente nach ,Haldensleber Liste* (2019) allgemein zul&ssig.

Obergrenze Drogeriewaren: Von der generellen Zulassigkeit der zentrenrelevanten Sor-
timente ausgenommen werden mit dem vorliegenden Bebauungsplan jedoch die Droge-
riewaren nach ,Haldensleber Liste* (2019). Drogeriewaren zahlen zu den periodischen An-
geboten mit hoher Kundenfrequenz und tGbernehmen in Stadten der Grofke Haldenslebens
eine Magnetfunktion ohne hierfir auf andere frequenzstarke Betriebe angewiesen zu sein.
In der Einkaufsinnenstadt ist bislang stadtweit der einzige Drogeriefachmarkt ansassig, so
dass die Einkaufsinnenstadt hierin tber eine stadtweite Alleinstellung verfiigt. Innerhalb der
Einkaufsinnenstadt Gbernimmt der Drogeriefachmarkt daher ebenfalls eine Magnetfunktion
und sichert mit seiner zentralen Lage etwa mittig in der FuRgangerzone HagenstralRe fur
die von dem anderen Magneten ,Hagenpassage“ entfernteren Abschnitte die dringend er-
forderliche Frequenz, von der insbesondere die kleinteilige Anbieterstruktur der norddstli-
chen Einkaufsinnenstadt profitiert. Nach Einschatzung der Planungsrechtlichen Stellung-
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nahme (2020) ist eine Schwachung dieser Magnetfunktion dringend zu verhindern, da an-
derenfalls ein einsetzender Trading-down-Effekte flir den norddstlichen Bereich der Ein-
kaufsinnenstadt zu erwarten ist. Die Hagenpassage ist dagegen von einem Drogeriefach-
markt unabhangig funktionsfahig, da der in ihr zuldssige grof¥flachige Lebensmittelmarkt
eine tragfahige Magnetfunktion firr sie austibt und weiterhin zulassig bleibt. Die zusatzliche
Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes oder die Verlagerung des bestehenden Drogerie-
fachmarktes in die ,Hagenpassage® ist fir ihre Funktionsfahigkeit nicht erforderlich und mit
Blick auf die weitere Funktionsfahigkeit des norddstlichen Bereiches der Einkaufsinnen-
stadt nicht gewtlinscht. Die Bestandsbetriebe der Hagenpassage fiihren zwar aktuell Dro-
geriewaren, allerdings in einem geringen Gesamtumfang, der nach den aktuellen Flachen-
anforderungen der Betreiber von Drogeriemarkten fir die Ansiedlung eines Drogeriefach-
marktes unzureichend ist. Der weitere Ausbau des zentrenrelevanten Sortiments ,Droge-
riewaren” Uber den Bestand hinaus ist daher zu unterbinden (Bestandsfestschreibung) und
wird mittels textlicher Festsetzung ausgeschlossen.

Lebensmittelmarkt: Die Magnetfunktion des Einkaufszentrums ,Hagenpassage“ begrin-
det sich ganz wesentlich durch den groRflachigen Lebensmittelmarkt mit seinem umfang-
reichen Angebot an nahversorgungsrelevanten Sortimenten, der als periodischer Anbieter
in Stadten der Groéle Haldenslebens zu den frequenzstarkesten Betriebsformen zahilt. Von
ihm profitieren sowohl die kleinteiligen Betriebsformate innerhalb des Einkaufszentrums als
auch die in der angrenzenden Ful3gangerzone der Einkaufsinnenstadt. Der Standort des
Lebensmittelmarktes ist daher mit Blick auf die Funktionsfahigkeit des Einkaufszentrums
als Magnet fir die Einkaufsinnenstadt dauerhaft fir die Betriebsform ,Lebensmittelmarkt*
zu sichern.

Fir den Fall einer etwaigen Betriebsaufgabe des Lebensmittelmarktes ist eine Nutzungs-
anderung zugunsten solcher nicht-grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe zu unterbinden, die
ebenfalls nahversorgungsrelevante Hauptsortimente fihren (wie z.B. Getrankefachmarkt)
oder zentrenrelevante Sortimente fuhren (z.B. Bekleidungsfachmarkt) oder nicht-
zentrenrelevante/ nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente fiihren (z.B. Tierfachmarkt,
Bettenfachmarkt etc.). Diese Betriebe waren mit Blick auf die zuldssigen Obergrenzen fir
nahversorgungsrelevante Sortimente, zentrenrelevante Sortimente und die uneinge-
schrankte Zulassigkeit von nicht-zentrenrelevanten/ nicht-nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten ebenfalls an dem Standort des Lebensmittelmarktes zulassig und wirden eine
Wiederbelegung durch einen Lebensmittelmarkt unmaoglich machen. Dies wird daher mit
der Beschrankung der Zulassigkeit auf den Anlagentypen ,Lebensmittelmarkt® ausge-
schlossen.

Obergrenze nahversorgungsrelevante Sortimente: Der grofl¥flachige Lebensmittelmarkt
und die Laden des Einkaufszentrums fihren heute nahversorgungsrelevante Sortimente
gemal ,Haldensleber Liste* (2019), die fir die wirtschaftliche Tragfahigkeit der Einzelbe-
triebe und des Einkaufszentrums zwingender Bestandteil des Betriebskonzeptes sind.
Nahversorgungsrelevante Sortimente sind zudem auch im zentralen Versorgungsbereich
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»Einkaufsinnenstadt” zu konzentrieren (Konzentrationsziel ,Nahversorgungsrelevante Sor-
timente®). Andererseits soll die Einkaufsinnenstadt nach den Zielen des Einzelhandelskon-
zeptes 2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme (2020) eine Funktionsstarkung
dadurch erfahren, dass eine hdhere Attraktivitat mit Hilfe von neuen Magneten entwickelt
wird, dies insbesondere auf den umfangreichen Flachenpotenzialen im norddstlichen Teil
der Einkaufsinnenstadt (insbesondere ehemaliges Roland-Kaufhaus), der aktuell eine sehr
geringe Kundenfrequenz aufweist. Da in Stadten der GroRRe Haldenslebens zum einen die
Auswahl an potentiellen Magneten stark eingeschrankt ist und die verbleibenden Magneten
vorrangig nahversorgungsrelevante Sortimente fiihren, die zugleich eine hohe Frequenz-
wirkung entfalten, kommen fir den suddstlichen Teil als Ansiedlungspotenzial vorrangig
grol¥flachige und nicht-grof3flachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
infrage.

Gleichzeitig ist der Ausbau nahversorgungsrelevanter Sortimente in der Einkaufsinnenstadt
angesichts der bestehenden Angebotsbreite und -dichte in der Innenstadt und im gesam-
ten Stadtgebiet zwar grundsatzlich moglich, jedoch ist der Entwicklungskorridor fiir die
nahversorgungsrelevanten Sortimente aufgrund der aktuell bestehenden tberdurchschnitt-
lichen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten in Verbindung mit einem
kiinftig zunehmenden Wettbewerb eingeschrankt. Um Ansiedlungen in den norddstlichen
Teil der Einkaufsinnenstadt lenken zu kdnnen, ist die Ansiedlung von Magneten mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten an anderer Stelle der Einkaufsinnenstadt zu unterbin-
den. So auch im Einkaufszentrum ,Hagenpassage®, das bereits Uber einen solch grof3fla-
chigen Magneten verfligt (aktuell: Lebensmittelmarkt Edeka).

Fir die Umsetzung dieses Entwicklungsziels fir den norddstlichen Teil der Einkaufsinnen-

stadt der weitere Ausbau nahversorgungsrelevanter Sortimente tber den Bestand hinaus

zu unterbinden (Bestandsfestschreibung). Hierfir wird mit dem vorliegenden Bebauungs-

plan zum einen die Obergrenze fiir die Zulassigkeit nahversorgungsrelevanter Sortimente

fir das gesamte Einkaufszentrum festgesetzt (1.480 m? Verkaufsflache) und zum anderen

eine Obergrenze fur den grof¥flachigen Magneten (Lebensmittelmarkt) bzw. innerhalb des

Anlagentyps ,Einkaufszentrum® eine Aufgliederung der Obergrenze einen Anteil fir

= den grofRflachigen Einzelhandelsbetrieb ,Lebensmittelmarkt® (1.300 m? Verkaufsflache)
und

= die in der Mall ansassigen nicht-groRflaichigen Einzelhandelsbetriebe (Laden) festge-
setzt (180 m? Verkaufsflache).

Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente: Erlauterungen
zur Zulassigkeit dieser Sortimente und Begriindung kénnen unter textliche Festsetzung Nr.
2.1 (Teilbereich 2a) entnommen werden.

Bei dem vorstehend definierten Anlagentyp handelt es sich fir das Siedlungsgebiet der
Stadt Haldensleben unter Beriicksichtigung der beschriebenen besonderen ortlichen Ver-
héaltnisse um eine bestimmte Art von baulicher Anlage. Diese ist in den allgemeinen Diffe-
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renzierungen der Baugebietstypen der BauNVO nicht dargestellt und wird daher im Rah-
men der zulassigen Feingliederung prazisiert.

Weitere stadtebauliche Begriindung

Die stadtebauliche Begrindung zur Begrenzung der zentrenrelevanten und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten kann der textlichen Festsetzung Nr. 2 (Teilbereich 2a) ent-
nommen werden.

Grundlage fir die sortimentsbezogenen Verkaufsflachen ist die Sortimentszusammenset-
zung in ihrer gegenwartigen Auspragung (aufgerundet auf volle 10 m? Verkaufsflache;
Stand: Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2019, Februar 2019).

Die zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimente leiten sich aus der ,Hal-
densleber Liste* ab. Diese ist als Anhang beigefligt und auf dem Planbild verankert. *

Gesamtverkaufsflache: Erlauterungen zum Verzicht auf eine Festsetzung der Gesamt-
verkaufsflache kdnnen vorstehend unter textliche Festsetzung Nr. 3 entnommen werden.

Die weiteren Hinweise zur Abwagung des Eigentumsschutzes, zu den weiterhin moglichen
Nutzungen, zum Bestandsschutz, zu Umstrukturierungen und Nachfolgenutzungen kénnen
dem Kapitel 3.3 entnommen werden.

Gegeniiberstellung B-Plan Nr. 65 und VEP 27

Zwingender Anlagentyp Einkaufszentrum: Mit der Festsetzung eines Einkaufszentrums
wird die im VEP Nr. 27 bereits erfolgte Festsetzung eines Sondergebietes Einkaufszentrum
fortgefiihrt. Eine Schlechterstellung fur den Eigentiimer ist hiermit nicht verbunden.

Zwingender Anlagentyp Lebensmittelmarkt & Laden: Mit der textlichen Festsetzung Nr.
2.2 des VEP Nr. 27 wird fir das Einkaufszentrum die Zulassigkeit der in ihm zulassigen Be-
triebstypen bereits gegliedert und dabei auf ein Warenhaus und erganzende kleinteilige
Einzelhandelsbetriebe beschrankt. Mit den Festsetzungen des B-Planes Nr. 65 wird die
Gliederung des Einkaufszentrums in einen grofR¥flachigen Einzelhandelsbetrieb (Lebensmit-
telmarkt) und erganzende nicht-grof3flachige Einzelhandelsbetriebe (Laden) fortgeflihrt.
Entsprechend der bestandskraftigen Baugenehmigungen wurden nach aktuellem Kennt-
nisstand diese Betriebe als Laden genehmigt und anstelle des mit dem VEP Nr. 27 festge-
setzten Warenhauses wurde ein grof¥flachiger Lebensmittelmarkt und grof¥flachiger Son-
derpostenmarkt genehmigt. Dies wird mit den Festsetzungen des B-Planes Nr. 65 eben-
falls fortgefuhrt. Eine Schlechterstellung fur den Eigentiimer ist hiermit nicht verbunden.

31 vgl. ,Haldensleber Liste“ gemaR Fortschreibung Einzelhandelskonzept (Februar 2019); Seite 97ff.
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5.16

Sortimentsbeschrankungen: Fir das sonstige Sondergebiet erfolgt mit dem VEP Nr. 27
keine Sortimentsbeschrankung. Die bestandskraftigen Baugenehmigungen differenzieren
nach aktuellem Kenntnisstand zwar nach Anlagentypen, aber hinsichtlich der weiteren Sor-
timente der zusatzlich hinzugetretenen Laden nicht. Die Sortimentsbeschrankung wird mit
den Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 65 bezogen auf die Drogerie-
waren und nahversorgungsrelevanten Sortimente erweitert.

Anliegen des Plangebers ist es, nicht in die ausgeiibte Nutzung einzugreifen. Daher wur-
den fir die Festslegung der zuldssigen Obergrenzen auf die bestehenden Verkaufsflachen
an Drogeriewaren und nahversorgungsrelevanten Sortimenten abgestellt (Bestandsauf-
nahme Janaur 2019). Im Ergebnis erfolgt mit den Obergrenzen nach den Festsetzungen
des B-Planes Nr. 65 kein Eingriff in die tatsdchlich ausgelbte Nutzung. Mit den Festset-
zungen des B-Planes Nr. 65 sind daher lediglich kinftige Nutzungsoptionen eingeschrankt.

Abwagung: Erlduterungen siehe vorstehend unter textlicher Festsetzung Nr. 10 (Teilbe-
reich 10b). Die nach § 42 Absatz 2 BauGB relevante Sieben-Jahres-Frist fur den VEP Nr.
27 ist Uberschritten. Ebenfalls fir die bestandskraftigen Baugenehmigungen.

Auch verbleiben den Eigentimern mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 65
weiterhin verschiedene Entwicklungsoptionen flir den Teilbereich, wie

= Nahversorgungsrelevante Sortimente im Rahmen der Festsetzungen,

= Zentrenrelevante Sortimente im Rahmen der Festsetzungen

= Nicht-zentrenrelevante und nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente,

= Gewerbliche Nutzungen gemaf Festsetzungen des VEP Nr. 27 sowie

= Nicht-gewerbliche Nutzungen gemaf Festsetzungen des VEP Nr. 27.

In der Zusammenschau bleibt nach derzeitigem Kenntnisstand ein nach § 42 Absatz 1
BauGB erforderliches Uberschreiten einer ,nicht nur unwesentlichen Wertminderung des
Grundstlickes* aus. Ein Planungsschaden kann daher ausgeschlossen werden. Auch liegt
nach derzeitigem Kenntnisstand kein Vertrauensschaden nach § 39 BauGB vor.

Weitere rechtskriftige Bebauungsplidne ohne Anderungsbedarf

Fir die nachfolgend genannten rechtskraftigen verbindlichen Bauleitplane ist kein Ande-

rungsverfahren erforderlich, da die Regelungen bereits im Einklang mit den Zielen des Ein-

zelhandelskonzeptes 2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020 und damit im

Einklang mit der gesamtgemeindlichen Steuerung stehen:

= Bebauungsplan Nr. 6: Der Bebauungsplan setzt Sonstige Sondergebiete mit der
Zweckbestimmung Energie fest. Eine Regelung im Bebauungsplan Nr. 65 ist nicht er-
forderlich. Der Geltungsbereich liegt auRerhalb des Bebauungsplanes Nr. 65 und wird
im Planbild nicht mehr dargestellt.
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= Bebauungsplan Nr. 19. (1. Anderung): Der Bebauungsplan Nr. 19 befindet sich mitten
im zentralen Versorgungsbereich ,Nahversorgungszentrum Siplinger Berg®. Sein Gel-
tungsbereich umfasst lediglich das Sonstige Sondergebiet Schwimmbad, eine 6ffentli-
che Grunflache und einen 6ffentlichen Parkplatz. Eine Zulassigkeit fur Einzelhandelsbe-
triebe besteht demzufolge nicht und ist angesichts der Art der baulichen Nutzung lang-
fristig nicht zu erwarten. Eine Regelung im Bebauungsplan Nr. 65 ist nicht erforderlich.
Der Geltungsbereich wird im Planbild nachrichtlich Gbernommen.

= BP Nr. 22 (Sondergebiet Hafen): Der Bebauungsplan setzt Industriegebiete (Gl), ein-
geschrankte Industriegebiete (Gle), Gewerbegebiete (GE) und ein Mischgebiet fest. Mit
den textlichen Festsetzungen werden die zuldssigen Arten der baulichen Nutzung dezi-
diert aufgefihrt. Einzelhandelsbetriebe sind danach unzuldssig. Tankstellen werden mit
den textlichen Festsetzungen fir alle Baugebiete des Geltungsbereiches ebenfalls aus-
geschlossen. Verkaufsstellen in Tankstellen sind demnach ebenfalls unzuldssig. Die
stadtebauliche Zielstellung, den Hafen fir hafenaffine Nutzungen zu reservieren, ist wei-
terhin erklartes stadtentwicklungspolitisches Ziel der Stadt. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 22 nimmt insoweit eine Sonderstellung gegenuber den anderen
Gewerbegebieten und Industriegebieten der Stadt ein. Einzelhandelsnutzungen und
Verkaufsstellen in Tankstellen sollen daher weiterhin generell ausgeschlossen bleiben.
Eine Regelung im Bebauungsplan Nr. 65 ist nicht erforderlich. Der Geltungsbereich wird
im Planbild nachrichtlich dbernommen.

= Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 27 (Teilbereich Parkplatz): Die mit dem
VEP ebenfalls festgesetzte Parkplatzanlage ist auRerhalb des zentralen Versorgungs-
bereiches ,Einkaufsinnenstadt‘ gelegen und eine Einzelhandelsnutzung bleibt aufgrund
der Zweckbestimmung der Flache auf Dauer ausgeschlossen. Eine Regelung im Be-
bauungsplan Nr. 65 ist daher nicht erforderlich. Der Teil des Geltungsbereiches wird im
Planbild daher nur nachrichtlich Gbernommen.

= Bebauungsplan Nr. 34 (SO1 Hafen und SO2 Hafen): Der Bebauungsplan setzt neben
Industriegebieten (GI) auch die Sondergebiete SO1 Hafen und SO2 Hafen fest. Anders
als die Industriegebiete sind diese beiden Sondergebiete nicht Gegenstand der Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 65. In deren Zweckbestimmung und Aufzahlung der zu-
lassigen Arten der baulichen Nutzung werden Einzelhandelsbetriebe und Tankstellen
nicht aufgefiihrt. Diese sind danach grundsatzlich unzulassig. Die stadtebauliche Ziel-
stellung, den Hafen fir hafenaffine Nutzungen zu reservieren, ist weiterhin erklartes
stadtentwicklungspolitisches Ziel der Stadt. Die beiden Sondergebiete Hafen nehmen
insoweit eine Sonderstellung gegenliber den anderen Gewerbegebieten und Industrie-
gebieten der Stadt ein. Einzelhandelsnutzungen und Verkaufsstellen in Tankstellen sol-
len daher weiterhin generell ausgeschlossen bleiben. Eine Regelung im Bebauungsplan
Nr. 65 ist nicht erforderlich. Der Geltungsbereich wird im Planbild nachrichtlich tber-
nommen

= Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 35: Der Bebauungsplan setzt ein allgemei-
nes Wohngebiet (WA) fest, in dem die Zulassigkeit der Art der baulichen Nutzung auf
eine Appartmentwohnanlage in Verbindung mit Verwaltungsflachen beschrankt wird.
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Einzelhandelsnutzungen bleiben daher auf Dauer ausgeschlossen. Eine Regelung im
Bebauungsplan Nr. 65 ist nicht erforderlich. Der Geltungsbereich wird im Planbild nach-
richtlich Ubernommen.

= Bebauungsplan Nr. 39: Der einfache Bebauungsplan setzt keine Art der baulichen
Nutzung fest. Danach richtet sich die Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen nach §
34 BauGB. Eine Anderung des Bebauungsplanes ist daher nicht erforderlich. Die Zuls-
sigkeit von Einzelhandelsnutzungen bestimmt sich kinftig nach der textlichen Festset-
zung Nr. 8 des Bebauungsplanes Nr. 65. Der Geltungsbereich wird im Planbild nach-
richtlich Ubernommen.

= Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 50: Der Bebauungsplan setzt ein Gewerbe-
gebiet fest, in dem die Zulassigkeit der Art der baulichen Nutzung auf Vorhaben be-
schrankt wird, die in Verbindung mit dem Gewerbebetrieb ,Fa. Maschinenbau Ebel“ ste-
hen. Einzelhandelsnutzungen bleiben daher auf Dauer ausgeschlossen. Eine Regelung
im Bebauungsplan Nr. 65 ist nicht erforderlich. Der Geltungsbereich wird im Planbild
nachrichtlich Gbernommen.

= Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 51: Der Bebauungsplan setzt ein Sonstiges
Sondergebiet Klinikum fest. Einzelhandelsnutzungen bleiben daher auf Dauer ausge-
schlossen. Eine Regelung im Bebauungsplan Nr. 65 ist nicht erforderlich. Der Geltungs-
bereich liegt aulRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplan Nr. 65 und wird im
Planbild nicht mehr dargestellt.

= Bebauungsplan Nr. 58: Der Bebauungsplan setzt eine Gemeinbedarfsflache (Haupt-
verwaltungsgebaude Landkreis) sowie eine Verkehrsflache mit besonderer Zweckbe-
stimmung (Parkplatz) fest. Einzelhandelsnutzungen bleiben daher auf Dauer ausge-
schlossen. Eine Regelung im Bebauungsplan Nr. 65 ist nicht erforderlich. Der Geltungs-
bereich wird im Planbild nachrichtlich GUbernommen.

= Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 60: Der Bebauungsplan setzt ein Sonderge-
biet Fotovoltaik fest. Einzelhandelsnutzungen bleiben daher auf Dauer ausgeschlossen.
Eine Regelung im Bebauungsplan Nr. 65 ist nicht erforderlich. Der Geltungsbereich liegt
aulerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 65 und wird im Planbild
nicht mehr dargestellt.

Des Weiteren befinden sich parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 65 weitere
Bebauungsplane in der Aufstellung oder Anderung, mit denen die Regelungen nach den
Zielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme
2020 eigenstandig aufgenommen werden und mit dem B-Plan Nr. 65 keiner Regelung be-
durfen:

= Keine

Der Geltungsbereich dieser B-Plane (ohne Anderungsbedarf aus Sicht der Einzelhandels-
steuerung) wird im Planbild Gbernommen, um die Abgrenzung gegenuber dem Innenbe-
reich gemal § 34 BauGB zu dokumentieren. Diese Bebauungsplane werden im Planbild in
grun und damit anders als die mit dem Bebauungsplan Nr. 65 geanderten Bebauungsplane
(gelb) dargestellt.
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5.17 Bebauungsplane aus Geltungsbereich des BP Nr. 65 entlassen

Die nachfolgend genannten Bauleitpldne wurden aus dem Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 65 entlassen, da deren Satzungsbeschluss bzw. Rechtskraft mittlerweile
aufgehoben wurden:

= VEP Nr. 26: Wohnanlage Ostergraben
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6.1

Umweltpriifung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden rechtskraftige Bebauungsplane und Vorha-
ben- und ErschlieRungspléane gedndert. Fir deren Anderung ist eine Umweltpriifung ge-
maR BauGB vorgeschrieben. Hierbei stehen diejenigen Schutzgiter im Vordergrund, wel-
che durch die vorgesehene Anderung relevant sind.

Im vorliegenden Fall beschrankt sich die Anderung auf die Neuregelung der Zulassigkeit
der Art der baulichen Nutzung — wiederum beschrankt auf die Einzelhandelsnutzung. Die
Ziele des Umweltschutzes werden durch die vorgesehenen Festsetzungen Uber die Zulas-
sigkeit der Art der baulichen Nutzung nicht berthrt. Auf den bereits bebauten und unbebau-
ten Grundstiicken wird Uber das geltende Planungsrecht hinaus keine weitere Bebauung
zugelassen. Die vereinzelt festgesetzten 6ffentlichen und privaten Griinflachen bleiben un-
angetastet.

Vorgehensweise bei der Durchfiihrung der Umweltprifung

Im Verfahren der Umweltprifung wurden bisher die der Stadt bekannten Erkenntnisse und
Unterlagen herangezogen. Aus der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange nach § 4 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB kdnnen sich eventuell weitere Hinweise
zu Umweltbelangen ergeben. Diese werden in den Prozess der Umweltprifung aufge-
nommen und gewertet.

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Fir die Analyse sind gemaf Anlage 2 Nr. 2a BauGB folgende Schutzglter gemaR § 1 Abs.
6 Nr. 7a bis 7i BauGB zugrunde zu legen:

Tier und Pflanzen

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan erfolgt keine Erweiterung der bisherigen planungs-
rechtlichen Zulassigkeit in Art und Mal} der baulichen Nutzung und damit verbunden auch
keine Erweiterung der bisherigen planungsrechtlich moglichen Bebauung, die Uber die be-
reits planungsrechtlich zulassige bauliche Dichte hinausgeht.

Fir die zu andernden Bebauungsplane, vorhabenbezogenen Bebauungspléane oder Vor-
haben- und ErschlieBungsplane wurde eine Bestands- und Eingriffsbewertung im Bereich
Naturschutz gemall § 8a BNatSchG bereits im urspriinglichen Aufstellungsverfahren
durchgeflhrt. Eingriffe in Natur und Landschaft lagen vor, entsprechende Ausgleichs- und
Ersatzmalinahmen wurden in den verbindlichen Bauleitplanen festgesetzt.

Eine Umweltwirkung der Planung auf das Schutzgut bleibt damit aus.
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Boden und Flache

Durch die bestehende Bebauung und Versiegelung ist das Schutzgut Boden bereits teil-
weise erheblich in Anspruch genommen. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan erfolgt kei-
ne Erweiterung der bisherigen planungsrechtlich Zulassigkeit in Art und Maf der baulichen
Nutzung und damit verbunden auch keine Erweiterung der bisherigen planungsrechtlich
moglichen Bebauung, die Uber die bereits planungsrechtlich zulassige bauliche Dichte hin-
aus geht. Umweltwirkung der Planung auf das Schutzgut bleibt damit aus.

Wasser

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan erfolgt keine Erweiterung der bisherigen planungs-
rechtlichen Zulassigkeit in Art und Mal} der baulichen Nutzung und damit verbunden auch
keine Erweiterung der bisherigen planungsrechtlich moglichen Bebauung, die Uber die be-
reits planungsrechtlich zulassige bauliche Dichte hinaus geht. Umweltwirkung der Planung
auf das Schutzgut bleibt damit aus.

Klima und Luft

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan erfolgt keine Erweiterung der bisherigen planungs-
rechtlichen Zulassigkeit in Art und Mal} der baulichen Nutzung und damit verbunden auch
keine Erweiterung der bisherigen planungsrechtlich moglichen Bebauung, die Uber die be-
reits planungsrechtlich zulassige bauliche Dichte hinaus geht. Umweltwirkung der Planung
auf das Schutzgut bleibt damit aus.

Landschaft und biologische Vielfalt

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan erfolgt keine Erweiterung der bisherigen planungs-
rechtlichen Zulassigkeit in Art und Mal} der baulichen Nutzung und damit verbunden auch
keine Erweiterung der bisherigen planungsrechtlich moglichen Bebauung, die Uber die be-
reits planungsrechtlich zulassige bauliche Dichte hinaus geht. Umweltwirkung der Planung
auf das Schutzgut bleibt damit aus.

Natura 2000-Gebiete

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan erfolgt keine Erweiterung der bisherigen planungs-
rechtlichen Zulassigkeit in Art und Mal3 der baulichen Nutzung und damit verbunden auch
keine Erweiterung der bisherigen planungsrechtlich moglichen Bebauung, die Uber die be-
reits planungsrechtlich zulassige bauliche Dichte hinaus geht. Umweltwirkung der Planung
auf das Schutzgut bleibt damit aus.
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Mensch und seine Gesundhheit sowie Bevolkerung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan erfolgt keine Erweiterung der bisherigen planungs-
rechtlichen Zulassigkeit in Art und Mal} der baulichen Nutzung und damit verbunden auch
keine Erweiterung der bisherigen planungsrechtlich moglichen Bebauung, die Uber die be-
reits planungsrechtlich zulassige bauliche Dichte hinaus geht. Umweltwirkung der Planung
auf das Schutzgut bleibt damit aus.

Kulturgiiter und sonstige Sachguter

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, mit denen fir die
Art der baulichen Nutzung lediglich eine besondere Regelung hinsichtlich der Zulassigkeit
der Einzelhandelsnutzung getroffen wird. Die konkrete Bebaubarkeit der Flachen, aus der
eine Veranderung und Teilzerstérung eines Bodendenkmales oder eines rechtskraftig ein-
getragenen Denkmals herriihren kénnte, richtet sich weiterhin nach § 34 BauGB bzw. den
diesbezliglichen Festsetzungen der einzelnen rechtskraftigen Bebauungsplane. Die Belan-
ge der Denkmalpflege und Bodendenkmalpflege sind daher im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens nach wie vor zu berlicksichtigen. Auswirkungen der Planung auf das
Schutzgut bleiben damit aus.

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwéassern

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan erfolgt keine Erweiterung der bisherigen planungs-
rechtlichen Zulassigkeit in Art und Mal3 der baulichen Nutzung und damit verbunden auch
keine Erweiterung der bisherigen planungsrechtlich moglichen Bebauung, die Uber die be-
reits planungsrechtlich zulassige bauliche Dichte hinaus geht. Umweltwirkung der Planung
auf das Schutzgut bleibt damit aus.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan erfolgt keine Erweiterung der bisherigen planungs-
rechtlichen Zulassigkeit in Art und Mal} der baulichen Nutzung und damit verbunden auch
keine Erweiterung der bisherigen planungsrechtlich moglichen Bebauung, die Uber die be-
reits planungsrechtlich zulassige bauliche Dichte hinaus geht. Umweltwirkung der Planung
auf das Schutzgut bleibt damit aus.

Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sind keine Veranderungen von Darstellungen in
Landschaftsplanen und von sonstigen Planen verbunden. Es erfolgt keine Erweiterung der
bisherigen planungsrechtlichen Zulassigkeit in Art und Mal der baulichen Nutzung und
damit verbunden auch keine Erweiterung der mdglichen Bebauung, die Uber die bereits
planungsrechtlich zulassige bauliche Dichte hinaus geht.
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Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan erfolgt keine Erweiterung der bisherigen planungs-
rechtlichen Zulassigkeit in Art und Mal der baulichen Nutzung und damit verbunden auch
keine Erweiterung der bisherigen planungsrechtlich zulassigen Bebauung, die Uber die be-
reits planungsrechtlich zulassige bauliche Dichte hinaus geht, sowie der zulassigen und die
Anderung der zulassigen Nutzungen hat keine Auswirkungen auf das Schutzgut. Die Um-
weltwirkung der Planung auf das Schutzgut Luftqualitat ist ,nicht erheblich®.

Wechselwirkungen der Schutzguter

Wechsel- und Auswirkungen zwischen den einzelnen Belangen der vorgenannten Schutz-
guter sind nicht zu erwarten, da mit dem vorliegenden Bebauungsplan keine Eingriffe in
geplante bzw. unbeplante Flachen stattfinden (wie vorstehend erlautert).

6.2 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
Mit den durch den vorliegenden Bebauungsplan zu andernden rechtskraftigen Bebauungs-
planen und Vorhaben- und ErschlieBungsplanen wurden bereits Ausgleichs- und Ersatz-
mafRnahmen festgesetzt.
Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird das Planungsrecht lediglich dahingehend ge-
andert, dass die zulassige Art der baulichen Nutzung und innerhalb dieser lediglich die Zu-
Iassigkeit von Einzelhandelsbetrieben weiter eingeschrankt wird. Folglich sind keine Aus-
wirkungen auf die Schutzgiter gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7a bis 7i BauGB
= Tiere und Pflanzen
= Boden und Flache
= \Wasser
= Klima und Luft
= Landschaft und biologische Vielfalt
= Natura 2000-Gebiete
= Mensch und seine Gesundhheit sowie Bevdlkerung
= Kultur- und sonstige Sachguter
= Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Ab-

wassern

= Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
= Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen
= Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat sowie
=  Wechselwirkungen der Schutzglter zu erwarten.
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6.3

6.4

Anzeichen einer wesentlichen Umweltrelevanz fir die Schutzgliter Mensch, Tiere und
Pflanzen sowie Landschaft, Boden/Flache, Wasser, Luft, Klima und Kultur- und sonstige
Sachguter sind im Hinblick auf die Planung somit nicht erkennbar.

MaRBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und Ausgeglichenheit von
Umweltauswirkungen

Kompensationsmalnahmen

In der Folge 16st die vorgesehene Anderung der rechtskréaftigen Bauleitpléane kein Erforder-
nis fir KompensationsmalRnahmen aus.

Uberwachung (Monitoring)

Auf Grund der Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Pla-
nung sind keine Auswirkungen auf die Schutzgiter zu erwarten. Somit ist ein Monitoring
i.S.d. § 4 ¢ BauGB flr den vorliegenden Bebauungsplan nicht erforderlich.

Unabhangig davon ist fir die bereits mit dem jeweiligen rechtskraftigen Bebauungsplan/
Vorhaben- und Erschlielungsplan festgesetzten Kompensationsmafinahmen hinsichtlich
der Durchfilhrung und Qualitat weiterhin eine Uberpriifung erforderlich.

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sind keine Auswirkungen auf die Schutzgiter geman

§ 1 Abs. 6 Nr. 7a bis 7i BauGB

= Tiere und Pflanzen

= Boden und Flache

= \Wasser

= Klima und Luft

= Landschaft und biologische Vielfalt

= Natura 2000-Gebiete

= Mensch und seine Gesundhheit sowie Bevdlkerung

= Kultur- und sonstige Sachguter

= Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Ab-
wassern

= Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie

= Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen

= Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat sowie

=  Wechselwirkungen der Schutzglter zu erwarten.
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6.5

Dagegen wirde eine Null-Variante (Belassen des geltenden Planungsrechts hinsichtlich
der zulassigen Nutzungen) weiterhin planungsrechtlich die Zulassigkeit von Einzelhandels-
betrieben im Plangebiet soweit ermdglichen, dass nicht unerhebliche Beeintrachtigungen
des Einzelhandels in den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt mit entsprechend ne-
gativen stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten waren. Anderweitige Planungsvarian-
ten kommen daher nicht in Betracht und sind nicht ernsthaft zu untersuchen.

Zusammenfassung

Auswirkungen auf Schutzgut § 1 Absatz 6 Nummer 7 BauGB

Beeintrachtigungen fir die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB benannten Belange des Umwelt-
schutzes kénnen nach den vorstehenden Priifungen ausgeschlossen werden.

Auswirkungen auf Schutzgut § 44 BNatSchG

Die mit § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) fiir besonders geschitzte und be-
stimmte Tier- und Pflanzenarten (besonderer Artenschutz) formulierten Zugriffsverbote be-
ziehen sich auf europaisch geschiitzte Arten, zu denen sowohl alle Brutvdgel, wie auch
Zug- und Rastvogel sowie Arten der FFH-Richtlinie Anhang IV gehdren. Fur diese kdnnen
Beeintrachtigungen ebenfalls ausgeschlossen werden.

Fazit: Die Belange des Umweltschutzes werden durch die vorgesehenen Festsetzungen
zur Prazisierung der weiteren Zuléssigkeit von Einzelhandelsbetrieben und ihrer Sortimen-
te im unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB) und im beplanten Innenbereich (Geltungs-
bereiche rechtskraftiger Bebauungsplane) nicht beriihrt.

Auf den bereits bebauten und unbebauten Grundstiicken wird Gber das geltende Planungs-
recht hinaus keine weitere Bebauung oder Art der baulichen Nutzung oder Verdichtung
vorbereitet. Die vereinzelt festgesetzten 6ffentlichen und privaten Grinflachen bleiben er-
halten.

Fir die Geltungsbereiche rechtskraftiger Bebauungsplane/ Vorhaben- und Erschlieffungs-
plane waren Festsetzungen und Regelungen zu den Umweltbelangen sowie naturschutz-
rechtlichen Ausgleichs- und ErsatzmalRhahmen bereits Gegenstand im geltenden Pla-
nungsrecht und bleiben mit dem vorliegenden Bebauungsplan unberthrt.

Anzeichen einer wesentlichen Umweltrelevanz fiir die Schutzgiiter gemafl § 1 Abs. 6 Nr.
7a bis 7i BauGB

= Tiere und Pflanzen

= Boden und Flache

= Wasser
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= Klima und Luft

= Landschaft und biologische Vielfalt

= Natura 2000-Gebiete

= Mensch und seine Gesundhheit sowie Bevdlkerung

= Kultur- und sonstige Sachguter

= Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Ab-
wassern

= Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie

= Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen

= Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat sowie

= Wechselwirkungen der Schutzguter

sind im Hinblick auf den vorliegenden Bebauungsplan nicht erkennbar.

Uber die Priifung der Umweltbelange im Bebauungsplanverfahren hinaus ist die formelle
Durchfiihrung einer Umweltpriifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB deshalb entbehrlich.

Die obere und untere Naturschutzbehdrde wurde im Aufstellungsverfahren des Bebau-
ungsplanes Nr. 65 beteiligt. Erganzungen, Hinweise und Anregungen zum vorstehenden
Umweltbericht erfolgten nicht (Stellungnahmen April 2020 und April 2021).
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71

7.2

7.3

Auswirkungen der Planung

Auswirkungen auf Gebdudebestand

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 65 wird weder eine Neuordnung der Grund-
stlicksflachen vorgenommen noch ein Eingriff in die bestehende Bebauung durch den Be-
bauungsplan vorbereitet. Die bestehende Bebauung genieldt Bestandsschutz, sofern die
baugenehmigungsrechtlichen Vorgaben bericksichtigt wurden.

Auswirkungen auf ausgeiibte Nutzung — Anderung Bebauungspline

Anliegen des Plangebers ist es, nicht in die ausgeiibte Nutzung einzugreifen. Daher wur-
den fir die Festslegung der zuldssigen Obergrenzen auf die bestehenden Verkaufsflachen
an zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten abgestellt (Bestandsauf-
nahme Janaur 2019). Im Ergebnis erfolgt mit den Obergrenzen nach den Festsetzungen
des B-Planes Nr. 65 kein Eingriff in die tatsdchlich ausgelbte Nutzung. Mit den Festset-
zungen des B-Planes Nr. 65 werden daher lediglich kinftige Nutzungsoptionen einge-
schrankt.

Weiterflhrende Erlduterungen zu jedem einzelnen Bebauungsplan kdénnen unter der Be-
grundung der jeweiligen textlichen Festsetzungen eingesehen werden.

Auswirkungen auf ausgeiibte Nutzung — Baugenehmigungen

Baugenehmigungen im Geltungsbereich rechtskraftiger Bauleitplane

Anliegen des Plangebers ist es, nicht in die ausgeiibte Nutzung einzugreifen. Daher wur-
den fir die Festslegung der zuldssigen Obergrenzen auf die bestehenden Verkaufsflachen
an zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten abgestellt (Bestandsauf-
nahme Janaur 2019). Im Ergebnis erfolgt mit den Obergrenzen nach den Festsetzungen
des B-Planes Nr. 65 kein Eingriff in die tatsdchlich ausgelbte Nutzung. Mit den Festset-
zungen des B-Planes Nr. 65 werden daher lediglich kinftige Nutzungsoptionen einge-
schrankt.

Weiterflhrende Erlduterungen zu jedem einzelnen Bebauungsplan kénnen unter der Be-
grundung der jeweiligen textlichen Festsetzungen eingesehen werden.
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Baugenehmigungen im unbeplanten Innenbereich

Anliegen des Plangebers ist es, nicht in die ausgeiibte Nutzung einzugreifen. Daher wur-
den fir die Festslegung der zuldssigen Obergrenzen auf die bestehenden Verkaufsflachen
an zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten abgestellt (Bestandsauf-
nahme Janaur 2019). Im Ergebnis erfolgt mit den Obergrenzen nach den Festsetzungen
des B-Planes Nr. 65 kein Eingriff in die tatsachlich ausgeubte Nutzung.

Mit den Festsetzungen des B-Planes Nr. 65 werden daher lediglich kiinftige Nutzungsopti-
onen eingeschrankt.

Abwagung: Bei der offen gehaltenen Nutzbarkeit einer bestandskraftigen Baugenehmi-
gung handelt es sich letztlich nur um eine potenzielle Nutzbarkeit mit verschiedenen Optio-
nen. So stellt eine weitreichende Ausschoépfung der genehmigten Gesamtverkaufsflache
etwa durch zentrenrelevante oder nahversorgungsrelevante Sortimente nur eine von meh-
reren aus der Baugenehmigung ableitbaren Optionen dar. Gleichberechtigt daneben steht
beispielsweise auch die Mdglichkeit, die zulassige Gesamtverkaufsflache vollstéandig durch
nicht-zentrenrelevante/ nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente und damit durch eine
mit den Planungszielen vereinbare Nutzbarkeit auszuschopfen. Fir diese potenzielle Nutz-
barkeit kann der Eigentimer nach aktueller Rechtsauffassung nicht davon ausgehen, dass
deren uneingeschrankter Erhalt auf Dauer gesichert sei. Es besteht kein Planungsgrund-
satz, dass nicht ausgenutztes Baurecht bei der Uberplanung eines Gebietes aufrechterhal-
ten werden muss (BVerwG, Urteil vom 16.01.1996, NVwZ-RR1997, 83 sowie OVG NRW,
Urteil vom 22. April 2004 — 7a D 142/02.NE).

Aus heutiger Sicht ist die mit einer bestandskraftigen Baugenehmigung eingeraumte Ent-
wicklungsfahigkeit von zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten an
Standorten aufRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversor-
gungszentrum Suplinger Berg) und stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte
(Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Sid) mit Blick auf die unmittelbaren Wech-
selwirkungen als stadtebauliche Fehlplanung zu werten, die nunmehr korrigiert werden soll
und eine Neugewichtung der Versorgungsfunktionen und Angebotsausrichtung in der
Kernstadt Haldensleben erforderlich macht. Ubergeordnetes stadtebauliches Ziel des Ein-
zelhandelskonzeptes 2019 und der Planungsrechtlichen Stellungnahme 2020 ist es, der
Erhaltung, Starkung und weiteren Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche (Ein-
kaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Siplinger Berg) und stadtebaulich integrierten
Nahversorgungsstandorte (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Siid) oberste Pri-
oritat einzurdumen. Der Planverfasser ist sich bewusst, dass hiermit eine Einschrankung
der Entwicklungsmoglichkeiten fur Standorte im weiteren Stadtgebiet verbunden ist.

Bei der Erhaltung, Starkung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche handelt
es sich nach standiger Rechtsprechung um ein gerechtfertigtes stadtebauliches Ziel (vgl.
OVG Nordrhein-Westfalen, Urt. v. 22.11.2010 - 7 D 1/09). Eine Einzelhandelsnutzung mit
zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist nur eine denkbare, wenn
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auch eine besonders rentable Art der wirtschaftlichen Grundstiicksnutzung. Die Kommune
ist jedoch nicht gehalten, den Eigentimern die ertragreichsten potenziellen Nutzungsmaog-
lichkeiten selbst dann zu belassen, wenn entgegenstehenden stadtebaulichen Belangen,
wie hier der Erhaltung, Starkung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche so-
wie der stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte, ein beachtliches Gewicht zu-
kommt (vgl. OVG Nordrhein-Westfalen, Urt. v. 22.11.2010 - 7 D 1/09). Weitere Ausfuhrun-
gen konnen dem Kapitel 3.3 entnommen werden.

Fir die Bestandsbetriebe bleiben sowohl die Bestandsnutzung weiterhin gesichert als auch

eine Umorganisation der Betriebsteile innerhalb der festgesetzten Grenzen weiterhin még-

lich. Auch verbleiben den Eigentimern mit den Festsetzungen des vorliegenden Bebau-

ungsplanes weiterhin verschiedene Entwicklungsoptionen, wie

= Einzelhandelsnutzungen mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten in dem vorgege-
benen Rahmen des Bebauungsplanes,

= Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevanten Sortimenten in dem vorgegebenen
Rahmen des Bebauungsplanes,

= Einzelhandelsnutzungen mit nicht-zentrenrelevanten und nicht-nahversorgungs-
relevanten Sortimenten,

= Gewerbliche Nutzungen gemal Baugebietstypus der BauNVO aulerhalb des Einzel-
handels sowie

= Nicht-gewerbliche Nutzungen gemaR Baugebietstypus der BauNVO.

In der Zusammenschau bleibt nach derzeitigem Kenntnisstand ein nach § 42 Absatz 1
BauGB erforderliches Uberschreiten einer ,nicht nur unwesentliche Wertminderung des
Grundstlickes* aus. Ein Planungsschaden kann daher ausgeschlossen werden. Auch liegt
nach derzeitigem Kenntnisstand kein Vertrauensschaden nach § 39 BauGB vor.

7.4 Kosten und Finanzierung
Die haushaltsmafigen Auswirkungen werden im Rahmen des Planverfahrens fortlaufend
Uberprift.
Aus den Festsetzungen erwachsen nach derzeitigem Kenntnisstand keine Auswirkungen
auf den Haushalt der Stadt Haldensleben durch die Aufstellung des vorliegenden Bebau-
ungsplans.
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8. Hinweise

8.1 Kampfmittel

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplnaes Nr. 65 erfolgte keine auf den Ein-
zelfall ausgerichtete Prifung auf Kampfmittel. Sofern im Geltungsbereich erdeingreifende
Mafnahmen vorgesehen werden, ist eine Einzelanfrage einzuleiten. Die Bestimmungen
der Gefahrenabwehrverordnung zur Verhiitung von Schaden durch Kampfmittel (KampfM-
GAVO) vom 20.04.2015 (GVBI. LSA Nr. 8/2015, S. 167 ff.) sind zu beachten (Stellugnah-
me Landkreis Bérde, Rechtsamtes, Sachgebiet Ordnunq und Sicherheit vom 05.05.2021).
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9.1

9.2

Verfahren

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt als einfacher Bebauungsplan
gemal § 30 Absatz 3 BauGB.

Der Bebauungsplan enthalt Regelungen

= fUr den unbeplanten Innenbereich unter Berlcksichtigung der Festsetzungsmdglichkei-
ten geman § 9 Absatz 2a BauGB und

= fiir die Anderung der rechtskraftigen Bauleitplane unter Beriicksichtigung der Festset-
zungsmaoglichkeiten gemal § 9 BauGB.

Die Anderung der rechtkréaftigen Bebauungspléane (BP) und Vorhaben- und ErschlieBungs-
plane (VEP) der Stadt Haldensleben erfolgt gemal § 1 Absatz 3 BauGB i.V.m. § 2 Absatz
1 BauGB.

Von einem vereinfachten oder beschleunigten Verfahren wurde Abstand genommen.

Aufstellungsbeschluss

Mit dem Beschluss des Stadtrates vom 07.12.2017 (Beschluss Nr. 325-(1V.)/2017) wurde
das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 65 férmlich eingeleitet. Der Be-
schluss wurde gemal § 2 Absatz 1 BauGB ortstiblich am 11.01.2018 o6ffentlich bekannt
gemacht.

Friihzeitige Beteiligung zum Vorentwurf

Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Absatz 1 BauGB

Die Offentlichkeit wurde mit Veréffentlichung im Stadtanzeiger vom 13.02.2020, Seite 13
Uber die Planung informiert und tber die Moglichkeit der Einsichtnahme der Unterlagen im
Burgerbiro der Stadt Haldensleben unterrichtet. Die Unterlagen wurden zu jedermanns
Einsicht 6ffentlich ausgelegt. Uber den Inhalt des Vorentwurfes wurde auf Verlangen wah-
rend der Auslegungsfrist vom 02.03.2020. bis 03.04.2020 im Bauamt, Abt. Planung/ Um-
welt Auskunft erteilt. Eine Einsichtnahme der vollstandigen Unterlagen war gemaR § 4a
Abs. 1 BauGB online auf den Internetseiten der Stadt Haldensleben maglich.

Mit Schreiben vom 03.03.2020 wurden zusétzlich auch Grundstlickseigentimer und Ein-
zelhandelsunternehmen uber die frihzeitige Beteiligung unterrichtet und auf die Mdglich-
keit zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 03.04.2020 hingewiesen.
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Die Auslegung begann vor dem Einsetzen der Kontaktbeschrankungen im Zuge der
Corona-Pandemie, so dass wahrend des Auslegungszeitraumes zusatzlich

gewunschte Fristverlangerungen bis zum 04. Mai 2020 gewahrt,

Einsichtnahmen vor Ort durch jeweils eine Einzelperson in einem separaten Raum des
Rathauses ermdoglicht,

telefonische Beantwortungen von Fragen zu den Planunterlagen angeboten wurden
(Kontaktdaten wurden deutlich und fir jedermann ersichtlich auf der Internetseite der
Stadt Haldensleben angegeben).

Es gingen insgesamt 2 Stellungnahmen ein.

Diese gaben die Anregung zu:

Textliche Festsetzung Nr. 11 (Am Burgwall). Die Obergrenze fir die zulassige Gesamt-
verkaufsflache sei nicht wie im Vorentwurf vorgesehen mit maximal 800 m?, sondern mit
maximal 1.300 m? festzusetzen, da dies mit der Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zeptes vorgesehen sei und zudem der aktuelle Bestand bereits deutlich (iber 800 m?
Verkaufsflache lage. Dem wird nicht gefolgt.

Mit bestandskraftiger Baugenehmigung vom 19.02.2014 (AZ 2013-04310) wurde sei-
nerzeit ein Markt mit knapp 800 m? Verkaufsflache genehmigt. Die vom Stellungnahme-
geber benannte Rechtsprechung durch das Bundesverwaltungsgericht aus dem Jahr
2005 kam hierin bereits zur Anwendung. Eine neuere Rechtsprechung zur Definition der
Verkaufsflache, die einer Erweiterung der Gesamtverkaufsflache legitimieren wirde,
existiert dagegen nicht.

Zudem wurde die bestandskraftige Baugenehmigung vom 19.02.2014 (AZ 2013-04310)
unter Punkt 5 seinerzeit mit der Auflage erteilt, dass die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 45 ,Magdeburger StraRe / Am Burgwall“ — 3. Anderung bei der Realisie-
rung des Vorhabens einzuhalten sind. Hierfir hatte der Bauherr am 06.12.2013 die
kiinftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes nach § 33 Absatz 1 BauGB (Planreife)
anerkannt und deren Einhaltung auf eigenes Risiko erklart. Dies umfasst auch die ma-
ximal zuladssige Gesamtverkaufsflache von 800 m?. Insoweit entspricht die Festsetzung
fir den Teilbereich bereits der aktuellen Rechtslage (Verkaufsflachendefinition sowie
Baugenehmigung).

Eine daruber hinausgehende Erweiterung der Gesamtverkaufsfliche wird mit dem
BPlan Nr. 65 ebenfalls nicht eingeraumt, um die Planungsgrundziige des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 45 nicht zu konterkarieren. Der Bestandsbaukorper sowie die mit
der Stellplatzsatzung Haldensleben zu errichtenden Stellplatze flllen die Uberbaubaren
Grundstiicksflachen vollstéandig aus. Mit den textlichen Festsetzungen des Bebauungs-
planes Nr. 45 wird fir das nérdlich anschliefende Grundstiick eine Einzelhandelsnut-
zung ausgeschlossen und mit zeichnerischer Festsetzung eine Grinflache fur die weite-
ren angrenzenden Flachen im Norden und Westen festgesetzt, die nicht Uberbaut wer-
den darf. Fir eine Erweiterung der Uberbaubaren Grundstlckflachen fir eine Einzel-
handelsnutzung samt ErschlieBungsanlagen muisste von den Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 45 flr die angrenzenden Grundstlicke abgesehen
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werden. Dies ist mit Blick auf die im Geltungsbereich des rechtskraftigen BPlanes Nr. 45
beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht gewiinscht.

Hatte die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2019 fir die Festlegung der kon-
kret zuldssigen Obergrenze fiur die Gesamtverkaufsflache noch auf ein Vertraglichkeits-
gutachten verwiesen, wurde die Obergrenze mit der Planungsrechtlichen Stellungnah-
me 2020 bereits prazisierend festgelegt. Der Stellungnahmegeber verweist jedoch ledig-
lich auf das Einzelhandelskonzept 2019). Wie in der Begriindung bereits dargelegt, darf
die marktgerechte Entwicklung der Nahversorgungslage die Umsetzung der Konzentra-
tionsziele (,Nahversorgungsrelevante Sortimente®, ,Fachhandel”) zugunsten der zentra-
len Versorgungsbereiche (Einkaufsinnenstadt, Nahversorgungszentrum Siplinger Berg)
nicht konterkarieren oder gar unméglich machen (Beeintrachtigungsverbot). Mit der Pla-
nungsrechtlichen Stellungnahme 2020 wurden daher die Wechselwirkungen des Anla-
gentyps ,Lebensmittelmarkt® auf die zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnen-
stadt, Nahversorgungszentrum Stplinger Berg) und die beiden weiteren stadtebaulich
integrierten Nahversorgungsstandorte (Alt-Haldensleben, Am Ganseanger) bewertet
und in Verbindung mit dem Konzentrationsziel und Beeintrachtigungsverbot fir den
stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandort abgewogen.

Im Ergebnis ist trotz der hervorgehobenen Bedeutung des Nahversorgungsstandortes
eine Obergrenze fir die Gesamtverkaufsflache (Lebensmittelmarkt inkl. erganzender
Nebenbetriebe) bei 800 m? festzulegen.*

Die stadtebaulichen Erwagungen, die zu dieser mit der Planungsrechtlichen Stellung-
nahme 2020 empfohlenen Obergrenze flihren, werden in der Begrindung ebenfalls
ausfuhrlich dargelegt.

Mit der Begriindung wird ebenfalls ausgefiihrt, dass die jliingste Modernisierung fir den
stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandort Alt-Haldensleben zeigt, dass im
Rahmen einer Gesamtverkaufsflache von 800 m? ein modern sowie kunden- und be-
treibergerecht ausgerichteter Lebensmittelmarkt realisiert werden kann, so dass auch
mit dieser Gesamtverkaufsflache die mit dem Einzelhandelskonzept 2019 angestrebte
Nahversorgungsfunktion langfristig sichergestellt werden kann.

Unabhangig davon verbiete sich eine Erweiterung der zuldssigen Gesamtverkaufsflache
auch aufgrund der Planungsziele des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 45 (siehe
oben).

= allgemeinen Bedenken bezogen auf die geforderte tiefgriindige Prifung einzelner Inte-
ressenlagen und die Abwagung zwischen den vorhandenen Bedurfnissen und Anspri-
chen. Dem wird nicht gefolgt.
Der Stellungnahmegeber lasst offen, in welchen Punkten er seine allgemein formulier-
ten Bedenken bestatigt sieht. Wie in der Begriindung bereits dargelegt, erfolgt fur die
einzelnen Teilbereiche und deren einzelnen Festsetzungen eine intensive Auseinander-
setzung mit der aktuellen Rechtslage nach bestandskraftiger Baugenehmigung(en) und
rechtskraftigem Bebauungsplan (sofern im Teilbereich vorhanden) und den stadtebauli-
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chen Interessen der Einzelhandelssteuerung gegenuber den privaten Belangen der Ei-
gentimer und Einzelhandelsbetriebe.

Mit der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2019 und der Planungsrechtlichen
Stellungnahme 2020 erfolgte vorgeschaltet zum BPIlan Nr. 65 eine intensive Auseinan-
dersetzung mit dem Erfordernis, die zentralen Versorgungsbereiche und stadtebaulich
integrierten Nahversorgungslagen zu erhalten, starken und zu entwickeln, sowie mit den
aktuellen und kulnftigen Erfordernissen marktgerechter Betriebskonzepte fiir die durch
eine Steuerung betroffener Standorte. In diesem Zuge erfolgte eine Abwagung des
stadtebaulichen Steuerungserfordernisses gegenuber den privaten Belangen. Dies ist
ebenfalls mit der Begriindung bereits dokumentiert. In der Zusammenschau ist auch
nach erneuter Prifung kein Handlungserfordernis erkennbar.

= Textliche Festsetzung Nr. 3 (Am Ganseanger). Die Festsetzungen waren mit massiven
Eingriffen in die Bestandsstruktur verbunden und stinden im Widerspruch zur vorlie-
genden Baugenehmigung und dem vorhandenen Ist-Zustand. Dem wird nicht gefolgt.
Die Festsetzungen Nr. 3 (Kapitel 4.5) berlicksichtigen sowohl die bestandskraftigen
Baugenehmigungen als auch den aktuellen Ist-Zustand.
Mit den Festsetzungen wird der zuldssige Umfang der Verkaufsflachen fiir zentrenrele-
vante und nahversorgungsrelevante Sortimente bestimmt. Ziel des Plangebers ist es,
nicht in die ausgelbte Nutzung einzugreifen. Die festgesetzten Obergrenzen im Bebau-
ungsplan Nr. 65 legen daher den Sortimentsumfang des heutigen Bestandes zugrunde.
Dieser wurde in mehreren Bestandserhebungen und Standortbegehungen ermittelt und
verifiziert. Ein Widerspruch zur Ist-Situation ist auch nach nochmaliger Prifung nicht er-
kennbar.
Die bestandskraftigen Baugenehmigungen sind in ihrer eingerdumten Nutzbarkeit in den
Sortimenten offen gehalten. Bei der offen gehaltenen Nutzbarkeit handelt es sich letzt-
lich nur um eine potenzielle Nutzbarkeit. So ware sowohl eine Uber den heutigen Be-
stand hinausgehende Ausschdpfung durch zentrenrelevante und nahversorgungsrele-
vante Sortimente ableitbar als auch eine geringere. Des Weiteren stellt eine weitrei-
chende Ausschopfung der genehmigten Gesamtverkaufsflache etwa durch zentrenrele-
vante oder nahversorgungsrelevante Sortimente nur eine von mehreren aus der Bauge-
nehmigung ableitbaren Optionen dar. Gleichberechtigt daneben steht beispielsweise
auch die Moglichkeit, die zuldssige Gesamtverkaufsflache vollstandig durch nicht-
zentrenrelevante/ nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente und damit durch eine mit
den Planungszielen vereinbare Nutzbarkeit auszuschépfen.
Mit den Steuerungszielen des Einzelhandelskonzeptes 2019 und der Planungsrechtli-
chen Stellungnahme 2020 besteht ein Erfordernis den Rahmen fiir die Zulassigkeit zen-
trenrelevante und nahversorgungsrelevanter Sortimente einzugrenzen. Hierfiir wird die
vom Eigentimer aktuell gewahlte Ausschopfung zugrunde gelegt (Ist-Situation).
Der Eigentiimer kann nach aktueller Rechtsauffassung nicht davon ausgehen, dass der
uneingeschrankte Erhalt der potenziellen Nutzbarkeit auf Dauer gesichert sei. Es be-
steht kein Planungsgrundsatz, dass nicht ausgenutztes Baurecht bei der Uberplanung
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eines Gebietes aufrechterhalten werden muss (BVerwG, Urteil vom 16.01.1996, NVwZ-
RR1997, 83 sowie OVG NRW, Urteil vom 22. April 2004 — 7a D 142/02.NE).

In der Zusammenschau besteht fiir die Baugenehmigungen kein Konflikt bezogen auf
die Sortimente. Dies auch nicht fir die Gesamtverkaufsflache, da diese durch die textli-
chen Festsetzungen nicht reglementiert wird. Die Baugenehmigung entspricht der eines
faktischen Einkaufszentrums, das mit den Festsetzung Nr. 3.1 GUbernommen wird. Auch
die Trennung der Betriebsformate in groRflachigen Lebensmittelmarkt und kleinflachige
Shops wurde mit den Festsetzungen ibernommen.

Ein Widerspruch zu den bestandskraftigen Baugenehmigungen ist auch nach nochmali-
ger Prifung nicht erkennbar.

Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4
Absatz 1 BauGB sowie Nachbargemeinden gemaR § 2 Abs. 2 BauGB

Mit Schreiben vom 28. Februar 2020 wurden die Nachbargemeinden, Behérden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch den Textbebauungsplan
Nr. 65 bertihrt werden kann, Uber die Beteiligung unterrichtet und in Anlehnung an § 4
Abs. 1 BauGB um Stellungnahme innerhalb eines Monats zum Vorentwurf des Bebau-
ungsplanes Nr. 65 (Stand 26.02.2020) gebeten.

Gewiinschte Fristverlangerungen mit Blick auf die Corona-Pandemie wurden bis zum 04.
Mai 2020 gewahrt.

Es gingen insgesamt 18 Stellungnahmen der Nachbargemeinden, Behdrden und Trager
ein. Davon gaben 16 Behdrden und Trager an, dass sie der Planung zustimmen und/ oder
keine Hinweise zum Bebauungsplan haben.

Die verbleibenden zwei Stellungnahmen des Landesverwaltungsamtes und des Landkrei-

ses Borde gaben Anregungen zu

= der parallelen Anderung der rechtskraftigen Bauleitplane im Zuge des Bebauungsplanes
Nr. 65 (Landesverwaltungsamt).
Nach Abstimmung mit dem Landesverwaltungsamtes vom 30.06.2020 stimmt dieses
dem gewahlten Verfahren zu. Die Festsetzungen beschranken sich nicht allein auf die
nach § 34 BauGB zu beurteilenden Gebiete und die Rechtsgrundlage nach § 9 Abs. 2a
BauGB. Tatséachlich erfolgt mit dem BPlan Nr. 65 eine Steuerung des Einzelhandels
zum einen fir den unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB auf Grundlage des § 9
Abs. 2a BauGB und zum anderen davon unabhangig fiir den beplanten Innenbereich
(rechtskraftige Bauleitplane) auf Grundlage des § 9 Abs. 1 BauGB.
Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 65 kombiniert mit seinen Festsetzungen die Absat-
ze 1 und 2a des § 9 BauGB. Die Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a umfassen ausschlief3-
lich die Regelungen fiir den unbeplanten Innenbereich gemal § 34 BauGB. Fir die
rechtskréftigen Bauleitplane dagegen erfolgt die Anderung der Art der baulichen Nut-
zung fr den beplanten Innenbereich nach § 30 BauGB durch die Festsetzungen auf der
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Grundlage des § 9 Abs. 1 BauGB. Fir jede textliche Festsetzung des Bebauungsplanes
Nr. 65 einzeln wird die Rechtsgrundlage (§ 9 Absatz 1 oder § 9 Absatz 2a BauGB) so-
wohl in der Begrindung als auch im Planbild klar zugeordnet ausgewiesen.

= einer empfohlenen Wiederholung der friihzeitigen Beteiligung aufgrund der Einschran-

kungen als Folge der Corona-Pandemie (Landesverwaltungsamt). Dem wird nicht ge-

folgt.

Der vorliegende Vorentwurf befindet sich erst in der Stufe der friihzeitigen Offentlich-

keitsbeteiligung, fur die der § 3 Abs. 1 BauGB keine konkreten Festlegungen zur Aus-

gestaltung der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung trifft.

Mit dem Einsetzen der Kontaktbeschrankungen im Zuge der Corona-Pandemie wurden

wahrend der frihzeitigen Beteiligung

= beantragte Fristverlangerungen bis zum 04. Mai 2020 gewahrt,

= Einsichtnahmen vor Ort durch jeweils eine Einzelperson in einem separaten Raum
des Rathauses ermdglicht,

= telefonische Beantwortungen von Fragen zu den Planunterlagen angeboten (Kon-
taktdaten wurden deutlich und firr jedermann ersichtlich auf der Internetseite der
Stadt Haldensleben angegeben).

Die anschlieRende Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und §4 Abs. 2 BauGB wird da-

gegen gemal Planungssicherstellungsgesetz 2020 (PlanSiG) durchgefiihrt. Die Ausle-

gung erfolgt Uber das Internet und zuséatzlich im Birgerblro des Rathauses Haldensle-

ben oder gemal § 3 PlanSiG ausschlie8lich im Internet, wenn Zugangsbeschrankungen

gelten, und geman § 4 PlanSiG mit der Moglichkeit, elektronische Erklarungen abzuge-

ben.

Nach Abstimmung mit dem Landesverwaltungsamtes vom 30.06.2020 stimmt dieses

dem gewabhlten Vorgehen zu (siehe hierzu nachfolgend unter 1.13).

= ggf. unzureichenden Hinweisen in der Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung,
dass mit dem Bebauungsplan Nr. 65 auch rechtskraftige Bebauungspléne geandert
werden (Landesverwaltungsamt). Dem wird teilweise bereits gefolgt; wird in weiteren
Verfahrensschritten berticksichtigt.
In der &ffentlichen Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung wurde auf die Ande-
rung der Bebauungsplane hingewiesen:
.0er Bebauungsplan schliet sowohl die Einzelhandelssteuerung innerhalb
des unbeplanten Innenbereiches nach § 34 BauGB, als auch eine Einzelhan-
delssteuerung innerhalb der Geltungsbereiche bereits rechtsverbindlicher Bau-
leitplane mit ein.”
Des Weiteren ergibt sich dies aus
= aus dem Titel der Anschreiben an die Grundstiickseigentimer/ Einzelhandelsunter-
nehmen (,Einzelhandelssteuerung im unbeplanten Innenbereich (innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile nach § 34 Abs. 1 BauGB) sowie zur Anderung
der Bebauungsplane 1, 2, 3, 4, 7, 8, 10, 11, 12, 13-1, 13-2, 14, 16, 17, 20, 30, 32,
34, 36, 39, 42, 43, 45, 46, 47, 48, 52, 54, 62 sowie VEP 25, 26 und 41) sowie
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= aus dem Titel des ausgelegten BPlans selbst (gleichlautend wie vorstehend).

In den kunftigen Verfahrensschritten wird in den Beschlusstexten, Bekanntmachungen
und Anschreiben deutlich auf diesen Punkt hingewiesen und werden die zur Anderung
anstehenden Bebauungsplane als tabellarische Auflistung aufgefihrt.

Nach Abstimmung mit dem Landesverwaltungsamtes vom 30.06.2020 stimmt dieses
der vorstehend beschriebenen Vorgehensweise zu.

= ggf. unzureichenden Hinweisen in der Bekanntmachung des Aufstellungbeschlusses,
dass mit dem Bebauungsplan Nr. 65 auch rechtskraftige Bebauungspléne geandert
werden (Landkreis Boérde). Dem wird teilweise bereits gefolgt; wird in weiteren Verfah-
rensschritten berlcksichtigt.
Fir den Aufstellungsbeschluss ist in seiner Begriindung dargelegt, dass
.Der Geltungsbereich des Textbebauungsplanes (Anlage 1) umfasst zum einen die
Flachen der im Zusammenhang bebauten Ortsteile nach § 34 Abs. 1 BauGB in der
Stadt Haldensleben und zum anderen die Plangebiete der rechtsverbindlichen Be-
bauungsplane gemafl Anlage 2. Flachen des AulRenbereichs nach § 35 BauGB ge-
héren nicht zum Geltungsbereich.®
Mit der Anlage 2 war eine Liste aller verbindlichen Bauleitplane beigefligt, flr die im
Rahmen des BPlanes Nr. 65 ein Anderungsverfahren erfolgen soll.
Im Beschlusstext des Aufstellungsbeschlusses selbst ist ein solcher Verweis allerdings
nicht enthalten.
Im Rahmen der 6ffentlichen Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ergibt sich
die Verbindung der Planverfahren fir den unbeplanten Innenbereich und fur den be-
planten Innenbereich (rechtskraftige Bauleitplane) aus den Erlauterungen.
.0er Geltungsbereich des Textbebauungsplanes (siehe Abbildung) umfasst zum ei-
nen die Flachen der im Zusammenhang bebauten Ortsteile nach § 34 Abs. 1 BauGB
in der Stadt Haldensleben und zum anderen die Plangebiete der rechtsverbindlichen
Bebauungsplane (siehe Auflistung). Flachen des Aufienbereichs nach § 35 BauGB
gehdren nicht zum Geltungsbereich.®
Zusétzlich wurde den Erlauterungen eine Auflistung mit allen fiir die Anderung anste-
henden rechtsverbindlichen Bauleitplanen beigefligt.
Der gebotenen AnstoRfunktion fiir die Offentlichkeit und Behdrden/ Trager/ Nachbarge-
meinden wird damit nachgekommen. Eine Neufassung des Aufstellungsbeschlusses
wird nicht erforderlich.
In den kunftigen Verfahrensschritten wird in den Beschlusstexten, Bekanntmachungen
und Anschreiben deutlich auf diesen Punkt hingewiesen und werden die zur Anderung
anstehenden Bebauungspléne als tabellarische Aufzahlung genannt.

= einer Prazisierung der Festsetzungen bezogen auf die nummerische Beschrankung des
zulassigen Anlagentypen (Landesverwaltungsamt). Dem wird gefolgt.
Das BVerwG kam mit Urteil 4 CN 8.18 (Randnummer 16-18) zu dem Schluss, dass die
Festsetzung mit einer nummerischen Beschrankung des zulassigen Anlagentypen un-
zulassig sei, da es nicht den Anlagentypen qualifiziere, sondern nur Nutzungsoptionen
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quantifiziere und damit kontingentieren wiirde. Fir die Festsetzungen des Bebauungs-
planes Nr. 65 wird daher der Anlagentyp nur im Singular und erganzt durch das Wort
»Anlagentyp“ festgesetzt (z.B. ....Anlagentyp ,Grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb“ oder
...Anlagentyp ,Einkaufszentrum®).

= einer Prazisierung der vorhabensbezogenen Verkaufsflachen- und Sortimentsbeschran-
kungen, um gebietsbezogene Kontingentierungen zweifelsfrei auszuschlieRen (Landes-
verwaltungsamt). Dem wird gefolgt.
Mit der Umstellung der Festsetzungen ohne nummerische Beschrankung (siehe vorste-
hend) entfallt zugleich die Option fiir eine gebietsbezogene Kontingentierung, da die
festgesetzten Verkaufsflachen- und Sortimentsbeschrdnkungen auf einen einzelnen
Einzelhandelsbetrieb bezogen sind. Fur den einzelnen Einzelhandelsbetrieb ist eine
Verkaufsflachen- und Sortimentsbeschrankung regelmaRig zulassig, da sie vorhabens-
bzw. betriebsbezogen erfolgt (standige Rechtsprechung des BVerwG).

= dem Grundsatz der duRReren Planeinheit fur die zu &ndernden rechtsverbindlichen Bau-

leitplane (Landesverwaltungsamt, Landkreis Bérde). Dem wird gefolgt.

In der zeichnerischen Darstellung werden die Geltungsbereiche der zu andernden

rechtskraftigen Bauleitplane bereits gesondert farblich dargestellt und mit der Bezeich-

nung des BPlanes versehen (z.B. BP 2). Ebenfalls werden ihnen bereits zusatzlich die

Nummern der Teilbereiche zugeordnet.

In einigen Fallen bedarf es fir die rechtskraftigen Bauleitplane allerdings einer Prazisie-

rung, um eine eindeutigere Zuordnung der Anderungen zu den Festsetzungen des ur-

sprunglichen BPlanes ermdglichen. Im kinftigen Entwurf des BPlanes Nr. 65 erfolgen

daher folgende Anderungen:

= Die Geltungsbereichsgrenzen der rechtskraftigen Bauleitplane werden in einer gro-
Reren Strichstarke dargestellt. Innerhalb dieser werden die BPlan-Nummen einge-
tragen, wie BP 4, BP 6, BP 11.... (bereits erfolgt).

= Unterhalb der BPlan-Nummern werden statt der Teilbereichsnummer die Nummern
der textlichen Festsetzung eingetragen.

= Innerhalb eines BPlan-Geltungsbereiches wird fir die textlichen Festsetzungen nur
eine Nummernfolge verwendet, wie etwa BP Nr. 4 mit der Nummer 12.1, 12.2,
12.3... (statt 12, 13, 14), oder BPlan Nr. 1 mit der Nummer 15.1, 15.2 (statt 15, 16).

= Die unterschiedlichen Baugebiete in einem Bebauungsplan werden statt der bisheri-
gen Knotenlinie kiinftig nur als Line dargestellt (diese entsprechen unterschiedlichen
Baugebieten des Ursprungsplanes und sind damit eindeutig und nachvollziehbar
abgegrenzt).

= Die bisherigen textlichen Festsetzungen flir mehrere Bebauungsplane (z.B. Nr. 17
und 18) fihren als Absatz 1 eine Aufzahlung der zu andernden Bebauungsplane mit
Nummer, Titel wie in Satzung verwendet und Anzahl der bisherigen Anderung (z.B.
BP 4, Sudliches Gewerbegebiet IV, 3. Anderung).

= Innerhalb der textlichen Festsetzungen wird zum einen das Baugebiet benannt, fir
das die Anderung gelten wird, wie ,.im festgesetzten Sonstigen Sondergebiet Ein-

Begrundung BPHDL 1020 Satzung, Stand: 28. September 2021 Seite 230

Consilium m HaubachstrafRe 40 m 10585 Berlin m Tel: +49 30/ 318 07 140 m office@consilium-strategie.de B www.consilium-strategie.de



Einfacher Bebauungsplan Nr. 65 Einzelhandelssteuerung Haldensleben

kaufszentrum® oder ,,...im festgesetzten Mischgebiet 1...“ sowie zum anderen die
flr dieses Baugebiet kiinftig geltenden Obergrenzen/ Sortimentsregelungen.

= Fir diejenigen rechtskraftigen Bauleitplane, die fir Einzelhandelsbetriebe, Laden
etc. eine Abweichung von der nach den Abséatzen 2 und 3 der BauNVO vorgesehe-
nen ,allgemein Zulassigkeit* und ,ausnahmsweisen Zulassigkeit* bestimmen, wer-
den mit einer eigenstandigen textlichen Festsetzung gemal vorstehender Festset-
zungssystematik geregelt.

Auf den rechtskraftigen Bebauungsplanen wird zudem ein Hinweis aufgebracht, dass

die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes xy durch die Festsetzungen

des Bebauungsplanes Nr. 65 teilweise geéndert wurden (x. Anderung des Bebauungs-

planes xy).

Auf dem Planbild wird als ,Hinweis“ eine Tabelle eingefligt, mit der Bezeichnung der

BP-Nummer und dem zugehérigen Titel gemaR Satzung, sowie letzer Stand der Ande-

rung.

Nach Abstimmung mit dem Landesverwaltungsamtes vom 30.06.2020 stimmt dieses

der vorstehend beschriebenen Vorgehensweise zu.

einer redaktionellen Klarstellung der textlichen Festsetzung Nr. 9 dahingehend, dass
sich diese ausschlieRlich auf die § 34-Gebiete bezieht (Landkreis). Dem wird gefolgt.
Zur Klarstellung wird in der textlichen Festsetzung Nr. 9 dahingehend prazisiert, dass
sich ihre Festsetzungen nur auf die textlichen Festsetzungen Nr. 1 bis 8 beziehen.

Ergebnis der Abwéagung

Es wurde eine tabellarische Aufbereitung der eingegangenen Stellungnahmen mit ausfihr-
lichen Abwagungsvorschlagen aufbereitet und der Stadtverordnetenversammlung zur Be-
schlussfassung vorgelegt. In Anlehnung an § 1 (7) BauGB erfolgte eine Abwagung der
Hinweise und Anregungen mit Blick auf die privaten und 6ffentlichen Belange gegen- und
untereinander. Im Ergebnis wurden folgende Anderungen vorgenommen:

Redaktionelle Klarstellungen im Begrundungstext

Klarstellung der textlichen Festsetzungen bezogen auf den Anlagentypen. Die Festset-
zung erfolgt ohne nummerische Beschrankung bzw. im Singular und erganzt durch das
Wort ,Anlagentyp” (z.B. ....Anlagentyp ,Grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb® oder
...Anlagentyp ,Einkaufszentrum®).

Klarstellende Aufgliederung der textlichen Festsetzungen zur Anderung eines rechts-
kraftigen Bebauungsplanes bezogen auf die einzelnen Baugebiete sowie Benennung
der von der Anderung betroffenen Bauleitplane.

Klarstellung in der zeichnerischen Darstellung bezogen auf die Geltungsbereichsgren-
zen der rechtskraftigen Bauleitplane, die kiinftig in einer grofieren Strichstarke darge-
stellt werden. Unterschiedliche Baugebiete in einem Bebauungsplan werden statt der
bisherigen Knotenlinie kiinftig nur als Line dargestellit.
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= Erganzung des Planbildes (als ,Hinweis®) durch eine Tabelle, mit der Bezeichnung der
BP-Nummer und dem zugehérigen Titel gemaR Satzung, sowie letzer Stand der Ande-
rung.

Die weiteren eingegangenen Hinweise und Anregungen waren bereits berlcksichtigt oder
wurden zur Kenntnis genommen und, soweit erforderlich, im Begriindungstext eingearbei-
tet.

9.3 Entwurfsbeschluss
Mit Beschluss des Stadtrates vom 11.03.2021 (Beschluss BV 144-(VIl.)/2021 wurde der
Entwurf des Bebauungsplans Nr. 65 gebilligt und beschlossen und zur 6ffentlichen Ausle-
gung bestimmt. Der Beschluss wurde gemal § 2 Absatz 1 BauGB ortslblich im Stadtan-
zeiger vom 19.03.2021, Seite 20ff. 6ffentlich bekannt gemacht.

9.4 Offentliche Auslegung des Entwurfs
Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Absatz 2 BauGB
Der Entwurf des Bebauungsplanes einschlieRlich der Begriindung lagen wahrend der Aus-
legungsfrist vom 29.03.2021 bis einschlieflich 03.05.20216ffentlich aus.
Die Offentlichkeit wurde mit Verdffentlichung im Stadtanzeiger vom 19.03.2021, Seite 20ff.
Uber die Planung informiert und tber die Moglichkeit der Einsichtnahme der Unterlagen im
Internet und im Burgerbiro der Stadt Haldensleben wahrend des Auslegungszeitraumes
unterrichtet. Eine Einsichtnahme der vollstandigen Unterlagen war gemall § 4a Abs. 1
BauGB online auf den Internetseiten der Stadt Haldensleben maglich.
Zusatzlich wurden auch Grundstiickseigentimer und Einzelhandelsunternehmen mit
Schreiben vom 24.03.2021 (iber die Beteiligung der Offentlichkeit unterrichtet.
Fir den Fall, dass innerhalb der Auslegungsfrist Zugangsbeschrankungen zum Ausle-
gungsort, die im Zuge der COVID-19-Pandemie erlassen wurden, fortbestehen sollten, er-
folgte der Hinweis, dass die Auslegung gemaR § 3 Absatz 1 des Planungssicherstellungs-
gesetzes (PlanSIG) in der Fassung vom 20.05.2020 ausschlief3lich im Internet stattfindet
und auf telefonische Vereinbarung ebenfalls eine Einsichtnahme im Rathaus mdglich sei
und nach vorheriger Terminabsprache Auskunft erteilt werden wirde.
Es gingen insgesamt 4 Stellungnahmen ein.
Diese gaben die Anregung zu:
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= Textliche Festsetzung Nr. 11 (Am Burgwall). Die Obergrenze fiir die zulassige Gesamt-
verkaufsflache sei nicht wie im Entwurf vorgesehen mit maximal 800 m?, sondern ge-
maR Bestand mit einer héheren Gesamtverkaufsflache festzusetzen. Dem wird nicht ge-
folgt.
Grundlage fiir die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 65 sind lediglich bestands-
kraftig genehmigte Gesamtverkaufsflachen (wie in der Begriindung bereits ausgefihrt),
nicht jedoch davon abweichend realisierte Uberschreitende Gesamtverkaufsflachen.
Mit bestandskraftiger Baugenehmigung vom 19.02.2014 (AZ 2013-04310) wurde sei-
nerzeit eine Gesamtverkaufsflache von maximal 797 m? genehmigt. Durch den Land-
kreis Borde wurde dies mit Stellungnahme vom 20.09.2021 nochmals bestétigt. Diese
begehrte und durch bestandskraftige Baugenehmigung genehmigte Gesamtverkaufsfla-
che ist nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 65 (Gesamtverkaufsflache
von maximal 800 m?) weiterhin realisierbar. Ein Widerspruch zur bestandskraftigen
Baugenehmigung ist fir die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 65 daher nicht zu
erkennen.
Dass im Bestand ggf. eine hohere Gesamtverkaufsflache in dem vom Stellungnahme-
geber angegebenen Umfang (896 m?) realisiert wurde und diese deutlich héher ausfallt
als die bestandkraftig genehmigte, mag zunachst dahinstehen. Die Prifung, ob gegen-
Uber dem Eigentimer einzufordern ist, die unzulassigerweise realisierte Gesamtver-
kaufsflache auf das genehmigte Mal} zurlickzubauen, ist nicht Gegenstand des vorlie-
genden Bebauungsplanverfahrens.
Die Baugenehmigung wurde mit Blick auf das seinerzeit noch nicht abgeschlossene
Satzungsverfahren zur 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Magdeburger StraRe/ Ecke
Burgwall“ auf Grundlage des § 33 BauGB erteilt. In die Baugenehmigung wurde daher
die Auflage aufgenommen, dass die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Magdebur-
ger Strale/ Ecke Burgwall‘, 3. Vereinfachte Anderung der Stadt Haldensleben bei der
Durchfihrung der BaumaRnahme und der Benutzung des Vorhabens einzuhalten sind,
und, dass die kinftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes gemaf § 33 Abs. 1 Ziffer
3 BauGB vom Bauherrn am 06.12.2013 erklart und anerkannt wurden.
Die Zuzlassigkeit des Planvorhabens gemafR § 33 Abs. 1 BauGB und die darauf basie-
rende Baugenehmigung ergab sich damit nur in Verbindung mit diesem Anerkenntnis
(Stellungnahme des Landkreises Borde vom 20.09.2021). Die Festsetzung des Bebau-
ungsplanes ,Magdeburger Strale/ Ecke Burgwall“, 3. Vereinfachte Anderung, zur ma-
ximalen Obergrenze von 800 m2 Gesamtverkaufsflache bildet damit zugleich die zulas-
sige Obergrenze fir die erteilte Baugenehmigung vom 19.02.2014. Diese Obergrenze
wird mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 65 (Gesamtverkaufsflache von
maximal 800 m?) fortgeschrieben. Ein Widerspruch zur bestandskraftigen Baugenehmi-
gung ist fur die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 65 daher auch unter diesem
Gesichtspunkt nicht zu erkennen.
Wire eine Gesamtverkaufsflache von (ber 800 m? gewiinscht gewesen, héatte diese in
der beigebrachten Berechnung der Verkaufsflachen zum Ausdruck gebracht werden
mussen. Dies ist jedoch nicht der Fall gewesen. Auch hatte der Eigentiimer sein schrift-
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liches Anerkenntnis vom 06.12.2013 zurlicknehmen und der Auflage Nr. 5 der Bauge-
nehmigung widersprechen mussen. Auch dies ist nicht der Fall gewesen.

Eine hohere Gesamtverkaufsflache ware jedoch auf Grundlage der seinerzeitigen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes ,Magdeburger Strale/ Ecke Burgwall®, 3. Vereinfach-
te Anderung nicht zuléssig gewesen. Es ist davon auszugehen, dass dem Eigentiimer
(mit der Ausfertigung seines Anerkenntnisses) bewusst war, dass dies auf Grundlage
der Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Magdeburger Strale/ Ecke Burgwall®, 3.
Vereinfachte Anderung nicht zulassig gewesen und damit auch seine begehrte Bauge-
nehmigung mit Blick auf § 33 Absatz 1 Nr. 2 nicht erteilt worden waére.

= Textliche Festsetzung Nr. 9: Die textliche Festsetzung sei nichtig, da sie einen stati-
schen Verweis enthalt, sich auch auf beplanten Flachen (rechtskraftige Bauleitplane),
AulRenbereiche und AuRenbereichsinseln beziehe, die durch den § 9 Abs. 2a BauGB
nicht gedeckt seien, und ihr Inhalt nur eine rein deklaratorische Wiederholung beizu-
messen ware. Dem wurde teilweise gefolgt.
Zu den rechtskraftigen Bebauungsplénen: Die textliche Festsetzung Nr. 9 umfasst keine
beplanten Innenbereichsflachen gemaf § 30 BauGB bzw. Geltungsbereiche der rechts-
kraftigen Bauleitplane (Bebauungsplane, Vorhaben- und ErschlieBungsplane). Im Be-
bauungsplan Nr. 65 sind deren Geltungsbereiche zeichnerisch jeweils durch eine in sich
geschlossene Linie (grin) vollstandig umgrenzt und farblich dargestellt. Damit sind ihre
Geltungsbereiche gegeniber angrenzenden Innenbereichsflachen nach § 34 BauGB
(und gegenliber den Geltungsbereichen angrenzender Bebauungsplane) eindeutig ab-
gegrenzt. Weitere Erlauterungen siehe unter Kapitel 4.11.
Zu den AuRenbereichen: Die aullere Grenze des Innenbereiches nach § 34 BauGB ge-
genuber dem AuRenbereich ab dem Siedlungsrand der Kernstadt in die Feldflur hinein
erfolgt durch die zeichnerische Abgrenzung des Geltungsbereiches des vorliegenden
Bebauungsplanes im Planbild. Mit der duf3eren Abgrenzung sind keine Auf3enbereichs-
flachen innerhalb des Geltungsbereiches gelegen. Weitere Erlauterungen siehe unter
Kapitel 4.11.
Zu den AuBRenbereichsinseln: Nach erneuter Priifung wurden drei Auldenbereichsinseln
identifiziert. Diese werden kunftig im Planbild als Flache A dargestellt. Mit einer neu auf-
genommen textlichen Festsetzung Nr. 9.3 wird klarstellend geregelt, dass die Flachen A
dem Aufienbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen und nicht Gegenstand des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes Nr. 65 sind. Eine Anderung der inhaltlichen Zielstel-
lungen ist hiermit nicht verbunden. Diese Flachen waren bereits mit der textlichen Fest-
setzung Nr. 9 ausgenommen. Weitere Erlauterungen siehe unter Kapitel 4.11.
Zu dem statischen Verweis: Die Bezugnahme der textlichen Festsetzungen Nr. 9.1 und
9.2 ,auf den Zeitpunkt des Inkraftiretens des Bebauungsplans® kann entfallen. Eine An-
derung der inhaltlichen Zielstellungen ist hiermit nicht verbunden.
Zur rein deklaratorische Widerholung: Der Stellungnahmegeber bemangelt, dass der
textlichen Festsetzung kein Mehrwert zu der Planzeichnung zukédme und es sich ledig-
lich um eine deklaratorische Wiederholung dessen handelt, was sich schon aus dem
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Wortlaut des § 9 lla BauGB und der Planzeichnung ergibt. Es ist nicht die Aufgabe des
vorliegenden Bebauungsplans Nr. 65, den Innenbereich vom AufRenbereich rechtssicher
zu trennen. Mit dem BauGB werden hierfir andere Rechtsinstrumente vorgesehen, wie
die Klarstellungssatzung und Erganzungssatzung nach § 34 (4) BauGB. Die Geltungs-
bereiche dieser Abgrenzungsinstrumente wurden zwar berlcksichtigt, liegen fir die
Stadt Haldensleben jedoch nur vereinzelt vor. Daher bleibt im Rahmen des Baugeneh-
migungsverfahrens weiterhin eine Einzelfallpriifung im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens erforderlich.

Trotz aller Sorgfalt kann es bei dieser Einzelfallprifung zu einer abweichenden Grenz-
ziehung zwischen Innenbereich und Aufenbereich kommen. Fir hierdurch abweichend
sentstehende” Innenbereichsflachen sind die textlichen Festsetzungen Nr. 1 bis 8 eben-
falls anzuwenden. Mit der textlichen Festsetzung 9.2 wird hierflir der Bezugsrahmen
hergestellt. Fir abweichend ,entstehende“ AuRenbereichsflachen wird mit der textlichen
Festsetzung Nr. 9.2 der Bezugsrahmen daflir hergestellt, dass Aufienbereiche nach
§ 35 BauGB von den textlichen Festsetzungen Nr. 1 bis 8 nicht erfasst sind. Weitere Er-
lauterungen siehe unter Kapitel 4.11. Insoweit handelt es sich nicht um eine rein dekla-
ratorische Wiederholung.

= Geltungsbereich: Der Geltungsbereich sei unbestimmt und damit der Bebauungsplan
nichtig. Dem wurde teilweise gefolgt.
Die zeichnerische Darstellung des Geltungsbereiches erfolgt parzellenscharf, d.h.
grundstucksscharf. Sie verlauft entlang der grundbuchmafigen Flurstlicksgrenzen ge-
maR ALK-Plangrundlage, die dem Planbild zugrunde liegt. Der Geltungsbereich und
damit zugleich die Abgrenzung des Innenbereiches (§ 34 BauGB) vom Aufienbereich (§
35 BauGB) ist damit eindeutig bestimmt. Eine hilfsweise Aufzahlung der betroffenen
Flurstucke ist daher entbehrlich.
Eine grundstiicksscharfe Darstellung ist im Rahmen der Erstellung der zeichnerischen
Darstellung technisch mittlerweile unproblematisch und nicht mehr vom gewahlten
Mafstab abhangig.
Auch fur den ,normalkundigen” Betrachter ist mit der digitalen Fassung der zeichneri-
schen Darstellung durch Heranzoomen ein prazises Ablesen des Linienverlaufes si-
chergestellt; entweder bei sich zu Hause oder bei der Einsichtnahme bei der Stadtver-
waltung Haldensleben oder dem Landkreis Borde.

= TF Nr. 3 (Am Ganseanger): Eine Regelung nach § 9 Abs. 2a BauGB scheide aus, da im
Bestand ein Einkaufszentrum vertreten sei. Dem wurde nicht gefolgt.
Die Rechtsgrundlage des § 9 Absatz 2a BauGB beschrankt die Regelungsmadglichkeiten
auf den Innenbereich gemal § 34 BauGB. Im Rahmen des § 34 BauGB ist ein Ein-
kaufszentrum bereits dann planungsrechtlich zulassig, wenn ein solcher Anlagentyp als
Vorbild in der ndheren Umgebung oder mit dem Bestand auf dem eigenen Grundstiick
besteht (BVerwG, Urteil vom 17.06.1993 — 4c 17/91). Da sich im Bestand des Flur-
stlicks 1526, fir den die textliche Festsetzung Nr. 3 gilt, bereits ein solch faktisches Ein-
kaufszentrum befindet, ist ein Einkaufszentrum im Sinne der Festsetzung Nr. 3 bereits
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im Rahmen des § 34 BauGB zuldssig. Die vorgesehene textliche Festsetzung Nr. 3 ist
folglich durch die Ermachtigung des § 9 Absatz 2a BauGB abgedeckt und Uiberschreitet
auch nicht ihnren Regelungsbereich. Weitere Erlduterungen siehe Kapitel 4.5.

= TF Nr. 3 (Am Ganseanger): Die Festsetzungen seien nichtig, da fur das Einkaufszent-
rum eine Kontingentierung vorliegen wirde, da sich zwei Einkaufszentren auf dem Flur-
stlick realisieren lieRen. Dem wurde nicht gefolgt.
Die Realisierung von zwei Einkaufszenten ist auf dem fraglichen Flurstiick 1526 ausge-
schlossen, da es zu geringe bemessen ist, um zwei die mindest erforderliche Gesamt-
verkausflache zweier Einkaufszentren einschlief3lich dem Nebenraumprogramm der Be-
treibe (wie Lager, Pfandlager, Sozialraume, Toiletten, Gangflachen etc.) und der Anlie-
ferung flr einen oder zwei Lebensmittelmarkte (Laderampe, LKW-Aufstellflache etc.)
sowie Baumanpflanzungen auf der Stellplatzanlage (Klimaschutz) und bauordnungs-
rechtlich nachzuweisenden Stellplatzen zu ermdéglichen. Dies selbst dann, wenn die be-
nachbarten, verfigbaren Grundstlicke fur den Stellplatznachweis hinzugezogen werden
wurden. Weitere Erlduterungen siehe Kapitel 4.5.

= TF Nr. 3 (Am Ganseanger): Der Standort ,Am Ganseanger” sei Bestandteil des zentra-
len Versorgungsbereiches ,Einkaufsinnenstadt‘. Dem wurde nicht gefolgt.
Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches der 1. Fortschreibung des Einzel-
handelskonzeptes in nérdlicher Richtung (Richtung Standort Am Ganseanger) orientiert
sich an einem faktischen Besatz von Einzelhandelsbetrieben, handelsnahen Hand-
werks- und Dienstleistungsbetrieben, der durch eine in sich geschlossene Abfolge von
aufeinanderfolgenden Betrieben gekennzeichnet ist, so dass sich Kundenbesuchssy-
nergien zwischen den Betrieben ergeben. Diese geschlossene Abfolge besteht im We-
sentlichen noch rund um den Marktplatz, dunnt jedoch unmittelbar nach dem Marktplatz
in Richtung Norden bereits deutlich aus und liegt mit dem Kreuzungsbereich Stendaler
StraBe / Garhof, also noch deutlich vor der baulichen Anlage der historischen Stadt-
mauer, nicht mehr vor. Nach der historischen Stadtmauer folgt die weitraumige Park-
platzanlage der Landkreisverwaltung ohne jeglichen Betriebsbesatz, dann der Gebau-
dekomplex der Landkreisverwaltung und erst im Ricken dieses Gebaudekomplexes
schlief3t der Standort ,Am Ganseanger® an. Ein funktionaler Anschluss an die Betriebe
der Einkaufsinnenstadt besteht Uber diese weitrdumige Distanz nicht. Aus diesem
Grund ist bereits eine rdumliche Zugehdrigkeit zum zentralen Versorgungsbereich zu
verneinen. Weitere Erlauterungen siehe Kapitel 4.5

= TF Nr. 3 (Am Ganseanger): Fir eine Reglementierung der nahversorgungsrelevanten

Sortimente bestiinde kein Erfordernis. Dem wurde nicht gefolgt.

Die festgesetzte Reglementierung der nahversorgungsrelevanten Sortimente erfolgt aus

mehreren stadtebaulichen Erwagungen heraus (siehe Begriindung Seiten 51ff.):

= Sicherung der Funktionsfahigkeit der beiden stadtebaulich-integrierten Nahversor-
gungsstandorte Haldensleben-Siid, Am Burgwall

= Erhalt und Starkung des Lebensmittelmarktes der Hagenpassage sowie der gesam-
ten Hagenpassage
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= Funktionsstarkung der Einkaufsinnenstadt mit Hilfe von neuen Magneten (z.B. ehe-
maliges Roland-Kaufhaus)

= Erhalt der groften Vielfalt nahversorgungsrelevanter Anbieter auf (stadtweite Mag-
netwirkung) fur die Einkaufsinnenstadt und Weiterentwicklung zusammen mit der
Anschubwirkung der geplanten Magneten

= Beschrankung des Standortes ,Am Géanseanger auf die Nahversorgungsfunktion
bzw. Verhindern einer stadtweiten Ausstrahlung wie die Einkaufsinnenstadt oder ei-
ner zentralen Ausstrahlung wie das Nahversorgungszentrum Siplinger Berg.

Weiterfiihrende Erlauterungen zu jedem dieser Punkte kdnnen bereits der Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 65 entnommen werden (siehe Begriindung Seiten 51ff.).

Nach erneuter Prifung ist eine Widerspriichlichkeit nicht festzustellen und wird an der

Festsetzung festgehalten.

= TF Nr. 3 (Am Ganseanger): Fir eine Reglementierung der zentrenrelevanten Sortimen-
te fehle eine nachvollziehbare Begrindung, da widersprichliche Zielvorstellungen fir
den Standort bestiinden. Dem wurde nicht gefolgt.
Die vom Stellungnahmegeber genannten Zielstellungen stehen in keinem inhaltlichen
Zusammenhang und wurden vom Stellungnahmegeber aus ihrem urspriinglichen Kon-
text extrahiert und neu zusammengesetzt. Nach erneuter Priifung ist eine Widerspriich-
lichkeit nicht festzustellen und wird an der Festsetzung festgehalten

= Zu kurze Beteiligungsfrist: Dem wurde nicht gefolgt.
Fir die Beteiligung der Offentlichkeit ist nach § 3 BauGB lediglich eine ortsiibliche Be-
kanntmachung vorgeschrieben. Als Service wurde der Stellungnahmegeber seitens der
Stadt Haldensleben zusatzlich mit Anschreiben auf dem Postweg informiert.
Dies bereits auch zu der vorangegangenen frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Absatz 1 BauGB, zu der der Stellungnahmegeber keine Stellungnahme abge-
geben hatte.
Die Beteiligungsdauer fiir die Beteiligung der Offentlichkeit wurde mit einem Monat fest-
gelegt und entspricht damit den Vorgaben des § 3 Absatz 2 BauGB. Ein Ersuchen des
Stellungnahmegebers um Verlangerung der Frist wurde nicht eingereicht.

= Keine differenzierte Betrachtung der unterschiedlichen Standorte, da sich Textpassagen
wiederholen wiirden: Dem wurde nicht gefolgt.
Fir jeden einzelnen Einzelhandelsstandort der Kernstadt Haldensleben wurden mit der
Planungsrechtlichen Stellungnahme der jeweils erforderliche Steuerungsbedarf diffe-
renziert ermittelt. Der Regelungsbedarf fallt bei einigen Anlagentypen identisch aus, et-
wa bei Einkaufszentren (wie dem Ohre-Park) oder bei Lebensmittelméarkten der stadte-
baulich integrierten Nahversorgungsstandorte etc. Bei solch identischen Anlagentypen
liegen dieselben stadtebaulichen Erwagungen der Steuerung zugrunde, so dass sich
die Formulierungen in der stadtebaulichen Begriindung notgedrungen wiederholen.

= UnverhaltnismaRige Einschrankung der Eigentumsrechte / Unzuldssige Einflussnahme
auf Realwirtschaft: Dem wurde nicht gefolgt.
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Bei der Erhaltung und Entwicklung der Einkaufsinnenstadt und des Nahversorgungs-
zentrums Suplinger Berg sowie der stadtebaulich integrierten Nahversorgungslagen
handelt es sich um ein solch gerechtfertigtes stadtebauliches Ziel (vgl. OVG Nordrhein-
Westfalen, Urt. v. 22.11.2010 - 7 D 1/09). Das daraus resultierende Zurlicksetzen der
privaten Interessen am uneingeschrankten Erhalt der gegenwartigen Nutzungschancen
stellt insoweit keinen unverhaltnismaRigen Eingriff in die grundrechtlich geschitzte Ei-
gentumerposition dar, sondern liegt im Rahmen des zuldassigen Abwagungsspektrums
der Kommune (OVG Nordrhein-Westfalen, Urt. v. 22.11.2010 - 7 D 1/09). Weitere Aus-
fihrungen siehe Kapitel 3.3.

Fir die Standorte aufRerhalb der beiden zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufsinnen-
stadt und Nahversorgungszentrum Siplinger Berg) und auf3erhalb der stadtebaulich in-
tegrierten Nahversorgungslagen (Am Ganseanger, Am Burgwall, Haldensleben-Siid)
wurden in die Abwagung zudem die weiteren Verwertungsmoglichkeiten des Eigentums
eingestellt. Weitere Ausflihrungen siehe Kapitel 3.3.

Auch wird mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes in die ausgeubte Nutzung nicht
eingegriffen. Die festgesetzten Obergrenzen im Bebauungsplan Nr. 65 legen insoweit
den Sortimentsumfang des heutigen Bestandes zugrunde. Weitere Ausfiihrungen siehe
Kapitel 3.3.

Fir eine potenzielle Nutzbarkeit gemal Baugenehmigung kann der Eigentiimer nach
aktueller Rechtsauffassung nicht davon ausgehen, dass deren uneingeschrankter Erhalt
auf Dauer gesichert sei. Es besteht kein Planungsgrundsatz, dass nicht ausgenutztes
Baurecht bei der Uberplanung eines Gebietes aufrechterhalten werden muss. Weitere
Ausflihrungen siehe Kapitel 3.3.

In der Zusammenschau all dessen ist eine unverhaltnismafige Einschrankung der Ei-
gentumsrechte oder eine unzulassige Einflussnahme auf die Realwirtschaft auch nach
erneuter Prifung der Festsetzungen zum Eigentum des Stellungnahmegebers nicht er-
kennbar.

= Die mittelfristige Uberpriifung wirde den Ohre-Park nicht einschlieRen. Dem wurde
nicht gefolgt.
Die Uberpriifung umfasst alle reglementierten Einzelhandelsstandorte, damit auch den
Ohre-Park. Weitere Ausflihrungen siehe Kapitel 3.4.

= TF Nr. 12/13: Anstelle einer Festsetzung als Sonstiges Sondergebiet ware aufgrund der
raumlichen Nahe des Ohre-Parkes zur Einkaufsinnenstadt die Festsetzung als Nahver-
sorgungsstandort erforderlich. Dem wurde nicht gefolgt.
Der Begriff des ,Sonstigen Sondergebietes® entspringt dem planungsrechtlichen Begriff
des Baugebietes nach § 11 Baunutzungsverordnung, nicht einem Einstufungskriterium
gemal Einzelhandelskonzept (wie etwa Distanz zu anderen Standorten).
Mit der textlichen Festsetzung Nr. 12.1 wird das Sonstige Sondergebiet analog den
Festsetzungen des dem Bebauungsplan Nr. 65 zugrunde liegenden Bebauungsplan Nr.
4 fortgefiihrt.
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Unabhangig davon ware der Ohre-Park auch nach den Abgrenzungskriterien des Ein-
zelhandelskonzeptes nicht als Nahversorgungsstandort einzustufen. Insbesondere da
es an der Einbettung in ein Wohngebiet mangelt. Die vom Stellungnahmegeber vorge-
brachte Nahdistanz zur Einkaufsinnenstadt zahlt dagegen nicht zu den Einstufungskrite-
rien (siehe Einzelhandelskonzept, Kriterien fiir Nahversorgungsstandorte).

= TF Nr. 12/13: Reglementierung der zentrenrelevanten Sortimente gefahrden den Ohre-
Park. Dem wurde nicht gefolgt.
Mit den textlichen Festsetzungen Nr. 12.2 (zentrenrelevante Sortimente) werden flir den
Ohre-Park die zentrenrelevanten Sortimente lediglich als Gesamtsumme, nicht jedoch
bezogen auf die einzelnen im Ohre-Park bestehenden zentrenrelevanten Sortimente
festgesetzt. Damit verbleiben fir den Eigentimer in der kinftigen Zusammensetzung
des Ohre-Parks zum einen umfangreiche Optionen, innerhalb der zentrenrelevanten
Sortimente Verschiebungen vorzunehmen, und zum anderen auch solche zentrenrele-
vanten Sortiment anzusiedeln, die bislang nicht am Ohre-Park ansassig sind. Hinzu tre-
ten die Optionen, nicht-zentrenrelevante Sortimente anzusiedeln oder weitere Nutzun-
gen gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 4 zu realisieren.
Das vorstehend ausgefiihrte gilt zudem auch fur die nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente (textliche Festsetzung 12.3).
Eine Gefahrdung des Ohre-Parks ist nach erneuter Prifung weiterhin nicht zu erkennen.

= TF Nr. 12/13: Verkaufsflachenobergrenzen entsprechen nicht der Baugenehmigung.
Dem wurde nicht gefolgt.
Gesamtverkaufsflache: Mit dem Bebauungsplan besteht lediglich ein Steuerungsbedarf
fur die Einzelhandelsnutzung, nicht jedoch fiir weitere Betriebs- und Nutzungsarten. Fir
die Festsetzungen und die Anlage des Bebauungsplanes Nr. 65 sind insoweit nur die
Verkaufsflachen von Einzelhandelsbetrieben von Bedeutung. Die in der Anlage des
Stellungnahmegebers aufgefiihrten Nutzungen umfassen neben dem Einzelhandel zu-
satzlich auch andere Betriebe/Nutzungsarten (Reisebliro, Diskothek, Fitness-Center,
Imbiss, Service-Center), deren Flachen nicht den Verkaufsflachen zuzurechnen sind
und daher nicht Gegenstand der Reglementierungen durch den Bebauungsplan Nr. 65
werden. Bei den in der Anlage des Stellungnahmegebers aufgefiihrten Flachenangaben
handelt es sich zudem um Bruttoflachen, die auch die Nebenflachen (Sozialrdume, La-
gerflache etc.) umfassen und nicht den Verkaufsflachen zuzurechnen sind und daher
nicht Gegenstand der Reglementierungen durch den Bebauungsplan Nr. 65 werden.
Flachendifferenzen bestehen nach erneuter Prifung nicht.

Nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente: In Kapitel 10.2 wird fir das Ein-
kaufszentrum der Umfang der nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente dar-
gestellt. Nicht enthalten sind die nicht-zentrenrelevanten Sortimente des jeweiligen Be-
triebes. Bei dieser Darstellung handelt es sich daher nicht um die vollstdndige Gesamt-
verkaufsflache der jeweiligen Betriebe bzw. des Einkaufszentrums, auf die der Stellung-
nahmegeber abstellt. Flachendifferenzen bestehen nach erneuter Prifung nicht.
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= TF Nr. 12/13: Kleinflachige Betriebe sind fur den Ohre-Park nicht wirtschaftlich und un-
realistisch. Dem wurde nicht gefolgt.
Die textliche Festsetzung 12.2 und 12.3 ermdglicht die Realisierung von nicht-
groRflachigen Einzelhandelsbetrieben. Dies umfasst BetriebsgroRen mit bis zu 800 m?
Verkaufsfliche und umfasst insoweit auch flachenintensive Betriebskonzepte. Die
»hicht-Grof¥flachigkeit® bzw. ,Kleinflachigkeit® beschrankt sich damit nicht nur auf die
vom Stellungnahmegeber voraussichtlich angenommenen kleinteiligen Fachhandels-
konzepte. Eine Uber die textlichen Festsetzungen hinausgehende Zulassigkeit fiir grof3-
flachige Einzelhandelsbetriebe ist fiir den Ohre-Park dagegen mit den Zielen fiir die Er-
haltung, Starkung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche und stadtebau-
lich integrierten Nahversorgungslagen nicht vereinbar (wie in der Begrindung darge-
legt).

= Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt‘: Eine raumliche Ab-
grenzung wurde nicht vorliegen. Dem wurde nicht gefolgt.
Die raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches ,Einkaufsinnenstadt®
wird mit dem Bebauungsplan Nr. 65 zeichnerisch festgesetzt und wird damit prazise be-
stimmt. In der Begriindung erfolgt mit Kapitel 4.1 ,Zeichnerische Festsetzung: Zentraler
Versorgungsbereich Einkaufsinnenstadt® eine umfassende stadtebauliche Begriindung
zu seiner zeichnerischen Abgrenzung.

= Ziele flr Zentralen Versorgungsbereich ,Einkaufsinnenstadt” seien unrealistisch. Dem
wurde nicht gefolgt.
Ausfihrungen zur Notwendigkeit der Einzelhandelssteuerung von zentrenrelevanten
Sortimenten im Stadtgebiet Haldensleben kdénnen Kapitel 3.2.1 der Begriindung (Kon-
zentrationsziel Zentrenrelevante Sortimente) sowie der 1. Fortschreibung des Einzel-
handelskonzeptes und der Planungsrechtlichen Stellungnahme entnommen werden.
Nach erneuter Prifung wird an den Zielen festgehalten.

= Zentrenrelevante Sortimente: Abgrenzung ist fehlerhaft. Dem wurde nicht gefolgt.
Mit der 1. Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes erfolgt eine Umfangreiche Ab-
grenzung derjenigen Sortimente, denen eine Zentrenrelevanz beizumessen ist. Der ,ge-
ringe Flachenanspruch® ist nicht das zentrale Beurteilungskriterium — wie vom Stellung-
nahmegeber dargelegt -, sondern Teil eines umfangreicheren Kataloges, wie etwa Be-
sucherfrequenz, Integrationsfahigkeit, Kopplungsaffinitat, oder Transportfahigkeit.
Die vom Stellungnahmegeber aufgefiihrten Neue Medien/ Unterhaltungselektronik zah-
len unter BerUcksichtigung aller Beurteilungskriterien der 1. Fortschreibung des Einzel-
handelskonzeptes nach erneuter Priifung zweifelslos zu den zentrenrelevanten Sorti-
menten. Dies gilt auch bezogen auf den Flachenanspruch. Neben dem vom Stellung-
nahmegeber fokussierten groRformatigen Fachmarktkonzepten bestehen in der Realitat
auch kleinformatige Betriebskonzepte des Fachhandels mit einem geringeren Flachen-
anspruch als ihn die Fachmarktkonzepte aufweisen.
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Auch stehen mit den Entwicklungsflachen ,ehemaliges Rolandkaufhaus® und dem Ein-
kaufszentrum ,Hagen-Passage® inmitten der Einkaufsinnenstadt ausreichend Flachen
zur Verfligung, die auch grof3formatige Betriebskonzepte erméglichen.

= TF Nr. 5: Erweiterung der Zulassigkeit auf gro3flachige Einzelzandelsbetriebe, wie im
Konzentrationsziel Sonderstandorte formuliert. Dem wurde gefolgt.
Der Sonderstandort soll nach dem Konzentrationsziel ,Sonderstandorte® der Konzentra-
tion von Einzelhandelsbetrieben  mit  nicht-zentrenrelevanten und  nicht-
nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten dienen, auch GrofR¥flachig. In der textlichen
Festsetzung Nr. 5.1 wird die Zulassigkeit von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben zur
redaktionellen Klarstellung ergéanzt. Eine Anderung der Planungsintention ist mit der re-
daktionellen Klarstellung nicht verbunden. Die Zulassigkeit von grofRflachigen Einzel-
handelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten und nicht-nahversorgungsrelevanten
Hauptsortimenten wurde in der stadtebaulichen Begrindung zur textlichen Festsetzung
Nr. 5 bezogen auf das Konzeptrationsziel Sonderstandorte bereits dargelegt. Eine
Schlechterstellung des Eigentimers ist mit der redaktionellen Klarstellung ebenfalls
nicht verbunden.

Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4
Absatz 2 BauGB sowie Nachbargemeinden gemaR § 2 Abs. 2 BauGB

Mit Schreiben vom 18.03.2021 wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange, deren Aufgabenbereich durch das Bebauungsplanverfahren beriihrt werden kann,
sowie die Nachbargemeinden Uber die Beteiligung unterrichtet und gemal § 2 Abs. 2 und
§ 4 Abs. 2 BauGB um Stellungnahme innerhalb eines Monats (bis zum 03.05.2021) zum
Entwurf des Bebauungsplans Nr. 65 gebeten.

Gewiinschte Fristverlangerungen mit Blick auf die Corona-Pandemie wurden bis zum 21.
Mai 2021 gewahrt.

Es gingen insgesamt 21 Stellungnahmen der Nachbargemeinden, Behdrden und Trager
ein. Davon gaben 19 Behdrden und Trager an, dass sie der Planung zustimmen und/ oder
keine Hinweise zum Bebauungsplan haben.

Die verbleibenden zwei Stellungnahmen des Ministeriums fiur Landesentwicklung und

Verkehr und des Landkreises Bérde (Amt fur Kreisplanung) gaben Anregungen zu:

= Textlicher Feststzung Nr. 11: Beschrankung auf nicht-groRflachige Einzelhandelsbetrie-
be (Ministerium, Landkreis). Dem wird gefolgt.
In der textlichen Festsetzung wird das Wort ,Grof3flachig® durch ,Nicht-GroRflachig“ er-
setzt. Es handelt sich um eine redaktionelle Anderung. Dass sich die Zulassigkeit nur
auf nicht-groRflachige Einzelhandelsbetriebe beschrankt ergibt sich bereits aus der
ebenfalls festgesetzten Gesamtverkaufsflache von maximal 800 m? und den zugehéri-
gen Erlauterungen der stadtebaulichen Begriindung zur Festsetzung.
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= Titel Bebauungsplan: Ergadnzung um ,einfacher‘ Bebauungsplan (Landkreis). Dem wird
gefolgt.
Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen einfachen Bebauungsplan, wie in der
Begriindung in Kapitel 8 (Verfahren) bereits dargestellt. Der Bebauungsplantitel wird zur
redaktionellen Klarstellung ergénzt. Anderungen des Verfahrens oder der Inhalte des
Bebauungsplanes sind damit nicht verbunden.

= Textlicher Feststzung Nr. 2 und 10: Bezeichnung ergadnzen im Planbild (Landkreis).
Dem wird nicht gefolgt.
Es besteht bereits eine eindeutige Zuordnung von textlicher Festsetzung (bzw. Teilbe-
reich a/b) und Zuordnung im Planbild.

= Textlicher Feststzung Nr. 24: Anderungsbereich VEP 27 in Gelb darstellen (Landkreis).
Dem wird bereits gefolgt.
Der von der textlichen Festsetzung Nr. 24 erfasste Anderungsbereich wird im Planbild
bereits vollstandig in Gelb dargestellt. Der weitere Geltungsbereich des VEP 27 wird
nicht durch den Bebauungsplan Nr. 65 geandert, da es sich um festgesetzte Verkehrs-
flachen (Parkplatz) handelt, in denen Einzelhandelsbetriebe bereits grundsatzlich unzu-
Iassig sind. Diese Flachen werden daher im Planbild des Bebauungsplanes Nr. 65 in
Grun (und nicht in Gelb) dargestellit.

Ergebnis der Abwagung

Es wurde eine tabellarische Aufbereitung der eingegangenen Stellungnahmen mit ausfihr-

lichen Abwagungsvorschlagen aufbereitet und der Stadtverordnetenversammlung zur Be-

schlussfassung vorgelegt. Gemall § 1 (7) BauGB erfolgte eine Abwagung der Hinweise

und Anregungen mit Blick auf die privaten und o6ffentlichen Belange gegen- und unterei-

nander. Im Ergebnis wurden folgende Anderungen vorgenommen:

= Redaktionelle Klarstellungen im Begrindungstext

= Redaktionelle Klarstellung im Bebauungsplantitel (Einfacher)

= Redaktionelle Klarstellungen in den textlichen Festsetzungen Nr. 11.2, 5.1 sowie 9.1
und 9.2

= Zeichnerische Klarstellung im Planbild fiir AuBenbereichsinseln (Flache A) und klarstel-
lende textliche Festsetzung Nr. 9.3

9.5 Satzungsbeschluss
Mit Beschluss des Stadtrates vom ....... 2021 (Beschluss Nr. ....... ) wurde die Satzung des
Bebauungsplans Nr. 65 gebilligt und beschlossen. Der Beschluss wurde gemaR § 2 Absatz
1 BauGB ortslblich im Stadtanzeiger vom ....2021, Seite ....ff. 6ffentlich bekannt gemacht.
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9.6 Verdnderungssperre

Mit dem Beschluss des Stadtrates vom 01.02.2018 (Beschluss Nr. 338-(V1.)/2018) wurde
fur den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans eine Veranderungssperre nach
§ 14 BauGB erlassen. Der Beschluss wurde gemal § 16 Absatz 2 BauGB ortsiblich am
08.02.2018 offentlich bekannt gemacht.

Diese wurde mit dem Beschluss des Stadtrates vom 28.11.2019 (Beschluss Nr. 52-
(VI1.)/2019) gemal § 17 Abs. 1 BauGB um ein weiteres Jahr verlangert. Der Beschluss
wurde gemal § 16 Absatz 2 BauGB ortsliblich am 12.12.2019 6&ffentlich bekannt gemacht.

Mit Beschluss des Stadtrates vom 03.12.2020 (Beschluss Nr. 118-(VI1./2020) wurde die
Satzung Uber die Verlangerung der Veranderungssperre gemafl § 17 Abs. 2 BauGB um
ein weiteres Jahr verlangert. Der Beschluss wurde gemal § 16 Absatz 2 BauGB ortstiblich
am 10.12.2020 offentlich bekannt gemacht.

Die Veranderungssperre tritt gemal § 17 Absatz 5 BauGB in jedem Fall dann auBer Kraft,
sobald und soweit der Bebauungsplan Nr. 65 in Kraft getreten ist, spatestens jedoch nach
Ablauf eines Jahres.
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10. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 3634); zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Juli 2021 (BGBI. |
S. 2939).

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. 3786), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 1802).

Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 1802).
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11.

Anhang

11.1 Haldensleber Liste: Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente 2019

zentrenrelevante nahversorgungsrelevante nicht zentrenrelevante

Sortimente Sortimente* Sortimente**

Augenoptik (Schnitt-)Blumen Baumarktsortiment i. e. S.***

Bekleidung (ohne Sportbekleidung) Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Bettwaren/Matratzen

Briefmarken und Minzen Reformwaren) Campingartikel (ohne Campingmé-

Bicher Pharmazeutische Artikel (Apotheke) bel)

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Zeitungen/Zeitschriften ElektrogroBgerdate

Putzmittel) Erotikartikel

Elektrokleingerate Gartenartikel (ohne Gartenmdébel)

Fahrrader und Zubehér Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zube-

Glas/Porzellan/Keramik hor)

Haus-/Bett-/Tischwdsche Kinderwagen

Hausrat/Haushaltswaren Mabel (inkl. Garten- und Camping-

Heimtextilien (Gardinen, Deko- mobel)

stoffe, Sicht-/Sonnenschutz) Pflanzen/Samen

Kinstler- und Bastelbedarf Teppiche (ohne Teppichbéden)

Kurzwaren/Schneidereibe- Zoologischer Bedarf und lebendige
Tiere

darf/Handarbeiten sowie Meter-
ware fUr Bekleidung und Wdsche
(inkl. Wolle)

Lampen/Leuchten

Medizinische und orthopddische Ge-
rate (inkl. Horgerate)

Musikinstrumente und Musikalien
Neue Medien/Unterhaltungselektro-
nik
Papier/Buroartikel/Schreibwaren
Parfumerieartikel und Kosmetika
Schuhe, Lederwaren

Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung)
Uhren/Schmuck
Waffen/Jagdbedarf/Angeln

Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mé-

bel), Bilder/Poster/Bilderrah-

men/Kunstgegenstande

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * gleichzeitig auch zentrenrelevant; ** gleichzeitig auch nicht zentren- und nahversorgungsrelevar
erlduternd, aber nicht abschlieBend; *** umfasst: Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren/Werkzeuge, Sanitér- und Installationsbedarf, Fa
ben/Lacke/ Tapeten, Elektroinstallationsmaterial, Bodenbelége/Parket/Fliesen.

Abbildung 5: Sortimentsliste: Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente 2019
Quelle: Fortschreibung Einzelhandelskonzept Stadt Haldensleben (Februar 2019), Seite 97ff.
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11.2 Bestand Sortimente

Verkaufsflachen und Sortimente im Bestand (Angaben in m?; aufgerundet auf volle 10 m?)

nahversorgungsrelevant zentrenrelevant

710 80
Backer
30 -
Zeitung
30 -
Edeka
2.310 360

Laden Mall Edeka: Backer

Laden Mall Edeka: Blume

50 -

Laden Mall Edeka: Vodafone

Leerstand
Penny
680 120
Laden: Backer
90 -
580 -
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Verkaufsflachen und Sortimente im Bestand (Angaben in m?; aufgerundet auf volle 10 m?)

nahversorgungsrelevant zentrenrelevant

Textliche Festsetzung Nr. 6: Sonderstandort (Hammer Heimtextilien)

-- 500

Textliche Festsetzung Nr. 7: Innenbereiche Gewerbegebiete - Tankstellen

SB-Tankstelle Industriestrale 2

90 -

SB-Tankstelle HafenstralRe 1

30 -

Acces Tankstelle GerikestralRe 108

50 -

Textliche Festsetzung Nr. 10 - Teilbereich 10a: NVZ Siiplinger Berg (Netto MD)

710 70

Textliche Festsetzung Nr. 10 - Teilbereich 10b: NVZ Siiplinger Berg (Thomas Philipps u.a.)

Sonderpostenmarkt Thomas Philipps

210 990

ABC-Schuhe

- 260

Fachgeschaft (Getranke Universum)

140 -

Fachgeschaft (Optiker)

Fachgeschaft (Dekoration)

Dienstleistungen (Frisér, Sonnenstudio)

Sporteinrichtung (Fitness-Studio)

Leerstand
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Verkaufsflachen und Sortimente im Bestand (Angaben in m?; aufgerundet auf volle 10 m?)

nahversorgungsrelevant zentrenrelevant

Textliche Festsetzung Nr. 11 - Teilbereich 11a: Nahversorgungsstandort, stadtebaulich integriert, Am Burg-
wall (Aldi)

700 90

Textliche Festsetzung Nr. 12: Sonderstandort (Kaufland, Laden Mall)

Kaufland

3.060 660

Laden Mall: Backer (Pfeiffer)

20 -

Laden Mall: Backer Steinecke

30 -
Laden Mall: Apotheke

90 -
Laden Mall: Zeitung

10 -

Laden Mall: Service-Center

- 80
Laden Ladenzeile: Bekleidung (Orange Jeans Mode)

- 120
Laden Ladenzeile: Wohnaccessoires (Dekorausch)

- 50
Laden Ladenzeile: NKD

- 360
Laden Ladenzeile: Takko

- 520
Laden Ladenzeile: Deichmann

- 380
Laden Ladenzeile: Kaufland Getrénke

560 0
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Verkaufsflachen und Sortimente im Bestand (Angaben in m?; aufgerundet auf volle 10 m?)

nahversorgungsrelevant zentrenrelevant

Bau-/Gartenmarkt (Hagebaumarkt)

- 310
Baumarkt (BauKing)
- 310

HEM, Johann-Gottlob-Nathusius StralRe 14

120 -

Agip Dammihlenweg

70 -

140 -

Warenhaus: Edeka

1.300 150

Warenhaus: Backer in Edeka Mall (Edeka) ohne Cafe

20 -

Warenhaus: Sonderpostenmarkt (SB Center)

30 1.030

Laden: Backer (Pfeiffer)

20 -

Laden: Fleischer (Bérdehofer)

40 -

Laden: Zeitung
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Verkaufsflachen und Sortimente im Bestand (Angaben in m?; aufgerundet auf volle 10 m?)

nahversorgungsrelevant zentrenrelevant

Laden: Blumen (Hellwig)

30 -
Laden: Bekleidung (KiK)

10 690
Laden: Bekleidung (Ernsting’s family)

- 260
Laden Bekleidung (No. 1)

- 100
Laden Schuhe (Quick-Schuhe)

- 200
Laden Optik (Apollo Optik)

- 60
Laden Horgerate (Gears Horgerate)

- 20
Laden Haarpflege (Haarpflegeshop)

- 40

Abbildung 6: Bestandserfassung Sortimente

Quelle: Consilium GmbH auf Grundlage: Bestandserfassung zur Fortschreibung Einzelhandelskonzept Stadt
Haldensleben 2019 (Stand Februar 2019) sowie im weiteren Verfahren (zuletzt: Februar 2020); aufge-
rundet auf volle 10 m? Verkaufsflache
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11.3 Liste rechtskraftige Bauleitplane (Hinweis)

Abk. Bezeichnung gemaR Satzung Fassung

BP 1 Bebauungsplan ,Gewerbegebiet 1/1, Haldensleben-Ost* Ursprungsfassung

BP 2 Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Il, 1. BA (Otto), Haldensleben-Ost,  Ursprungsfassung
Flur 11¢

BP 3 Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Il, 2. BA und Gl, Haldensleben, 1. 1. Anderung
Anderung*

BP 4 Bebauungsplan ,Gewerbe- und Sonderbaugebiet — II, 3. BA, Hal- 2. Anderung
densleben Ost*

BP 7 Bebauungsplan ,Eigenheimgebiet Dessauer Stralte, Flur 5° 2. Anderung

BP 8 Bebauungsplan ,Eigenheimgebiet Warmsdorfer Str., Haldensleben Ursprungsfassung
Flur 5°

BP 10 Bebauungsplan ,Wohnanlage Holzweg“ 2. Anderung

BP 11 Bebauungsplan ,Eigenheimgebiet Siplinger Stralle — Dessauer Ursprungsfassung
StralRe — Graseweg, Haldensleben, Flur 5°

BP 12 Bebauungsplan ,Masche* Ursprungsfassung

BP 13-1 Bebauungsplan ,Wohngebiet Werderstralle* Ursprungsfassung

BP 13-2 Bebauungsplan ,Erweiterung Wohngebiet Werderstralle, Haldens- Ursprungsfassung
leben®

BP 14 Bebauungsplan ,Wohngebiet Warmsdorfer Stralle / Fr.-Ludwig- 1. Anderung
Jahn-Allee, Haldensleben®

BP 16 Bebauungsplan ,Dammiihlenweg, 3. Vereinfachte Anderung, Hal- 3. Anderung
densleben®

BP 17 Bebauungsplan Nr. 280-28 (1)/94 ,Blilstringer Stralte / Satueller 5. Anderung
Stral3e*

BP 20 Bebauungsplan Nr. 100-9. (Il) 95 ,Wohngebiet am Klingteich® 5. Anderung

VEP 25 Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 25 ,Aral-Tankstelle® Ursprungsfassung

VEP 27 Vorhaben- und ErschlieSungsplan Nr. 27 ,Hagenpassage* Ursprungsfassung

BP 30 Bebauungsplan Nr. 327-26. (Il) / 98 ,Wohngebiet an der Frei- 2. Anderung
schitzwanne®

BP 32 Einfacher Bebauungsplan ,,An den neuen Garten* Ursprungsfassung

BP 34 Bebauungsplan ,Sondergebiet Hafen-Stid, Haldensleben® 2. Anderung
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BP 36 Einfacher Bebauungsplan ,Gewerbegebiet V* 1. Anderung

VEP 41 Bebauungsplan Suplinger Strafte - Hallenschwimmbad Ursprungsfassung

BP 42 Bebauungsplan ,Berggasse, Haldensleben® Ursprungsfassung

BP 43 Bebauungsplan ,Wohngebiet Hinzenbergstralle / Holzweg, Hal- Ursprungsfassung
densleben®

BP 45 Bebauungsplan ,Magdeburger StralRe / Ecke Burgwall 3. Anderung

BP 46 Bebauungsplan ,Schitzenstralle, Haldensleben® Ursprungsfassung

BP 47 Bebauungsplan ,Sonnenhauspark® 1. Anderung

BP 48 Bebauungsplan ,GerikestralRe / Althaldensleber Strale, Haldensle-  Ursprungsfassung
ben*

BP 52 Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Siidhafen Il, Stadt Haldensleben® Ursprungsfassung

BP 54 Bebauungsplan ,Ostlich des Stadtparkes, Stadt Haldensleben*® Ursprungsfassung

BP 62 Bebauungsplan ,Wohngebiet Gansebreite — Neuenhofer Stralle, Ursprungsfassung
Stadt Haldensleben®
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11.4 Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Haldensleben 2019

Liegt als separate Datei bei.
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11.5 Planungsrechtliche Stellungnahme 2020

Liegt als separate Datei bei.
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