Informationzum Ergebnis der Standortuntersuchung fir die Ausweisung
eines Nahversorgungszentrums im siiddstlichen Stadtbereich

Geschéftsbereich Il - Stadtentwicklung und Umwelt Halle, 22.07.2014
Fachbereich Planen (61)

Informationsvorlage
zum Ergebnis der Standortuntersuchung fiir die Ausweisung eines
Nahversorgungszentrums im sudostlichen Stadtbereich

1. Anlass der Untersuchung

Als Grundlage fir die Erarbeitung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wurden im Jahr
2010 die Einzelhandelsbetriebe im gesamten Stadtgebiet von Halle erhoben. Einen Schwer-
punkt der sich anschlie3enden Analyse bildete die Nahversorgung. Dabei wurden u. a.
,versorgungsdefizite® im Hinblick auf eine fulllaufige Erreichbarkeit von Lebensmittel-
anbietern fur die Siedlungsbereiche an der Merseburger Stral3e im Umfeld der S-Bahn-
Haltestelle Rosengarten sowie fir die Siedlungsbereiche Radewell und Osendorf im
Sudosten festgestellt. Diese Defizite konnten bisher nicht behoben werden.

Mit dem Beschluss des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes im Oktober 2013 wurde die
Stadtverwaltung beauftragt zu prifen, ob und welche Standorte im Bereich der Ortslagen
Ammendorf, Radewell und Osendorf fir die qualitative und quantitative Verbesserung der
Nahversorgung gemessen an den Kriterien des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
gegebenenfalls auch als Nahversorgungszentrum in Frage kommen. Das Ergebnis dieser
Prifung sollte dem Stadtrat vorgelegt werden.

Grundlage fiir die planerischen Uberlegungen sind die mit dem Einzelhandels- und
Zentrenkonzept beschlossenen Zielsetzungen fir die Nahversorgung:

= Gewadbhrleistung eines wohnungsnahen (und somit auch fu3laufigen) sowie méglichst
flachendeckenden Nahversorgungsangebotes,

= Sicherung einer raumlich (Standort) wie funktional (verschiedene Betriebsformen und
-gré3en) abgestuften und ausgewogenen Nahversorgungsstruktur im halleschen
Stadtgebiet.

Einen wesentlichen Beitrag zur besseren Nahversorgung leisten die Nahversorgungs-
zentren.

2. Nahversorgungszentren

Bei den Zentren dieses Typs handelt es sich um lokale Versorgungszentren, die
Uberwiegend der wohnortnahen Nahversorgung dienen und dort auch ihren
Angebotsschwerpunkt haben. Vereinzelt treten Einzelhandelsangebote im mittelfristigen
Bedarfsbereich (z. B. Bekleidung, Schuhe, Haushaltswaren) hinzu. Nahversorgungszentren
zeichnen sich aus durch:
= ein weitgehend vollstédndiges Einzelhandelsangebot im kurzfristigen Bedarfsbereich -
mit nur teilweise vorliegender Wettbewerbssituation in diesem Bereich,
= vereinzelte Einzelhandelsangebote im mittel-/langfristigen Bedarfsbereich mit nur
wenigen Hauptwarengruppen (nicht selten als Rand- oder Nebensortimente), Wett-
bewerbssituation fehlt tberwiegend, und
= einzelne, zentrenpragende Dienstleistungsangebote, in der Regel aus der Gruppe
der einzelhandelsnahen Dienstleistungen, allerdings mit sehr geringer Wettbewerbs-
situation.
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Haufig bestehen diese Nahversorgungszentren aus wenigen Einzelhandelsbetrieben, die
sich im raumlichen Zusammenhang zu einem Magnetbetrieb, dessen Hauptangebots-
segment im kurzfristigen Bedarfsbereich (z. B. Lebensmittelmarkt) liegt, angesiedelt haben.
Einige wenige Dienstleistungsbetriebe ergénzen das Bild eines Zentrums dieser Kategorie.

Nahversorgungszentren sind neben dem Hauptzentrum und den beiden Nebenzentren als
zentrale Versorgungsbereiche definiert.

3. Zentrale Versorgungshbereiche

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept wird auf die Definition und Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche in der Stadt Halle (Saale) eingegangen. Die zentralen Versorgungs-
bereiche stellen die kiinftigen Entwicklungsbereiche insbesondere fir den nahversorgungs-
relevanten und zentrenrelevanten Einzelhandel dar. Dem Begriff ,Zentraler Versorgungs-
bereich“ kommt eine besondere Bedeutung zu, nimmt er doch durch die Novellierungen des
BauGB in den letzten Jahren und hier insbesondere durch die neu gefassten 88 2(2), 34(3)
und 9(2a) BauGB im Hinblick auf die Einzelhandelssteuerung eine zentrale Stellung ein.
Gemalf bisheriger Rechtsprechung und aktueller Literatur kdnnen sich zentrale
Versorgungsbereiche ergeben aus:

= planerischen Festlegungen (z. B. in Bauleitplanen, Raumordnungspléanen),

= raumordnerischen und/oder stadtebaulichen Konzeptionen (wie z. B. dem Zentren-
konzept) oder auch

= tatsachlichen ortlichen Verhaltnissen.

Im Sinne des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Halle (Saale) sind als
zentrale Versorgungsbereiche jene Bereiche zu verstehen, die eine funktionale Einheit aus
Einkaufen, Versorgen und Dienstleistungen bilden. Wichtige Abgrenzungskriterien sind der
Besatz der Erdgeschosszonen mit Geschaftsnutzungen, fuRlaufige Erreichbarkeit und
funktionale Verknipfungskriterien, die z. B. auch anhand von Passantenstromen festge-
halten werden kdénnen. Es wird somit deutlich, dass neben funktionalen Aspekten auch
stadtebauliche Kriterien zur Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche heranzuziehen
sind.

Funktionale Kriterien:

» Einzelhandelsdichte im Erdgeschoss

= Passantenfrequenz

= Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, Radfahrer, Ful3génger)
= Multifunktionalitat der Nutzungsstruktur/Nutzungsmischung

Stadtebauliche Kriterien:
= Baustruktur
= Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsinfrastruktur
= Gestaltung des 6ffentlichen Raums
= Ladengestaltung und -prasentation

Flachen fur den Gemeinbedarf wie z. B. Schulen, Kindergéarten oder auch kirchliche Ein-
richtungen werden zu dem zentralen Versorgungsbereich hinzugenommen, sofern ihre
Grundsticke unmittelbar an die Straf3en der jeweiligen Einzelhandelslagen heranreichen und
von Einzelhandelsnutzungen im weiteren Verlauf umgeben sind. Auch werden in einzelnen
zentralen Versorgungsbereichen so genannte Potenzialflichen ausgewiesen. Hierbei
handelt es sich um perspektivische Ansiedlungs- bzw. Erganzungsflachen, die im unmittel-
baren rdumlichen Kontext zum ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereich stehen und
diesen - im Falle einer Ansiedlung/Bebauung - sinnvoll erganzen kénnen. Eine aktuelle
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Bebauung/Nutzung auf dieser Flache ist somit nicht als Ausschlusskriterium zu werten.
Grundsatzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallprifung auf der Basis der relevanten Kriterien
durchzufihren.

Der Vorteil dieser einheitlich zu Grunde gelegten Kriterien liegt sowohl in der Transparenz
der Vorgehensweise, als auch in der Tatsache, dass fur zuktinftige Diskussionen und
Entscheidungen ein entsprechender Kriterienkatalog vorliegt, so dass im Falle kleinraumiger
Veranderungen die Kompatibilitdt zu den anderen Abgrenzungen in der Regel gewahrleistet
bleibt.

4. Untersuchungsgebiet und Auswahl der zu prifenden Standorte

Gemal dem Stadtratsbeschluss vom Oktober 2013 waren Standorte im Bereich der
Ortslagen Ammendorf, Radewell und Osendorf im Hinblick auf eine qualitative und
guantitative Verbesserung der Nahversorgung zu untersuchen, also Bereiche, fur die das
Einzelhandels- und Zentrenkonzept ,Versorgungsdefizite” in Bezug auf die fuRlaufige
Erreichbarkeit von Lebensmittelmarkten festgestellt hatte. Insgesamt leben in dem
Stadtbereich rund 9.000 Einwohner.

Das Untersuchungsgebiet ist unterschiedlich strukturiert: neben dérflichen Ortslagen und
Einfamilienhausgebieten gibt es auch verdichtete Wohnbereiche. Ammendorf und Radewell
sind zudem gepragt von Gewerbegebieten unterschiedlich starker Nutzungsintensititat.

Die Merseburger Stral3e, die Georgi-Dimitroff-Strale und die Regensburger StralRe
erschlieRen das Gebiet. Der Merseburger StraRe kommt auch als wichtiger OPNV-Achse
(StraRenbahn) eine grof3e Bedeutung zu.

Die Einwohner von Ammendorf, der Ortslage mit dem groR3ten Bevolkerungsanteil (rund
6.700 Einwohner) konzentrieren sich vor allem westlich der Merseburger Straf3e. Die
Ortslagen Radewell und Osendorf mit zusammen rund 1.700 Einwohnern erstrecken sich
Ostlich der Merseburger Stral3e.

Die Einzelhandelsstruktur weist eine gewisse Konzentration von Einzelhandelsbetrieben
entlang der Hauptverkehrsstra3en auf, allen voran die Merseburger Stral3e, gefolgt von der
Georgi-Dimitroff-Stral3e und der Regensburger Stral3e. Die Grundversorgung wird Uber einen
Lidl-Markt in der BroihanstraRe und einen Netto-Markt in der Regensburger Stral3e, beides
Discounter mit jeweils unter 800 m2 VKF, gesichert.

Die Verteilung der Bevolkerung und die Einzelhandelstruktur in dem Untersuchungsgebiet
legen nahe, dass ein Nahversorgungszentrum in der bevdlkerungsstarksten Ortslage, also in
Ammendorf, liegen sollte, moglichst gut erschlossen und erreichbar fur die Einwohner auch
der anderen Ortslagen. Damit kommt ein Standort an der Merseburger Stral3e als der
HaupterschlieRungsachse in Frage.

Bei naherer Betrachtung des Untersuchungsraumes wird deutlich, dass die fur die
Ausweisung von zentralen Versorgungsbereichen unter Punkt 3 genannten funktionalen und
stadtebaulichen Kriterien hier nur bedingt Anwendung finden kénnen. Es gibt in dem
Untersuchungsbereich kaum ausbauféahige Ansétze fir eine Zentrenentwicklung. Selbst im
alten Zentrum von Ammendorf gibt es nur kleinere Ladengeschéfte und
Dienstleistungsbetriebe.

Ein etwas grof3erer Handelsbesatz befindet sich rund 600 m noérdlich des Ortskerns
Ammendorf auf der Westseite der Merseburger Straf3e mit ALDI und KIK als Ankermietern
und insgesamt rund 1.700 m? genutzter Verkaufsflache.

Das Nahversorgungszentrum muss also neu geplant werden.
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Die Ortslagen Radewell und Osendorf erflllen beide
nicht die Voraussetzungen fir ein Nahversorgungs-
zentrum und entsprechen auch nicht den Anforde-
rungen, die Einzelhandelsunternehmen an neue
Standorte stellen.

In einer aufgelockerten Siedlungsstruktur kann sich
die Versorgungsfunktion eines Nahversorgungs-
zentrums nicht nur auf den fuBBlaufigen Einzugs-
bereich beschranken. Das Zentrum hat Bedeutung fur
den gesamten suddstlichen Stadtbereich. Er muss so
gelegen sein, dass er fur die Einwohner aus den
randlicher gelegenen Ortslagen mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln gut erreichbar ist und tber aus-
reichend Entwicklungsflache verfugt. Ein solcher
Standort wird immer einen hohen Anteil an Kunden
haben, die mit dem Pkw ihre Einkaufe erledigen.
Parkplatze mussen also, in der Regel auf dem
Grundstuck, bereitgestellt werden.

Aufgrund dieser Uberlegungen wurden folgende
Standorte im folgenden néher untersucht:

das Zentrum der Ortslage Ammendorf, der Bereich nordlich der bestehenden
Einzelhandelsagglomeration um den ALDI und KIK an der Merseburger Stral3e und der
Bereich des ehemaligen StraRenbahndepots an der Merseburger Stral3e.

Bedeutung fiir die Versorgung des sudéstlichen Stadtbereiches hat die Agglomeration an der
WeiRenfelser StralRe um das E-Center. Dieser Standort liegt etwas weiter entfernt von den
Einwohnerschwerpunkten Ammendorf und insbesondere Radewell und Osendorf, ist mit
offentlichen Verkehrsmitteln nicht so gut erreichbar und scheidet deshalb unter dem
Gesichtspunkt der Nahversorgung fiir die hier betrachteten Ortsteile aus.

Das nachste Nahversorgungszentrum gemal3 beschlossenem Einzelhandels- und
Zentrenkonzept ist das Zentrum Silberhthe an der Wilhelm-von-Klewiz-Stral3e.

5. Standortbeschreibung
Im folgenden werden die drei 0. g. Standorte néher beschrieben.
5.1 Ortslage Ammendorf - Merseburger StralRe/Florian-Geyer-Platz

In dem Bereich um das alte Ammendorfer Rathaus an der Merseburger Stral3e besteht die
hdchste Ladendichte in dem Stadtbereich. Allerdings handelt es sich jeweils um kleinere La-
den bis 200 m?2 VKF. Neben der Saalesparkasse befinden sich Einzelhandelsgeschéfte im
Erdgeschoss wie z. B. eine Schuhboutique, ein Matratzen Factory Outlet, ein Getran-
ke+Geschenkemarkt, ein Raumausstatter, eine Drogerie. Ein grof3erer strukturpragender
Lebensmittelmarkt als Magnetbetrieb fehlt in dem Bereich. Lidl und Netto befinden sich ca.
0,4 km vom Ortskern entfernt.

Im Ortskern besteht tGber eine Bushaltestelle am Florian-Geyer-Platz (Bus 24) und eine
StraRenbahnhaltestelle (Stral3enbahnlinie 5) Zugang zum 6ffentlichen Nahverkehr. Parkmdg-
lichkeiten im 6ffentlichen StralRenraum gibt es nur in den Seitenstral3en der Merseburger
Stral3e. Neben dem Einzelhandelsbesatz ist auch das Dienstleistungsangebot (Stickerei,
Apotheke, Eisdiele etc.) nur wenig ausgepragt.
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Es gibt eine Potenzialflache fur die Ansiedlung wei-
terer, auch groéferer, Einzelhandelsbetriebe fiir die
Nahversorgung am alten Rathaus in Ammendorf
unmittelbar an der Merseburger Stral3e. Das Grund-
stiick des Rathauses ist daftr jedoch zu klein, so
dass fir eine Entwicklung ein weiteres im rickwarti-
gen Bereich gelegenes Grundstiick bendtigt wirde.

Die Nutzung der Flache flr eine Einzelhandelsent-
wicklung ware nur moglich, wenn das Rathaus abge-
rissen wirde. Das Gebaude steht zzt. leer, Denk-
malschutz besteht nicht. Dennoch wére dies aus
stadtebaulicher Sicht mit einem Verlust der Raum-
kante verbunden.

Auf dem Grundstiick befindet sich kein gesetzlich
geschutztes Biotop nach § 30 BNatSchG. Das
Grundstuck liegt auch nicht im Geltungsbereich ei-
nes rechtskraftigen Bebauungsplanes. Im Flachen-
nutzungsplan wird das Gebiet als gemischte Baufla-
che dargestellt. Nach Auskunft aus dem Altlastenka-
taster ist das Flurstiick 95/26 als Verdachtsflache
(ehem. Dachpappenwerk) gekennzeichnet.

STADT HALLE (SAALE), GESCHAFTSBEREICH I|, FACHBEREICH PLANEN

Das in eine Entwicklung einzubeziehende Grundstuck besteht aus zwei Flurstiicken, dem
kleineren Rathausgrundstiick und dem dahinter liegenden gréReren Grundstiick. Es handelt
sich dabei um die Gemarkung Ammendorf, Flur 3, Flurstiicke 1449 und 95/26.

Die Grundstlcke sind beide trapezférmig geschnitten. Das zur Merseburger Stral3e orientier-
te Flurstiick 1449 verflgt tber eine GroR3e von 2.266 m? Flache. Es befindet sich im Eigen-
tum der Stadt Halle (Saale). Das in Privatbesitz befindliche Flurstiick 95/26 hat eine Flache
von 4.934 m2. Es ist z. T. noch bebaut. Bisherige Versuche von Projektentwicklern, das
Grundsttick fur eine Einzelhandelsentwicklung zu mobilisieren, sind nach deren Aussage

gescheitert.

Zusammengefasst:

e durch stadteraumliche Lage und o
Funktion als Ortskern héhere Attrak-
tivitat fur Einzelhandel

e Lage an stark befahrener Bundes-
stralRe kann Streuumsétze generie-
ren

e sehr gute OPNV-Anbindung

e ein Grundstiick im Eigentum der
Stadt (Halle)

geringes Dienstleistungsangebot im
naheren Umfeld

Nahversorger (Lidl, Aldi, Netto) im
Umkreis von ca. 1,1 km vorhanden

Bestandsbebauung (Abbruch, Verlust
der Raumkante)

Grundstuick der Stadt nicht ausrei-
chend fur Projekt, Nachbargrund-
stiick zwingend erforderlich

Altlastenverdacht

Zuwegung per Auto nur mit Aufwand
fur die Liegenschaft herzustellen
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5.2 Grundstiick nérdlich der Einzelhandelsagglomeration auf der Westseite der
Merseburger Stral3e

Etwa 600 m ndrdlich des Florian-Geyer-Platzes in Ammendorf liegt eine Einzelhandelsag-
glomeration auf der Westseite der Merseburger Stral3e (Bundesstral3e 91). Westlich davon
erstreckt sich ein Siedlungsgebiet mit Ein- und Zweifamilienh&usern.

Nordlich schlief3t an diese Einzelhandelsagglomerationsflache eine derzeit unbebaute Flache
zwischen Kurt-Wisteneck-StralRe und Am Sommerbad an, die aus zwei Flurstiicken mit ver-
schiedenen Eigentimern besteht. Es handelt sich dabei um die Grundstiicke Gemarkung
Ammendorf, Flur 2, Flurstiicke 2446 und 2419.

Beide Flurstiicke sind nahezu rechteckig geschnitten. Das Flurstiick 2419 verfiigt Gber ca.
2.528m? Flache, das Flurstiick 2446 Uber ca. 11.831m2. Zusammen verfiigen die Flurstiicke
Uber eine Grol3e von 14.359 m? Flache.

Die sudlich angrenzende Einzelhandelsagglomeration beinhaltet u. a. einen ALDI, einen KIK-
Markt und einen Getrankemarkt (Getrankequelle). Insgesamt betragt die Verkaufsflache in
dem komplex ca. 1.700 m2, wovon derzeit aber nur rund 1.500 m2 genutzt werden.

P r Ao Im Umfeld des Standortes befinden sich vereinzelt Ein-
zelhandelsflachen im Erdgeschoss von Wohn- und Ge-
schaftshausern (z. B. Sanitatshaus und Orthopadiet-
echnik, Aquaristik, Imbiss, Futteroase, Apotheke, Ligh-
tech). Ein Arztehaus befindet sich ca. 100 m nérdlich
des Standortes (Merseburger StralRe 383). Inca. 1,1
km Entfernung liegen der Lidl- und der Netto-Markt.

Die vorhandenen Einzelhandelseinrichtungen kénnten
durch einen Vollversorger im Lebensmittelbereich kom-
plettiert und die Nahversorgung dadurch auch qualitativ
aufgewertet werden.

Der Standort ist zwar Uberwiegend autokundenaorien-
tiert, kann aber auch mit dem OPNV gut erreicht wer-
den. Die Stral’enbahnhaltestellen Am Sommerbad und
Kurt-Wisteneck-Stral3e (Stralenbahnlinie 5) befinden
‘ il $ o | sich in unmittelbarer Néhe, ebenso die Bushaltestelle
it ot e e maene der Linie 24 Stidstadt-Osendord.

Auf dem Grundstiick befindet sich keine Bestandsbebauung und auch kein gesetzlich ge-
schutztes Biotop nach 8 30 BNatSchG. Nach Auskunft aus dem Altlastenkataster besteht
kein konkreter Hinweis auf einen Altlastenverdacht.

Im Flachennutzungsplan wird das Gebiet als eingeschranktes Gewerbegebiet dargestellt.
Das Grundstuck liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 112 ,Industrie- und Ge-
werbepark Ammendorf, Merseburger Straf3e/Schachtstral3e, der Art und MaR der baulichen
Nutzung des Grundstiickes regelt. Festgesetzt wurden u. a. Gewerbegebiet und eine GRZ
von 0,8. Der Bebauungsplan lasst bereits eine Einzelhandelsnutzung durch Betriebe mit
nicht zentrenrelevanten Sortimenten und jeweils weniger als 800 m? VKF zu. Lebensmittel-
markte sind ausgeschlossen. Damit wird eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.
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e rdaumliche Nahe zu Einzelhandelsag- e geringes Dienstleistungsangebot im
glomeration erhoht Attraktivitat im naheren Umfeld

engeren Standortumfeld e Nahversorger (Lidl, Netto) im Um-

e ausreichend Entwicklungsflache vor- kreis von ca. 1,1 km vorhanden
handen e Lage im B-Plan-Gebiet, dessen Fest-

e Lage an stark befahrener Bundes- setzungen derzeit grof3flachigen und
strale kann Streuumsétze generie- Lebensmitteleinzelhandel ausschlie-
ren Ren

e sehr gute OPNV-Anbindung im Radi- e zwei Flurstiicke mit verschiedenen
us von ca. 150 m privaten Eigentimern

e Kkeine Bestandsbebauung

e Lage angrenzend an einen Wohn-/
Siedlungsbereich

5.3 Grundstiick des ehemaligen Strallenbahndepots auf der Ostseite der Mersebur-
ger Stral3e (Merseburger StralRe 401)

Dieses Grundstick ist in vielen Punkten, insbesondere hinsichtlich Lage und Nutzungen im
Umfeld, mit dem auf der Westseite der Merseburger Stral3e vergleichbar, da die beiden
Grundstticke sich etwas versetzt gegentberliegen Das Grundstiick umfasst in der Gemar-
kung Ammendorf, Flur 3, das Flurstliick 1336. Das Flurstlick verfiigt Gber eine Gréf3e von
16.090 m2 Flache. Es handelt sich um das ehemalige StraRenbahndepot und ist im Besitz
der Halleschen Verkehrs AG (HAVAG).

Der Standort liegt an der HauptverkehrsstraRe Merseburger Stral3e (BundesstraRe 91). Es
gibt eine direkte Zufahrt von der Merseburger Straf3e auf das Grundstuck.

Im Umfeld des Standortes befinden sich vereinzelt Einzelhandelsflachen im Erdgeschoss
von Wohn- und Geschaftshdusern (z. B. Sanitatshaus und Orthopadietechnik, Aquaristik H.
Wagner Imbiss, Futteroase, Apotheke Lightech). Ein Arztehaus befindet sich ca. 250 m

g ’ % nordlich des Standortes (Merseburger Strafl3e 383). In
ca. 1,1 km Entfernung sind der Lidl- und der Netto-Markt
zu finden.

Der Standort ist zwar Uberwiegend autokundenorien-
tiert, kann aber auch mit dem OPNV gut erreicht wer-
den. Die StralRenbahnhaltestellen Am Sommerbad und
Kurt-Wsteneck-Stral3e (Stral3enbahnlinie 5) befinden
sich in unmittelbarer Nahe, ebenso die Bushaltestelle
der Linie 24 Sudstadt-Osendorf.

Auf dem Grundstiick befindet sich ein nicht mehr ge-
nutztes StralRenbahndepot in einem schlechten bauli-
chen Zustand und weitere Gebaude, die Uberwiegend
zu Lagerzwecken genutzt wurden bzw. durch die Ver-
kehrswacht Halle fir Schulungszwecke.

Es besteht kein Denkmalschutz. Auf dem Grundstlck
befindet sich kein gesetzlich geschitztes Biotop nach §
30 BNatSchG. Nach Auskunft aus dem Altlastenkataster
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ist die Liegenschaft als Verdachtsflache (ehem. Bahndepot) gekennzeichnet.

Das Grundstuck liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 112 ,Industrie- und Ge-
werbepark Ammendorf, Merseburger Strafl3e/Schachtstralle”, der Art und Mal} der baulichen
Nutzung des Grundstiickes regelt. Festgesetzt wurden u. a. Gewerbegebiet und eine GRZ
von 0,8. Im Flachennutzungsplan wird das Gebiet als gewerbliche Bauflache dargestellt. Der
Bebauungsplan lasst bereits eine Einzelhandelsnutzung durch Betriebe mit nicht zentrenre-
levanten Sortimenten und jeweils weniger als 800 m2 VKF zu. Lebensmittelmarkte sind aus-
geschlossen. Damit wird eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

e rdaumliche Nahe zur Einzelhandels- e geringes Dienstleistungsangebot im
agglomeration erhdht Attraktivitat im naheren Umfeld
engeren Standortumfeld e Nahversorger (Lidl, Netto) im Um-

e ausreichend Entwicklungsflache vor- kreis von ca. 1,1 km vorhanden, ALDI
handen gegenuber

e Lage an stark befahrener Bundes- e Lage im B-Plan-Gebiet, dessen Fest-
stral3e kann Streuumsétze generie- setzungen derzeit grof3flachigen und
ren Lebensmitteleinzelhandel ausschlie-

e sehr gute OPNV-Anbindung im Radi- Ben
us von ca. 150m e Bestandsbebauung

e Grundstiicke im Eigentum eines Ei- e Altlastenverdacht
gentiimers und verfugbar

6. Ergebnis der Untersuchung

Zu untersuchen war, ob sich im stdostlichen Stadtbereich ein Nahversorgungszentrum fir
die Ortslagen Ammendorf, Radewell und Osendorf sowie die Rosengartensiedlung einord-
nen lasst und welcher Standort dafiir geeignet ist.

Als Ergebnis ist festzustellen, dass die Einordnung eines Nahversorgungszentrums in dem
Stadtbereich Ammendorf/Radewell/Osendorf grundsétzlich moglich ist. Der Stadtrat kann
durch Beschluss festlegen, welche Bereiche als zentrale Versorgungsbereiche zu schiitzen
und zu entwickeln sind. Dabei kdnnen auch Standorte als zu entwickelnde bzw. neu zu
schaffende zentrale Versorgungsbereiche festgelegt werden, die die Voraussetzungen dafir
angesichts des gegenwartigen Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes noch nicht auf-
weisen. Der Standort ist zu entwickeln. Dazu muss die Stadt Halle (Saale) das am
30.10.2013 beschlossene Einzelhandels- und Zentrenkonzept andern.

Von den drei untersuchten Standorten hat sich der aufgrund seiner integrierten Lage prioritar
daflir in Betracht kommende Ortskern von Ammendorf als weniger geeignet erwiesen, da die
fur die Entwicklung notwendigen Flachen, z. B. fir die Ansiedlung eines grél3eren Lebens-
mittelmarktes, nicht vorhanden bzw. nicht ausreichend und schwer mobilisierbar sind. Zudem
ist die ErschlieBung fur den Kunden- und Lieferverkehr problematisch. Ohne einen grél3eren
Magnetbetrieb aber kann der gewiinschte Effekt, die Verbesserung der Nahversorgungssitu-
ation nicht nur quantitativ, sondern auch qualitativ (Vollversorger), nicht erreicht werden.

Die beiden anderen betrachteten Standorte an der Merseburger StralRe sind diesbeziiglich

wesentlich geeigneter. Obwohl nicht unmittelbar in der Ortslage gelegen, sind die Standorte
bezogen auf den betrachteten Einzugsbereich sehr gut mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln er-

reichbar, auch aus den Randlagen Osendorf und Radewell. Sie verfligen Uber ausreichend
Flachen fur eine Entwicklung zu einem Nahversorgungszentrum fir die rund 9.000 EW in
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dem Stadtbereich. Hinzu kommen die Pendler auf der Merseburger Straf3e, durch die Streu-
umsétze generiert werden kénnen.

Das unbebaute Grundstiick auf der Westseite der Merseburger Stral3e grenzt an Wohnbe-
reiche an, ist also im Hinblick auf eine ful3laufige Erreichbarkeit geeigneter. Der bereits vor-
handene Einzelhandelsstandort kann durch einen Vollversorger im Lebensmittelbereich er-
ganzt werden. Fur das grofere der beiden Grundstiicke lagen bereits Anfragen fur eine
Standortentwicklung vor.

Das auf der Ostseite der Merseburger Stral3e gelegene ehemalige Stral3enbahndepot ist im
Unterschied zu dem Grundstick auf der Westseite mit verschiedenen Geb&auden bebaut.
Dafur befindet sich das Grundstiick im Besitz nur eines Eigentimers, der einer Entwicklung
positiv gegentibersteht.

Fir die noch auf dem Grundstick befindlichen Zwischennutzungen wird es Ldsungen ge-
ben, so dass diese keine Hemmnisse darstellen. Fir die Verkehrswacht gibt es einen Er-
satzstandort. Durch die Nachnutzung kann ein stadtebaulicher Missstand, das seit Jahren
leerstehende und allm&hlich verfallende ehemalige StraRenbahndepot, beseitigt werden. Mit
einem Neubau an dem Standort, gegebenenfalls unter Einbeziehung bestehender Gebaude-
teile, kann ein Beitrag zur Aufwertung des Stadteingangsbereichs Ammendorf geleistet wer-
den.

Als kinftiger zentraler Versorgungsbereich sind die beiden Standorte an der Merseburger
StraRe gleichermalen geeignet. In beiden Fallen ist aber eine Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 112 in Verbindung mit einer parallel dazu durchzufiihrenden Flachennutzungs-
plandnderung erforderlich.

Notwendig ist die Entscheidung fir einen als zentralen Versorgungsbereich zu
entwickelnden Standort. Die Stadtverwaltung favorisiert den Standort des ehemaligen
StralRenbahndepots aus stadtebaulichen Griinden, und aufgrund der Verfugbarkeit
des Standortes. Beide Standorte an der Merseburger Stral3e als zentrale
Versorgungsbereiche zu entwickeln, ware fir den zu versorgenden Einzugsbereich, schon
bezogen auf die Grundsticksflachen, Uberdimensioniert.

Anlage:

- Tabelle Standortvergleich fur ein Nahversorgungszentrum im Bereich Ammendorf
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