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Zusammenfassende Sachdarstellung und Begrindung

Anderung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
fur die Stadt Halle (Saale)

- Beschluss zur offentlichen Auslegung -

1. Anlass der Anderung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

Mit dem Beschluss des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes durch den Stadtrat im Oktober
2013 (Beschluss Nr. V/2013/11902) wurde die Stadtverwaltung beauftragt zu prifen, ob und
welche Standorte im Bereich der Ortslagen Ammendorf, Radewell und Osendorf fur die qua-
litative und quantitative Verbesserung der Nahversorgung gemessen an den Kriterien des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes gegebenenfalls auch als Nahversorgungszentrum in
Frage kommen. Das Ergebnis dieser Prufung sollte dem Stadtrat vorgelegt werden.

2. Ergebnisse des Priufauftrages und Standortvergleich

Der Standortvergleich und seine Ergebnisse sind Inhalt der Informationsvorlage zum Er-
gebnis der Standortuntersuchung fir die Ausweisung eines Nahversorgungszentrums
im studostlichen Stadtbereich (Vorlage Nr. V/2014/12940).

Die Einordnung eines Nahversorgungszentrums in dem Stadtbereich Ammen-
dorf/Radewell/Osendorf ist danach grundséatzlich moglich. Der Stadtrat kann durch Be-
schluss festlegen, welche Bereiche als zentrale Versorgungsbereiche zu schiitzen und zu
entwickeln sind. Dabei kbnnen auch Standorte als zu entwickelnde bzw. neu zu schaffende
zentrale Versorgungsbereiche festgelegt werden, die die Voraussetzungen daflr angesichts
des gegenwartigen Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes noch nicht aufweisen. Solch
ein Standort ist dann durch geeignete MaBnahmen zu entwickeln, vorausgesetzt, er verfligt
Uber das erforderliche Flachenpotenzial.

Hinsichtlich der Frage, welcher Standort im siiddstlichen Stadtbereich kinftig als zentraler
Versorgungsbereich mit der Funktion eines Nahversorgungszentrums ausgewiesen werden
soll, wurden drei Standorte untersucht.

Der aufgrund seiner integrierten Lage prioritar dafir in Betracht kommende Ortskern von
Ammendorf hat sich nicht als geeignet erwiesen, da die fur die Entwicklung notwendigen
Flachen, z. B. fur die Ansiedlung eines gréReren Lebensmittelmarktes, nicht vorhanden bzw.
nicht ausreichend und schwer mobilisierbar sind. Zudem ist die ErschlieBung fir den Kun-
den- und Lieferverkehr problematisch. Ohne einen gréReren Magnetbetrieb aber kann der
gewunschte Effekt, die Verbesserung der Nahversorgungssituation nicht nur quantitativ,
sondern auch qualitativ (Vollversorger), nicht erreicht werden.

Die beiden anderen betrachteten Standorte an der Merseburger Stral3e, etwas nordlich des
Ortskerns gelegen, sind diesbeziiglich geeigneter. Sie sind sehr gut mit dem OPNV erreich-
bar, auch aus den Randlagen Osendorf und Radewell. Beide Standorte verfligen Uber aus-
reichend Flachen fur eine Entwicklung zu einem Nahversorgungszentrum fr die rund 9.000
EW in dem Stadtbereich. Hinzu kommen die Pendler auf der Merseburger Stral3e, durch die
Streuumsétze generiert werden konnen.

Das unbebaute Grundstiuick auf der Westseite der Merseburger Stral3e grenzt an Wohn-
bereiche an, was fir die fu3laufige Erreichbarkeit von Vorteil ist. Der bereits vorhandene

Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung 22.07.2014




Anderung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Halle (Saale) Seite 2von 5

Einzelhandelsstandort an der Merseburger Straf3e mit ALDI und KIK kann durch einen Voll-
versorger im Lebensmittelbereich erganzt werden. Fir das groRRere der beiden Flurstlicke,
die das Grundstiick bilden, lagen bereits Anfragen fur eine Standortentwicklung vor.

Das auf der Ostseite der Merseburger StralRe gelegene ehemalige StraRenbahndepot ist
im Unterschied zu dem Grundstuck auf der Westseite mit verschiedenen Gebauden bebaut.
Dafur befindet sich das Grundstuick im Besitz nur eines Eigentimers, der einer Entwicklung
positiv gegentibersteht.

Fur die noch auf dem Grundstlck befindlichen Zwischennutzungen wurden Lésungen gefun-
den, so dass diese Nutzungen keine Hemmnisse fir eine Einzelhandelsentwicklung darstel-
len. Fur die Verkehrswacht gibt es einen Ersatzstandort an der Berliner Briicke. Durch die
Nachnutzung des Stralenbahndepots kann ein stadtebaulicher Missstand, z. B. durch Neu-
bau, gegebenenfalls unter Einbeziehung bestehender Gebaudeteile, beseitigt werden.

Als kunftiger zentraler Versorgungsbereich sind die beiden Standorte an der Merseburger
Stral3e grundsatzlich geeignet. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 112 schlie3en
derzeit zentrenrelevanten Einzelhandel an den Standorten aus. In beiden Fallen wére also
eine Anderung des Bebauungsplanes Nr. 112 in Verbindung mit einer parallel dazu durchzu-
fihrenden Flachennutzungsplananderung erforderlich.

Die Stadtverwaltung favorisiert den Standort des ehemaligen Strallenbahndepots aus stad-
tebaulichen Grinden und der Verflgbarkeit des Standortes. Durch die Nachnutzung kann
ein stadtebaulicher Missstand, das seit Jahren leerstehende und allméhlich verfallende ehe-
malige StralRenbahndepot, beseitigt werden. Mit einem Neubau an dem Standort, gegebe-
nenfalls unter Einbeziehung bestehender Gebéaudeteile, kann ein Beitrag zur Aufwertung des
Stadteingangsbereichs Ammendorf geleistet werden. (Siehe dazu auch den Standortver-
gleich in der ,Informationsvorlage zum Ergebnis der Standortuntersuchung fur die Auswei-
sung eines Nahversorgungszentrums im suddéstlichen Stadtbereich®).

3. Der Standort des ehemaligen Stral3enbahndepots in Ammenorf an der Merse-
burger Stral3e

Das Grundsttick umfasst in der Gemarkung Ammendorf, Flur 3, das Flurstlick 1336 dstlich
der Merseburger Stral3e. Das Flurstiick verfugt Gber eine Grof3e von 16.090 m2. Es handelt
sich um das ehemalige StralRenbahndepot und ist im Besitz der Halleschen Verkehrs AG
(HAVAG).

Auf dem Grundstlick befinden sich ein nicht mehr genutztes Stralienbahndepot in einem
schlechten baulichen Zustand und weitere Gebaude, die berwiegend zu Lagerzwecken
genutzt wurden. Es besteht kein Denkmalschutz.

Die Schachtstral3e bildet Uberwiegend die nordliche, die Karl-Peter-Stral3e die siudliche, die
Merseburger Stral3e die westliche und die Leo-Herwegen-Stral3e die ¢stliche Begrenzung.
Es gibt eine direkte Zufahrt von der Merseburger Stral3e auf das Grundstiick.

Im Umfeld des Standortes befinden sich vereinzelt Einzelhandelsflachen im Erdgeschoss
von Wohn- und Geschaftshdusern (z. B. Sanitdtshaus und Orthopadietechnik, Aquaristik H.
Wagner, Imbiss, Futteroase, Apotheke, Lightech). Ein Arztehaus (derzeit im Umbau) befindet
sich ca. 250 m ndrdlich des Standortes (Merseburger Strafl3e 383).

Insgesamt gesehen ist das Umfeld des Standortes durch eine Mischnutzung gepragt, zu der
auch verschiedene Gewerbebetriebe zahlen, welche zum grof3en Teil dem produzierenden
Gewerbe zuzuordnen sind.

In unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich auf der Westseite der Merseburger Stral3e eine
kleinere Einzelhandelsagglomeration bestehend im Wesentlichen aus einem Lebensmittel-
discounter, einem Textilfachmarkt und einem Getrankemarkt und insgesamt rund 1.700 m?
Verkaufsflache.

Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung 22.07.2014



Anderung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Halle (Saale) Seite 3von 5

Der Standort des ehemaligen Stralenbahndepots ist, wenn auch nicht im Kernbereich der
Ortslage Ammendorf verortet, der ca. 500 m entfernt ist, stadtebaulich integriert. Er besitzt
einen rdumlichen Bezug zu den umliegenden Wohnsiedlungsbereichen. Im fuRlaufigen Nah-
bereich des Standortes wohnen rund 3.000 Einwohner, so dass ein entsprechendes einzel-
handelsrelevantes Nachfragepotenzial vorhanden ist. Zum Einzugsgebiet des zentralen Ver-
sorgungsbereiches gehéren im Wesentlichen die Ortslagen und Siedlungen des sudostlichen
Stadtbereiches mit insgesamt rund 9.000 Einwohnern, davon rund 6.700 in der Ortslage
Ammendorf.

FuRlaufig und vor allem mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist der Standort sehr gut erreichbar.
Unmittelbar vor dem Grundsttick befindet sich die Haltestelle der Stra3enbahn (Kurt-
Wisteneck-StralRe), die mit der Buslinie 24 verknupft ist, die zwischen Stidstadt und den
Ortslagen Radewell und Osendorf verkehrt und den Standort damit auch fur die Einwohner
dieser letztgenannten Ortslagen erreichbar macht. Der Kernbereich der Ortslage Ammendorf
ist nur eine Haltstelle von dem Standort des ehemaligen StralRenbahndepots entfernt.

Durch die Lage an der Merseburger Stral3e ist der Standort fir Pkw-Kunden und fir den An-
lieferverkehr gut erschlossen.

Der Standort bietet aufgrund seiner GréRe ausreichend Potenzial, um Ansiedlungen aufzu-
nehmen, die im Ergebnis einer entsprechenden Projektentwicklung zur Gewahrleistung der
Funktionen eines Nahversorgungszentrums beitragen kénnen. Es ist nicht auszuschliel3en,
dass eine hthere Frequentierung dieses Standortes aufgrund der neuen Nutzungen auch fur
den Bereich um den Florian-Geyer-Platz in Ammendorf einen Entwicklungsschub bedeutet.

4. Vorschlag zur Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Ammendorf

Entsprechend den Kriterien fur die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche kann der
Standort des ehemaligen Stral3enbahndepots nicht isoliert betrachtet werden. Die im Umfeld
vorhandenen Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen missen ebenfalls bertcksichtigt
werden, insbesondere die Einzelhandelsagglomeration auf der Westseite der Merseburger
Stral3e. In der Summe ergeben sich auf diese Weise Betriebe mit rund 1.900 m2 VKF im Be-
stand. Die Einzelhandelsagglomeration umfasst davon den grof3ten Teil, namlich ca. 1.700
m2 VKF.

Der Abgrenzungsvorschlag fur den zentralen Versorgungsbereich, der Bestandteil des als
Anlage beigefugten Steckbriefs fur das Nahversorgungszentrum Ammendorf ist, geht des-
halb Uber das Grundstiick des Stralenbahndepots hinaus und bezieht folgerichtig die Be-
standnutzungen mit ein.

Die Brachflache nérdlich der vorhandenen Einzelhandelsagglomeration westlich der Merse-
burger Straf3e in den zentralen Versorgungsbereich einzubeziehen, wirde allerdings den
Bedarf eines Nahversorgungszentrums angesichts der Zahl der zu versorgenden Einwohner
in dem Stadtbereich deutlich Gberschreiten. Deshalb wurde dieser Bereich ausgeklammert.

5. Empfehlungen zum Nutzungsprofil und zur Verkaufsflache in dem Nahversor-
gungszentrum

Die an dem Standort anzusiedelnden Betriebe sollen gemafi den Zielen und Grundsatzen
der Einzelhandelsentwicklung, die im Einzelhandels- und Zentrenkonzept enthalten sind,
schwerpunktmafig nahversorgungsrelevante Sortimente gemal3 der ebenfalls im Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes enthaltenen Halleschen Sortimentsliste fihren. Das sind Back-
und Fleischwaren, Drogeriewaren, Parfimerie- und Kosmetikartikel, Getranke, Nahrungs-
und Genussmittel, pharmazeutische Artikel, Reformwaren, Schnittblumen, Topfpflanzen
(Zimmerpflanzen)/Blumentdpfe und Vasen (Indoor) sowie Zeitungen/Zeitschriften.

Gemal den Zielen und Grundséatzen der Einzelhandelsentwicklung sind erganzend auch
Betriebe mit zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten in zentralen Versor-
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gungsbereichen madglich, sollten sich dann aber der Nahversorgungsfunktion unterordnen.

Da zentrale Versorgungsbereiche multifunktional gepragt sein sollen, sollte es Ziel sein, er-
ganzend zu den Einzelhandelsbetrieben Dienstleistungsnutzungen in dem Nahversorgungs-
zentrum anzusiedeln.

Die GroRRe der Verkaufsflache muss sich an der Grol3e des Einzugsbereiches des Nahver-
sorgungszentrums und der in diesem Einzugsbereich lebenden Einwohnerzahl orientieren.
Die Vertraglichkeit der geplanten Verkaufsflachen und der Nutzungen ist deshalb gutachter-
lich nachzuweisen.

6. Schritte zur Schaffung von Planungsrecht zur Entwicklung des Standortes

Nach der Beschlussfassung zur Offentlichkeitsbeteiligung zu der Anderung des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes miissen die Akteure des Einzelhandels und die Kammern in
Halle, die in die Erarbeitung des Konzeptes einbezogen waren, sowie die Anwohner und
eventuell Betroffene gehort werden.

Nach erfolgter 6ffentlicher Auslegung und der Abwagung der zu dieser Anderung eingegan-
genen Stellungnahmen wird, sofern z. B. infolge der Auslegung nicht Griinde entgegenste-
hen, das Nahversorgungszentrum Ammendorf in das zu beschlielRende Einzelhandels- und
Zentrenkonzept aufgenommen. Im ersten Quartal 2015 kann der Stadtrat den dafur erforder-
lichen Beschluss fassen.

Da das ehemalige Stralenbahndepot an der Merseburger Strafl3e im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 112 liegt, der derzeit noch andere Festsetzungen zur Zuldssigkeit des
Einzelhandels trifft, muss dieser Bebauungsplan im Anschluss an die Konzepténderung ge-
andert werden. Das zulassige Sortimentsspektrum muss um nahversorgungsrelevante Sor-
timente erweitert werden. Gleichzeitig wird eine Sondergebietsfestsetzung erforderlich sein.
Im Parallelverfahren zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 112 ist deshalb eine Anderung
des Flachennutzungsplanes notwendig. Dieser stellt derzeit den Bereich, in dem das ehema-
lige StralRenbahndepot liegt, als eingeschranktes Gewerbegebiet dar. Erforderlich ware aber
eine Sonderbauflache grof3flachiger Einzelhandel, um der geplanten Entwicklung Rechnung
zu tragen.

Die Aufstellungsbeschliisse zur Anderung des Bebauungsplanes und zur Anderung des Fla-
chennutzungsplanes kénnen ebenfalls im ersten Quartal 2015 gefasst werden.

7. Familienvertraglichkeitsprufung

Im Rahmen der Familienvertréaglichkeitsprifung (Jour fixe vom 21.09.2011) wurde das ge-
samte Einzelhandels- und Zentrenkonzept als familienvertraglich beurteilt.

Insbesondere mit der Einbeziehung von Birgern in den Prozess der Konzepterarbeitung
durch unterschiedliche Beteiligungsmethoden, u. a. Befragungen, und die offentliche Ausle-
gung des Konzeptes wurde und wird den Kriterien an eine familienvertragliche Stadtentwick-
lung Rechnung getragen. Somit kdnnen die unterschiedlichsten Anspriiche der Einzelhandler
und anderen Gewerbetreibenden mit den Forderungen der Einwohner erfasst und abgegli-
chen werden und in das Konzept einflieRen.

Die Anderung des Konzeptes fiihrt mit der Aufnahme eines weiteren Nahversorgungszent-
rums zu einer quantitativen und qualitativen Verbesserung der Versorgung im Stadtbereich
Ammendorf/Radewell/Osendorf und ist damit ebenfalls als familienvertraglich einzustufen.
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8. Pro und Conta
Pro:

Mit der Anderung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zur Aufnahme des Nahversor-
gungszentrums Ammendorf wird die Voraussetzung geschaffen, die Nahversorgungssituati-
on insbesondere fir die Anwohner in Ammendorf, Radewell und Osendorf quantitativ, vor
allem aber auch qualitativ zu verbessern. Mdglich ist z. B. die Ansiedlung eines Lebensmit-
telvollversorgers und eines Drogeriemarktes.

Mit der Nachnutzung des Gelandes des ehemaligen StralRenbahndepots an der Merseburger
Stral3e kann zudem der im Stadteingangsbereich stadtebaulich integriert gelegene und mit
dem OPNV sehr gut erreichbare Standort aufgewertet werden.

Contra:
Der Standort an der Merseburger Straf3e ist kein prioritar fu3laufig erreichbarer Standort. In
dieser Hinsicht ist die Nahversorgungsfunktion eingeschrénkt. Mit der Entwicklung des

Standortes fur den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel steht diese Flache in dem Ge-
werbegebiet fur eine Ansiedlung produzierenden Gewerbes nicht mehr zur Verfligung.

Anlagen
Anlage 1: Steckbrief fir das Nahversorgungszentrum Ammendorf mit Abgrenzungsvorschlag

Anlage 2: Ubersichtsplan zur perspektivischen Zentren- bzw. Standortstruktur in der Stadt
Halle (Saale) mit NVZ Ammendorf

Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung 22.07.2014



