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Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 112.1 ,,Nahversorgungszentrum

Ammendorf - Merseburger StralRe"- Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung

Beschlussvorschlag:

1. Der Stadtrat bestatigt den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
112.1 ,Nahversorgungszentrum Ammendorf - Merseburger Stral3e“ in der Fassung
vom 07.12.2016 sowie die Begrindung zum Entwurf mit dem Umweltbericht in
gleicher Fassung.

2. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes  Nr. 112.1
-Nahversorgungszentrum Ammendorf - Merseburger StralRe“ in der Fassung vom
07.12.2016 sowie die Begrindung zum Entwurf mit dem Umweltbericht in gleicher
Fassung, sind 6ffentlich auszulegen.

Uwe Stéaglin
Beigeordneter

Finanzielle Auswirkung:

Die personellen Ressourcen zur Betreuung der Verfahren und die hoheitlichen Aufgaben
(Offentlichkeitsbeteiligungen, Abwégung) sind im Produkt Rdumliche Planung PSP-Element:
1.51101 veranschlagt.



Zusammenfassende Sachdarstellung und Begrindung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 112.1 ,Nahversorgungszentrum Ammendorf
- Merseburger Stral3e®

Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung

1. Planungsanlass und - erfordernis

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 fir die
gualitative und quantitative Verbesserung der Nahversorgung gemessen an den Kriterien
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes gegebenenfalls auch als Nahversorgungszentrum
(NVZ) in Frage kommen.

Ergebnis der Prufung war, dass die Einordnung eines Nahversorgungszentrums in dem
Stadtbereich Ammendorf/Radewell/Osendorf grundsatzlich mdoglich ist. Als Standort
favorisiert wird das Grundstick des ehemaligen Stral3enbahndepots an der Merseburger
Stral3e, vor allem aus stadtebaulichen Grinden und aus Griinden der Verfligbarkeit des
Standortes.

Der neue Standort an der Merseburger Strale wurde mit Beschluss des Stadtrates vom
27.05.2015 als zentraler  Versorgungsbereich mit  der Funktion eines
Nahversorgungszentrums in das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Halle (Saale)
aufgenommen.

Da das ehemalige StraBenbahndepot im Geltungsbereich des rechtskréftigen
Bebauungsplanes Nr. 112 ,Industrie- und Gewerbepark Ammendorf, Merseburger Strale /
Schachtstralte“ (B-Plan 112) liegt, der derzeit noch der Entwicklung eines
Nahversorgungszentrums entgegenstehende Festsetzungen zur Zulassigkeit des
Einzelhandels enthalt, soll dieser Bebauungsplan geandert werden.

Im Parallelverfahren zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 112 ist eine Anderung des
Flachennutzungsplanes (FNP) notwendig. Dieser stellt derzeit den Bereich, in dem das
ehemalige StraRenbahndepot liegt, als gewerbliche Bauflache dar. Erforderlich wére aber
eine Sonderbauflache groRflachiger Einzelhandel, um der geplanten Entwicklung Rechnung
Zu tragen.

Der Beschluss zur Durchfiihrung des Anderungsverfahrens zum Flachennutzungsplan wurde
ebenfalls in der Stadtratssitzung am 27.05.2015 gefasst.

Der Vorhabentrager, die Primus Finfte Immoinvest Berlin GmbH (Oranienburger Straf3e 3
10178 Berlin - c/o Zehentner & Seidel Immobillienges. mbH - Goetheplatz 8a, 99423
Weimar) trat im Oktober 2011 an die Stadt Halle mit der Bitte um Einleitung eines
Planverfahrens zur Realisierung eines Nahversorgungszentrums (REWE-Markt mit
ergdnzendem Drogeriemarkt) heran. Zwischen 2012 - 2013 konnten grundlegend die
Voraussetzungen (Uberarbeitung Zentrenkonzept) zur Realisierung eines
Nahversorgungszentrums in Ammendorf geschaffen werden.

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe sind gemal 8 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) nur in Kerngebieten und Sondergebieten mit der Zweckbestimmung grofR3flachiger
Einzelhandel zulassig. Die fir die Anderung vorgesehene Flache liegt im Geltungsbereich
des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 112 ,Industrie- und Gewerbepark Ammendorf,
Merseburger Strafle/SchachtstralRe, in dem bisher eine gewerbliche Nutzung unter
Ausschluss von zentrenrelevantem und damit auch nahversorgungsrelevantem Einzelhandel
festgesetzt wurde.




Zur Entwicklung eines Nahversorgungszentrums Ammendorf ist es erforderlich, den
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 112 dahingehend zu &ndern, dass eine Teilflache des
bisherigen Gewerbegebietes als Sondergebiet fur groRRflachigen Einzelhandel festgesetzt
wird.

Im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die Bebaubarkeit mittels planungsrechtlichen
und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen, unter Beachtung Ortlicher und gesetzlicher
Vorgaben, geregelt. Durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 112.1
.Nahversorgungszentrum Ammendorf — Merseburger StralRe® wird das bestehende
Planungsrecht ersetzt. Mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 112.1
tritt der am 10.9.2003 in Kraft getretene Bebauungsplan Nr. 112 im raumlichen
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 112.1 aulRer Kraft. Falls der
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 112.1 aus nicht zu erwartenden Griinden seine
Rechtskraft verliert, lebt der darunterliegende Bebauungsplan Nr. 112 im r&umlichen
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 112.1 wieder auf.

2. Lage und Gr6Re des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich in der Flur 3 der Gemarkung Ammendorf und hat eine Grof3e
von ca. 1,5 Hektar.

Das Plangebiet wird im Norden durch die sitdlich an die Schachtstral3e angrenzenden,
bebauten Flachen, im Siden durch die Karl-Peter-StralBe sowie eine Wohnbebauung, im
Westen durch die Merseburger Stral3e und teilweise vorhandene Wohnbebauung und im
Osten durch die Leo-Herwegen-Stral3e begrenzt.

3. Planungsziele und - zwecke
Mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden folgende Planungsziele verfolgt:

Nutzungsarten- und Ziele:

e Schaffung der Voraussetzungen fiir die Verbesserung der stadtischen Nahversorgung
durch die Entwicklung eines Nahversorgungszentrums in Ammendorf
(8 1 Abs. 6 Nr.4 BauGB),

e Beschrankung der zulassigen Gesamtverkaufsfliche im Plangebiet auf max. 3.500 m?2
und Schwerpunktsetzung auf nahversorgungsrelevante Sortimente auf der Grundlage
einer Vertraglichkeitsanalyse zum Schutz bestehender Versorgungsgebiete.

VerkehrserschlieRung:

¢ Die HaupterschlieBung des Plangebietes erfolgt Giber die Merseburger Stralle

o Realisierung einer Verkehrsanbindung der Planflache unter Beachtung der Bedurfnisse
aller Verkehrsteilnehmer und der bestehenden Verkehrsbedingungen in enger
Abstimmung mit dem bis zum Jahr 2019 geplanten grundhaften Ausbau der Merseburger
StralRe im Rahmen des Stadtbahnprogramms

e Kennzeichnung einer HauptfuRwegeverbindung auf der Planflache von der Merseburger
Stral3e bis zum Nahversorger zur Vermeidung von Gefahrdungen

Grunplanung:

e Entsiegelung von Teilflichen und Entwicklung neuer Grinflachen/Grinstrukturen (8 1
Abs. 5 Nr. 2 BauGB, Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt, Schutz und
Entwicklung der nattrlichen Lebensgrundlagen, Klimaschutz, Entwicklung des Orts- und
Landschaftsbildes)

e Erhalt bzw. Schaffung stral3enbegleitender Baumpflanzungen entlang der Merseburger
StralRe und der Karl-Peter-Stral3e



Umweltbelange

o Festlegen von MalRhahmen zur 6kologischen Baulberwachung und Baubegleitung (z.B.
Bauzeitenbeschrankungen flr Gehdlzrodung und Gebéaudeabriss, Kontrolle auf
Vorkommen artenschutzrelevanter Arten im Bereich abzureilender Gebéaude,
insbesondere Fledermause und gebaudebewohnende Vogelarten) (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. a)
BauGB, Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen)

e Sparsamer Umgang mit Boden (Bebauung von Uberwiegend bereits versiegelten Flachen)
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. a) BauGB, Auswirkungen auf Boden und Wasser)

e Sachgerechter Umgang mit Boden und insbesondere Altlasten (Entsorgung belasteter
Boden und Baustoffe, BodenschutzmalRnhahmen gegen Verdichtung und
Verunreinigungen) (8 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. a) und lit. €) BauGB, Auswirkungen auf Boden und
Wasser, sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwéassern)

¢ Vermeidung negativer Auswirkungen von Immissionen (insbesondere Larm) auf
benachbarte Wohngebiete (E: Larmgutachten, Festsetzungen zum Schallschutz) (8§ 1
Abs. 6 Nr. 7 lit. ¢) und lit. ) BauGB, Auswirkungen auf Menschen und seine Gesundheit,
Vermeidung von Emissionen)

4, Planverfahren und Offentlichkeitsbeteiligung
Fur das Plangebiet wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan (§ 12 BauGB) erstellt.

Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist ein Vorhaben- und
ErschlieBungsplan. Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind identisch.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist ein mit der Stadt Halle abgestimmter Plan eines
Vorhabentragers zur Durchfiihrung von Bauvorhaben und von ErschlieRungsmaflZinahmen. Er
wird im § 12 des Baugesetzbuches geregelt und verbindet stadtebauliche Planung mit
stadtebaulichen DurchfihrungsmafRnahmen, wie sie im stadtebaulichen Vertrag (8 11
BauGB) zwischen Gemeinde und Vorhabentrager ausgehandelt werden kdnnen.

Die wesentlichen Voraussetzungen fir die Aufstellung einer Satzung Uber den Vorhaben-
und ErschlieBungsplan sind gegeben:

Die Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird in einem
Durchfuihrungsvertrag zwischen der Stadt Halle und dem Vorhabentrager geregelt.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan wird gemafl § 2 BauGB i.v.m. § 2a BauGB im
Regelverfahren durchgefihrt. Dementsprechend wird nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB eine
Umweltprifung durchgefiihrt. Darin werden die voraussichtlich erheblichen Auswirkungen
des Vorhabens auf die einzelnen Schutzguter sowie die notwendigen Mal3nahmen zur
Vermeidung bzw. zum Ausgleich der voraussichtlich erheblichen Beeintrachtigungen des
Natur- und Landschaftshaushaltes ermittelt und anschlie@end in einem Umweltbericht
dargestellt.

Die friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in Form
einer o6ffentlichen Auslage. Der Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans hat
vom 7. Martz 2016 bis zum 31. Marz 2016 im technischen Rathaus ausgelegen. Die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange (TOB) wurden mit Schreiben vom 17.
Méarz 2016 gemald 8 4 Abs. 1 BauGB angeschrieben und zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert.

5. Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung nach 88 3 (1) und 4 (1) BauGB

Aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB gab es keine



Anregungen oder Hinweise.

In der Beteiligung der Behodrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie der
Nachbargemeinden erklarte die Mehrzahl der Beteiligten in ihren Stellungnahmen ihre
Zustimmung zu der Planung bzw. wies darauf hin, dass ihre Belange nicht berlhrt seien. Es
gab u. a. Hinweise auf zu beachtenden Leitungsbestand, einzuhaltende Abstédnde und
Meldepflichten. Diese Hinweise wurden, soweit fir die Planung relevant, in der Begriindung
erganzt.

Stellungnahmen mit Anregungen gaben die Industrie- und Handelskammer Halle-Dessau
(IHK) und das Referat 44, Sicherung der Landesentwicklung, Raumbeobachtung,
Raumordnungskataster, des Ministeriums fir Landesentwicklung und Verkehr (MLV) ab.

Die IHK begruf3te zwar die Ausweisung eines Nahversorgungszentrums in Halle-Ammendorf,
sprach sich jedoch gegen den gewéhlten Standort aus, da diese Flache fir das
produzierende Gewerbe verlorengeht. Die IHK zweifelte zudem an, dass sich der Standort in
das Umfeld integrieren lasst. Die beiden Teile des Nahversorgungszentrums auf der Ost-
und auf der Westseite der Merseburger Stral3e wirden solitdr agieren und es stiinde zu
befiirchten, dass der Standort auf der Westseite aufgegeben wird.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Halle (Saale) weist sowohl die schon
vorhandenen Einzelhandelsbetriebe auf der Westseite der Merseburger Stral3e als auch die
geplante Flache auf der Ostseite zusammen als Nahversorgungszentrum aus. Das
vorhandene Angebot auf der Westseite ist nicht ausreichend, um eine qualitatsvolle
Nahversorgung abzusichern. Deshalb ist die Ergénzung erforderlich. Auf dem neuen
Standort sollen u. a. ein Lebensmittelvollversorger und ein Drogeriemarkt entstehen. Der
Standort ist durch seine integrierte Lage an der Hauptverkehrsstral3e Merseburger Stral3e,
gut angebunden auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln, fir die Einwohner von Ammendorf,
Radewell und Osendorf gut erreichbar.

Durch die Anderung der zulassigen Art der baulichen Nutzung steht das Grundstiick des
ehemaligen StraRenbahndepots mit einer Flache von 1,5 ha im Ergebnis der Anderung des
B-Planes Nr. 112 firr die Ansiedlung produzierenden Gewerbes nicht mehr zur Verfigung.
Fur das Grundstuck gab es aber seit der Rechtswirksamkeit des Bebauungsplans Nr. 112 im
Jahr 2003 keine Nachfrage fir produzierendes Gewerbe. Die Grinde dafir sind nicht
bekannt. Nachgefragt sind nach den Erfahrungen der letzten Jahre aber vor allem
Gewerbegrundstiicke fiir Logistikunternehmen vorzugsweise in Autobahnnahe.

Der Standort an der Merseburger Stralle hat aber offenbar eine Lagegunst fur
Handelsunternehmen. Der Bebauungsplan Nr. 112 lasst deshalb bereits seit seinem
Inkrafttreten in dem Bereich des ehemaligen Stral3enbahndepots eine Einzelhandelsnutzung,
allerdings nur flr Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten und jeweils weniger als
800 m?2 VKF, zu. Lebensmittelmarkte waren bisher ausgeschlossen.

Dieser fur Einzelhandel schon vorgesehene Standort wurde nun ausgewdahlt, um eine
Verbesserung der Nahversorgung fur die Bevdlkerung in den umliegenden Stadtquartieren
zu erreichen. Das Nutzungsspektrum sieht im Ergebnis des B-Plan-Verfahrens vor allem
Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten vor.

Die Stadt lasst derzeit Flachen im Stadtgebiet auf ihre Eignung fir eine gewerbliche Nutzung
untersuchen mit dem Ziel, diese dann auch im FNP zu berlcksichtigen. Mit dem Ausbau der
ErschlieBungsanlagen im Gewerbegebiet Halle-Ost und der Aufstellung des B-Plans Nr. 155
sollen auRerdem die Voraussetzungen dafir geschaffen werden, die dort noch verfligbaren
Flachen, u. a. Brachflachen, kinftig fur Gewerbeansiedlungen wieder zu nutzen.

Das MLV sah noch nicht ausreichend begriindet, dass das geplante Vorhaben den Zielen 46
bis 48 des LEP-LSA entspricht. Insbesondere betrifft dies aber das Ziel 47, wonach
Verkaufsflache und Warensortiment von Einkaufszentren, grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieben und sonstigen grof3flachigen Handelsbetrieben der zentral6rtlichen



Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes
entsprechen mussen. Diese Betriebe dirfen ausgeglichene Versorgungsstrukturen sowie
ihre Verwirklichung nicht beeintrachtigen.

In der vorliegenden Begrindung wurde aufgrund der Stellungnahme des MLV die
Ubereinstimmung der Planung mit den Zielen des Landesentwicklungsplans ausfiihrlich
begrindet. Daflr konnte auf die seit Juni 2016 vorliegende Auswirkungsanalyse der BBE
Handelsberatung GmbH zurtickgegriffen werden.

6. Familienvertraglichkeitsprufung

Im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden mittels planungsrechtlicher und
bauordnungsrechtlicher Festsetzungen Vorgaben zur Realisierung der Planung getroffen, die
verschiedensten Prufungen (Abstimmung mit Facha&mter, Prifung durch Gutachten,
Abstimmung mit  Versorgungsunternehmen, Beachtung von  Ubergeordneten
Planungsvorgaben usw.) unterzogen wurden. Im Rahmen der Umweltprifung erfolgte eine
Betrachtung der Auswirkung der Planung auf alle unter der Anlage 1 (s. 8 2 Abs. 4, 88 2a
und 4c¢) zum BauGB dargestellten Schutzgiter. Betrachtungen zum Schutzgut Mensch
werden somit in die Bewertung integriert.

Die Belange der Familienvertraglichkeit werden durch die Planung nur untergeordnet
berihrt. Den Grundséatzen einer familienfreundlichen Stadtentwicklung steht der
Vorhabenbezogene Bebauungsplan aber nicht entgegen.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan bildet die Grundlage fir die Entwicklung eines
Einzelhandelsstandortes zur quantitativen und qualitativen Verbesserung der Nahversorgung
im Stadtbereich Ammendorf/ Radewell/Osendorf.

7. Finanzielle Auswirkungen/Vorhabentrager (im vorhabenbez. B-Plan)

Durch die Planung ergeben sich keine finanziellen Auswirkungen firr die Stadt Halle (Saale).
Alle Planungskosten einschlieBlich Fachgutachten und weiterer Untersuchungen werden
unter Wahrung der stadtischen Planungshoheit durch einen Investor (Vorhabentrager)
dbernommen. Zur Kostenubernahme wird ein stadtebaulicher Vertrag gemafld § 11 BauGB
abgeschlossen.

Sofern wahrend des Bebauungsplanverfahrens aus stadtebaulichen o.a. Grinden ein
Planungsmehraufwand als sachgerecht erscheint, wird der Investor die daraus
resultierenden Kosten ebenfalls tbernehmen.

Die Betreuung des Planverfahrens und die damit verbundene Wahrnehmung hoheitlicher
Aufgaben erfolgen durch den Fachbereich Planen. Die daraus entstehenden Kosten sind im
Produkt Raumliche Planung 1.51101 eingestellt.

Im Lebensmittel-Vollsortimenter ist die Integration eines Backshops mit Café vorgesehen.
Dabei kénnen ortliche Anbieter etabliert werden und somit eine Zweigstelle errichten.

Ein zweites Objekt wird einen Drogeriemarkt beherbergen. In einem dritten Objekt kann ein
weiterer  Einzelhandelsbetrieb  mit  ergdnzenden, nahversorgungs- und nicht
zentrenrelevanten Angeboten untergebracht werden.

Insgesamt werden im Nahversorgungszentrum Ammendorf ca. 50 Arbeitsplatze durch den
Vorhabentrager mit der Ansiedlung von Einzelhandelsunternehmen geschaffen. Die Steuern
der jeweiligen Unternehmen werden in der Stadt Halle entrichtet.



8. Pro und Contra

Pro:
Mit der Anderung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zur Aufnahme des
Nahversorgungszentrums Ammendorf wird die Voraussetzung geschaffen, die
Nahversorgungssituation insbesondere fir die Anwohner in Ammendorf, Radewell und
Osendorf quantitativ, vor allem aber auch qualitativ zu verbessern. Mdglich ist z. B. die
Ansiedlung eines Lebensmittelvollversorgers und eines Drogeriemarktes.
Der Standort ist durch seine integrierte Lage an der Hauptverkehrsstralle Merseburger
Stral3e fur die zur Deckung ihres Nahversorgungsbedarfes auf offentliche Verkehrsmittel
bzw. private Pkw angewiesenen Einwohner der Ortslagen Osendorf und Radewell sehr gut
erreichbar.
Durch die Nachnutzung des Gelandes des ehemaligen StralRenbahndepots an der
Merseburger Stral3e kann zudem der Stadteingangsbereich stadtebaulich aufgewertet
werden.
Des Weiteren wird eine innerstadtische Flache eine Nachnutzung zugefuhrt und ein
Flachenentzug von AulR3enbereichsflachen vermieden. Dem Gebot der Innenentwicklung wird
gefolgt und ein stadtebaulicher Missstand beseitigt.
Durch die direkt am Standort befindlichen Haltestellen des OPNV (Bus, StralRenbahn) ist der
Standort gut in das Netz des OPNV angebunden.

Contra:

Der Standort an der Merseburger Strafl3e ist kein prioritéar fuRlaufig erreichbarer Standort. Fir
einen Standort im Ortskern von Ammendorf fehlten aber die fir ein Nahversorgungszentrum
notwendigen Entwicklungsflachen. Zudem ist die ErschlieBung fir den Kunden- und
Lieferverkehr dort problematisch.

Mit der Entwicklung des Standortes an der Merseburger Strale fur den
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel steht diese Flache in dem Gewerbegebiet fur eine
Ansiedlung produzierenden Gewerbes nicht mehr zur Verfigung.

Anlagen:

Plan 1 Entwurf des Vorhabenbezogener Bebauungsplans Nr. 112.1
Plan 2 Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Begrindung und Umweltbericht, Fassung vom 07.12.2016

Anlage 1 Verkehrsuntersuchung NVZ Ammendorf, Fassung vom 16.06.2016
Anlage 2 Geotechnischer Bericht NVZ Ammendorf, Fassung vom 09.12.2015
Anlage 3 Schalltechnisches Gutachten NVZ Ammendorf, Fassung vom 15.02.2016
Anlage 4 Auswirkungsanalyse NVZ Ammendorf, Fassung vom 22.06.2016
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