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Entscheidung
Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 112.1 ,,Nahversorgungszentrum

Ammendorf — Merseburger StraRe“ — Abwéagungsbeschluss

Beschlussvorschlag:

1. Denin der Anlage zu diesem Beschluss enthaltenen Entscheidungsvorschlagen der
Verwaltung tber die Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen zum
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 112.1 ,Nahversorgungszentrum Ammendorf
— Merseburger Stralte“ wird zugestimmt.

3. Die Verwaltung wird beauftragt, in diesem Sinne der Offentlichkeit, den Behérden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange, die in ihren Stellungnahmen
abwagungsrelevante Anregungen vorgebracht haben, zu antworten und die
Entscheidung unter Angabe der Griinde mitzuteilen.

Uwe Stéaglin
Beigeordneter

Finanzielle Auswirkung:

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



Zusammenfassende Sachdarstellung

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

Abwéagung

Die Vorhabentragerin, die Primus Finfte Immoinvest Berlin GmbH (Oranienburger Stral3e 3
10178 Berlin) 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 gemall 8§ 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) nur in Kerngebieten und Sondergebieten mit der Zweckbestimmung grofR3flachiger
Einzelhandel zuléssig.

Die fur die Entwicklung vorgesehene Flache liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 112 ,Industrie- und Gewerbepark Ammendorf, Merseburger
Stralle/Schachtstrae”, in dem bisher eine gewerbliche Nutzung unter Ausschluss von
zentrenrelevantem und damit auch nahversorgungsrelevantem Einzelhandel festgesetzt
wurde.

Zur Entwicklung eines Nahversorgungszentrums Ammendorf ist es daher erforderlich, den
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 112 dahingehend zu &ndern, dass eine Teilflache des
bisherigen Gewerbegebietes als Sondergebiet flr groRRflachigen Einzelhandel festgesetzt
wird. Fur das Plangebiet wurde ein vorhabenbezogener Bebauungsplan (§ 12 Abs.3a
Baugesetzbuch) erstellt. Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist ein
Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes und des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind identisch.

Der Aufstellungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 112.1
,2Nahversorgungszentrum Ammendorf — Merseburger Strale“ wurde am 30.09.2015 durch
den Stadtrat gefasst. (Beschluss-Nr.: VI/2015/00946) Die Bekanntmachung erfolgte am
14.10.2015 im Amtsblatt der Stadt Halle (Saale), 23 Jahrgang/Ausgabe 18, S. 9.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde gemaR 8§ 2 Baugesetzbuch (BauGB)
ivm. 8 2a BauGB im Regelverfahren durchgefiihrt. Dementsprechend wurde nach
§ 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchgefiihrt. Darin wurden die voraussichtlich
erheblichen Auswirkungen des Vorhabens auf die einzelnen Schutzgiter sowie die
notwendigen MalRhahmen zur Vermeidung bzw. zum Ausgleich der voraussichtlich
erheblichen Beeintrdchtigungen des Natur- und Landschaftshaushaltes ermittelt und
anschliel3end in einem Umweltbericht dargestelit.

Die friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in Form
einer o6ffentlichen Auslage. Der Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans hat
vom

7. Mérz 2016 bis zum 31. Méarz 2016 im technischen Rathaus ausgelegen. Die Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange (TOB) wurden mit Schreiben vom 17. Marz 2016
gemal § 4 Abs. 1 BauGB angeschrieben und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.




Aus der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB gab es keine
Anregungen oder Hinweise.

In der Beteiligung der Behdrden 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.

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. Daflir konnte auf die seit Juni 2016 vorliegende Auswirkungsanalyse der BBE
Handelsberatung GmbH, Erfurt zuriickgegriffen werden.

Die IHK wiederholte im Rahmen der Beteiligung zum Entwurf die Hinweise und Bedenken,
die zum Vorentwurf dargelegt wurden.

Der Stadtrat hat in seiner o6ffentlichen Sitzung am 22.02.2017 den Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 112.1 ,Nahversorgungszentrum Ammendorf —
Merseburger Straf3e” in der Fassung vom 07.12.2016 bestatigt und gemal § 3 Absatz 2
BauGB zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt.

Der Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung wurde am 29. Marz 2017 im Amtsblatt der Stadt
Halle (Saale) 25. Jahrgang/ Ausgabe 6, S. 7 ortsuiblich bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB wurde ebenfalls im Amtsblatt der
Stadt Halle (Saale) 25. Jahrgang/ Ausgabe 6, S. 7 am 29. Marz 2017 ortsublich bekannt
gemacht.

Die Beteiligung wurde in Form einer offentlichen Auslegung des Entwurfes des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Zeit vom 6. April 2017 bis zum 8. Mai 2017
durchgefihrt.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange (TOB) wurden mit Schreiben vom
21. Marz 2017 gemdlR 8 4 Abs. 2 BauGB angeschrieben und zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert.

Aus der Beteiligung der Offentlichkeit mittels offentlicher Auslegung des Entwurfes des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemalR 8 3 Abs. 2 BauGB gab es eine umfassende
Stellungnahme. Die ausfihrliche Auseinandersetzung mit deren Inhalten erfolgte in der
Abwégung. Der uberwiegende Teil der Hinweise wurde bereits in der Planungsphase
berticksichtigt. Die vorgetragenen Bedenken zu formellen und materiellen M&ngeln des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erweisen sich nach entsprechender Priifung als nicht
gegeben, dieser Hinweis wurde daher negativ in die Abwagung eingestellt.

In den Stellungnahmen der Trager oOffentlichen Belange erfolgten die Uberwiegende
Zustimmung zur vorliegenden Planung sowie einzelne Hinweise, die zumeist keiner
Abwégung bedurften bzw. nicht Gegenstand dieses Bauleitplanverfahrens waren oder



bereits Beriicksichtigung fanden.

Im Einzelnen wurden die Hinweise der Trager offentlicher Belange zur redaktionellen
Prazisierung der Begrindung und die Ergdnzung bzw. Prazisierung der Plandarstellung
eingearbeitet. Das betraf im Einzelnen die Stellungnahme der Polizeidirektion zu einem
kampfmittelbelasteten Bereich, die Hinweise der Unteren Naturschutzbehérde zu
Ersatzpflanzungen und strallenbegleitenden Baumpflanzungen, die Hinweise des
Fachbereiches  Gesundheit, Hygiene, umweltbezogener  Gesundheitsschutz  zu
lufthygienischen Belangen sowie den Hinweis des Fachbereiches Bauen bezlglich einer
zeichnerischen Anpassung des Geltungsbereiches an die Strallenbegrenzungslinie.

Die Industrie- und Handelskammer Halle-Dessau (IHK) gab auch in der Beteiligung zum
Entwurf eine Stellungnahme mit Hinweisen und Bedenken ab und verwies auf ihre
Stellungnahme zum Vorentwurf.

Wie bereits zum Vorentwurf begriRte die IHK zwar die Ausweisung eines
Nahversorgungszentrums in Halle-Ammendorf, sprach sich jedoch gegen den gewahlten
Standort aus, da diese Flache fur das produzierende Gewerbe verloren geht. 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 solitér agieren und es stinde zu befiirchten, dass der Standort auf der Westseite
aufgegeben wird.

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

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.

Der Standort an der Merseburger Stralle hat aber offenbar eine Lagegunst fir
Handelsunternehmen. Der Bebauungsplan Nr. 112 lasst deshalb bereits seit seinem
Inkrafttreten in dem Bereich des ehemaligen StralRenbahndepots eine Einzelhandelsnutzung
zu, allerdings nur flr Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten und jeweils weniger
als 800 m2 Verkaufsraumflache. Lebensmittelmarkte waren bisher ausgeschlossen.

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

Die Stellungnahme der IHK wurde mit 0.g. Begrindung negativ in die Abwégung eingestellt.

Seitens des Fachbereiches Bauen, Abteilung StralRenverwaltung erging der Hinweis, dass
zur Sicherung des Fahrgastwechsels im Bereich der Haltestelle ,Kurt-Wisteneck-Strafie*
eine LSA mit Zeitinselschaltung im Bestand vorhanden ist. Hierzu wird angeraten ein
entsprechendes Verkehrskonzept zu erarbeiten um ggf. die Steuerung der Lichtsignalanlage
(LSA) anzupassen. Die VerkehrserschlieBung des Nahversorgungszentrums stellt eine
ErschlieBungsvariante  bis zum  Ausbau der Merseburger Strale dar. Im
Durchfuihrungsvertrag wird ein einjahriges Monitoring vereinbart, um abzuschatzen, ob eine
Anpassung der Steuerung des LSA zur Sicherung des Fahrgastwechsels in der Haltestelle
"Kurt-Wisteneck-Strafl3e" erforderlich ist.

Weitere  erforderliche  Regelungen zur Umsetzung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes werden in einem Durchflihrungsvertrag zwischen der Stadt Halle und der
Vorhabentragerin geregelt.



Im Ergebnis der Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange unter- und gegeneinander
kann festgestellt werden, dass keine wesentlichen Anderungen der Planung vorgenommen
werden missen.

Die vorgenommen Anderungen und Erganzungen beriihren nicht die Grundziige der
Planung und stellen deshalb auch kein Erfordernis fur eine erneute Offenlage dar.

Diese Vorlage enthalt den Beschlussvorschlag zu den abwagungsrelevanten Anregungen,
die in der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange sowie der
Offentlichkeit eingegangen sind.

Anlagen:

Abwagung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 112.1
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