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Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Halle (Saale), Ifd. Nr, 15
~Sonderbauflachen an der Merseburger Stralle"/Abwagungs- und Anderungsbeschluss

GB Il Planen, Bauen und Stral3enverkehr Halle, 9.1.2004
FB 61 Stadtentwicklung und -planung

ERLAUTERUNGSBERICHT

zur Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Halle (Saale), Ifd. Nr. 15
»Sonderbauflachen an der Merseburger Strafle*

1. Raumlicher Geltungsbereich der Anderung

Der Bereich der Flachennutzungsplananderung liegt an der Merseburger Stralle im Stadtteil
Sidliche Innenstadt und wird im wesentlichen begrenzt

im Norden durch den Gebdudekomplex des Statistischen Landesamtes und die
Bernhardystralle

im Osten durch die Merseburger Strale,

im Sliden durch die Karl-Meseberg-Stralie,

im Westen  durch die Turmstrale und die Thomasiusstralle.

2. Erfordernis der Anderung

Die Industriebrachen an der Merseburger Stralle sollen nach dem Willen der Stadt und den
Absichten der Eigentiimer wieder einer Nutzung zugefuhrt und in diesem Zusammenhang
stadtebaulich aufgewertet werden. Allerdings kann sich diese Entwicklung nicht auf der
Grundlage des § 34 BauGB voliziehen. Hierflr ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes
erforderlich. Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 88 mit dem Teilbebau-
ungsplan 88.5 ,Maschinenfabrik Merseburger Strake” wurde im November 1995 gefasst. Im
Laufe des Bebauungsplanverfahrens wurde dieser nochmals in einen nérdlichen Teilbereich
A und einen sidlichen Teilbereich B aufgeteilt (Dezember 2002). B-Plan Nr. 88.5 A hat im
Januar 2003 offengelegen, B-Plan 88.5 B im November 2003.

Im Verlauf der Planaufstellung wurde jedoch bald deutlich, dass sich die urspringlich an
den im Erlauterungsbericht zum FNP aus dem Jahre 1998 genannten Zielen orientierenden
Planungen des Bebauungsplanes so nicht realisieren lassen. Neue Nutzungsinteressen (z.
B. Polizeiprasidium, Autohandel, Dienstleistungseinrichtungen und grofflachiger Einzelhan-
del) fihrten deshalb zu einer Verénderung der urspriinglich formulierten Planungsziele. Das
angestrebte Ziel einer Mischnutzung, die ja immer auch einen erheblichen Anteil Wohnnut-
zung beinhaltet, war fiir die mit den oben angefiihrten Nutzungen zu belegenden Flache
nicht mehr aufrechtzuerhalten. Diese neuen Nutzungen erfordern die Festsetzung einer
Sondergebietsflache im B-Plan. Der FNP, aus dem der B-Plan zu entwickeln ist, stellt aber
keine Sonderbauflache dar.

Aufgrund der Art und GroRe der Veranderungen, die die Grundzuge der Planung berih-
ren, kann der Bebauungsplan mit seinen geplanten Festsetzungen nicht mehr als im Rah-
men des Entwicklungsgebotes nach § 8 (2) BauGB aus dem FNP entwickelt angesehen
werden. Folglich muss der FNP u. a. auch als Voraussetzung fur die spatere Rechtskraftig-
keit verbindlicher Bauleitplane gedndert werden.

3. Rechtsgrundlagen und tibergeordnete Planung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale) wurde in der 33. Tagung am 16.07.1997
vom Stadtrat der Stadt Halle beschlossen und mit Verfiigung des Regierungsprasidiums Hal-
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le vom 18.02.1998, Aktenzeichen AZ.: 25-21101/02, sowie mit Verfligung vom 27.07.1998,
Aktenzeichen AZ.: 25-21101/02, genehmigt und ist mit der Bekanntmachung im Amtsblatt
der Stadt Halle (Saale) vom 10.09.1998 wirksam. Die letzte Anderu_ng wurde mit Verfligung
des Regierungsprasidiums Halle vom 07.08.2003, Az.: 25-21101-7.A/02, genehmigt und mit
Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Halle vom 27.08.2003 wirksam.

Der Flachennutzungsplan beriicksichtigt die Ziele der Raumordnung und Landesplanung.

4. Nutzungsdarstellung im genehmigten Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Saale) wird die Flache fir die vorgesehene Nut-
zungsanderung zwischen Turmstrale, Merseburger Strale und Heinrich-Schitz-Stralte als
Mischbauflache mit einem in West-Ost-Richtung verlaufenden schmalen Grlinzug darge-
stellt. Der Standort, im wesentlichen das Gelande der ehemaligen Maschinenfabrik, gehorte
in der Vergangenheit zu einem der wichtigen stadtischen Industrieschwerpunkte. Nach Auf-
gabe der Nutzung zu Beginn der 90er Jahre wurden weite Grundstlicksflachen bis auf einige
wenige unter Denkmalschutz stehende Gebdude berdaumt. Der gesamte Bereich wird ge-
genwartig weder gestalterisch noch funktional seiner zentralen und verkehrsgiinstigen Lage
sowie seiner Bedeutung als Innenstadteingang gerecht.

Laut der im FNP-Erlduterungsbericht aus dem Jahre 1998 formulierten Zielsetzung sollten
die innerstadtischen ehemaligen Gewerbeflachen an der Merseburger Stralle wieder einer
Nutzung zugefiihrt und auch stadtebaulich aufgewertet werden. Dabei sollte in Anknlipfung
an die Tradition der gewerblichen und industriellen Nutzung unmittelbar an der Merseburger
Stralle vorrangig der tertiare Sektor entwickelt werden, ergénzt um einen gewissen Anteil
Wohnen in den abseits der Hauptverkehrsstralen gelegenen Bereichen.

Die Versorgung der Wohnquartiere sollte kleinteilig in fuBlaufiger Entfernung gesichert,
bestehende Nahversorgungsschwerpunkte sollten erhalten werden. Grof¥flachiger Einzel-
handel war nicht vorgesehen, um keine Konkurrenzsituation zu den Geschéaften im Altstadt-
bereich zu schaffen. Der Griinanteil sollte durch Erhalt und weitere Schaffung kleinteiliger,
dezentraler Grunflachen erhdht werden.

5. Ursachen, die zur Veranderung der ursprunglichen Planungsziele fiihrten

Aufgrund der attraktiven Lage des von der Anderung betroffenen Bereiches in der Stadt, der
verkehrlichen Rahmenbedingungen und der Vorgaben aus der ngheren Umgebung sind
grundsétzlich glinstige Voraussetzungen fiir die Umstrukturierung und Entwicklung im Zu-
sammenhang mit der Wiedernutzung des o. g. Bereiches gegeben.

Da diese Entwicklung in ihrer Gesamtheit nicht auf der Grundlage des § 34 BauGB mog-
lich ist, wurde die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Fir den Bebauungsplan
Nr. 88.5 Maschinenfabrik Merseburger Stralle wurde im November 1995 der Aufstellungsbe-
schluss gefasst. Im Verlauf der Planaufstellung kam es zu einer Verdnderung der urspriing-
lich formulierten Planungsziele.

Mit den gednderten Planungszielen wird mehr Bezug auf die Lage der Flachen in einer
stadtebaulich geschlossenen Stadtstruktur genommen, wodurch sich die Méglichkeit bietet,
Nutzungen anzusiedeln, die in einer engen Beziehung zur nahen Altstadt stehen, vor allem
aber die angrenzenden, dicht bebauten Wohngebiete mit bisher fehlenden Infrastruktur- und
Versorgungseinrichtungen erganzen. Die nunmehr im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes unterzubringenden Nutzungen (u. a. das Polizeiprasidium, Autohandel, Dienstleistungs-
einrichtungen und grofflachiger Einzelhandel) erfordern die Festsetzung von Sondergebie-
ten im Bebauungsplan und damit auch die Nutzungsdarstellung von Sonderbauflédchen im
FNP.
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Dies gilt insbesondere fiir die beabsichtigte Ansiedlung grofRflachigen Einzelhandels. Zu-
lassig soll nach den planerischen Zielsetzungen ein SB-Warenhaus mit max. 3500 m? Ver-
kaufsflache sowie eine erganzende Mall mit 1500 m? Verkaufsfliche sein.

6. Anderung des Flichennutzungsplanes

Die im Flachennutzungsplan der Stadt Halle enthaltene Darstellung einer Mischbaufliche fiir
das Gebiet zwischen Turmstralle, Merseburger Stralle und Heinrich-Schiitz-Strale geniigt
nach den heutigen Erkenntnissen nicht mehr den Anforderungen als Rahmen zur Umset-
zung der fur diesen Bereich geplanten neuen Nutzungsstruktur Uber einen Bebauungsplan.
Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes ist deshalb die Anderung des Flachennut-
zungsplanes erforderlich.

Flr den zwischen Turmstrale, Pfannerhhe und Merseburger StralRe gelegenen Teilbe-
reich ist im Bebauungsplan ein Sondergebiet festgesetzt, in dem das Polizeiprasidium und
weitere Dienstleistungsnutzungen angesiedelt werden . Eine ergédnzende Wohnnutzung ist
dort dann nicht mehr méglich und auch nicht vorgesehen. Ziel der Anderung des FNP ist
demzufolge fir diesen Bereich die Darstellung einer Sonderbaufldche mit der Zweckbestim-
mung ,Verwaltung/ Dienstleistungen”.

Die Abweichung von dem Ziel, mit der urspriinglichen Mischnutzung Wohnnutzung in die-
sem Bereich der FNP-Anderung unterzubringen, begriindet sich u. a. mit den aktuellen Woh-
nungsmarktprognosen und den Leerstandszahlen gerade im Bereich des mehrgeschossigen
Wohnungsbaus. Der Bedarf an mehrgeschossigem Wohnungsbau tendiert danach gegen
Null.

Mit der geplanten Errichtung des Polizeiprasidiums wird dagegen dem Anliegen, in die-
sem Bereich bevorzugt Einrichtungen des tertidren Sektors, d. h. Dienstleistungseinrichtun-
gen, anzusiedeln, Rechnung getragen.

Grofflachige Einzelhandelsbetriebe sind gemaR § 11 (3) BauNVO auRer in Kerngebieten
nur in daflr festgesetzten Sondergebieten zuldssig. In dem aufzustellenden Bebauungsplan
wird deshalb fiir den Einkaufsmarkt in dem Teilbereich stidlich der Pfannerhdhe als zuldssige
Art der Nutzung ein Sondergebiet festgesetzt. Die Anderung des FNP wird mit dem Ziel
durchgefiihrt, innerhalb der Flache siidlich der Pfannerhéhe eine Sonderbaufliche mit der
Zweckbestimmung ,GroB3fldchiger Einzelhandel” darzustellen. Dieser groRflichige Einzel-
handelsstandort an der Merseburger StralRe war bisher weder im Flachennutzungsplan noch
im stédtischen Konzept Einzelhandel/Zentren enthalten. Deshalb sollte nach den bisherigen
planerischen Uberlegungen der Einzelhandel in dem kiinftigen Nutzungsgefiige fiir den
Standort auch nicht eine solche dominierende Rolle tibernehmen. Wie die Erfahrungen je-
‘doch zeigen, ist die Entwicklung des Gebietes ohne Einzelhandel unter den derzeitigen wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen kaum mdoglich. Als positiv ist anzusehen, dass mit dem
SB-Warenhaus vor allem das Angebot im Bereich des kurzfristigen Bedarfes in diesem dicht
bevolkerten Stadtgebiet quantitativ und qualitativ aufgewertet wird, zumal ein Standort eines
Lebensmittelmarktes an der oberen Leipziger StralRe aufgegeben werden soll. .

In einem Einzelhandelsgutachten, das im Auftrag der Stadt und der IHK Halle-Dessau von
der GMA im April/Mai 2002 erarbeitet wurde, sind die mdéglichen Auswirkungen dieses und
zweier weiterer Einzelhandelsstandorte auf das Einzelhandelsgeflige und insbesondere auf
den City-Einzelhandel in der Stadt Halle untersucht worden. Die Gutachter kamen dabei zu
dem Ergebnis, dass im Vergleich der drei Untersuchungsstandorte das Areal an der Merse-
burger StralRe die giinstigsten Voraussetzungen im Hinblick auf die Einbindung in bestehen-
de Versorgungsstrukturen bietet. Griinde dafiir sind das hohe Bevdlkerungspotenzial im
Nahbereich (das laut aktueller Bevélkerungsprognose bis 2015 sogar leicht wéchst), die Er-
reichbarkeit des Standortes (auch fuRldufig) sowie ein erwarteter Riickgang der Kaufkraftab-
flisse zu umliegenden SB-Warenhdusern, wahrend negative Auswirkungen auf die Einkaufs-
innenstadt aufgrund der Sortimentsstruktur des SB-Warenhauses ausgeschlossen werden.
Allerdings waren vorhandene integrierte Nahversorgungsmarkte von Umsatzverteilungspro-
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zessen tangiert, die jedoch bei einer Umsatzverteilungsquote von unter 10 % nur wettbe-
werbliche, nicht jedoch stadtebauliche Wirkungen erwarten lassen. Auch aufgrund dieser
Einschatzungen wurde die Entscheidung fiir die Ansiedlung gro¥flachigen Einzelhandels an
dem Standort Merseburger Stralle getroffen. Das geplante SB-Warenhaus soll zu einem
wettbewerbsféahigen D-Zentrum Merseburger Str. fiihren. Dies sieht das neue Konzept der
stadtischen Zentren vor, das sich vor der Beschlussfassung durch den Stadtrat befindet.

Die ErschlieBung fiir die geplanten Einrichtungen ist Uber das vorhandene Straflennetz
moglich. Zwei Bundesstrallen (B 91, B 6) erschlieRen das Gebiet, eine Straflenbahnhalte-
stelle erschliet das Gebiet im 300-400 m Radius, fuBlaufig liegen dicht besiedelte Wohnge-
biete. Die Leistungsfahigkeit der verkehrlichen ErschlieBungsanlagen fur die geplanten Nut-
zungen ist unfraglich gegeben. Es handelt sich um einen der verkehrlich am besten er-
schlossenen Innenstadtbereiche Halles.

Bezliglich der zu erwartenden Larmbelastung in dem zu a&ndernden Bereich wurden im
Zusammenhang mit dem Bebauungsplan fiinf Schallgutachten in Auftrag gegeben, deren
Ergebnisse in den Festsetzungen des Bebauungsplanes berticksichtigt werden. Das Plan-
gebiet ist durch Emissionen des Strallenverkehrs stark belastet. Die Orientierungswerte der
DIN 18005 fiir Mischgebiete, Gewerbegebiete und Sondergebiete werden laut vorliegenden
Gutachten im Geltungsbereich der B-Pléne z. T. deutlich tGberschritten. Fur die schutzbedurf-
tigen Nutzungen sind daher passive SchallschutzmaRnahmen insbesondere an denn Fens-
tern vorzusehen. Um den von der geplanten gewerblichen Nutzung herrihrenden Larm zu
beriicksichtigen und die Richtwerte der TA-Larm einhalten zu kénnen, wurde auf den betref-
fenden Flachen im Plangebiet die Festsetzung von flachenbezogenen Schallleistungspegeln
(IFSP) vorgenommen.

Westlich der Turmstralle — Baublock zwischen Bernhardy-, Thomasius-, Turmstrale und
Pfannerhohe — befand sich eine Restfliche der ehem. Maschinenfabrik, deren griinderzeit-
lich angelegte Blockstruktur mit der Neubebauung des ,Richard-Riedel-Hofes" bereits 2001
auf Basis § 34 BauGB fiir Wohnnutzung wieder geschlossen wurde. Im FNP gehorte diese
Flache zur Mischbaufldche 6stlich der Turmstrale. Im Zuge der Neuordnung der Bauflachen
mit vorliegender FNP Anderung soll dieser Baublock entsprechend seiner Nutzung als
Wohnbauflache ausgewiesen werden.

y & Flachenbilanz der Anderung des Fldchennutzungsplanes

a) Anderung Mischbaufldche in Sonderbauflidche mit der Zweckbestimmung
Verwaltung/Dienstleistungen

Flachenbilanz:

2,7 ha Mischbauflache Abgang
2,7 ha Sonderbauflache Zugang
b)  Anderung Mischbaufliche in Sonderbaufiéche mit der Zweckbestimmung

GroBflachiger Einzelhandel

Flachenbilanz:

2,1 ha Mischbauflache Abgang
2,1 ha Sonderbauflache Zugang
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c) Anderung Mischbaufliche in Wohnbaufliche
Flachenbilanz:
1,8 ha Mischbauflache Abgang
1,8 ha Wohnbauflache Zugang
d) Gesamtflachenbilanz:
6,6 ha Mischbauflache Abgang
4,8 ha Sonderbauflichen Zugang
1,8 ha Wohnbauflache Zugang




