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Zusammenfassende Erklarung gem. § 6 Abs. 5 BauGB zur Anderung des Flachennut-
zungsplans der Stadt Halle (Saale), Ifd. Nr. 27 ,,Sonderbauflache Nahversorgungszent-
rum (NVZ) Ammendorf*

Ziel der Planaufstellung

Im Ergebnis der Uberarbeitung des im Oktober 2013 beschlossenen Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes der Stadt Halle (Saale) (Beschluss Nr. V/2013/11902) wurde zur Verbes-
serung des Nahversorgungsangebotes fur die Bevélkerung im siiddstlichen Stadtbereich
Ammendorf/Radewell/Osendorf die Einordnung eines Nahversorgungszentrums (NVZ) vor-
genommen (Beschluss Nr. VI/2015/00583). Das Zentrum soll durch die gezielte Ansiedlung
von Einzelhandelsbetrieben als Nahversorgungsschwerpunkt fir die Einwohner in diesem
Stadtbereich entwickelt werden.

Als konkreter Projektstandort wurde das Grundstlck des ehemaligen Strallenbahndepots auf
der Ostseite der Merseburger Stral3e ausgewahlt. Da das Grundstiick im Geltungsbereich
des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 112 ,Industrie- und Gewerbepark Ammendorf,
Merseburger Stral3e/Schachtstralle” liegt, der der Entwicklung eines Nahversorgungszent-
rums entgegenstehende Festsetzungen zur Zulassigkeit des Einzelhandels enthielt, sollte
dieser Bebauungsplan geandert werden. Im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 112.1, mit dem der bisherige Bebauungsplan Nr. 112 geéndert werden soll,
war die Anderung des Flachennutzungsplanes notwendig. Dieser stellte den Bereich, in dem
das ehemalige StralRenbahndepot liegt, als gewerbliche Bauflache dar. Erforderlich ist aber
eine Sonderbauflache gro3flachiger Einzelhandel.

Verfahrensverlauf

Das Anderungsverfahren des FNP wurde als Parallelverfahren geméaR § 8 Abs. 3 BauGB
zum Verfahren zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 ,Nah-
versorgungszentrum Ammendorf — Merseburger Stral3e“ durchgefiihrt. Der Beschluss zur
Durchfiihrung des Anderungsverfahrens wurde vom Stadtrat am 27.05.2015 gefasst (Be-
schluss Nr. VI/2015/00660).

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB zur Anderung des Fla-
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chennutzungsplans, Ifd. Nr. 27, wurde im Amtsblatt der Stadt Halle (Saale) Nr. 4/2016 am
24. Februar 2016 ortsiblich bekannt gemacht. Die Beteiligung erfolgte durch 6ffentliche Aus-
legung des Vorentwurfes der FNP-Anderung mit Begriindung in der Zeit vom 7. Marz 2016
bis zum 31. Marz 2016 im Fachbereich Planen. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgte mit Schreiben vom 17. Méarz 2016.

Der Stadtrat der Stadt Halle (Saale) hat in seiner Sitzung am 25. Januar 2017 den Entwurf
der Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Halle (Saale), Ifd. Nr. 27 ,Sonderbau-
flache Nahversorgungszentrum (NVZ) Ammendorf* bestatigt und gemal § 3 Abs. 2 BauGB
zur offentlichen Auslegung bestimmt (Beschluss-Nr. V1/2016/02507). Der Beschluss zur 6f-
fentlichen Auslegung wurde am 08. Februar 2017 im Amtsblatt der Stadt Halle (Saale) Nr.
3/2017 ortsuiblich bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde in Form einer &ffentlichen Auslegung des Entwurfes
der Anderung des Flachennutzungsplans in der Zeit vom 16. Februar 2017 bis zum 17. Marz
2017 durchgefuhrt. Die Beteiligung der von der Planung berthrten Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange zum Entwurf der Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt
Halle (Saale), Ifd. Nr. 27 ,Sonderbauflache Nahversorgungszentrum (NVZ) Ammendorf‘ ge-
mal § 4 Abs. 2 BauGB ist mit Schreiben vom 26. Januar 2017 erfolgt.

Der Stadtrat der Stadt Halle (Saale) hat die Stellungnahmen zum Anderungsentwurf des Fla-
chennutzungsplanes Ifd. Nr. 27 in seiner Sitzung am 21. Juni 2017 geprift und einen Abwa-
gungsbeschluss (Beschluss Nr. VI/2017/02915) gefasst. In gleicher Sitzung wurde auch der
Feststellungsbeschluss (Beschluss Nr. VI/2017/02916) gefasst.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die zur Bebauung vorgesehene Flache ist bereits weitestgehend bebaut, liegt aber seit der
Aufgabe der Nutzung als StralRenbahndepot tiberwiegend brach. Ein Bebauungsplan regelt
die Zulassigkeit der Flachen fiur die Ansiedlung von Gewerbe.

Es werden durch das neue Vorhaben keine zuséatzlichen Flachen versiegelt.

Im Zusammenhang mit der Anderung des Flachennutzungsplans wurden ein Umweltbericht
erarbeitet und die Auswirkungen des Vorhabens auf die einzelnen Schutzgiter untersucht.
Der im Plangebiet durch die gewerbliche Uberpragung vorherrschende hohe Versiegelungs-
grad von mehr als 80 % bedingt, dass keine natirlichen Bodenverhaltnisse vorhanden sind.
Durch die Anderung des Flachennutzungsplans entstehen keine zusatzlichen oder andersar-
tigen erheblichen Auswirkungen auf die Natur und Landschatft.

Fur das Schutzgut Mensch kann eine hohe Vorbelastung der Flache durch angrenzende
Verkehrsimmissionen festgestellt werden.

Schlussfolgernd ist festzustellen, dass aufgrund der Vornutzung das Plangebiet insgesamt
fur alle Schutzguter eine eher geringe bis mittlere Bedeutung hat. Gleiches gilt in Bezug auf
die Empfindlichkeit beztglich &u3erer Einwirkungen.

Beruicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung
Stellungnahmen aus der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gab es zur Anderung des
Flachennutzungsplanes nicht. Es liegen auch keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeits-
beteiligung zum Entwurf der Flachennutzungsplanadnderung vor.



In der frihzeitigen Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange so-
wie der Nachbargemeinden hat sich die Industrie- und Handelskammer Halle-Dessau zwar
fur ein Nahversorgungszentrum in Ammendorf, aber gegen den gewahlten Standort ausge-
sprochen. Als Griinde werden der Entzug gewerblich nutzbarer Flache und negative Auswir-
kungen auf den schon flr Einzelhandel genutzten Bereich westlich der Merseburger Stral3e
angegeben. Diese Bedenken wurden zum Entwurf erneut vorgebracht. Sie wurden in die
Abwagung eingestellt. Den Einwendungen wurde nicht gefolgt.

Das Ministerium fur Landesentwicklung und Verkehr (MLV) hat als oberste Raumordnung-
behorde in der frihzeitigen Beteiligung eine Analyse gefordert, die die Auswirkungen des
geplanten Nahversorgungszentrums auf benachbarte zentrale Versorgungsbereiche unter-
sucht und darstellt. Eine solche Auswirkungsanalyse wurde erstellt mit dem Ergebnis, dass
das Vorhaben vertraglich ist (Gutachten der BBE Handelsberatung GmbH). Dem Entwurf der
Flachennutzungsplananderung hat das MLV zugestimmt.

Hinweise anderer Trager 6ffentlicher Belange wurden, soweit fiir die Planung relevant, in die
Begrindung der Flachennutzungsplananderung eingearbeitet.

Grinde, aus denen heraus der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht
kommenden anderweitigen Planungsmaoglichkeiten gewahlt wurde

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 fiir die qualitative und quantitative Verbesserung der
Nahversorgung gemessen an den Kriterien des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes gege-
benenfalls auch als Nahversorgungszentrum in Frage kommen.

Da es sich um Nahversorgung handeln soll, kann nur ein Standort in dem zu betrachtenden
Einzugsgebiet im halleschen Sidosten in Frage kommen. Die Verteilung der Bevolkerung
und die Einzelhandelsstruktur in dem Gebiet legen nahe, dass ein Nahversorgungszentrum
in der bevolkerungsstéarksten Ortslage, also in Ammendorf, liegen sollte, moglichst gut er-
schlossen und erreichbar fir die Einwohner auch der anderen Ortslagen. Damit kommt ein
Standort an der Merseburger Stral3e als der Haupterschliel3ungsachse in Frage.

Von drei untersuchten Standorten hat sich der aufgrund seiner integrierten Lage prioritar da-
fuir in Betracht kommende Ortskern von Ammendorf als wenig geeignet erwiesen, da die fur
die Entwicklung notwendigen Flachen, z. B. fur die Ansiedlung eines grof3eren Lebensmit-
telmarktes, nicht vorhanden bzw. nicht ausreichend und schwer mobilisierbar sind. Zudem ist
die Erschliel3ung fur den Kunden- und Lieferverkehr problematisch. Ohne einen gréf3eren
Magnetbetrieb aber kann der gewilinschte 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 diesbeziglich
wesentlich geeigneter. Obwohl nicht unmittelbar in der Ortsmitte gelegen, sind die Standorte
bezogen auf den Einzugsbereich sehr gut mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln erreichbar, auch
aus Osendorf und Radewell. Sie verfigen tber ausreichend Flachen fur eine Entwicklung zu
einem Nahversorgungszentrum fiir die Einwohner in dem Stadtbereich. Hinzu kommen die
Pendler auf der Merseburger Stral3e, durch die Streuumsétze generiert werden kdnnen.



Als zentraler Versorgungsbereich sind die beiden Standorte an der Merseburger Stral3e
gleichermal3en geeignet. Deshalb wurde der mit Einzelhandelseinrichtungen bereits belegte
Bereich auf der westlichen Seite der Merseburger StraRe und das Gelande des ehemaligen
StraRenbahndepots auf der Gstlichen Seite der Merseburger Stral3e als potenzielle Erweite-
rungsflache im Einzelhandels- und Zentrenkonzept insgesamt als zentraler Versorgungsbe-
reich mit der Funktion eines Nahversorgungszentrums ausgewiesen (siehe Anlage der Be-
grindung).

Planungsalternativen hinsichtlich der Bebauung mit erganzenden Einzelhandelsbetrieben
gibt es basierend auf der vom Stadtrat beschlossenen Abgrenzung des Nahversorgungs-
zentrums nicht. Erweiterungsmoglichkeiten bietet nur noch der Teil des Nahversorgungs-
zentrums auf der Ostseite der Merseburger StralRe. Es handelt sich, wie bereits ausgefiihrt,
um ein brach liegendes Gewerbegrundstiick, das bereits vor der Nutzungsaufgabe einer
jahrzehntelangen gewerblichen Nutzung unterlag. Daher sind zahlreiche Vorbelastungen zu
verzeichnen. Inshesondere ist im Hinblick auf Standortalternativen die vollstdndige anthro-
pogene Uberpragung des Bodens zu nennen. Es ist kein natiirlich gewachsener Boden mehr
anzutreffen.

Durch die Nachnutzung kann ein stadtebaulicher Missstand, das seit Jahren leerstehende
und allmahlich verfallende ehemalige StraRenbahndepot, beseitigt werden. Mit einem Neu-
bau an dem Standort, gegebenenfalls unter Einbeziehung bestehender Gebaudeteile, kann
somit ein Beitrag zur Aufwertung des Stadteingangsbereichs Ammendorf geleistet werden.



