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A - Stadtebaulicher Teil

1 Planungsanlass und Planungserfordernis

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

Als Standort wurde das Grundstiick des ehemaligen StralRenbahndepots an der Merseburger
Stral3e ausgewahlt, da es fur die Entwicklung geeignet ist, sowie aus stadtebaulichen Grin-
den und aus Grunden der Verfugbarkeit des Standortes. Das ehemalige Stral3enbahndepot
wird von den Verkehrsbetrieben nicht mehr genutzt und war dem Verfall preisgegeben.

Da das Grundstiick im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 112 ,In-
dustrie- und Gewerbepark Ammendorf, Merseburger Stralle/ Schachtstralle® (B-Plan 112)
liegt, der derzeit noch der Entwicklung eines Nahversorgungszentrums entgegenstehende
Festsetzungen zur Zuldssigkeit des Einzelhandels enthélt, soll dieser Bebauungsplan (B-
Plan) gedndert werden. Es ist eine Sondergebietsfestsetzung erforderlich.

Im Parallelverfahren zur Aufstellung des B-Planes Nr. 112.1, mit dem der bisherige B-Plan
Nr. 112 geandert werden soll, ist die Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) notwen-
dig. Dieser stellt derzeit den Bereich, in dem das ehemalige StralRenbahndepot liegt, als ge-
werbliche Bauflache dar. Erforderlich ware aber eine Sonderbauflache groR3flachiger Einzel-
handel, um der geplanten Entwicklung Rechnung zu tragen.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Ammendorf, auf der Ostseite der Merseburger Stral3e zwi-
schen der Schachtstral3e als nordlicher, der Karl-Peter-Stral3e als sudlicher, der Mersebur-
ger Straf3e als westlicher und der Leo-Herwegen-Stralie als dstlicher Begrenzung.

Die genaue Abgrenzung ist in dem Anderungsplan bzw. auch in der Anlage 1 der Begrin-
dung dargestellt. Die GroRRe des Geltungsbereiches betragt ca. 1,5 ha.

Die innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs gelegenen Flachen befinden sich in privatem
Eigentum.

3. Ubergeordnete und sonstige Planungen, Planungsrechtliche Situation
3.1 Landes-und regionalplanerische Einordnung

Bauleitplane sind an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung anzupassen.

Die Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan (LEP) 2010 des Landes Sachsen-
Anhalt wurde am 14. Dezember 2010 von der Landesregierung beschlossen. Mit der Ver6f-
fentlichung im Gesetz- und Verordnungsblatt des Landes Sachsen-Anhalt im Marz 2011 trat
der Landesentwicklungsplan 2010 in Kraft.

Der Regionale Entwicklungsplan fir die Planungsregion Halle (REP Halle) ist mit der 6f-

fentlichen Bekanntmachung am 21. Dezember 2010 in Kraft getreten.

Gemal Ziel 25 des LEP-LSA sind Zentrale Orte so zu entwickeln, dass sie ihre Uberdrtlichen
Versorgungsaufgaben fur ihren Verflechtungsbereich erfullen kénnen. Zentrale Einrichtungen
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der Versorgungsinfrastruktur sind entsprechend der jeweiligen zentral6rtlichen Funktionen zu
sichern.

Sowohl im Landesentwicklungsplan als auch im Regionalen Entwicklungsplan ist die
Stadt Halle (Saale) als Oberzentrum ausgewiesen.

Die Ausweisung von Sondergebieten fir Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetrie-
be und sonstige grof3flachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 der BauNVO st
geman Ziel 46 des LEP an Zentrale Orte der oberen oder mittleren Stufe zu binden. Ver-
kaufsflache und Warensortiment von Einkaufszentren, gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben
und sonstigen grof3flachigen Handelsbetrieben missen gemal Ziel 47 der zentralGrtlichen
Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes entspre-
chen. Dies ist im Fall des NVZ Ammendorf gewahrleitstet, denn es soll den Zielen des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes entsprechend ein Nahversorgungszentrum schwer-
punktm&Rig fir den Stadtbereich Ammendorf, Radewell und Osendorf entstehen. Gewahr-
leistet wird das durch eine Begrenzung der Gesamtverkaufsflache und die Beschrankung auf
den Angebotsschwerpunkt Nahversorgung auf der Grundlage der Halleschen Sortimentsliste
im parallel aufzustellenden B-Plan.

Das Ziel 47 des LEP orientiert auf das Beeintrachtigungsverbot. Nach dem Beeintrachti-
gungsverbot ist zu prifen, ob von dem Einzelhandelsgro3projekt wesentliche Beeintrachti-
gungen auf die Komponenten einer ausgeglichenen Versorgungsstruktur und deren Verwirk-
lichung ausgehen. Diese Prifung ist erfolgt. In einer gutachterlichen Stellungnahme der BBE
Handelsberatung GmbH aus dem Jahr 2012 wurde die Vertraglichkeit eines auch grof3flachi-
gen Einzelhandelsvorhabens an dem Standort untersucht und festgestellt. Diese Aussage
wurde durch die BBE Handelsberatung GmbH im Juni 2016 in einer vertiefenden Auswir-
kungsanalyse zur Ansiedlung eines Nahversorgungszentrums an der Merseburger Stral3e in
Halle (Saale) aktuell untersetzt. Fir das Ansiedlungsvorhaben ist eine vollstandige Kompati-
bilitat mit den Zielen der Landesplanung (u. a. Konzentrationsgebot, Kongruenzgebot, Beein-
trachtigungsverbot, Integrationsgebot) gegeben.

Das Gutachten belegt, dass das Vorhaben keine wesentlichen schadlichen Auswirkungen
auf die Funktionsfahigkeit von zentralen Orten und ihrer zentralen Versorgungsbereiche
ausubt. Die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung wird nicht beeintrachtigt. Es ge-
hen von dem Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit von inte-
grierten Lagen in der Stadt Halle (Saale) oder in anderen Gemeinden aus. Stadtebauliche
Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche sind auszuschlie-
Ben. Das Vorhaben beeintrachtigt ausgeglichene Versorgungsstrukturen sowie deren Ver-
wirklichung nicht und steht damit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung sowie den
Erfordernissen der Raumordnung nicht entgegen.

Die Festsetzung eines Sondergebietes fiir Einzelhandel auf der Basis der Anderung des
FNP zur Darstellung einer Sonderbauflache entspricht damit grundsatzlich der zentralortli-
chen Funktion des Oberzentrums Halle und dem Verflechtungsbereich des Oberzentrums.

Ziel 48 des LEP-LSA besagt, dass die in Sondergebieten entstehenden Projekte

1. mit ihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht we-
sentlich Uberschreiten dirfen,

2. stadtebaulich zu integrieren sind,

3. eine verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung nicht gefahrden dirfen,

4 mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV sowie mit Ful3-
und Radwegenetzen zu erschlieRen sind,

5. durch auftretende Personenkraftwagen- und Lastkraftwagenverkehre zu keinen un-
vertraglichen Belastungen in angrenzenden Siedlungs-, Naherholungs- und Natur-
schutzgebieten fuhren dirfen.
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Diese Voraussetzungen werden von dem geplanten Vorhaben am Standort Ammendorf er-
fullt. Der Standort entspricht mit seiner geplanten GroRRe (Verkaufsflachenobergrenze vorge-
sehen) und dem Sortiment der Nahversorgungsfunktion, er ist stadtebaulich integriert, die
verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung ist nachweislich (Auswirkungsanalyse) nicht
gefahrdet. Der Standort ist mir dem OPNV, zu FuRR und mit dem Rad gut erreichbar. Der
durch das Vorhaben induzierte Verkehr flhrt zu keinen unvertraglichen Belastungen.
Verwiesen wird diesbeziiglich auf die Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung GmbH
vom Juni 2016, deren Ergebnisse im Punkt 6.1 dieser Begriindung zusammengefasst sind.

Fur die Stadt Halle (Saale) wurde 2007 ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK)
beschlossen. Das ISEK ist ein stadtebauliches Entwicklungskonzept i.S. des 8§ 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB und ist damit bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere zu berick-
sichtigen. Im ISEK fir die Gesamtstadt ist der Industriepark Ammendorf als einer der wichti-
gen Gewerbestandorte der Stadt genannt.

Das ISEK wird als Integriertes Stadtentwicklungskonzept Halle 2025 (ISEK Halle 2025) fort-
geschrieben. Der Stadtrat hat im September 2016 den Entwurf zur Offenlage beschlossen.
Das Stadtgebiet wird im ISEK thematisch und teilraumlich betrachtet. Der Stadtteil Ammen-
dorf einschlieRlich des Gewerbe- und Industriegebietes wurde dem Teilraum Hallescher Su-
den zugeordnet. Im Konzept werden verschiedene Handlungsschwerpunkte definiert. Ein
Handlungsschwerpunkt lautet: ,Starkung der stadtischen Zentren, des Einzelhandels und der
Nahversorgung®. Untersetzend wurden teilraumspezifische Ziele und Leitlinien definiert. Eine
Zielstellung besteht in der ,SchlieBung von Versorgungslicken (z. B. durch die Etablierung
eines Nahversorgungszentrums fir Ammendorf, Beesen, Radewell und Osendorf). Um die
LDiscounterlastigkeit* der Nahversorgung abzubauen, werden Ansiedlungen von Supermérk-
ten mit Vollsortiment unterstitzt — soweit dies nicht den Zielen des Zentrenkonzeptes wider-
spricht.”

Als konkretes Projektbeispiel wird im ISEK der Neubau eines Nahversorgungszentrums in
Ammendorf am ehemaligen HAVAG-Depot benannt.

Das Stadtbahnprogramm als ein wichtiger Bestandteil des Handlungsschwerpunktes ,Leis-
tungsfahige Verkehrsinfrastruktur und attraktiver OPNV* beinhaltet u. a. die Ertiichtigung der
OPNV-Trassen, so auch direkt an das Plangebiet fur das Nahversorgungszentrum in der
Merseburger StraRe angrenzende. Die Qualitatssteigerung des OPNV-Angebotes, in Verbin-
dung mit der Neugestaltung der Merseburger StralRe, wird sich positiv auf die Standortent-
wicklung des Nahversorgungszentrums auswirken.

Die Stadt Halle (Saale) hat im Oktober 2013 ihr Einzelhandels- und Zentrenkonzept be-
schlossen, um den Anforderungen der Einzelhandelssteuerung auch im Sinne der verénder-
ten Rahmendaten und neuen, rechtlichen Bestimmungen (u. a. Novellierung Baugesetzbuch,
Rechtsprechung) zu entsprechen.

Mit der 1. Anderung dieses Konzeptes (Beschluss des Stadtrates vom 27.05.2015) wurde
der Bereich des einstigen Stral3enbahndepots als zentraler Versorgungsbereich mit der
Funktion eines Nahversorgungszentrums in das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Stadt Halle (Saale) aufgenommen.

Das Verkehrspolitische Leitbild der Stadt Halle (Saale) ist seit 1998 giiltig und weist die
Merseburger StraRe (Bundestral3e B 91) als Hauptverkehrsstralle aus. Mit Beschluss vom
24. Februar 2010 hat der Stadtrat die Verwaltung beauftragt, auf der Basis einer Zieltiberpri-
fung des Leitbilds den Verkehrsentwicklungsplan 2025 zu erstellen.

Der Landschaftsrahmenplan wurde in seiner Erstfassung im Jahr 1997 vorgelegt und im
Jahr 2013 fortgeschrieben. Fir das Plangebiet sind keine Detailinformationen bzw. konkrete
Vorgaben oder Festsetzungen im Landschaftsrahmenplan enthalten. Konkrete Betrachtun-
gen zum Umwelt- und Naturschutz das Plangebiet betreffend erfolgen im Umweltbericht.
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3.2 Derzeitige planungsrechtliche Situation
3.2.1 Flachennutzungsplan

Der FNP stellt die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung der Stadt Halle
(Saale) ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedirfnissen in den
Grundziugen dar. Der Industrie- und Gewerbepark Ammendorf an der Merseburger StralRe
und damit auch der Geltungsbereich der Flachennutzungsplanéanderung sind als gewerbliche
Bauflache im FNP (in Kraft seit dem 10.09.1998) dargestellt (siehe Anlage 1 der Begriin-
dung).

Die stadtebauliche Entwicklung der Stadt Halle (Saale) sieht fir das Plangebiet die Entwick-
lung von gewerblichen Bauflachen vor. In den Zielen zur Entwicklung des Teilraums 14 heif3t
es im Erlauterungsbericht zum FNP u. a.:

- Im Bereich der Stadteingdnge Merseburger und Regensburger Stral3e sollen die ge-
werblichen Bauflachen zugunsten einer eingeschrankten Emissionsintensitét zurtick-
gestuft werden.

- Im Bereich Ammendorf soll sich ein zentraler Bereich fir die Versorgung entwickeln,
der seinen Einzugsbereich nach Beesen, Radewell und Osendorf erstreckt.

Weiterhin wird im Erlauterungsbericht zum Teilraum 14, zu dem Ammendorf gehort, ausge-
fuhrt, dass die Industrieschwerpunkte in ihrem Bestand gesichert und vorrangig in diesem
Bereich neue Bauflachen fur das produzierende Gewerbe erschlossen werden sollen.

Der gesamte Bereich beidseits der Merseburger Strafl3e soll auch unter stadtgestalterischen
Gesichtspunkten eingeschrankte gewerbliche Nutzungen aufnehmen. Die rickwartigen Be-
reiche eignen sich auch fur industrielle Nutzungen mit hoheren Storwirkungen.

3.2.2 Planungsrecht

Da im Plangebiet u. a. groR3flachiger Einzelhandel mit Angeboten realisiert werden soll, die
den Kriterien eines Nahversorgungszentrums gemalf3 Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Stadt Halle (Saale) entsprechen, setzt dies die Darstellung als Sonderbauflache mit der
Zweckbestimmung ,Grof¥flachiger Einzelhandel® im FNP voraus. GrofR¥flachige Einzelhan-
delsbetriebe mit Auswirkungen gemaR § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind
nur in Kerngebieten und Sondergebieten mit der Zweckbestimmung grof3flachiger Einzel-
handel zulassig.

Gemall § 8 Abs. 2 BauGB sind B-Plane aus dem FNP zu entwickeln. Der 1998 in Kraft ge-
tretene FNP der Stadt Halle (Saale) stellt den Bereich des NVZ Ammendorf als gewerbliche
Bauflache dar.

3.2.3 Verfahren

Das Anderungsverfahren des FNP wird als Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB zum
Verfahren zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 ,Nahversor-
gungszentrum Ammendorf — Merseburger Stral3e* durchgefihrt. Der Aufstellungsbeschluss
fur das FNP-Anderungsverfahren wurde am 27.05.2015 gefasst (Beschluss Nr.
V1/2015/00660).

Notwendig ist die zeitliche und inhaltliche Abstimmung der beiden Planungen. Es besteht
aber nicht die Verpflichtung, alle Verfahrensschritte gleichzeitig durchfihren zu missen. Sie
durfen zeitlich nur nicht so weit auseinanderliegen, dass ein nachtragliches Anpassen des
FNP an den B-Plan vorgenommen werden muss.
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Voraussetzungen fiir die Anderung der dargestellten Art und Nutzung im FNP sind:

— Vertraglichkeit der Gré3e und der zu erwartende Storungsgrad mit der Umgebung,
— Entwicklung des Vorhabens gemaf dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept,
— Realisierung eines stadtebaulich integrierten Standortes.

Nach § 2 Abs. 4 BauGB wird im Rahmen der Aufstellung der Anderung des FNP eine Um-
weltprifung durchgefihrt. In ihr werden die voraussichtlichen erheblichen Auswirkungen des
Vorhabens auf die einzelnen Schutzguter sowie die notwendigen MalRBhahmen zur Vermei-
dung bzw. zum Ausgleich der voraussichtlich erheblichen Beeintrachtigungen des Natur- und
Landschaftshaushalt ermittelt und anschliel3end in einem Umweltbericht dargestellt.

Die FNP-Anderung ist gemaf § 6 BauGB dem Landesverwaltungsamt des Landes Sachsen-
Anhalt nach Beschlussfassung im Stadtrat zur Genehmigung vorzulegen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB zur Anderung des Fla-
chennutzungsplans Ifd. Nr. 27 wurde im Amtsblatt der Stadt Halle (Saale) Nr. 4/2016 am
24. Februar 2016 ortsiiblich bekannt gemacht. Die Beteiligung erfolgte durch offentliche 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 friihzeitige Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgte mit Schreiben vom 17. Marz 2016 mit einer
Frist zur Abgabe der Stellungnahmen bis zum 29. April 2016.

3.3 Sonstige Planungen

Die HAVAG ist der MalBnhahmentrager des Stadtbahnprogramms Halle. In der an das Plan-
gebiet angrenzenden Merseburger StralRe verkehrt die StraRenbahnlinie 5. Im Rahmen des
Stadtbahnprogramms Halle sind umfassende Veranderungen zum Ausbau der Stadtbahn in
der Merseburger Stral3e vorgesehen.

Gesicherte Planungsergebnisse liegen noch nicht vor. Im Rahmen der Erstellung des B-
Plans wird sich die HAVAG bezlglich der ErschlieBung aktiv einbringen.

4 Bestandsaufnahme
4.1  Aktuelle Nutzung

Das Plangebiet ist eine innerstadtische Brachflache, die von leerstehender und tberwiegend
baulich stark geschadigter Bausubstanz gepragt wird (ehemaliges Stra3enbahndepot und
Nebengebaude). Teilweise kann aufgrund des baulichen Zustandes von einem Geféahr-
dungspotential gesprochen werden (eingestirzte Decken, eingeschlagene Fenster usw.).

Die Freiflachen des Planbereiches sind, bedingt durch die einstige Funktionalitat, Gberwie-
gend versiegelt und als Flachen der inneren, nutzungsbezogenen Erschliel3ung gestaltet.
Das gesamte Areal des Plangebietes stellt seit langerer Zeit einen stadtebaulichen Miss-
stand dar.

Der Umgebungsbestand ist von einer Mischnutzung aus Wohnen, Handel, Gemeinbedarfs-
einrichtungen und Kleingewerbe gepragt. Entlang der Merseburger Stral3e ist eine mehrge-
schossige Wohnbebauung vorhanden. Im weiteren Umfeld befinden sich Gemeinbedarfsein-
richtungen (zwei Schulen, Sportplatz, Friedhof). Ostlich des Plangebietes bildet der Gleis-
korper der Bahn eine kinstliche Zasur im Siedlungskorper.

Nordwestlich des Plangebietes findet man auf der Westseite der Merseburger Stral3e ver-
schiedene Handelseinrichtungen (Lebensmittelmarkt, Textildiscounter, Getrankemarkt), die
zu dem Nahversorgungszentrum gehoren. Weiterhin sind straB3enbegleitend in Hohe des
Plangebietes zahlreiche kleinteilige Ladeneinheiten in den Erdgeschosszonen der Wohn-
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und Geschaftshauser etabliert. Das Spektrum reicht dabei von der Kleingastronomie tber
Einzelhandel bis hin zu verschiedenen Dienstleistungsangeboten. Norddstlich des Nahver-
sorgungszentrums sind verschiedene Gewerbebetriebe des produzierenden Gewerbes exis-
tent.

Das Grundstick Eisenbahnstrale 9, ca. 600 m vom Plangebiet entfernt, wird von der
,Rheingas Halle-Saalegas GmbH®, einem Betriebsbereich mit Grundpflichten gemal} 12.
BimSchV, genutzt. Im Rahmen der Planerarbeitung wurde der Fachbereich Umwelt der
Stadt Halle (Saale) zu den mdéglichen Auswirkungen der in der Nahe befindlichen Stérfallan-
lage befragt. Nachfolgend ist ein Auszug aus der Stellungnahme wiedergegeben:

,Der Standort der Storfallanlage "Rheingas Halle-Saalegas GmbH" befindet sich in der Ei-
senbahnstral3e 9 und damit ca. 400 Meter entfernt vom Plangebiet. Es handelt sich um einen
Storfallbetrieb mit Grundpflichten und einer Gesamtlagermenge von 72 Tonnen Flissiggas.
Da Flussiggas (Propan) im Anhang 1 des KAS 18 (Achtungsabstdnde- Abstandsempfehlun-
gen fur die Bauleitplanung ohne Detailkenntnisse) direkt benannt und der Abstandsklasse. 1
mit 200 Metern zugeordnet ist, sind nach unserem aktuellen Kenntnisstand keine Beeinflus-
sungen fur den Planbereich zu erwarten.”

4.2  VerkehrserschlieRung

Das Plangebiet befindet sich in einer verkehrlich gut erreichbaren Lage. Es grenzt unmittel-
bar an die Merseburger Straf3e an. Diese ist Bestandteil der B 91, welche die Stadt Halle
(Saale) mit den sudlich gelegenen Stadten Merseburg und WeilRenfels und der Gemeinde
Schkopau, verbindet.

Damit ist der Standort innerdrtlich und Uberdrtlich Gber die Merseburger Stral3e erreichbar.
Eine neue Grundstickszufahrt soll in Abstimmung mit dem Ausbau der Merseburger Stral3e
im Rahmen des Stadtbahnprojektes hergestellt werden.

Ostlich des geplanten Standortes fiihrt die Leo-Herwegen-StraRe parallel zur B 91 riickwartig
am Grundstlck entlang. Diese ist mit der Merseburger Strae unmittelbar nérdlich und sid-
lich des Grundstlickes Uber die SchachtstralRe und Karl-Peter-Stral3e verknlpft. Eine zweite
Grundstiuckszufahrt kann von der Leo-Herwegen-Stral3e realisiert werden. Dartber hinaus
besteht eine Anbindung Uber die Willi-Brundert-Strale und die Hohe Stralie.

Die StraRenbahnlinie 5 und die Buslinie 24 bedienen gemeinsam die unmittelbar an der
Grenze des Planungsgebiets liegende Haltestelle ,Kurt-Wiisteneck-Straf3e” in der Mersebur-
ger Stral3e.

Die ful3laufige Anbindung des Standortes ist Uber die stral3enbegleitenden Gehwege der
umliegenden Verkehrsflachen moglich.

Eine Anbindung fur Fahrradfahrer ist mit den vorhandenen straRenbegleitenden Radwegen
entlang der Merseburger Stral3e gewahrleistet.

4.3  Stadttechnische ErschlieBung
Das Plangebiet ist bebaut und an das 6ffentliche Versorgungsnetz angeschlossen. Die ge-

samte stadttechnische Erschlie3ung ist vollstandig hergestellt. Anpassungen bzw. geringfi-
gige Netzerweiterungen sind erforderlich.
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Energieversorgung:

Die Energieversorgung des Plangebietes kann als gesichert bezeichnet werden. Zur strom-
seitigen PlangebietserschlielBung muss eine Ortsnetzstation errichtet werden.

Anlagen zur Gasversorgung sind im Plangebiet sowie im unmittelbaren Umfeld vorhanden.
Anschlussmdglichkeiten bestehen.

Fernwarmeleitungen sind im Plangebiet bzw. im Umfeld nicht vorhanden. Anschlussméglich-
keiten bestehen somit nicht.

Telekommunikation:

Anbindemdglichkeiten an vorhandene Leitungsnetze zur fernmeldetechnischen ErschlieRung
des Gebietes bestehen in der Merseburger StralRe sowie in der Leo-Herwegen-Stral3e.

Wasser/Abwasser:

Die Entwasserung (Regen- und Schmutzwasser) erfolgt Uber das bestehende Kanalnetz im
Trennsystem. Es besteht ein vollstandig ausgebautes Kanalnetz fir Schmutz- und Regen-
wasser. Die Behandlung der anfallenden Schmutzwésser wird in der Klaranlage Halle-Nord
durchgefuhrt.

Anfallende Niederschlage auf den versiegelten Flachen werden Uberwiegend durch Entwas-
serungsanlagen gefasst und in die Kanalisation geleitet.

5 Planungsziele und -inhalte
5.1 Planungsziele auf Ebene des Flachennutzungsplanes
Mit der Anderung des FNP werden folgende allgemeinen Planungsziele verfolgt:

e Schaffung der Voraussetzungen fiir die Entwicklung eines Nahversorgungszentrums in
Ammendorf,

e Darstellung einer Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung groRflachiger Einzelhandel
als Voraussetzung fiir die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 112 zur Ansiedlung von
auch grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit iberwiegend nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten gemaf der halleschen Sortimentsliste.

Hinsichtlich der betrachteten Standortalternativen wird auf Pkt. 2.4 des Umweltberichtes
verwiesen.

5.2 Geanderte Darstellungen im Flachennutzungsplan
Im Geltungsbereich der FNP-Anderung wird gemafR den Planungszielen die Darstellung ei-
ner gewerblichen Bauflache in eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Grof3flachi-

ger Einzelhandel geé&ndert, um damit die Voraussetzung fiir die Festsetzung eines Sonder-
gebietes gemal § 11 Abs. 3 BauNVO im B-Plan zu schaffen.
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6. Auswirkungen

Der FNP tragt vorbereitenden Charakter. Er hat in der Regel keine unmittelbare rechtliche
Aulenwirkung. Die Art der Flachennutzung wird mit dem FNP in den Grundziigen festgelegt
und setzt damit einen Rahmen, der durch einen Bebauungsplan im Zuge der Umsetzung des
Entwicklungsgebotes konkretisiert wird. Erst der B-Plan bildet somit die unmittelbare rechtli-
che Grundlage fiir die Bebauung der Grundstuicke.

6.1 Standortbezogene Auswirkungsanalyse zum Einzelhandel

Die im Zuge der Anderung des Flachennutzungsplanes ermdglichte Entwicklung eines zent-
ralen Versorgungsbereiches und der Ansiedlung von neuen, auch grof3flachigen Einzelhan-
delseinrichtungen soll im Einklang mit den Zielen und Grundséatzen des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes die Nahversorgung fur die Einwohner in dem sidostlichen Stadtgebiet
qualitativ und quantitativ verbessern. Kernsortimente sind deshalb nahversorgungsrelevante
Sortimente gemaf der im Einzelhandels- und Zentrenkonzept enthaltenen Halleschen Sorti-
mentsliste. Dazu gehéren Back- und Fleischwaren, Drogeriewaren, Parfiimerie- und Kosme-
tikartikel, Getranke, Nahrungs- und Genussmittel, pharmazeutische Artikel, Reformwaren,
Schnittblumen, Topfpflanzen (Zimmerpflanzen)/Blumenttpfe und Vasen (Indoor) sowie Zei-
tungen/Zeitschriften.

Gemal den Zielen und Grundsétzen des Konzeptes sind ergdnzend auch Betriebe mit zen-
trenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten in zentralen Versorgungsbereichen
mdglich, sollten sich dann aber hinsichtlich der Bedeutung und des Verkaufsflachenanteils
der Nahversorgungsfunktion unterordnen.

Die Festsetzungen einer Verkaufsflichenobergrenze und der zuldssigen Sortimente im B-
Plan sollen nachteilige Auswirkungen fir die Nahversorgung bzw. fur die Zentrenentwicklung
im Stadtgebiet verhindern. Das dem Vorhaben nachstgelegene Nahversorgungszentrum ist
das Zentrum Silberhéhe an der Wilhelm-von-Klewiz-Stral3e.

Durch die BBE Handelsberatung GmbH wurde eine Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung
eines Nahversorgungszentrums an der Merseburger Strafl3e in Halle (Saale) erstellt (Stand:
22 Juni 2016). Im zusammenfassenden Ergebnis der Analyse werden folgende Aussagen
getroffen:

¢ Die Stadt Halle (Saale) mdchte die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ansied-
lung eines Nahversorgungszentrums an der Merseburger StralRe in Halle-Ammendorf
schaffen. An dem Projektstandort ist die Entwicklung eines Lebensmittelmarkts (ca. 2.150
m2 VKF), eines Drogeriemarkts (ca. 800 m2 VKF) und eines Fachmarkts mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten (ca. 550 m2 VKF) geplant. Die Gesamtverkaufsfliche be-
tragt maximal 3.500 m2,

o Der Projektstandort befindet sich im Ortsteil Ammendorf 6stlich der Merseburger Stral3e
zwischen Karl-Peter-Strae und Schachtstral3e auf dem Geléande des bereits seit dem
Jahr 2003 geschlossenen StralRenbahndepots der HAVAG. Das Projektgrundstiick ist
u. a. durch versiegelte Freiflachen und brachliegende Gebaude des ehemaligen Be-
triebshofes belegt. Die Immobilien befinden sich in einem maroden bzw. ruindésen Zustand
und sind in ihrem derzeitigen Zustand nicht nutzbar. Mit der geplanten Inwertsetzung des
Projektareals wird sowohl eine Neuordnung als auch eine stadtebauliche Aufwertung die-
ses im sudlichen Stadteingangsbereich liegenden Gebietes erreicht.

e Der Vorhabenstandort ist als stadtebaulich integriert sowie als verbrauchernah einzu-
stufen und stellt rdumliche und funktionale Beziige zu den umliegenden Wohnsiedlungs-
bereichen her. Auf Grund der Lagequalitat ist der Standort fuRlaufig aus den umliegenden
Wohnquartieren erreichbar und leistet einen Beitrag zur wohnortnahen Versorgung seines
Umfelds. Im fuBlaufigen Nahbereich des Standortes (800 m Laufweg) leben rd. 2.700
Einwohner, was einem Anteil von knapp 40 % der Einwohner des Ansiedlungsstadtteils
Ammendorf/Beesen entspricht.
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e Der Standort ist durch eine gute verkehrliche Erreichbarkeit bezuglich der direkten Lage
an der Merseburger StraRe gepragt. Die OPNV-Anbindung wird durch eine kombinierte
StralRenbahn-/Bushaltestelle direkt vor dem Projektgrundstiick dargestellt, die in einer
ortsublichen Taktung bedient wird. Die ful3laufige Erreichbarkeit ist durch drei Zugange
aus dem Umfeld des Vorhabenareals mdglich.

o Das Projektvorhaben wird innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Nahversor-
gungszentrum Ammendorf umgesetzt, so dass sich das Ansiedlungsvorhaben in die
Zielsetzung des Zentrenkonzeptes der Stadt Halle (Saale) einfiigt bzw. mit den formulier-
ten Ansiedlungsgrundséatzen kompatibel ist.

o Der betriebliche Einzugsbereich des Projektvorhabens erstreckt sich Uber die Stadtvier-
tel Ortslage Ammendorf/Beesen und Radewell/Osendorf sowie Teilgebiete der Stadtvier-
tel Silberh6he und Damaschkestral3e. In diesem Bereich leben ca. 23.000 Personen, die
eine jahrliche Nachfrage nach Lebensmitteln von rd. 47,5 Mio. EUR und nach Drogerie-
waren von rd. 6,4 Mio. EUR haben.

e In dem Einzugsgebiet ist ein gut ausgeprégtes Angebot an Lebensmittelmérkten vor-
handen, wobei eine attraktive Durchmischung von verschiedenen Betriebstypen (Ver-
brauchermarkt, Supermarkt, Discounter sowie verschiedene Kleinteilige Anbieter) gege-
ben ist. Im Bereich Drogeriewaren besteht kein Angebot, so dass die wohnortnahe Ver-
sorgung in diesem Segment in dem abgegrenzten Einzugsgebiet nicht moglich ist. Grund-
satzlich ist aktuell in dem gesamten Bezirk Sud fur die hier lebenden rd. 67.000 Einwoh-
ner nur ein Drogeriemarkt (dm am Sidstadtring) vorhanden. Ein weiterer Drogeriemarkt
wird aktuell an der Beesener Stral3e im Stadtviertel Lutherplatz/Thiringer Bhf. errichtet.

o Der projektierte Supermarkt wird in seinem Einzugsgebiet einen Marktanteil von durch-
schnittlich ca. 12 % erzielen. Somit deckt der Markt nur anteilig die Nachfrage ab und
kann keine marktbeherrschende Stellung einnehmen. Dies ist auf Grund der geplanten
Gesamtverkaufsflache (im Kontext zu dem bestehenden lokalen Lebensmittelangebot)
und der Standortqualitat nicht anderweitig moglich. Es verbleiben demnach auch nach der
Ansiedlung offene Nachfragepotenziale, die von anderen Lebensmittelanbietern gebun-
den werden konnen. Fir den Drogeriemarkt ist eine deutlich héhere Marktdurchdringung
Zu erwarten, da in dem Einzugsgebiet kein relevanter Mitbewerber vorhanden ist. Der
Marktanteil ist auf rd. 42 % des relevanten Nachfragevolumens zu prognostizieren.

e Der Umsatz der geplanten Markte wird vor allem aus Verdrangungsumsatzen zu Lasten
von bestehenden Lebensmittel- und Drogeriewarenanbietern aus dem Umfeld des Vorha-
benstandortes rekrutiert. Die prognostizierten Umsatzverluste im Segment Lebensmittel
liegen Uber alle Anbieter hinweg bei durchschnittlich rd. 6 %. Eine einzelbetriebliche Be-
wertung der Auswirkungen hat ergeben, dass es nicht zu einer Geschaftsaufgabe von Le-
bensmittelanbietern kommen wird. Dies trifft sowohl auf strukturpragende Markte, d.h. auf
die bestehenden Verbraucher-/ Supermarkte und Discounter, als auch auf kleinteilige Le-
bensmittelanbieter im Einzugsgebiet zu.

¢ Die durchschnittlichen Umsatzverluste der Drogerieméarkte im Umfeld des Projektvorha-
bens sind auf rd. 13 % zu schéatzen. Ein Rickzug bzw. eine Absiedlung von bestehenden
Anbietern ist nicht zu erwarten, was auf die hohe Nachfrage- und somit Potenzialbasis fur
die Drogeriemarkte und insbesondere deren Leistungsfahigkeit zurtickzufiihren ist. Das
Marktpotenzial im Bezirk Sud reicht perspektivisch fur den rentablen Betrieb von minimal
drei Drogeriemarkten aus.

e Fir die baurechtliche Bewertung des Planvorhabens ist entscheidend, ob durch die
erzeugten Umsatzverlagerungseffekte zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionali-
tat beeintrdchtigt werden oder negative Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevdlkerung im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zu erwarten sind. Eine
negative Beeintrachtigung von zentralen Versorgungsbereichen ist auf Basis der durchge-
fuhrten Analyse auszuschliel3en. Ebenso ist ein vorhabeninduzierter Abbau von verbrau-
chernaher Versorgung nicht zu erwarten, da eine Absiedlung von pragenden Lebensmit-
tel- oder Drogerieméarkten in schitzenswerten Lagen nicht anzunehmen ist.

e Prinzipiell sind mdgliche Umsatzverlagerungen zu Lasten von umliegenden Lebensmittel-
oder Drogeriewarenanbietern — insbesondere aul3erhalb zentraler Versorgungsbereiche —
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als hinnehmbar einzustufen, da das Projektvorhaben funktionsgerecht innerhalb eines
zentralen Versorgungsbereiches angesiedelt und somit an einem stadtebaulich win-
schenswerten Standort etabliert wird.

e Von dem geplanten Fachmarkt, der auf rd. 550 m2 VKF mit sog. nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten belegt werden soll, sind beziglich der Kerncharakteristika dieser Sorti-
mentsgruppe keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu erwar-
ten. Dies resultiert aus der Einstufung dieser Sortimente im Einzelhandels- und Zentren-
konzept der Stadt Halle (Saale), da diese Waren fiir zentrale Versorgungsbereiche nicht
pragend sind und hier i. d. R. nicht angesiedelt sind. Somit sind keine bzw. nur sehr ge-
ringe Folgewirkungen fur die zentralen Einkaufsbereiche zu erwarten.

e Fir das Ansiedlungsvorhaben ist eine vollstandige Kompatibilitat mit den Zielen der Lan-
desplanung (u.a. Konzentrationsgebot, Kongruenzgebot, Beeintrachtigungsverbot, Integ-
rationsgebot) gegeben.

6.2 Sonstige Auswirkungen

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-Plans Nr. 112 fur die Ansiedlung produzierenden Gewerbes nicht mehr zur Verfligung.

Fur das Grundstiick gab es seit der Rechtswirksamkeit des B-Plans Nr. 112 im Jahr 2003
keine ernsthafte Nachfrage fir eine Nutzung im Sinne des B-Plans, z. B. flr produzierendes
Gewerbe. Die Grinde dafir sind nicht bekannt. Nachgefragt sind nach den Erfahrungen der
letzten Jahre aber vor allem Grundsticke fur Logistikunternehmen vorzugsweise in Auto-
bahnnéahe.

Der Standort an der Merseburger StraRe hat aber eine Lagegunst fur Handelsunternehmen.
Der B-Plan Nr. 112 lasst deshalb bereits seit seinem Inkrafttreten in dem Bereich des ehe-
maligen StralRenbahndepots eine Einzelhandelsnutzung, allerdings nur fir Betriebe mit nicht
zentrenrelevanten Sortimenten und jeweils weniger als 800 m2 VKF zu. Lebensmittelmérkte
waren bisher ausgeschlossen.

Dieser fur Einzelhandel schon vorgesehene Standort wurde nun ausgewahlt, um eine Ver-
besserung der Nahversorgung fur die Bevolkerung in den umliegenden Stadtquartieren zu
erreichen. Das Nutzungsspektrum sieht im Ergebnis der B-Plan-Anderung 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 berlicksichtigen. 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 verfigbaren
Flachen, u. a. Brachflachen, kinftig fur Gewerbeansiedlungen wieder zu nutzen.

Der Standort an der Merseburger Stral3e ist kein prioritar fuBlaufig erreichbarer Standort im
Hinblick auf die Nahversorgung. Der Standort ist aber durch seine integrierte Lage an der
Hauptverkehrsstral3e Merseburger Stral3e fur die zur Deckung ihres Nahversorgungsbedar-
fes auf offentliche Verkehrsmittel bzw. private Pkw angewiesenen Einwohner der Ortslagen
Osendorf und Radewell sehr gut erreichbar. Auf dem Grundstiick missen die erforderlichen
Stellplatze bereitgestellt werden.

Die Zunahme des Kfz-Verkehrs wurde mit ca. 1.050 KFZ/24h bei im Bestand taglich ca.
18.000 — 19.000 Kfz/24h auf der Merseburger Stral3e prognostiziert. Negative Auswirkungen
auf die Flussigkeit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der Merseburger Straf3e (B 91) kdnnen
aber dennoch weitgehend ausgeschlossen werden.

Die zur Bebauung vorgesehene Flache ist bereits weitestgehend bebaut, liegt aber seit der
Aufgabe der Nutzung als Strallenbahndepot Giberwiegend brach. Es werden durch das neue
Vorhaben keine zusétzlichen Flachen versiegelt. Da sich im Geltungsbereich der Anderung
potenzielle Lebensraume von Tieren (Avifauna, Fledermause) befinden, erfolgen im Rahmen
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der Aufstellung des B-Planes spezielle artenschutzrechtliche Malinahmen zur Vermeidung
der Beeintrachtigung von hier potenziell vorkommenden Arten.

Eine negative Beeinflussung des Menschen, des Klimas und der Luft, z. B. durch Emissio-
nen, ist nicht zu erwarten. SchallschutzmalRnahmen sind allerdings erforderlich.

Dennoch ist festzustellen, dass die Planéanderung nicht mit erheblichen Auswirkungen fur
Natur und Umwelt verbunden ist.

Die Auswirkungen auf die Umwelt werden im Folgenden im Umweltbericht dargestellt.
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B - Umweltbericht
nach Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2 a Satz Nr. 2 BauGB

1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele des Bauleitplans

Der Standort an der Merseburger Stral3e wurde als zentraler Versorgungsbereich mit der
Funktion eines Nahversorgungszentrums in das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Stadt Halle (Saale) aufgenommen. Da das fir die Entwicklung zu einem Nahversorgungs-
zentrum vorgesehene Grundstiick im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes
Nr. 112 ,Industrie- und Gewerbepark Ammendorf, Merseburger Stralde / Schachtstralle® (B-
Plan 112) liegt, der derzeit noch der Entwicklung eines Nahversorgungszentrums entgegen-
stehende Festsetzungen zur Zulassigkeit des Einzelhandels enthélt, soll dieser Bebauungs-
plan geédndert werden. Gleichzeitig ist eine Sondergebietsfestsetzung erforderlich.

Im Parallelverfahren zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1
ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) notwendig. Dieser stellt derzeit den
Bereich, in dem der Standort des Nahversorgungszentrums liegen soll, als gewerbliche Bau-
flache dar. Erforderlich ware aber eine Sonderbauflache grof3flachiger Einzelhandel, um der
geplanten Entwicklung Rechnung zu tragen.

Mit der Anderung des FNP werden folgende allgemeinen Planungsziele verfolgt:

o Schaffung der Voraussetzungen fir die Entwicklung eines Nahversorgungszentrums
in Ammendorf,
o Darstellung einer Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung groR3flachiger Einzel-

handel als Voraussetzung fir die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 112 zur An-
siedlung von auch grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben mit iberwiegend nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten gemaf der halleschen Sortimentsliste.

Der zur Anderung vorgesehene Bereich im FNP umfasst eine Flache von ca. 1,5 ha. Der
Aufstellungsbeschluss fiir das Anderungsverfahren wurde am 27.05.2015 gefasst. Parallel
zur Anderung des FNP wird der vorhabenbezogene B-Plan Nr. 112.1 ,Nahversorgungszent-
rum Ammendorf, Merseburger Stralle” aufgestellt (Aufstellungsbeschluss 30.09.2015).

1.2  Abschichtung der Umweltberichte zum Flachennutzungsplan und
Bebauungsplan

Das Baugesetzbuch (BauGB) regelt im § 2 Abs. 4 sowie in der Anlage 1 die Umweltprifung
bzw. die Form des Umweltberichtes bei der Aufstellung von Bauleitplanen.

Im BauGB § 2 Abs. 4 heil3t es:

LFlr die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a wird eine Umwelt-
prufung durchgefiihrt in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden; die Anlage 1 zu die-
sem Gesetzbuch ist anzuwenden. ...

Wird eine Umweltprifung fir das Plangebiet oder fur Teile davon in einem Raumordnungs-,
Flachennutzungs- oder Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt, soll die Umweltprifung in
einem zeitlich nachfolgend oder gleichzeitig durchgefuhrten Bauleitplanverfahren auf zusétz-
liche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschrankt werden.

Liegen Landschaftsplane oder sonstige Plane nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe g vor, sind
deren Bestandsaufnahmen und Bewertungen in der Umweltprifung heranzuziehen.”
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Die Anderung des FNP, Ifd. Nr. 27, zur Darstellung einer Sonderbauflache fiir groRflachigen
Einzelhandel wird im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 BauGB zur Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes Nr. 112.1 durchgefihrt.

Somit ist sowohl fiir die Anderung des FNP als auch fir den Bebauungsplan jeweils ein Um-
weltbericht erforderlich. Gegeniiber der Ebene des FNP kann der fur den Bebauungsplan
erforderliche Umweltbericht auf Grund der Konkretisierung der Planung auf weitere Umwelt-
auswirkungen eingehen.

1.3 Ziele des Umweltschutzes mit Bedeutung fir den Bauleitplan und die Art
der Berucksichtigung der Ziele und Umweltbelange

Gesetzliche Ziele des Umweltschutzes

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere die Umweltbelange nach § 1 Abs. 6

Nr. 7 BauGB zu bericksichtigen:

- die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungs-
gefuige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt und dartber hin-
aus die umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie
die Bevolkerung insgesamt.

Des Weiteren ist der Schutz der Naturgtter in den einzelnen Fachgesetzen geregelt wie z. B.
dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), dem Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-
Anhalt (NatSchG LSA), dem Gesetz Uber die Umweltvertrglichkeitsprifung (UVPG), dem

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG), dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sowie dem

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG). Als weitere Umweltbelange sind nach § 1 Abs.

6 Nr. 5 BauGB und 8§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB zu beachten:

- die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhaltens-
werten Ortsteile, StraBen und Platze von geschichtlicher, kinstlerischer oder stadte-
baulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes.

- die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer ver-
brauchernahen Versorgung der Bevdlkerung, und die Belange der Land- und Forstwirt-
schatft.

Als weitere Fachgesetze wurden das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sowie das Na-
turschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) beriicksichtigt. Die wesentli-
chen zu bericksichtigenden Zielaussagen sind der Schutz, die Erhaltung, Pflege des Le-
bensraumes und der Artenvielfalt von Tieren und Pflanzen sowie die Entwicklung und ggf.
Wiederherstellung ihres Lebensraumes.

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustands einschlief3lich der Umwelt-
merkmale, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

2.1.1 Planungsgebiet und weiterer Untersuchungsraum

Der Anderungsbereich des FNP befindet sich im Siiden der Stadt Halle (Saale) im Staditteil
Ammendorf. Er wird im Westen durch die B 91 (Merseburger StralRe), im Norden durch die
Grenzen der Wohn- und Gewerbebebauung an der Schachtstral3e, im Osten durch die Leo-
Herwegen-Stral3e und im Suden durch die Karl-Peter-Stral3e begrenzt.

Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung zur Anderung des FNP zu entnehmen. Der
Geltungsbereich der Anderung hat eine Flache von ca. 1,5 ha.
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2.1.2 Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege

2.1.2.1 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) und des Naturschutzge-
setzes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) sind Pflanzen und Tiere als Bestandteile des Natur-
haushaltes in ihrer natlrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen. Eben-
so sind ihre Lebensrdume sowie sonstigen Lebensbedingungen zu schitzen, zu pflegen, zu
entwickeln und ggf. wiederherzustellen.

Vorschlagsgebiete nach Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) (Rat der Europdischen
Gemeinschaft, 1992), Richtlinie zur Erhaltung der natirlichen Lebensrdume sowie der wild-
lebenden Tiere und Pflanzen, (EG-Richtlinie RL 92/43/EWG vom 21.05.1992) oder nach der
Vogelschutz-Richtlinie (Richtlinie 79/409/EWG des Rates vom 02.04.1979 (ber die Erhaltung
der wildlebenden Vogelarten) befinden sich nicht im Plangebiet.

Das Plangebiet selbst befindet sich nicht in einem Schutzgebiet nach nationalem Recht wie
z. B. einem Naturschutzgebiet oder einem Nationalpark. Zudem sind keine gesetzlich ge-
schitzten Biotope vorhanden.

Durch die gegenwartige Nutzung bzw. Versiegelung/Bebauung des Untersuchungsraumes
wurde das gesamte Gebiet anthropogen Uberpréagt. Somit ist eine naturnahe Vegetation im
Anderungsgebiet nicht mehr vorhanden. Auf den befestigten Flachen haben sich infolge der
aufgelassenen Nutzung verschiedene, mosaikartige Ruderalstrukturen vom Trittrasen, Uber
Ruderalfluren bis hin zu jungen Gehdlzaufkommen entwickelt.

Weitere Grunstrukturen sind durch kleine Grinflachen mit EinzelbAumen und ruderalisierten
Rasenflachen vertreten. Am Sidostrand (Rand zur Karl-Peter-Stral3e) befindet sich zudem
ein ruderales Sukzessionsgebiisch.

Die Geholze sind potenzieller Lebensraum fir in stadtischen Grunanlagen vorkommende
Arten der Avifauna und der Fledermause. Die auf dem Gelande stehenden Gebaude sind
weiterhin potenzieller Lebensraum fiir gebaudebriitende Vogelarten sowie fir gebédudebe-
wohnende Fledermausarten.

Ein Vorkommen weiterer relevanter Arten der Fauna ist nicht zu erwarten.

Bewertung
Der Planungsraum ist insgesamt stark anthropogen berpragt, somit haben sich keine 6ko-

logisch wertvollen Bereiche herausgebildet. Aufgrund der seit einigen Jahren nicht mehr
stattfindenden Nutzung und der vergleichsweise geringen Stérintensitat im bebauten Bereich
sind die Grinstrukturen auf dem Gelande von geringer bis mittlerer Bedeutung fir die
Avifauna und fur Flederméuse. Auch die Gebaudestrukturen weisen eine geringe bis mittlere
Bedeutung als Standort flir Nischen und Geb&audebriter bzw. gebaudebewohnende Fleder-
mause auf.

Mit der Umsetzung der Planung wird sich die 6kologische Wertigkeit des Gebietes verrin-
gern. Zum einen gehen mit der Planung Gehdlzverluste (zugleich Verlust von potenziellem
Lebensraum von Avifauna und Fledermé&usen) einher, zum anderen werden durch den Ge-
baudeabriss potenzielle Lebensraumstrukturen von gebaudebritenden Vogelarten und ge-
baudebewohnenden Fledermausen (Microchiroptera) beseitigt (pot. Sommer- und/oder Win-
terquartiere).

Neben den Einzelbaumverlusten gehen im Plangebiet auch einzelne sonstige Griinflachen
verloren, die aber nur eine sehr geringe Bedeutung fiir den Naturhaushalt aufweisen. Ein Teil
der Einzelbdume kann auch in die neue Planung integriert werden und wird wéhrend der
Bauzeit durch entsprechende im B-Plan festgesetzte SchutzmalRnahmen vor Beeintrachti-
gungen geschiitzt.

Parallel zur Anderung des FNP werden die Vorgaben des Artenschutzes im Zusammenhang
auf der Ebene des Bebauungsplanverfahrens abgehandelt.
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Im parallel aufzustellenden Bebauungsplan werden Vermeidungs- und Minimierungsmal3-
nahmen fir die Artengruppe Vogel und Flederméuse festgesetzt.

Biologische Vielfalt (Biodiversitét)

Der zuvor beschriebene Planungsraum ist ein gewerblicher Altstandort. Aufgrund der fast
flachigen Bebauung und Versiegelung sind die urspringlichen Strukturen hier vollig Gber-
formt. Durch die im Gelande befindlichen Griunstrukturen und die Potenziale als Lebensraum
fur Avifauna und Flederméuse ist die biologische Vielfalt im betrachteten Bereich etwas auf-
gewertet. Die 6kologische Wertigkeit ist aufgrund der Gberwiegenden Vorbelastungen durch
Industrie und Gewerbe dennoch insgesamt als gering einzuschétzen.

Die Bedeutung des Raumes hinsichtlich Naturn&he ist von untergeordneter Bedeutung, hin-
sichtlich Strukturvielfalt und Artenvielfalt von geringer bis mittlerer Bedeutung.

2.1.2.2 Boden

Der Geologische Untergrund des Plangebietes liegt im Bereich des Mittleren Buntsandstei-
nes. Dieser wurde durch das eiszeitliche Geschehen uberpragt. Uber den so gebildeten
Schichten aus Geschiebemergel lagern sandige LéRdecken auf. Im sldlichen Plangebiet
schlieBen sich an diese Formationen Basalschotter und untere Terrassenkiese der Saa-
lehauptterrasse an. Die Uberdeckung mit SandIoR liegt auch hier vor. Die Grenze zwischen
Geschiebemergel einerseits und Basalschotter und Terrassenkiesen andererseits liegt auf
Hohe der Kreuzung SchachtstraRe/ Merseburger Stral3e.

Der geologische Ubergangsbereich liegt also genau im Bereich der FNP-Anderung in Hohe
des StraRenbahndepotgeléndes. Durch die Nutzung als Gewerbeflache haben sich anthro-
pogen veranderte Oberflachen entwickelt.

In der Bodenkarte fiir Halle und Umgebung (LAGB 2015) sind im Bereich des Plangebietes
folgende Bodentypen dargestellt:

¢ Bodentyp 33.3: Siedlungsbdden Uber lehmigen Hochflachenbildungen
(Loss, Geschiebemergel, tertiarer Ton)

e Bodentyp 33.4: Siedlungsbdden Uber sandigen Hochflachenbildungen
(glazifluviatile, fluviatile, tertiare Sande)

Aufgrund der historischen Nutzung als StralRenbahndepot mit mehreren Betriebsteilen, in
denen umweltgefédhrdende Substanzen verwendet wurden, wurde der Standort im ,Kataster
schadlicher Bodenveranderungen und Altlasten, Verdachtsflachen und altlastverdachtiger
Flachen der Stadt Halle (Saale)“ unter der Nummer 51206 erfasst. Im Jahr 2003 erfolgten
durch das Ingenieurbiro GEOTECH Bad Lauchstadt Untersuchungen dieses Standortes. Im
1. Teilbericht (Historische Recherche und Orientierende Untersuchung des Altstandortes
.Merseburger Str. 401“ in Halle (Saale)) erfolgte eine historische Beschreibung der Anlage
und eine erste Bewertung der Flachen, die durch vertiefende Untersuchungen (Ortsbege-
hungen und Bohrsondierungen) in einem 2. Teilbericht fachlich unterflttert wurden. Als Er-
gebnis wurde folgende Handlungsempfehlung herausgegeben:

,GroBrdumige umweltrelevante Bodenkontaminationen sind nicht vorhanden, lokal erhdhte
Schadstoffwerte zwischen den Bohransatzpunkten kdnnen aber nicht sicher ausgeschlossen
werden. ... Beim gegenwértigen Zustand sowie bei einer gewerblichen Nutzung entspre-
chend B-Plan 112 geht von dem Altstandort keine Umweltgefahrdung aus. Eine Notwendig-
keit von SofortmalRhahmen zur Gefahrenabwehr oder von Sanierungsmafl3inahmen besteht
derzeit nicht. Der Altstandort sollte im Kataster schadlicher Bodenveranderungen und Altlas-
ten, Verdachtsflachen und altlastverdachtiger Flachen erfasst bleiben, weitergehende Erkun-
dungsmaflnahmen sind zum jetzigen Zeitpunkt aber nicht erforderlich. Tiefbauarbeiten ...
sollten fachtechnisch begleitet werden. Bodenaushub muss deklariert und dementsprechend
verwertet oder entsorgt werden. Die Aussage, dass von dem Altstandort keine Umweltge-
fahrdung ausgeht, bedeutet nicht, dass keine erhéhten Kosten fir die Entsorgung von Bo-
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denaushub anfallen kénnen. Eine Kennzeichnung des Altstandortes ,Merseburger Stral3e
401" im B-Plan 112 (Industrie und Gewerbepark Halle-Ammendorf") gemafd § 9 (5) Pkt. 3
BauGB ist nicht erforderlich.“ (GEOTECH 2003)

Bewertung
Die im Planungsraum vorherrschenden Bodenverhaltnisse sind bedingt durch die Vorbelas-

tungen als stark anthropogen Uberpragt einzustufen. Da folglich die natirlichen Bodenfunkti-
onen gestort sind, ist ein natirlich gewachsener Schichtenaufbau des Bodens im oberen
Bodenbereich nicht zu erwarten. Die oben genannten Vorbelastungen durch umweltgefahr-
dende Stoffe sind im Rahmen von Bauarbeiten besonders zu bertcksichtigen, damit keine
neuen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden entstehen.

Das Schutzgut wird insgesamt in seinen Funktionen durch die Anderung des FNP nicht zu-
satzlich beeintrachtigt.

2.1.2.3 Wasser

Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Grund- und Oberflachenwasser zu unterscheiden.
Als bedeutende Funktionen sind die Grundwasserdargebots-, -schutz- und -neubildungs-
funktion, die Abflussregulations- sowie Lebensraumfunktion von Oberflachengewassern zu
nennen. Hydrologisch gehort der Standort zum Einzugsgebiet der Weil3en Elster, die ca.
2 km westlich des Plangebietes in die Saale entwassert.

Grundwasser

Gemal den Daten aus der Landesbohrdatenbank des LAGB trafen Baugrundbohrungen in
den 80er Jahren des 20. Jhdt. im Ostteil des Plangebiets in Tiefen zwischen 4,10 und 4,90 m
unter Gelande auf meist gespanntes Grundwasser. Der Ruhewasserspiegel stellte sich zwi-
schen 3,80 und 4,90 m unter Gelande ein. An der Sidostecke des Plangebietes befindet
sich ein im Auftrag der Stadt Halle (Saale) errichteter Pegel, fiir den ein Grundwasserspiegel
von 4,90 m unter Gelande (1994) dokumentiert ist.

Die Hauptgrundwasserleiter im Gebiet sind Lockergesteine (Poren-Grundwasserleiter), im
ndrdlichen Bereich in quartaren Sanden und Kiesen unter Geschiebemergel bzw. lokal unter
Decksanden und Grundwasservorkommen, nach Siiden Ubergehend in unterlagernden terti-
aren Schichten (Tertidre Grundwasserleiter) aus Feinsanden und Beckenschluffen, lokal
durchsetzt mit Braunkohleflozen (LAGB 2015). Die GrundwasserflieRrichtung ist nach Stden
bis Stdwesten hin zur Saale-Elster-Aue hin gerichtet. Gemafr der Gefahrdungsabschéatzung
fur den Wirkpfad Boden-Grundwasser in der von GEOTECH 2003 durchgefiihrten Untersu-
chung (Historische Recherche und Orientierende Untersuchung des Altstandortes ,Merse-
burger Str. 401 in Halle (Saale)) wird folgendes ausgefuhrt: ,Das Grundwasser im Raum
Ammendorf ist durch Schadstoffeintrédge von aulRerhalb des Altstandortes belastet und daher
nicht zur Trinkwassergewinnung geeignet. Eine signifikante Verschlechterung der Grund-
wasserqualitéat durch Schadstoffeintrage aus dem Untersuchungsgebiet ist den Ergebnissen
der Orientierenden Untersuchung zufolge nicht zu erwarten.” (GEOTECH 2003).

Die LMBV wies in ihrer Stellungnahme zum Vorentwurf der FNP-Anderung darauf hin, dass
das Plangebiet sich im Bereich der bergbaulich beeinflussten Grundwasserabsenkung des
Tagebaugebiets Bruckdorf befindet und im Zusammenhang mit der AuRerbetriebnahme der
bergbaulichen EntwasserungsmalRhahmen sowie der Flutung der Restlécher mit einem
Grundwasseranstieg zu rechnen ist. Basierend auf dem derzeitigen Kenntnis- und Arbeits-
stand des hydrologischen Modells wird sich fir den mittleren stationaren Stromungszustand
ein flurferner Grundwasserstand > 2m unter Gelandeoberkante einstellen. Genauere Anga-
ben zu den hydrogeologischen Verhéltnissen kann nur ein Baugrundgutachten liefern.
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Angaben zur Grundwasserneubildungsrate liegen nicht vor, jedoch kann eingeschétzt wer-
den, dass die Grundwasserneubildungsrate aufgrund fehlender Versickerungsmaoglichkeit
(Uberwiegende Versiegelung) im Plangebiet sehr gering sein wird.

Im Planungsgebiet selbst bzw. angrenzend befinden sich keine Trinkwasserschutzgebiete.

Oberflachenwasser

Im Plangebiet bzw. im Umfeld sind keine Vorfluter vorhanden. Der Landschaftsraum entwas-
sert in die Weil3e Elster, die wiederum etwas weiter westlich in die Saale mindet. Innerhalb
des Planungsraumes sind keine dauerhaften Flie3- und Stillgewasser vorhanden. Lediglich
nach Starkregenfallen konnen temporare Kleinstgewasser angetroffen werden.

Bewertung

Das Schutzgut wird in seinen Funktionen durch die Anderung des FNP nicht zusétzlich be-
eintrachtigt, da der Planungsraum bereits nahezu voll versiegelt ist. Die oben genannten
Vorbelastungen durch umweltgefahrdende Stoffe sind im Rahmen von Bauarbeiten beson-
ders zu bertcksichtigen, damit keine neuen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser
entstehen.

21.2.4 Luft, Klima

Die Stadt Halle (Saale) liegt ostsidostlich des Harzes und damit in dessen Regenschatten
(Lee-Effekt). Der Regenschatten wirkt sich mindernd auf die durchschnittliche Nieder-
schlagsmenge im Stadtgebiet aus. Der mittlere jahrliche Niederschlag betragt 498 mm.

Das Gebiet der Stadt Halle (Saale) und der umliegenden Gemeinden wird zum ,Mitteldeut-
schen Trockengebiet” gezahlt.

Die Lufttemperatur betragt im Jahresmittel 9 °C. Der kalteste Monat ist der Januar mit einer
mittleren Lufttemperatur von 0,2 °C, der warmste Monat ist der Juli mit ca. 18 °C. Die unter-
schiedlichen Stadtbereiche sind kleinklimatisch zu beurteilen. Es bildet sich je nach Durch-
grinungsfaktor und Bebauungsstrukturen ein spezifisches Lokalklima heraus. Der Standort
des geplanten Nahversorgungszentrums Ammendorf weist eine starke Versiegelung und
Bebauung auf und ist im Komplex mit den umgebenden Baustrukturen und Flachenversiege-
lungen mit einem ausgeprégten Stadtklima zu bewerten.

Lufthygienische Vorbelastungen ergeben sich durch den Verkehr auf den erschlie3enden
Stral3en (insbesondere B 91 Merseburger Stral3e) sowie durch Emissionen der umliegenden
Gewerbegebiete.

Messungen zur Feinstaubbelastung des Plangebietes liegen nicht vor. Larmbelastungen
erfolgen inshesondere durch den Verkehr von KFZ und StraRenbahn entlang der B 91 sowie
durch den Schienenverkehr der DB Strecke 6stlich des F-Plangebietes und durch das Anfah-
ren der Gewerbeflachen im Umfeld des Vorhabens.

Bewertung

Die Bedeutung des Raumes hinsichtlich klimatischer Ausgleichsfunktionen sowie hinsichtlich
Kaltluftentstehungspotenzialen ist von untergeordneter Bedeutung.

2.1.25 Wirkungsgefiige zwischen 2.1.2.1 -2.1.2.4

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzguter beeinflussen sich gegen-
seitig in unterschiedlichem Mafl3e. Es sind Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und
komplexe Wirkungszusammenhange unter den Schutzgitern zu betrachten.

Es bestehen vielfaltige Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern Pflanzen, Tiere, bio-
logische Vielfalt, Boden, Wasser sowie Klima und Luft. An dieser Stelle soll auf wesentliche
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Wechselwirkungen eingegangen werden: Die starke anthropogene Uberpragung des Bodens
wirkt sich negativ auf die Schutzguter Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt aus, da viele
Tiere und Pflanzen keinen angemessenen Lebensraum finden. Die fast vollstandige Versie-
gelung hat einen erheblichen Einfluss auf die Auspragung bzw. Verénderung der vorkom-
menden Biotope und bildet die Ursache fir das Nichtvorkommen von Vegetationsbestanden.
Es fehlen fast ausschlief3lich Lebensraume fir Flora und Fauna.

Die Versiegelung des Bodens beeinflusst das Klima, da dies zur Uberwarmung der versie-
gelten Flachen fuhrt. Des Weiteren ist eine geringere Grundwasserneubildungsrate aufgrund
fehlender Versickerungsmaoglichkeit zu nennen.

Die Lebensqualitat fur den Menschen und die Aufenthaltsqualitat eines stadtischen Raumes
hangen entscheidend von den Schutzgitern Klima, Luft und Pflanzen ab. Diese sind durch
die Larmbelastigung sowie den geringen Anteil an Griinflichen sehr beeintrachtigt.

2.1.2.6 Landschaft

Bei der Betrachtung der Landschaft stehen das Landschaftsbild bzw. die optischen Eindri-
cke der Betrachtenden im Vordergrund. Das Landschaftsbild wird als sinnlich wahrnehmbare
Gesamtheit aller Formen und Auspragungen von Natur und Landschaft verstanden. Es setzt
sich zusammen aus den Komponenten Relief, Vegetations- und Gewasserstrukturen, der
realen Nutzung, Siedlungskomponenten und den vorhandenen Raum- und Blickbeziehun-
gen. Dabei wird das Landschaftsbild der heutigen Kulturlandschaft stark anthropogen beein-
flusst.

Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sind davon abhangig, welche asthetische Qualitat
diese Landschaft aufweist, wie visuell verletzlich sie ist und mit welcher Intensitat der Eingriff
wirkt.

Der Planungsraum ist geprégt durch die brachliegenden Geb&ude und versiegelten Flachen
des ehemaligen StralRenbahndepotgelandes. Die Flachen werden durch einzelne Gehdlze
durchgrint. Im Umfeld des Gelédndes befinden sich die stark frequentierte Verkehrstrasse der
Merseburger Strale sowie weitere Gewerbeflachen und im Norden des Gebietes auch
Wohngebaude. Im Osten befindet sich eine Brachflache im Bereich ehemaliger Gewerbebe-
bauung (abgerissen).

Freizeit- und Erholungsfunktionen sind nicht vorhanden. Im Umfeld des Gebietes sind eben-
so keine relevanten Einrichtungen zur Freizeit bzw. Erholung vorhanden.

Bewertung

Das Plangebiet ist insgesamt gewerblich Uberpragt. Die Umgebung wird bestimmt durch
Hauptverkehrstrassen, weitere Gewerbeflachen und einzelne Wohngebéaude. Das Plangebiet
weist keinerlei Erholungsfunktion auf.

Sichtbeziehungen zu kulturhistorischen Gebauden oder Bereichen besonderer Landschafts-
kultur existieren nicht. Der Standort ist durch die Altgewerbe (StraRenbahndepot) gepragt
und weist keine naturrdumlichen Eigenarten auf.

2.1.2.7 Mensch (Gesundheit, Bevélkerung, Familienfreundlichkeit)

Unter dem Schutzgut Mensch sind die Bevolkerung im Allgemeinen und ihre Gesundheit
bzw. ihr Wohlbefinden zu betrachten.

Bei dem Betrachtungsraum handelt es sich um einen Altgewerbestandort. Die Geb&ude lie-
gen brach, sie sind derzeit einem sukzessiven Verfall ausgesetzt. Sie stellen dabei langfristig
eine Gefahr fur die angrenzenden Grundstucke und Nutzungen dar (z. B. durch zusammen-
stirzende Gebaudeteile oder &hnliches).

Unmittelbar angrenzend zum Gebiet der FNP-Anderung befinden sich Gebaude mit Wohn-
nutzung. Da die umgebenden Wohnbebauungen einen besonderen Schutz hinsichtlich der
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Larmemissionen geniel3en, wurde ein ,Schalltechnisches Gutachten zum Neubau des Nah-
versorgungszentrums Ammendorf, Merseburger Strale, in Halle/Saale nach TA Larm*
(AKUSTIK ROSENHEINRICH UND HARNISCH GBR 2015 und 2016) beauftragt. Dies hat ergeben,
dass bei Beachtung entsprechender Mal3nhahmen, darunter aktiver SchallschutzmalRhahmen,
die im B-Plan festzusetzen bzw. bei der Bauausfihrung zu beachten sind, an allen Immissi-
onsorten die Immissionskontingente tags und nachts eingehalten werden kénnen.

Der Standort ist sehr gut an den OPNV angebunden, unmittelbar neben der iiberplanten Fla-
che befindet sich auf der Merseburger Stral3e die Haltestelle ,Kurt-Wisteneck-Stralle“ der
Stadtbahnlinie 5 bzw. der Buslinie 24 (Osendorf-Sitidstadt) sowie der Straf3enbahnlinie 95
und der Buslinie 97 im Nachtverkehr. Weiterhin verlaufen parallel zur Merseburger Stral3e
Radwege, sodass auch diese Verkehrsteilnehmer gut an den Standort angebunden sind.

Auf der Merseburger Stral3e liegt derzeit ein Verkehrsaufkommen von ca. 18.000 — 19.000
Kfz/24h mit einem Scherverkehr von ca. 6-7% (zwischen 6 und 22 Uhr) (SVU Dresden
2015).

Im Auftrag des Vorhabentragers erfolgte die Erstellung der ,Verkehrsuntersuchung Neubau
Einkaufsmarkt Merseburger Stral’e in Halle (Saale)“ (SVU Dresden 2015 und 2016) zur Er-
mittlung der Bestandssituation der Verkehrsstrome und eines ErschlieBungskonzeptes fir
den Standort. Im Gutachten werden folgende Aussagen getroffen: ,/m Ergebnis ist festzu-
stellen, dass in Summe der Ein- und Ausfahrten mit einem taglichen Verkehrsaufkommen
von ca. 1.500 Fahrzeugen zu rechnen ist. ... Werden bereits heute stattfindende Verkehrs-
beziehungen (sog. Mithahmeeffekt) abgezogen, ergeben sich ca. 1.050 Kfz/24h, die durch
den Einkaufsstandort lokal tatsachlich neu induziert werden. Diese konzentrieren sich zu
grolRen Teilen auf die Merseburger Stral3e.

Aufgrund der anstehenden Planungen zur Umgestaltung der Merseburger Straf3e im Ab-
schnitt zwischen Kurt-Wisteneck-StralRe und Regensburger StralRe gliedert sich das Er-
schlielBungskonzept in zwei zeitliche Ebenen. Die dauerhafte Anbindung des Standortes an
die Merseburger StralRe kann nur im Rahmen der tiefgriindigen Vorplanung fiir den Stral3en-
zug verbindlich untersucht werden. Angesichts der komplexen Rahmenbedingungen ist eine
losgeldste Betrachtung nicht zielfihrend.

Mindestens fur einen Ubergangszeitraum ist eine ErschlieBung im bestehenden Stralennetz
zu gewahrleisten. Eine direkte Anbindung aller relevanten Verkehrsstrome in die Mersebur-
ger StralBe unmittelbar vom Grundstiick aus ist aktuell nicht méglich. Die Erschlie3ung ist
jedoch riickwartig tUber den StralRenzug Leo-Herwegen-StralRe / Willi-Brundert-Stralie gesi-
chert. ...

Sollte mittel- bis langfristig eine direkte Anbindung aller Fahrtrichtungen an die Merseburger
StralRe nicht moglich sein, ist die Ubergangslésung durchaus geeignet auch dauerhaft eine
ErschlieBung des Einzelhandelsstandortes sichern zu kénnen.*”

Bewertung

Die durch die Anderung des FNP ermoglichte Nutzung fiihrt bei Beriicksichtigung entspre-
chender Malinahmen nicht zu einer Beeintrdchtigung des Schutzgutes Mensch. Mogliche
Gefahren durch die brachliegenden Gebaude werden ausgeschlossen. Die gefahrlose Er-
schlieBung des Standortes ist Uber das bestehende StralBennetz, Radwegenetz und den
OPNV gesichert.

Die Ergebnisse des Schallgutachtens werden im Rahmen des B-Planes so berticksichtigt,
dass keine erheblichen Auswirkungen auf die angrenzende Wohnnutzung entstehen.

2.1.2.8 Kulturgiter und sonstige Sachgdter

Kulturgater sind Gebaude, oder Gebaudeteile, gartnerische, bauliche, im Boden verborgene
Anlagen usw., die geschichtlich, wissenschatftlich und von arch&ologischem Wert sind. Das
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Schutzziel besteht daher in der Erhaltung historischer Kulturlandschaften und Kulturland-
schaftsbestandteilen.

Innerhalb des Planungsraumes und angrenzend sind im rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan keine Baudenkmale und archaologischen Fundstellen gekennzeichnet.

Bewertung

Im Ergebnis der beabsichtigten Anderung des Flachennutzungsplanes sind keine Beein-
trachtigungen zu erwarten, da die vorgefundene Situation beibehalten wird.

Bei Auftreten archaologischer Funde ist die Bodendenkmalbehdrde unverziglich zu informie-
ren.

2.1.2.9 Wechselwirkungen der Schutzguter

Laut 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die Auswirkungen eines Vorhabens auf die Wechselwir-
kungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes zu ermitteln und zu beschreiben. Aus
der folgenden Tabelle geht hervor, in welcher Weise einzelne Schutzgiter sich im Gebiet
untereinander beeinflussen sowie verknlpft sein kénnen.

Tabelle 1: Wechselwirkungen der Schutzguter

Wirkg. +—
- c C h 5 5 B
durch 8 E o 8 g g = —g E :g)
c G o bS] a = 3 2 2 <
Q = [ < = 2 =5
= o @ = S > a
. 0]
Wirkg. auf —
Mensch + + 0 0 - - 0
Pflanzen - 0 - - 0 0 - 0
Tiere - + - 0 0 0 0 0
Boden - + 0 + 0 0 0 0
Wasser - + 0 - 0 0 0 0
Klima - + 0 - 0 0 + 0
Luft - + 0 0 0 + + 0
Land- - + 0 0 0 0 0 0
schaft
Kultur-/ 0 0 0 0 0 0 0 0
Sachgduter

-- stark negative Wirkung / - negative Wirkung / 0 neutrale Wirkung / + positive Wirkung / ++ stark positive
Wirkung

Die zu betrachtenden Schutzguter beeinflussen sich gegenseitig. Im Plangebiet fihrt die
geplante Anderung der Ausweisung im Flachennutzungsplan von gewerblicher Bauflache zu
einer Sonderbauflache zu keiner weiteren Flachenversiegelung. Die geplante Anderung stellt
keinen Eingriff in das Landschaftsbild dar. Das Landschaftsbild im betroffenen Bereich wird
als nicht sensibel betrachtet und dient nicht zu Erholungszwecken. Das vorhandene Arten-
spektrum der Tiere ist abhéangig von der Biotopausstattung. Es gibt keine Biotope besonde-
rer Bedeutung im Betrachtungsraum. Somit bieten die stark anthropogen Uberpragten Berei-
che keinen angemessenen, naturnahen Lebensraum fur die Schutzguter Pflanzen, Tiere und
biologische Vielfalt.
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Eine relativ starke Versiegelung und die daraus resultierende Bodenverunreinigung beherr-
schen die Situation im Plangebiet. Die starke Versiegelung und die anthropogene Uberpra-
gung des Bodens wirken sich negativ auf die Schutzgiter Pflanzen, Tiere und biologische
Vielfalt aus. Daneben beeinflusst die Versiegelung des Bodens auch das Klima, da es zu
Uberwarmung der versiegelten Flachen fihrt.

Die Lebensqualitat fur den Menschen und die Aufenthaltsqualitat eines stadtischen Raumes
hangen entscheidend von den Schutzgitern Klima, Luft, Landschaftsbild und Pflanzen ab.
Diese sind durch das hohe Verkehrsaufkommen (Hauptverkehrs- und Bundesstral3en, Bahn-
strecken) und den geringen Anteil an Griinflachen mit landschaftsgestalterischer Qualitét
beeintrachtigt.

Im Hinblick auf den Menschen sind keine Wechselwirkungen zu ermitteln, da Ausstattungen
beispielsweise fur eine Erholungsnutzung fehlen.

2.1.2.10 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) und
Europaische Vogelschutzgebiete

Im Bereich der Flachennutzungsplananderung sind weder Gebiete von gemeinschatftlicher
Bedeutung (FFH-Gebiete) noch Europaische Vogelschutzgebiete vorhanden.

2.1.2.11 Weitere Schutzgebiete
Innerhalb des Planungsraumes sind keine Natur- oder Landschaftsschutzgebiete vorhanden.
2.1.2.12 Zusammenfassende Bewertung

Der im Plangebiet durch die gewerbliche Uberpragung vorherrschende hohe Versiegelungs-
grad von mehr als 80 % bedingt, dass keine natiirlichen Bodenverhéaltnisse vorhanden sind.
Damit ist auch die Grundwasserneubildung beeintrachtigt. Das Gebiet tragt durch seinen
hohen Versiegelungsgrad nicht zur Verbesserung der klimatischen Verhéltnisse bei. Die leer
stehenden und zunehmend verfallenden Geb&udeteile auf dem Grundstiick beeinflussen das
Orts- und Landschaftsbild negativ. Positiv sind die vorhandenen Geholzstrukturen zu be-
trachten.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass durch die Anderung des Flachennut-
zungsplans keine zusatzlichen oder andersartigen erheblichen Auswirkungen auf die Natur
und Landschaft entstehen.

Eine Entwicklungsmdglichkeit des Raumes hinsichtlich Vernetzung mit benachbarten, fur
den Naturschutz wertvollen Flachen bestehen durch die trennende Wirkung der umgeben-
den Verkehrstrassen kaum. Fir das Schutzgut Mensch kann eine hohe Vorbelastung der
Flache durch angrenzende Verkehrsimmissionen festgestellt werden.

In der folgenden Tabelle werden die zu erwartenden Umweltauswirkungen der Flachennut-
zungsplananderung einzeln betrachtet und bewertet.

Tabelle 2: Zu erwartende Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter und ihre Bewertung

Schutzgut Beurteilung der Umweltauswirkungen Bewertung

Mensch e keine zusatzliche Belastigung der Anwohner durch +
Larm durch entsprechende MaRnahmen

e Verbesserung der Versorgungssituation von im Ein-
zugsgebiet liegenden Wohngebieten durch den Nah-
versorger

e Beseitigung von ungenutzten und brach fallenden
Gebauden mit Gefahrdungspotenzial fur auf dem
Grundstiick sich aufhaltende Personen sowie angren-
zende Nutzungen
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Schutzgut Beurteilung der Umweltauswirkungen Bewertung

Pflanzen und Tiere e Verlust von Gehdlzbestanden (Einzelbdume) -

e Verlust von potenziellen Lebensrdumen fur Avifauna
und Flederméuse

Boden e Kkein Verlust von Bodenfunktionen durch Bodenversie- +
gelung, -bewegung und —verdichtung, da bereits be-
anspruchte Flachen versiegelt sind

Wasser e keine Beeintrachtigung der Funktionen 0

Luft und Klima e keine Veranderung des ortlichen Kleinklimas durch 0
zusatzliche Bebauung und Versiegelung

e keine Mdglichkeit durch Vegetation zur Starkung und
Verbesserung des Mikroklimas beizutragen

Landschaft e Verlust von einzelnen pragenden Gehdlzen, Kompen- -
sationspflanzungen auf dem Grundstiick geplant

Kultur- und Sachguter e keine Auswirkungen zu erwarten 0

Wechselwirkung e es kommt zu keiner zuséatzlichen Flachenversiegelung ++

e Plangebiet kann allgemein durch die Uberpragung
nicht als sensibel betrachtet werden und ist fir die
Schutzgiter untereinander wenig bedeutend

e es finden keine negativen Erscheinungen und Beein-
flussungen auf die derzeit vorherrschende Natur- und 0
Umuweltsituation statt

++ sehr positiv / + positiv / - negativ / 0 neutral

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

2.2 Prognose des Umweltzustandes bei Durchfuhrung/Nichtdurchfliihrung
der Planung

Durch den bereits hohen Versiegelungs- und Bebauungsgrad des Plangebietes sind die
meisten naturraumlichen Potentiale und Schutzgiter bereits sehr eingeschrankt funktionsfa-
hig. Als Zielvorstellung gilt deshalb, diesen Zustand, wenn nicht zu verbessern, dann jedoch
zumindest nicht weiter zu verschlechtern.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung kénnten einige Geholze auf dem Gelande erhalten blei-
ben. Auch die Gebaude als potenzielle Lebensraume fur Avifauna und Fledermause blieben
erhalten. Der Verfall der Gebaude wirde jedoch weiter voranschreiten, die Sukzession sich
weiter ausbreiten. Eine erhebliche Verbesserung oder Verschlechterung des 6kologischen
Zustandes ware somit auch ohne die Planung nicht zu erwarten.

2.3 MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen

Konkrete Malinahmenfestsetzungen fir den zu andernden Bereich erfolgen in der verbindli-
chen Bauleitplanung.
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Demzufolge werden die MaRnahmen auch im Umweltbericht des im Parallelverfahren auf-
stellten B-Plans Nr. 112.1 der Stadt Halle (Saale) ,Nahversorgungszentrum Ammendorf —
Merseburger StraRe“ dargestellt, begrindet und bewertet. Das Malinahmenkonzept umfasst
zwar Malnahmen zum Artenschutz sowie MalRnahmen zur Eingriffsbewéltigung, aber bezo-
gen auf die Anderung des FNP sind keine Manahmen notwendig.

Zusammenfassend kann davon ausgegangen werden, dass durch die geplante Anderung im
Gebiet der Stadt Halle (Saale) keine erhebliche Beeinflussung der vorhandenen Umwelt-
merkmale eintreten werden.

2.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

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 fir 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 Bevdlkerung
und die Einzelhandelsstruktur in dem Gebiet legen nahe, dass ein Nahversorgungszentrum
in der bevolkerungsstarksten 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 Haupterschlie3ungsachse in Frage.

Von drei untersuchten Standorten hat sich der aufgrund seiner integrierten Lage prioritar
daflr in Betracht kommende Ortskern von Ammendorf als wenig geeignet erwiesen, da die
fur die Entwicklung notwendigen Flachen, z. B. fur die Ansiedlung eines gré3eren Lebens-
mittelmarktes, nicht vorhanden bzw. nicht ausreichend und schwer mobilisierbar sind. Zudem
ist die ErschlielRung fur den Kunden- und Lieferverkehr problematisch. Ohne einen grof3eren
Magnetbetrieb aber kann der gewlinschte Effekt, die Verbesserung der Nahversorgungssitu-
ation nicht nur quantitativ, sondern auch qualitativ (Vollversorger), nicht erreicht werden.

Die beiden anderen betrachteten Standorte an der Merseburger Stral3e sind diesbeziiglich
wesentlich geeigneter. Obwohl nicht unmittelbar in der Ortsmitte gelegen, sind die Standorte
bezogen auf den Einzugsbereich sehr gut mit offentlichen Verkehrsmitteln erreichbar, auch
aus Osendorf und Radewell. Sie verfiigen Uber ausreichend Flachen fur eine Entwicklung zu
einem Nahversorgungszentrum fiir die Einwohner in dem Stadtbereich. Hinzu kommen die
Pendler auf der Merseburger Stral3e, durch die Streuumsatze generiert werden kénnen.

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 StralRe und das Gelande des ehemaligen
StralRenbahndepots auf der dstlichen 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 2 der
Begrindung).

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 Stral3e. Es handelt sich, wie bereits ausgefihrt,
um ein brach liegendes Gewerbegrundstiick, das bereits vor der Nutzungsaufgabe einer
jahrzehntelangen gewerblichen Nutzung unterlag. Daher sind zahlreiche Vorbelastungen zu
verzeichnen. Insbesondere ist im Hinblick auf Standortalternativen die vollstandige anthro-

26 16. Marz 2017



Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Halle (Saale), Ifd. Nr. 27

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 StralBenbahndepot, 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.

3. Zusatzliche Angaben

3.1 Beschreibung der technischen Verfahren sowie Hinweise auf Schwierig-
keiten

Angemessen an die Planungsebene der vorbereitenden Bauleitplanung erfolgte die Bewer-
tung verbal-argumentativ.

Aus den vorliegenden Unterlagen haben sich keine Anhaltspunkte fur die Notwendigkeit ei-
ner vertiefenden Untersuchung einzelner Aspekte ergeben.

Es liegen ausreichend umweltbezogene und fur das Vorhaben relevante Informationen vor,
die es erlauben, eine Einschatzung der zu erwartenden Umweltfolgen vorzunehmen.

Bei der Bearbeitung sind keine Schwierigkeiten aufgetreten.

Das Vorhaben befindet sich im kampfmittelbelasteten Bereich (ehern. Bombenabwurfgebiet).
In diesem Gebiet sind somit Funde von Kampfmitteln, insbesondere von Bombenblindgén-
gern, moglich. Vor der Durchfiihrung von Tiefbauarbeiten und sonstigen erdeingreifenden
Mafnahmen sind die Flachen durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst oder ein geeignetes
Privatunternehmen Gberprifen zu lassen.

Bei erdeingreifenden MalRnahmen ist mindestens 16 Wochen vor Beginn ein Antrag an die
Polizeidirektion Sachsen-Anhalt Siid; 06110 Halle, Merseburger Str. 06 als zustandige Ge-
fahrenabwehrbehorde zu stellen, um die weitere Verfahrensweise abzustimmen.

3.2 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
der Durchfuhrung des Bauleitplans auf die Umwelt

Das Uberwachen bzw. Monitoring findet auf der Ebene des B-Plans statt. Hierzu wird auf
den Umweltbericht zum B-Plan Nr. 112.1 der Stadt Halle (Saale) ,Nahversorgungszentrum
Ammendorf — Merseburger Strale” verwiesen.

3.3 Zusammenfassung

Durch die Anderung des FNP fiir das Nahversorgungszentrum Ammendorf an der Merse-
burger Stra3e werden die Rahmenbedingungen fir neue Ansiedlungen grof¥flachigen Ein-
zelhandels mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment gemal der Halleschen Sortiments-
liste im Stadtteil Ammendorf geschaffen.

Die vorgesehene Flache ist weitestgehend bebaut und liegt seit der Aufgabe der Nutzung als
StralRenbahndepot im Wesentlichen brach. Durch das Vorhaben werden keine zusatzlichen
Flachen versiegelt. Demzufolge bleiben weitere Verdichtungen des Bodens aus.

Da sich im Geltungsbereich der Anderung potenzielle Lebensraume von Tieren (Avifauna,
Flederméuse) befinden, erfolgen im Rahmen der Aufstellung des B-Planes spezielle arten-
schutzrechtliche MaRRhahmen zur Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen von hier po-
tenziell vorkommenden Arten.
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Eine negative Beeinflussung des Menschen, des Klimas und der Luft, z. B. durch Emissio-
nen, ist nicht zu erwarten.

Die Zunahme des Kfz-Verkehrs um ca. 1.000 KFZ/24h wird bei im Bestand téglich ca.
18.000 — 19.000 Kfz/24h auf der Merseburger Stral3e nicht als erheblich bewertet.

Die Plananderung ist nicht mit erheblichen Auswirkungen fir Natur und Umwelt verbunden.
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Anlage 1 - Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches gemaf Einzelhandels-
und Zentrenkonzept
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Merseburger Strale
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:_ = « X Zentraler Versorgungsbereich

Einzelhandel / Leerstand
[  Einzelhandelsbetrieb

Quelle:
Darstellung Junker & Kruse auf Basis der digitalen Stadtgrundkarte. Kartengrundlage: Stadt Halle (Saale), FB Planen, Abt.

Stadtvermessung
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