&

*

Beschlussvorlage

¥*

halle

TOP:

Vorlagen-Nummer: V1/2016/02301

Datum: 04.11.2016

Bezug-Nummer.

PSP-Element/ Sachkonto:

Verfasser: FB Planen

Plandatum:
Beratungsfolge Termin Status
Ausschuss fur 01.12.2016 offentlich
Planungsangelegenheiten Vorberatung
Stadtrat 14.12.2016 offentlich

Entscheidung

Betreff: Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Halle (Saale), Ifd. Nr. 34
»Gewerbebestandsgebiet Halle-Ost*
- Beschluss zur Durchfiihrung des Anderungsverfahrens und zur
offentlichen Auslegung des Entwurfs der Flachennutzungsplananderung -

Beschlussvorschlag:

1. Der Stadtrat beschlieR3t die Durchfiihrung des Anderungsverfahrens zum
Flachennutzungsplan, Ifd. Nr. 34 ,Gewerbebestandsgebiet Halle-Ost“, im
Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 155
~,Gewerbebestandsgebiet Halle-Ost“ und billigt die genannten Planungsziele.

2. Der Stadtrat bestatigt den Entwurf der Anderung des Flachennutzungsplans, Ifd. Nr.
34 ,Gewerbebestandsgebiet Halle-Ost®, in der Fassung vom 30.09.2016
einschliel3lich der Begrindung mit dem Umweltbericht in gleicher Fassung.

3. Der Entwurf des Anderungsplanes des Flachennutzungsplans Ifd. Nr. 34 sowie die
Begrindung zum Entwurf mit dem Umweltbericht sind 6ffentlich auszulegen.

Uwe Staglin
Beigeordneter

Finanzielle Auswirkung:

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

1.51101 veranschlagt.




Zusammenfassende Sachdarstellung und Begrindung

Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Halle (Saale), Ifd. Nr. 34
,Gewerbebestandsgebiet Halle-Ost®

- Beschluss zur Durchfiihrung des Verfahrens zur Anderung des
Flachennutzungsplanes und zur
offentlichen Auslegung des Entwurfs -

1. Planungsanlass und -erfordernis

Mit dem Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 155 ,Gewerbebestandsgebiet
Halle-Ost“ im Januar 2012 (Beschluss Nr. V/2011/10117) wurde die Stadtverwaltung
beauftragt das Gewerbebestandsgebiet als innenstadtnahen Gewerbestandort zu sichern,
mit dem Ziel, die Erweiterung und Ansiedlung von Betrieben des produzierenden und des
Dienstleistungsgewerbes zu unterstitzen.

Der Standort im Osten der Stadt Halle (Saale), erstreckt sich tber die Stadtteile Diemitz und
Buschdorf sowie Uber das Stadtviertel Freiimfelde/Kanenaer Weg. Die gewerbliche Nutzung
im Plangebiet weist nach wie vor stark differierende Intensitaten auf, da im Gebiet - neben
brachliegenden Immobilien - vereinzelt auch gewerbegebietsuntypische Nutzungen -
beispielsweise Wohnnutzungen - vorzufinden sind. Beglnstigt durch brachgefallene Flachen,
eine aulRerst heterogene Nutzungsstruktur sowie sehr uneinheitliche Grundstiickszuschnitte,
besteht zunehmend die Gefahr der Ansiedelung von zusatzlichen sensiblen, das
Bestandsgewerbe weiter einschrankenden Nutzungen. Einerseits ist ein wachsendes
Interesse an der Etablierung von Freizeitnutzungen sowie von Anlagen fur sportliche,
kirchliche, kulturelle oder auch soziale Zwecke zu beobachten. Andererseits droht aber -
insbesondere durch Antrage auf Zulassung allgemeiner Wohnnutzungen - eine schleichende
Veranderung des Gebietscharakters. In bestimmten brachgefallenen oder untergenutzten
Lagen ist, allein auf der Grundlage des § 34 BauGB, eine Abwehr dieser Antrage nicht
immer maglich.

Die Abwendung einer drohenden Transformation des Gewerbebestandsgebietes in eine
Gemengelage aus disparaten Nutzungen stellt ein auRerordentlich wichtiges
Planungserfordernis dar, insbesondere angesichts des Mangels an bauleitplanerisch
gesicherten Gewerbeflachen fir die Ansiedlung gerade auch kleiner und mittelstandischer
Betriebe im Stadtgebiet.

Um kunftige Konflikte zwischen den unterschiedlichsten Nutzungen zu reduzieren bzw. zu
vermeiden, ist eine Neuordnung des Gebietes notwendig. Dazu soll ein Bebauungsplan (B-
Plan) aufgestellt werden, der entsprechende Nutzungsfestsetzungen trifft. Diese kdnnen zum
Teil nicht aus dem Flachennutzungsplan (FNP) entwickelt werden. Im Parallelverfahren zur
Aufstellung des B-Planes Nr. 155 ist deshalb eine Anderung des FNP notwendig.

2. Planungsziele
Mit der Anderung des FNP wird folgendes allgemeines Planungsziel verfolgt:
e Darstellung von Mischbauflachen und gewerblichen Bauflachen als Voraussetzung fur

die Aufstellung des B-Planes zur Sicherung des Bestandes und Reduzierung des
Konfliktpotenziales zwischen gewerblich gepréagter Nutzung und Wohnnutzung.




bisherige Darstellung neue Darstellung
Teilflache TF1.1 bis Mischbauflachen gewerbliche Bauflachen
TF1.5
Teilflache TF2 Mischbauflache gewerbliche Bauflache
Teilflache TF3 gewerbliche Bauflache Mischbauflache
Teilflache TF4 Gemeinbedarfsflache gewerbliche Bauflache
~>chule*
Teilflache TF5 Griunflache mit gewerbliche Bauflache
Versorgungsfunktion
.begrunter Stadtplatz*
Teilflachen TF6 Griunflache mit gewerbliche Bauflache
Versorgungsfunktion
~Sportplatz*
3. Planverfahren und Offentlichkeitsbeteiligung

Das Anderungsverfahren des FNP wird als Parallelverfahren gemafR § 8 Abs. 3 BauGB zur
Aufstellung des B-Planes Nr. 155 ,Gewerbebestandsgebiet Halle-Ost* geflihrt. Der Stadtrat
hat am 25. Januar 2012 den Aufstellungsbeschluss fiir den B-Plan Nr. 155 gefasst
(Beschluss Nr. V/2011/10117) sowie mit der 1. und 2. Verlangerung der Veranderungssperre
aufrechterhalten (Beschlisse Nr. VI/2015/00663, VI/2016/01639).

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses fur den B-Plan ist am

8. Februar 2012 im Amtsblatt der Stadt Halle (Saale) Nr. 3 erfolgt, die Verlangerungen der
Veranderungssperren am 27. August 2015 im Amtsblatt Nr. 14 und am 17. August 2016 im
Amtsblatt Nr. 13.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB zum B-Plan Nr. 155
wurde im Amtsblatt der Stadt Halle (Saale) Nr. 19/2015 am 28. Oktober 2015 ortsiblich
bekannt gemacht. Die Beteiligung erfolgte durch offentliche Auslegung des Vorentwurfes des
Bebauungsplanes mit Begriindung in der Zeit vom 11. November 2015 bis zum 11.
Dezember 2015 im Fachbereich Planen. Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgte mit Schreiben vom 23. November 2015 mit
einer Frist zur Abgabe der Stellungnahmen bis zum 23. Dezember 2015.

Gemal § 3 (1) Satz 2 Nr. 2 BauGB wurde von der Beteiligung der Offentlichkeit fur die FNP-
Anderung abgesehen, da diese zuvor im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung des B-
Planes Nr. 155 ,Gewerbebestandsgebiet Halle-Ost* erfolgt ist.

Nach § 2 Abs. 4 BauGB wird im Rahmen des Anderungsverfahrens eine Umweltpriifung
durchgefihrt. In ihr werden die voraussichtlichen erheblichen Auswirkungen des Vorhabens
auf die einzelnen Schutzgtter sowie die notwendigen Mal3hahmen zur Vermeidung bzw.
zum Ausgleich der voraussichtlich erheblichen Beeintrachtigungen des Natur- und
Landschaftshaushalts ermittelt und anschlieBend in einem Umweltbericht dargestellt.

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

4, Ubergeordnete Planungen

Die FNP-Anderung entspricht den im Landesentwicklungsplan 2010 (LEP 2010) des
Landes Sachsen-Anhalt und im Regionalen Entwicklungsplan (REP) fir die Planungsregion
Halle (REP Halle) enthaltenen Grundséatzen und Zielen der Raumordnung und
Landesplanung.




Im Entwurf des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK Halle 2025), der im
September 2016 vom Stadtrat zur Offenlage beschlossen wurde ist das Gewerbe- und
Industriegebiet Halle-Ost als einer der wichtigen Gewerbestandorte der Stadt berlicksichtigt.

In dem ebenfalls 2016 vom Stadtrat beschlossenen Wirtschaftsférderungskonzept wird als
Entwicklungsziel fur die Gewerbegebietsentwicklung das Bereithalten und Schaffen von
Standortbedingungen, die eine nachhaltige und zukunftsorientierte Entwicklung des
Wirtschafts- und Wissenschaftsstandortes Halle (Saale) zulassen und sicherstellen
formuliert. Dazu ist zum einen das vorhandene Potenzial in verschiedenen Gewerbegebieten
und Branchen zu nutzen sowie auszubauen und zum anderen neues Potenzial zu
entwickeln. MalRnahmen sind u. a. die VergréRerung des quantitativen Angebotsportfolios an
Standorten und die Verbesserung des qualitativen Standortangebotes. Dazu sollen
Brachflachen revitalisiert werden.

Auf der Grundlage des 2013 beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes soll die
Einzelhandelsentwicklung der Stadt Halle (Saale) stadtvertraglich gesteuert werden. Ziel ist
es, dass die zentralen Versorgungsbereiche und insbesondere das Hauptzentrum als
Einzelhandelsstandort gestarkt werden sollen und ihrer Versorgungsfunktion gerecht werden
kénnen. Das Konzept soll eine klare Orientierung geben, wo Einzelhandelsinvestitionen im
Sinne der Stadtentwicklung erwinscht sind und wo sie dieser widersprechen. Im
Einzelhandels- und Zentrenkonzept verankert ist u. a. das Ziel, neue Gewerbegebiete fur
produzierendes Gewerbe und Handwerk zu sichern.

Die stadtebauliche Entwicklung der Stadt Halle sieht im Flachennutzungsplan (in Kraft seit
dem 10.09.1998) fuir das Plangebiet neben der Entwicklung von gewerblichen Bauflachen
auch gemischte Bauflachen, Flachen fiir den Gemeinbedarf und Griinflachen mit
Versorgungsfunktion vor. In den Zielen zur Entwicklung des Teilraums 8 heil3t es im
Erlauterungsbericht zum Flachennutzungsplan u. a.:

e Der Teilraum stellt den bedeutendsten Flachenschwerpunkt fir gewerbliche und
industrielle Nutzungen im Halleschen Stadtgebiet dar. Der Bereich soll auch weiterhin
durch neue grof3flachige Darstellungen diese Funktion behalten und weiter
ausgebaut werden.

o Konflikte in den Gemengelagen der angesprochenen Bereiche sollen durch
Nutzungsdifferenzierungen gemildert werden, Gewerbebrachen sollen wieder nutzbar
gemacht und als schnell verfligbare Flachenreserve fir das produzierende Gewerbe
eingesetzt werden.

Weiterhin wird im Erlauterungsbericht des FNP von1998 zum Teilraum 8, zu dem das Gebiet
gehort, ausgefihrt, dass der Bereich gemalf der vorgegebenen Zielsetzung als Schwerpunkt
fur das produzierende Gewerbe aufgewertet wird und aufgrund der Flachenknappheit fur die
Neuansiedlung von Gewerbebetrieben die oberste Prioritat weiterhin auf ein Angebot von
erschlossenen Gewerbegebieten gelegt werden muss. Dies gilt im betrachteten Teilraum
primar fur die Flachen im Bereich Kanenaer Weg/Grenzstralle.

5. Réaumlicher Geltungsbereich/Lage im Raum

Die zu &ndernden Flachen liegen im Stadtbezirk Ost, in den Stadtteilen Diemitz, Buischdorf
und im Stadtviertel Freiimfelde/Kanenaer Weg. Das Gewerbebestandsgebiet, in dem die
Anderungen erforderlich werden, befindet sich zwischen der Fritz-Hoffmann-Stral3e als
nordlicher sowie der Freiimfelder Stral3e und dem Kanenaer Weg als westlicher Begrenzung.
Die sudliche Grenze liegt ca. 400 m sudlich der Delitzscher StrafRe. Die Trasse der erst
teilweise fertiggestellten Europachaussee bildet die ¢stliche Begrenzung.



In diesem Bereich liegen die zu &ndernden Teilflachen (TF):

. TF1.1 bis TF1.5 - Flachen nordlich und stdlich der Delitzscher Straf3e, ca. 15 ha

. TF2 - Flache sudlich der Fritz-Hoffmann-Stral3e und 6stlich der Grenzstralle, ca.
1,5 ha

. TF3 - Flache nordlich und sudlich der Reideburger Stral3e, ca. 3,4 ha

. TF4 - Flache sudlich Reideburger StralRe und 6stlich Fiete-Schulze-Stral3e, ca. 0,5 ha

. TF5 - Flache 6stlich Freiimfelder Stral3e und nérdlich Helmut-von-Gerlach-Straflle, ca.
0,6 ha

. TF6 - Flache nordlich Delitzscher Strale und 6stlich Grenzstrafde, ca. 3,0 ha

Die Flachen TF1.1 bis 1.5 entlang der Delitzscher Stral3e, die im FNP derzeit als
Mischbauflachen enthalten sind, werden aufgrund ihrer gleichartigen Nutzung nachfolgend
immer zusammengefasst betrachtet.

Die Summe aller zu andernden Teilflachen betragt ca. 24,0 ha.

Die Abgrenzungen der Teilflachen der FNP-Anderung sind dem Anderungsplan bzw. dem
als Anlage der Begriindung beigefligten Plan zu entnehmen.

6. Auswirkungen der Planung

Die Anderung des FNP hat in der Regel noch keine unmittelbaren rechtlichen
AufRenwirkungen. Mit der Anderung des FNP wird aber die Grundlage fir die Aufstellung des
einfachen B-Planes Nr. 155 ,Gewerbebestandsgebiet Halle-Ost” geschaffen, der aus dem
FNP zu entwickeln ist.

Ziel des B-Planes ist die Sicherung der gewerblichen Ausrichtung des
Gewerbebestandsgebietes Halle-Ost unter Bertuicksichtigung und Reduzierung bzw.
Vermeidung von Nutzungskonflikten mit angrenzenden anderen Nutzungsarten.

Der B-Plan setzt in seinem Geltungsbereich vornehmlich Gewerbegebiete fest und folgt
damit dem Bestand. Der FNP entspricht mit seinen Darstellungen tberwiegend bereits schon
diesen bestandsorientierten Festsetzungen und stellte bisher nur in wenigen Bereichen eine
andere Nutzung dar, die den Planungszielen zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des FNP
entsprach. Dazu gehorte zum Beispiel eine Mischnutzung entlang der Delitzscher Stral3e.
Mit der Anderung wird auch der FNP im Wesentlichen den Bestand wiedergeben. Dies
betrifft die Teilflachen TF1.1 bis 1.5 sowie TF2, fUr die eine gewerbliche Nutzung typisch ist
und fir die das Ziel der Mischnutzung nicht mehr aufrecht erhalten werden kann, und die
Teilflache TF3, in der im Bestand eine Mischnutzung Uberwiegt, was als Zielsetzung
Ubernommen werden soll.

Die Flache fur den Gemeinbedarf (Teilflache TF4) beinhaltete einstmals eine berufsbildende
Schule in kommunaler Tragerschaft, spater privat, die seit langerem geschlossen ist. Hier ist
eine gewerbliche Nutzung mdaglich.

Bei der Grunflache mit Versorgungsfunktion ,begriinter Stadtplatz® (Teilflache TF5) handelt
es sich um eine Flache auf einem privaten, gewerblich genutztem Grundstiick. Das
urspringliche Planungsziel, hier einen offentlichen begriinten Stadtplatz zu entwickeln, ist
nicht durchfuhrbar. Wie andere private Grunflachen im Gewerbebestandsgebiet auch, wird
diese Flache im FNP kunftig als gewerbliche Bauflache dargestellt.

Im Unterschied zur Teilflache TF5 wird die bisher als Griinflache mit Versorgungsfunktion
»oportplatz® im FNP dargestellte Teilflache TF6 immer noch als Sportplatz genutzt. In diesem
Fall begriindet sich die Anpassung des Flachennutzungsplans mit den gednderten
Anspriichen an Sportplatze. Genugten in der Vergangenheit in der Regel Rasen- und
Ascheplatze, so ist es inzwischen Standard, auch Kunstrasenplatze vorzuhalten.

Ein Kunstrasenplatz ist als bauliche Anlage auf einer als Grinflache festgesetzten Flache
unzulassig. Da Anlagen fiur sportliche Zwecke in einem Gewerbegebiet gemal § 8 Abs. 2 Nr.



4 BauNVO allgemein zulassig sind, wird der Weiterbetrieb des Sportplatzes durch die
Festsetzungen im B-Plan als Gewerbegebiet nicht in Frage gestellt oder eingeschrénkt,
ermdglicht aber zugleich die Errichtung eines Kunstrasenplatzes. Der Flachennutzungsplan
folgt also der Zielsetzung des B-Planes und stellt eine gewerbliche Bauflache dar.

Zu den Auswirkungen auf die Umwelt wurde ein Umweltbericht erstellt. Dabei war die
gewerbliche Vorpragung des Gebietes zu bertcksichtigen.

Fur den im Parallelverfahren zur FNP-Anderung aufgestellten B-Plan wurde eine Schall-
immissionsprognose erarbeitet. Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden
auch verschiedene Nutzungszustande umfassend auf ihre Passfahigkeit zu den ermittelten
Gerauschkontingenten tberprift. Um bestehende schallimmissionsrechtliche Konflikte zu
I6sen oder wenigstens zu vermindern (Gemengelagen im Bestand) sowie der Entstehung
weiterer schallimmissionsrechtlicher Konflikte vorzubeugen, missen im B-Plan
Schallimmissionskontingente nach DIN 45691 fir die gewerblichen Bauflachen festgesetzt
werden.

Im Ergebnis der Berechnung wurde festgestellt, dass es an den tGberbaubaren
Grundstucksflachen zu keinen Richtwertliberschreitungen kommt. Voraussetzung dafir ist
allerdings die Festsetzung entsprechender MaRhahmen im B-Plan.

Mit der Neuordnung des Gewerbebestandsgebietes hin zu einer tiberwiegend gewerblichen
Nutzung werden Voraussetzungen fur Eingriffe in den derzeitig vorhandenen Griin- und
Baumbestand geschaffen. Daflr sind AusgleichsmalRnahmen erforderlich, die vorzugsweise
im Plangebiet durchgefiihrt werden sollen. Dazu enthélt der B-Plan entsprechende
Regelungen.

7. Familienvertraglichkeitsprufung

Zweck der Planung ist die Bestandssicherung, Ordnung und Nutzungsgliederung des
bestehenden, gewerblich gepragten Areals. Gewerbeflachen sollen fir Dienstleistungen,
Handwerk und produzierendes Gewerbe gesichert werden, sofern dies konfliktfrei mit den an
das Plangebiet angrenzenden Nutzungen zuldssig ist. Der B-Plan dient zur Steuerung der
Gewerbeansiedlung und Gewerbeentwicklung. Der FNP schafft fiir den B-Plan die
Grundlage. Die Belange der Familienvertraglichkeit werden durch die Planung nur
untergeordnet beriihrt. Den Grundséatzen einer familienfreundlichen Stadtentwicklung steht
die Anderung des FNP aber nicht entgegen.

8. Finanzielle Auswirkungen

Die Anderung des FNP wird als Eigenplanung der Stadt erarbeitet. Die Durchfiihrung des
Planverfahrens und die damit verbundene Wahrnehmung hoheitlicher Aufgaben erfolgen
durch den Fachbereich Planen. Die daraus entstehenden Kosten sind im Produkt Raumliche
Planung 1.51101 eingestellt.

9. Pro und Contra
Pro:

Mit der Uberplanung und stadtebaulichen Neuordnung der innenstadtnah gelegenen
gewerblichen Nutzungen im Bereich Halle-Ost wird ein bestehendes Gewerbegebiet
gesichert. Potenzielle Nutzungskonflikte zwischen Wohnen und Gewerbe sollen planerisch
gel6st oder zumindest gemindert und die Entwicklung von Flachen fir Gewerbe, Handwerk
und Dienstleistungen gesichert werden. Dazu sollen stérende Nutzungen ausgeschlossen
bzw. eingeschréankt werden. Die Planung dient der Sicherung von gewerblichen
Arbeitsplatzen.



Contra:

Durch die Planung, insbesondere durch den B-Plan und die dort zu treffenden

Festsetzungen zur Steuerung der gewerblichen Nutzungen werden
Nutzungsbeschrankungen im Plangebiet erfolgen missen.

Anlagen:

FNP-Anderung, Ifd. Nr. 34, Anderungsplan (Planausschnitt Mal3stab 1:10 000)
Begrundung zur FNP-Anderung, Ifd. Nr. 34, mit Umweltbericht

teilweise
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