& | halle

*

Beschlussvorlage

TOP:
Vorlagen-Nummer: VI1/2017/02907
Datum: 03.11.2017

Bezug-Nummer.
PSP-Element/ Sachkonto:

Verfasser: FB Planen
Plandatum:

Beratungsfolge Termin Status

Ausschuss fur 12.09.2017 offentlich

Planungsangelegenheiten Vorberatung

Stadtrat 27.09.2017 offentlich
25.10.2017 Entscheidung
22.11.2017

Betreff: Bebauungsplan Nr. 173 ,,Dienstleistungs- und Gewerbestandort Halle-

Bruckdorf" - Satzungsbeschluss

Beschlussvorschlag:

1. Der Stadtrat beschlielt den Bebauungsplan Nr. 173 ,Dienstleistungs- und
Gewerbestandort Halle-Bruckdorf, gemafld § 10 Abs. 1 BauGB in der vorgelegten
Fassung vom 08. Juni 2017 als Satzung.

2. Die Begriindung mit dem Umweltbericht in der vorgelegten Fassung vom 08. Juni
2017 wird gebilligt.

Uwe Staglin
Beigeordneter

Finanzielle Auswirkung:
Die personellen Ressourcen zur Betreuung der Verfahren und die hoheitlichen Aufgaben

(Offentlichkeitsbeteiligungen, Abwagung) sind im Produkt Raumliche Planung PSP-Element
1.51101 veranschlagt.

Der Stadt Halle (Saale) entstehen anteilige Kosten fir die Anpassung der
Parametereinstellung der Lichtsignalanlagen entlang der B6 zwischen der Kreuzung



Dieselstral’e und Am Tagebau, sofern das vorgesehene zweijahrige Monitoring nach
Umsetzung des Bebauungsplanes diese erforderlich macht.

Die Kosten fur die Parametereinstellungen der LSA abziglich einer freiwilligen
Kostenbeteiligung des Investors werden mit ca. 50.000 Euro beziffert. Diese Mittel sind in
Abhangigkeit von der Prioritdtensetzung zukinftiger Haushaltsjahre im Haushalt der Stadt
Halle (Saale) innerhalb des Budgets des GB Il abzusichern.

Zusammenfassende Sachdarstellung und Begriindung
Bebauungsplan Nr. 173 ,Dienstleistungs- und Gewerbestandort Halle-Bruckdorf*
Satzungsbeschluss

1. Planungsanlass und -erfordernis

1.1 Planungsanlass

Das Buro- und Dienstleistungscenter (bdc) Halle-Bruckdorf an der Bundesstralle B 6 wurde
Anfang der 1990er Jahre auf der Grundlage des Vorhaben- und ErschlielBungsplans Nr. 10
,2Universal-Gewerbe-Gebdude Halle-Bruckdorf* errichtet. Es gehdrt mit zu dem sogenannten
MesseHandelsCentrum® im Siuidosten von Halle (Saale). Von den urspriinglich geplanten
sieben Gebauden wurden bisher nur vier gebaut. Dort ansassig sind ca. 21 kleinere bis
uberregionale Unternehmen (u.a. Allianz und GISA GmbH), die im Sommer 2016 ca. 1.600
Arbeitsplatze zur Verfigung stellten. Da das bestehende bdc vollstdndig vermietet ist,
kénnen keine erforderlichen Erweiterungsflichen mehr angeboten werden. Kurzfristig
werden fir 400 bis 500 Mitarbeiter Flachen bendtigen. Langfristig sollen bis zu 1.000 neue
Arbeitsplatze entstehen.

Des Weiteren gibt es immer wieder Nachfragen, ob Blro- bzw. Gewerbeflachen an dem
Standort auch aufgrund der guten Lage zur Verfigung stehen. Um auf die Nachfragen und
Bedarfe reagieren zu konnen,sowie den Standort zu erhalten und zu starken, besteht
dringender Planungsanlass, die unbebauten Flachen zwischen bdc und Dirrenberger Stral3e
Zu entwickeln.

1.2 Planungserfordernis

Der VE-Plan Nr. 10 konnte keine vollstandige Rechtskraft aufgrund formeller Fehler
erlangen. Demzufolge ist das Plangebiet dem unbeplanten Auf3enbereich nach § 35
Baugesetzbuch (BauGB) zuzuordnen und es besteht somit kein Planungsrecht. Daher ist die
Aufstellung des Bebauungsplanes somit Voraussetzung fur eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Plangebietes.

! Unter dem Namen .MesseHandelsCentrum HalleSaale“ (MHC) wird das Gewerbegebiet im Siidosten der Stadt
Halle (Saale) vermarktet und damit die Ansiedlung weiterer Unternehmen geférdert.




2. Lage des Geltungsbereiches im Stadtgebiet

Das Plangebiet liegt am siiddstlichen Stadtausgang/-eingang in Richtung Leipzig norddstlich
der Bundesstralle B 6 und gehoért zum Stadtteil Kanena/Bruckdorf. Die Entfernung zum
Stadtzentrum betragt ca. 4 km. Der Geltungsbereich des Plangebietes wird im Norden und
Siuden durch unbebaute Flachen, im Westen durch die bestehende Bebauung des bdc und
im Osten durch die Durrenberger StraRe/Grubenstralie begrenzt.

Der Geltungsbereich umfasst die Flursticke 79/17, 79/18, 79/23 und 79/28 sowie Teilstlicke
der Flurstiicke 79/22, 79/24, 79/26 und 79/27 in der Flur 2 der Gemarkung Kanena. Das
Plangebiet hat eine GroRRe von 2,27 Hektar.

3. Planungsziele

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die planungsrechtliche Zulassigkeit fir Bauvorhaben zur
Weiterentwicklung des bestehenden Dienstleistungs- und Gewerbestandortes zu regeln.
Dabei ist vorgesehen, ein breites Spektrum an gewerblichen Nutzungen zuzulassen. Die
Festsetzungen fiir den Bebauungsplan werden so getroffen, dass die Errichtung von
multifunktionalen  Biro- und Verwaltungsgebduden unter Bericksichtigung der
Schutzanspriiche der benachbarten Bebauung und die Einbindung in die Landschaft
ermdoglicht werden kann. Auf den Flachen werden weiterhin die erforderlichen
Stellplatzflachen, Zufahrten und Zuwegungen untergebracht. Das Plangebiet umfasst
insgesamt die dafur erforderlichen Flachen. Es wird ein Gewerbegebiet gemaf § 8 BauNvVO
festgesetzt.

4. Verfahren

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 173 ,Dienstleistungs- und
Gewerbestandort Halle-Bruckdorf® wurde am 30.09.2015 durch den Stadtrat (Beschluss Nr.
V1/2015/01026) gefasst und im Amtsblatt der Stadt Halle (Saale) Nr. 18/2015 am 14.10.2015
ortsliblich bekanntgemacht.

Der Geltungsbereich des Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan Nr. 173 wird um die
ca. 470 m2 groRe Teilflache des Flurstiickes 79/26 in der Flur 2 der Gemarkung Kanena
erweitert, um eine mogliche Verbindung zwischen den bestehenden Gebauden und den
geplanten Nutzungen mittels Verbindungsbriicken zu erméglichen.

Weiterhin werden die Teilflachen des Flurstiickes 687 der Flur 2, Gemarkung Kanena und
des Flurstlickes 27/1 der Flur 1 in der Gemarkung Bruckdorf aus dem Geltungsbereich
herausgenommen, da diese teilweise im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 47.1
,Halle-Bruckdorf-Nord (An der Muhle)“ liegen.

Die Bekanntmachung zur Anderung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 173
erfolgte mit der Bekanntmachung zur Offentlichen Auslegung des Entwurfes zum
Bebauungsplan Nr. 173 im Amtsblatt der Stadt Halle (Saale) Nr. 3/2017 am 8. Februar 2017.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde im Amtsblatt der
Stadt Halle (Saale) Nr. 13/2016 am 17.08.2016 ortsuiblich bekannt gemacht. Die friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte durch offentliche Auslegung des Bebauungsplan-
Vorentwurfes mit Begriindung einschlieBlich Umweltbericht in der Zeit vom 29. August 2016
bis zum 12. September 2016 im Technischen Rathaus der Stadtverwaltung Halle (Saale),
Fachbereich Planen, Hansering 15, 06108 Halle im 5. Obergeschoss. Es liegen keine
Stellungnahmen der Offentlichkeit aus der friihzeitigen Beteiligung vor.

Die berihrten Behérden und Nachbargemeinden wurden gemal § 4 Abs. 1 BauGB und § 2



Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 9. August 2016 um Stellungnahme gebeten. In ihren
Stellungnahmen erklarten die TOB und die Gemeinden ihre Zustimmung zu der Planung. Die
eingegangenen Stellungnahmen mit Hinweisen oder Ergéanzungen wurden soweit fir den
Bebauungsplan relevant im Entwurf des Bebauungsplanes ergéanzt und eingearbeitet.

Der Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 173 wurde am 25. Januar 2017 durch den Stadtrat der
Stadt Halle (Saale) gebilligt und zur offentlichen Auslegung nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB
bestimmt. Die Auslegung des Entwurfs gemaf § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 16.
Februar 2017 bis zum 17. Marz 2017. Die Bekanntmachung zur 6ffentlichen Auslegung des
Entwurfs ist im Amtsblatt der Stadt Halle (Saale) Nr. 3/2017 am 8. Februar 2017 erfolgt.

Es liegen keine Stellungnahmen der Offentlichkeit vor.

Die Behotrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden
wurden mit Schreiben vom 27. Januar 2017 zum Entwurf nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB und § 2
Abs. 2 BauGB beteiligt und Uber die Offenlage informiert.

In ihren Stellungnahmen erklarten die TOB und die Gemeinden weitestgehend ihre
Zustimmung zu der Planung. Die eingegangenen Stellungnahmen mit Hinweisen oder
Erganzungen wurden, soweit fir den Bebauungsplan relevant, in der Begrindung zur
Satzungsfassung ergénzt und eingearbeitet.

Die im gesamten Planverfahren eingegangenen Stellungnahmen wurden in die Abwéagung
mit der Vorlage Nr. VI/2017/02906 dem Stadtrat zur Beratung und Beschlussfassung
vorgelegt. Aus der Erarbeitung der Abwagung sind Klarstellungen bzw. vertiefende
Erganzungen in die Satzungsfassung zum Bebauungsplan Ubernommen worden. Die
Planinhalte und Ziele des Bebauungsplanes ein Gewerbegebiet zu entwickeln, bleiben dabei
unverandert.

Die Erganzungen betreffen insbesondere:

e Erganzungen zur Wasserversorgung unter Pkt. 5.4 und 7.5.1

¢ Herausnahme der Kennzeichnungspflicht gemal § 9 Abs. 5 BauGB fir Flachen, deren
Bodden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind und Klarstellungen in der
Begrindung unter Pkt. 5.5.7 und 7.7.1 sowie im Umweltbericht unter Pkt. 2.1.2.2

e Uberprufung und Anpassung der textlichen Zuordnungsfestsetzung 5.3

Folgende Stellungnahme ist in der Abwagung ausfihrlicher behandelt worden:

Im Rahmen der Beteiligung gemall § 4 Abs. 2 BauGB wurde die HAVAG beteiligt. In der
Stellungnahme der HAVAG wird darauf hingewiesen, dass durch den zusatzlichen Verkehr
des Plangebietes mit Fahrzeitverlangerungen zu rechnen ist, die sich nachteilig auf die
Attraktivitat des OPNV auswirken. Die Fahrgeldeinnahmen wiirden sinken und die Kosten fir
den weiteren Betrieb steigen. Daflr ist ein finanzieller Ausgleich zu erwirken.

Gemall 8 1 Abs. 7 BauGB sind alle Belange sowie offentliche und private gegeneinander
und untereinander abzuwagen.

Mit der Planung sollen vor allem die wirtschaftlichen Anforderungen und Ziele der Stadt Halle
(Saale) umgesetzt werden. Wesentliche Prioritat hat der Erhalt und die Schaffung von
Arbeitsplatzen. Mit der Festlegung der Stadt Halle (Saale), das MesseHandelsCentrum mit
den zugehorigen Flachen als Wirtschafts- und Arbeitsstandort zu entwickeln, wurde bereits
im Vorfeld eine Entscheidung getroffen, die jetzt mit der vorliegenden Planung weiter
umgesetzt werden kann. Mit den anséssigen Unternehmen sind Arbeitsplatze vorhanden, die
allerdings aufgrund der zurzeit nicht abgedeckten Expansionswiinsche immer wieder durch
Verlagerungen an einem anderen Standort in Frage gestellt werden. Daher soll zeitnah
Baurecht geschaffen werden, um die Erweiterungsabsichten zu ermoéglichen. Es wird mit der
vorliegenden Planung ein wichtiger Beitrag zur Starkung der Funktion der Stadt Halle (Saale)
als Oberzentrum geleistet und mit der Sicherung der Arbeitsplatze werden Bewohner
innerhalb des Stadtgebietes gehalten. Die vorhandenen OPNV-Anbindungen koénnen
weiterhin genutzt werden.



Im Rahmen der Analyse des Verkehrs auf der B 6 stellt das Verkehrsgutachten fest, dass die
B 6 in ihrem Bestand an einigen Knotenpunkten an der Grenze ihrer Leistungsfahigkeit
befindet, die nicht durch die Planung verursacht wird. Weiter wurde festgestellt, dass zwar
mit dem hinzukommenden Verkehr des Plangebietes Beeintrachtigungen verbunden sind,
diese aber durch entsprechende Malinahmen (z.B. Anpassung der Signalprogramme)
reduziert werden kénnen und eine grundséatzliche Leistungsfahigkeit des StralRennetzes im
Bestand erhalten bleibt. Das Vohaben induziert max. 13 Prozent zusatzlichen Verkehr auf
der B6, so dass kein sprunghafter Anstieg der Verkehrsmenge allein aus dem Vorhaben
ableitbar ist. Es ist deshalb Aufgabe der Stadt, die Mdglichkeiten der Leistungserhéhung
mittels der Verdnderung der Parametereinstellungen an den Signalanlagen vorzunehmen,
sofern diese wirklich erforderlich werden. Dazu ist ein zweijahriges Monitoring vorgesehen.
Die Kosten fiir die Anderung der Parametereinstellungen an den Lichtsignalanlagen
betragen nach einer Grobkostenschatzung 70.000 Euro. Der Vorhabentrager hat sich bereit
erklart, davon 20.000 Euro auf freiwilliger Basis zu tbernehmen, dazu wird eine vertragliche
Regelung getroffen. Dem wirtschaftlichen Belang und damit dem (bergeordneten Ziel der
Stadt Halle (Saale), Arbeitsplatze zu sichern und Bewohner in der Stadt Halle (Saale) zu
halten, wird hier Vorrang gegeben und ein h6heres Gewicht in der Abwagung zugesprochen.
Daher wird eine Fahrzeitverlangerung fiir alle Verkehrsteilnehmer in Kauf genommen.

Ein sonstiger finanzieller Ausgleich fir die HAVAG steht dem Grundsatz der
Verhaltnismaligkeit entgegen und kann an dieser Stelle nicht nachvollzogen werden. Die
bestehenden OPNV-Anbindungen kénnen mit der vorliegenden Planung zukinftig erhalten
bleiben und durch die Schaffung weiterer Arbeitsplatze gestarkt werden.

Die stadtebauliche Entwicklung der Stadt Halle (Saale) sieht im Flachennutzungsplan (FNP)
fur das Plangebiet die Entwicklung von gewerblichen Bauflachen vor, wobei die nérdliche
Flache als ein eingeschrénktes Gewerbegebiet ausgewiesen ist. Weiter sidlich aul3erhalb
des raumlichen Geltungsbereiches ist eine Trassenalternative fir die Ortsumfahrung
Bruckdorf der B 6 dargestellt (ndrdliche Umfahrung von Bruckdorf). Der Bebauungsplan, bei
dem die Festsetzung von Gewerbegebieten vorgesehen ist, ist aus dem FNP entwickelt.

5. Familienvertraglichkeit

Die Prufung der Planung durch die Mitglieder des Familienvertraglichkeits-Jourfixe der Stadt
Halle (Saale) erfolgte im Oktober 2016. Es gibt keine Einwande gegen das Vorhaben. Die Art
des Vorhabens als Gewerbegebiet bertihrt die Belange der Familienvertraglichkeit nur
untergeordnet. Grundsatzlich ist festzustellen, dass mit der Sicherung von Arbeitsplatzen im
Stadtgebiet das Vorhaben einer familienfreundlichen Stadtentwicklung entspricht.

6. Pro und Contra

Pro:

Die Entwicklung des Standortes dient der Starkung der Funktion der Stadt Halle (Saale) als
Oberzentrum und damit letztendlich der Starkung der Wirtschaft, da mit der Umsetzung der
Planung Arbeitsplatze in der Stadt Halle (Saale) verbleiben bzw. neue geschaffen werden

Positive Effekte sind zudem fur die Wirtschaft der Stadt Halle (Saale) zu erwarten, da die
Planung der Starkung des MesseHandels-Centrums als einem der wichtigsten Gewerbe-
und Dienstleistungsstandorte innerhalb des Stadtgebietes dient.

Contra:

Da die Ansiedlungen an der Bundesstral3e B 6 erfolgen und mit den zukunftigen Nutzungen
ein zusatzliches Verkehrsaufkommen verbunden ist, sind Auswirkungen auf die Sicherheit
und Leichtigkeit des Verkehrs auf der Leipziger Chaussee B 6 nicht auszuschlie3en.
Begleitend zum Planverfahren wurde eine verkehrstechnische Untersuchung auf der
Grundlage aktueller Verkehrszahlungen erstellt. Insgesamt kann festgestellt werden, dass



eine Anbindung des Plangebietes an das Offentliche Stral3ennetz funktioniert. Es ist mit
Beeintrachtigungen hinsichtlich der Wartezeiten an den Signalanlagen zu rechnen. Mit
Anpassungen an den vorhandenen Lichtsignalanlagen kann dagegen gesteuert werden und
vor allem die Leistungsfahigkeit der B 6 in ihrem jetzigen Ausbauzustand erhalten bleiben.
Dazu ist ein zweijahriges Monitoring nach Umsetzung des Bebauungsplanes vorgesehen.

7. Kosten des Verfahrens

Die Kosten des Verfahrens tbernimmt der Vorhabentrager. Dies betrifft vor allem die
stadtebaulichen Planungsleistungen und notwendigen Fachgutachten. Die Umsetzung des
Bebauungsplans Nr. 173 ,Dienstleistungs- und Gewerbestandort Halle-Bruckdorf‘ wird zu
einer Erhdhung des Verkehrsaufkommens auf der B 6 in der derzeitigen Ausbauqualitat
fuhren. Die damit verbundenen Einschrankungen der Verkehrsqualitat sind vor dem
Hintergrund der wirtschaftlichen Bedeutung des Vorhabens auch fiir den OPNV akzeptabel.
Sofern Anpassungen an den Lichtsignalanlagen der B 6 innerhalb des Untersuchungsraums
erfolgen, werden die dafur erforderlichen Kosten ca. 70.000 Euro betragen, woran sich der
Vorhabentrager auf freiwilliger Basis mit 20.000 Euro beteiligen wird.

Anlagen:

Bestandsplan zum Bebauungsplan Nr. 173
Bebauungsplan Nr. 173
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 173
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