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Betreff: Beschluss zur Durchfiihrung der vorbereitenden Untersuchung nach § 141

Baugesetzbuch (BauGB) zur mdglichen Festsetzung eines
Sanierungsgebietes im Medizinerviertel Halle (Saale)

Beschlussvorschlag:

1. Der Stadtrat beschliel3t die Durchflihrung von vorbereitenden Untersuchungen nach
§ 141 BauGB fiir das in Anlage 1 definierte Untersuchungsgebiet im Medizinerviertel

Halle (Saale) und beauftragt die Verwaltung, alle dafiir notwendigen Schritte zu
veranlassen.

2. Der Beschluss ist ortsiiblich bekanntzumachen. Dabei ist auf die Auskunftspflicht
nach § 138 BauGB hinzuweisen.

Uwe Staglin
Beigeordneter
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Zusammenfassende Sachdarstellung und Begrindung

Beschluss zur Durchfuhrung der vorbereitenden Untersuchung nach § 141 BauGB zur
maoglichen Festsetzung eines Sanierungsgebietes im Medizinerviertel Halle (Saale)

Stand 12.03.2018

1. Anlass und Ausgangslage

Im Medizinerviertel werden seit Jahren verschiedene stadtebaulichen Missstande, hierbei
insbesondere die fehlende Begrinung, der desolaten Zustand der 6ffentlichen StraRen und
Wege sowie die unsanierte, teilweise marode Bausubstanz thematisiert.

Durch das Gebaudesicherungsprogramm der Stadt wurde bereits seit 2011 das
Medizinerviertel als ein Schwerpunktquartier fur zu sichernde Geb&ude ausgewiesen und
durch die Arbeit eines Eigentiimermoderators vor Ort unterstitzt. Ebenso wurden durch die
Hallesche Wohnungsgesellschaft verschiedene Sanierungen ihres Gebaudebestandes im
Viertel durchgefiihrt. Dies hat kurzfristig zu einem positiven Entwicklungsimpuls gefihrt, der
jedoch bisher weitgehend isoliert geblieben ist und sich nicht auf das Viertel insgesamt
niederschlagen konnte.

Stadtebaulich problematische Voraussetzungen, wie etwa die vollstandige Umfassung durch
die stark befahrenen HauptverkehrsstraBen Volkmannstra3e, Berliner StraRe und
Magdeburger StralRe geben dem Medizinerviertel einen abseitigen, isolierten Charakter und
hangen das Viertel von der positiven Dynamik in der Innenstadt Halles weitgehend ab. Im
Vergleich zu den anderen Vierteln des griinderzeitlichen Ringes um die Altstadt existiert im
Medizinerviertel ein hoher Anteil an unsanierten, desolaten Gebauden und Bauliicken. Durch
die Ansiedlungen einer Tankstelle sowie Nahversorgern auf Brachen wurden bereits in den
90er Jahren die Wohnnutzung und die grinderzeitliche Blockstruktur im ndordlichen
Abschluss des Viertels aufgegeben. An einigen Abschnitten der Verkehrsachsen ist diese
Auflosung der stadtebaulichen Struktur in den letzten Jahren weiter vorangeschritten. Hier ist
der grunderzeitliche Blockrand zum Teil verloren gegangen oder bereits sehr bedroht (z. B.
VolkmannstraRe/Krukenbergstralie).

Es ist zu befirchten, dass sich dieser Prozess ohne eine stadtebauliche
SanierungsmalRnahme fortsetzt und es zu einer weiteren Verschlechterung der
stadtebaulichen Situation im Medizinerviertel kommen wird.

2. Bedeutung der vorbereitenden Untersuchungen

Mit dem Beschluss uber die Einleitung vorbereitender Untersuchungen wird der erste nach
dem Baugesetzbuch (8 141 BauGB) erforderliche Schritt getan, um eine mogliche spatere
Sanierungssatzung festzusetzen. Im Verlauf der vorbereitenden Untersuchungen wird vor
allem geklart werden, ob bei der vorliegenden Problemlage, die im Detail analysiert wird, die
Anwendung einer Sanierungssatzung (8 142 BauGB) tatsachlich erforderlich und zielfihrend
ist oder ob hierfir auch andere Durchfuhrungsmittel oder Satzungen nach dem
Baugesetzbuch ggf. besser geeignet sind.

Die unmittelbare Wirkung der vorbereitenden Untersuchungen ist, dass alle Beteiligten zur
Mitwirkung aufgerufen werden und dass eine Auskunftspflicht fur Eigentimerinnen und
Eigentimer und andere Beteiligte besteht. Dariiber hinaus besteht die Maglichkeit,
Baugesuche analog zur Veranderungssperre bis zu 12 Monate zurtickzustellen.

Die mogliche spatere Festsetzung einer Sanierungssatzung (8142 BauGB) bietet der
Kommune eine starke Steuerungsmdglichkeit (z. B. Genehmigungsvorbehalt fir Eintragung




von Grundschulden und fiar Verkaufe, Vorkaufsrecht). Uber die Definition von
Sanierungszielen kénnen die Struktur der Bebauung, die Gestaltung von Baukoérpern,
Nutzungsmischungen u. a. festgelegt werden. Neben den stadtebaulichen Belangen kénnen
auch soziale Ziele berlcksichtigt werden. Zudem ist durch die Sanierungssatzung eine
Abschreibung fir Investoren nach § 7h EStG mdoglich.

Auf der anderen Seite bedeutet die Festsetzung einer Sanierungsatzung fur die Kommune
auch Verwaltungsaufwand. Ein Sanierungsgebiet wirkt zeitlich begrenzt; innerhalb von 15
Jahren muissen die Sanierungsmafinahmen durchgefuihrt werden. Durch die Festsetzung
einer Sanierungssatzung kommt es neben der Férderung der Investitionen durch steuerliche
Abschreibungen auch zu Beschrankungen der Investoren, da sich die Sanierungsziele
primar an einer langfristigen und vertraglichen stadtebaulichen und funktionalen Entwicklung
orientieren und nicht vorrangig an den Einzelinteressen der Eigentimerinnen und
Eigentimer. Durch die Festsetzung einer stadtebaulichen Satzung wird eine langfristige
Rechtssicherheit fir alle Beteiligten gegeben, die dann durch die Stadt Halle (Saale) auch
gewabhrleistet werden muss.

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen nach 8 141 BauGB zur mdglichen
Festsetzung eines Sanierungsgebietes muss mit den betroffenen Beteiligten (z.B.
Eigentiimerinnen und Eigentiimer, Mieterinnen und Mieter) die geplante Sanierung erortert
werden (8 137 BauGB). Dabei sollen die Betroffenen zur Mitwirkung bei der Sanierung und
zur Durchfuhrung der erforderlichen baulichen Maflihahmen angeregt und hierbei im Rahmen
der Moglichkeiten beraten werden.

3. Das Untersuchungsgebiet

Das Medizinerviertel liegt am Ostlichen Rand der Innenstadt und gehort zum
griinderzeitlichen Ring um die Altstadt Halles. Es wird im Osten begrenzt durch die
VolkmannstralRe und die Bahnanlagen der DB AG mit dem Giuterbahnhof, im Siden durch
den Riebeckplatz, im Westen durch die Magdeburger StraRe sowie die Universitatskliniken
und den Stadtpark und im Norden durch die Berliner StraRe, den Steintor- und Rossplatz.
Fur die vorbereitenden Untersuchungen wurde eine Abgrenzung des Gebietes gewahilt,
welche eine klare Fokussierung auf Missstande und Funktionsschwéchen innerhalb des
Medizinerviertels beinhaltet (s. Anlage).

4. Stadtebauliche und bauliche Rahmenbedingungen

Das Medizinerviertel weist erhebliche Substanz- und Funktionsschwachen auf, die seine
weitere stadtebauliche Entwicklung maf3geblich blockieren.

Hierzu gehdren insbesondere:

- ruingse Einzelobjekte, unsanierte Bausubstanz, Leerstand

- hohe bauliche Dichte

- hoher Versiegelungsgrad im offentlichen Bereich und teilweise in den Innenhéfen

- kaum offentlichen Griunraume

- kaum offentlichen Verweilrdume

- keine offentlichen Spielplatze, Sportplatze

- wenig soziale/kulturelle Angebote

- keine Strallenbegrinung im Viertel, strallenbegleitende Baume nur in der
Volkmannstraf3e und in der Berliner Stral3e

- Uberwiegend schlechter Stral3en- und Fulwegezustand

- hohe Larmemission durch die Volkmannstraf3e und den @stlich anschlie3enden
Guterbahnhof

- vollstandige Umfassung durch stark befahrene Hauptverkehrsstral3en



- Anbindung an die Innenstadt Halles durch Barrierewirkung der Hauptverkehrsstral3en
beeintrachtigt

- Stellplatzprobleme im 6ffentlichen Raum

- Baulucken sind durch Schotterparkplatze temporar oder langfristig genutzt

- Die schlechte Oberflachenqualitat im StraRenraum sowie fehlende Radabstellanlagen
beeintrachtigen die Fahrradnutzung

5. Aktuelle Situation und Entwicklungsziele der Stadt Halle (Saale)

Das integrierte Stadtentwicklungskonzept ISEK Halle 2025, welches am 25. Oktober 2017
vom Stadtrat beschlossen wurde, hat die Ausweisung eines einfachen Sanierungsgebietes
fur das Medizinerviertel mit Prioritat empfohlen, um so durch steuerliche Abschreibungen von
Modernisierungs- und Instandsetzungskosten Anreize flr weitere Sanierungen sowie die
energetische Ertiichtigung teilsanierter Geb&dude zu schaffen.

Das integrierte Stadtentwicklungskonzept ISEK Halle 2025 weist das Medizinerviertel des
Weiteren auch als Handlungsfeld der Sicherungsférderung aus, um den Erhalt der
grunderzeitlichen Bausubstanz sowie die Vermeidung weiterer Perforation des
Grinderzeitquartieres sicherzustellen.

Wichtige Fragestellungen ergeben sich zudem aus der aktuell wahrnehmbaren Situation im
Medizinerviertel:

Nutzungsmischung

-  Welche funktionale Mischung braucht das Medizinerviertel im Kontext der
Gesamtstadt?

- Welche stadtebaulichen und stadtrdumlichen Voraussetzungen gilt es dabei zu
schaffen?

- Wer sind die notwendigen Akteure fur die Umsetzung, und wie kdnnen sie unterstitzt
werden?

Soziale Mischung und Wohnungsbedarf

- Fur welche  Wohnungssegmente  (Nachfragegruppen,  Wohnungsgréiien,
Ausstattungsmerkmale, Zuordnung zu einfachem, mittlerem, gehobenen Segment)
besteht im Medizinerviertel aktuell und zukinftig Bedarf?

- Wie kann dieser Bedarf mit der vorgegebenen Gebaudestruktur in Ubereinstimmung
gebracht werden?

- Wie kann eine vertragliche soziale Mischung erreicht werden?

Soziale Infrastruktur
- Sind angemessene soziale Einrichtungen (Schulen, Kitas, etc.) im Medizinerviertel
vorhanden? Besteht bei sozialen Einrichtungen Erweiterungsbedarf?

Bewahrung der stadtebaulichen Werte

- Wie kann der grundsatzliche stadtebauliche Charakter des grinderzeitlichen
Wohnquartieres erhalten bleiben?

- Wie konnen vorhandene Grin- und Platzraume qualifiziert, defizitare Platz- und
Gringestaltungen im Viertel optimiert werden?

Ruhender und flieBender Verkehr im Medizinerviertel

- Welche vertraglichen Ldsungen koénnen uber die MalRnahmen des jlngsten
Parkraumkonzeptes hinaus fur den ruhenden Verkehr gefunden werden?

- Wie kann der Anteil des Fahrrad- und FulRverkehrs im Viertel ausgebaut und die
bestehende Situation fur diese Nutzergruppen verbessert werden?

Offnung des Medizinerviertels zu den angrenzenden Quartieren
- Wie kann der wahrgenommene Inselcharakter des Viertel aufgehoben werden?



-  Wie kann das Medizinerviertel stadtebaulich und funktional zur Innenstadt hin
geoffnet bzw. fuBlaufig besser mit der Innenstadt verknipft werden?

- Wie konnen die fuBlaufigen Eingange ins Medizinerviertel einladender und
offensichtlicher gestaltet werden?

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

- Wie konnen die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Viertel allgemein verbessert
werden?

- Welche Malinahmen sind zum Larmschutz sowie der Verbesserung der Luftqualitat in
den an vielbefahrenen StralRen bzw. an Bahnanlagen angrenzenden Randlagen des
Viertels erforderlich?

- Welche Malinahmen sind zur Anpassung an den Klimawandel, insbesondere zum
Schutz vor Uberwarmung erforderlich?

6. Allgemeine Inhalte einer vorbereitenden Untersuchungen
Die wichtigsten Inhalte einer vorbereitenden Untersuchung sind:

- Zusammenstellung aller fir die Beurteilung des Gebietes erforderlichen Grundlagen
- Einschétzung der stadtebaulichen und funktionalen Missstande im Gebiet

- Formulierung von geeigneten MaRnahmen zur Behebung der Missstande

- Prifung der Anwendung des Sanierungsverfahrens

- Vorschlag zur Abgrenzung eines Sanierungsgebietes und zu den Sanierungszielen

Die vorbereitenden Untersuchungen gliedern sich in folgende Arbeitsschritte:

Grundlagen

- Darstellung der historischen Entwicklung

- Vorhandene Konzepte / Planungen

Bestandssituation / Analyse des gegenwartigen Entwicklungsstandes
- Nutzung / Leerstand

- Eigentumssituation

- Sozialrdumliche Analyse

- Verkehrssituation

- Grun/ Freiflachen

- Werteplan Stadtgestalt / Denkmalschutz

- Wohnraumanalyse

Problemanalyse / Darstellung der Sanierungsziele
Maflinahmenkonzept

Kosten fur die Umsetzung der MaRnahmen — MaRnahmen/Kosten/Finanzierungs-Plan
Einschéatzung der Umsetzbarkeit - Rechtsfolgen

7. Fordermittel und Haushaltsmittel

Fur die vorbereitenden Untersuchungen sind im Haushalt 2018 des Fachbereiches Planen
finanzielle Mittel fur die Beauftragung eines externen Biros in Héhe von ca. 30.000 Euro
eingestellt.

8. Weiteres Vorgehen

bis Mitte 2018
e Beschluss zur Durchfiihrung von vorbereitenden Untersuchungen nach §141 BauGB
zur moglichen Festsetzung eines Sanierungsgebietes.



Mitte 2018
o Auftragsvergabe der vorbereitenden Untersuchungen an ein Blro
¢ Bildung eines Fachbeirates + Einbeziehung weiterer Beteiligter
e Durchfuhrung der vorbereitenden Untersuchungen

Ende 2018
e Vorliegen der Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen
e ggf. Vorbereitung eines Beschlusses zur Festsetzung einer Sanierungssatzung

9. Pro und Contra

Pro

Grundsatzlich prufen die vorbereitenden Untersuchungen, ob bei der vorliegenden
Problemlage, die im Detail analysiert wird, die Anwendung einer Sanierungssatzung (8 142
BauGB) tatsachlich erforderlich und zielfiihrend ist, oder ob hierfir auch andere
Durchfiihrungsmittel oder Satzungen nach dem Baugesetzbuch ggf. besser geeignet sind.
Sie stellen die gesetzliche Voraussetzung dar, um ggf. in Folge dieser Untersuchungen ein
Sanierungsgebiet auszuweisen. Durch die Festsetzung eines Sanierungsgebietes kdnnen
die Investoren steuerliche Abschreibungen in Anspruch nehmen und die Stadt erhalt
umfangreiche Steuerungs- und Eingriffsméglichkeiten, um die festgelegten Sanierungsziele
durchzusetzen.

Contra

Die vorbereitenden Untersuchungen verursachen durch die Beauftragung eines
Planungsbiiros und der Betreuung und Koordinierung durch die Verwaltung Kosten im
Haushalt.

Bei einer spateren Festsetzung einer Sanierungssatzung als mdgliche Folge der
vorbereitenden Untersuchungen kann es zu Beschrankungen der Investoren kommen, da
sich die festzulegenden Sanierungsziele primér an einer langfristigen und vertraglichen
stadtebaulichen und funktionalen Entwicklung orientieren und nicht an eventuell kurzfristigen
Interessen einzelner Investoren.

Da alle Vorhaben und Rechtsvorgange im Sanierungsgebiet gem. 8§ 144 BauGB
genehmigungspflichtig sind, ist mit dessen Ausweisung ein zuséatzlicher Verwaltungsaufwand
verbunden.

Anlagen:

Anlage VU Medizinerviertel
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