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TOP:
Vorlagen-Nummer: V1/2019/04748
Datum: 18.02.2019
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Beratungsfolge Termin Status
Ausschuss fur 12.03.2019 offentlich
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Stadtrat 27.03.2019 offentlich
Entscheidung
Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 191 Krollwitz, Wohnbebauung

Untere PapiermihlenstralRe - Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung

Beschlussvorschlag:

1. Der Stadtrat bestéatigt den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 191 Kréllwitz, Wohnbebauung Untere Papiermuhlenstrae in der Fassung vom
12.02.2019 sowie die Begrindung zum Entwurf mit dem Umweltbericht in gleicher
Fassung.

2. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.191  Krollwitz,
Wohnbebauung Untere Papiermihlenstraf3e” in der Fassung vom 12.02.2019 sowie
die Begrindung zum Entwurf mit dem Umweltbericht in gleicher Fassung, sind
offentlich auszulegen.

René Rebenstorf
Beigeordneter



Darstellung finanzielle Auswirkungen
Fur Beschlussvorlagen und Antrége der Fraktionen

Finanzielle Auswirkungen Oja X nein
Aktivierungspflichtige Investition Oja O nein

Ergebnis Prufung kostengiinstigere Alternative

Folgen bei Ablehnung

A Haushaltswirksamkeit HH-Jahr ff.  Jahr Hohe (Euro) Wo veranschlagt
(Produkt/Projekt)

Ergebnisplan

Ertrag (gesamt)

Aufwand
(gesamt)

Finanzplan

Einzahlungen
(gesamt)

Auszahlungen
(gesamt)



B Folgekosten (Stand: ab Jahr Hohe Wo veranschlagt
(ahrlich, (Produkt/Projekt)
Euro)

Ertrag (gesamt)

Nach Durchfiihrung - Aufwand (ohne

der MaRnahme zu Abschreibungen)
erwarten

Aufwand
(jahrliche
Abschreibungen)

Auswirkungen auf den Stellenplan [ja [ ] nein
Wenn ja, Stellenerweiterung: Stellenreduzierung:

Familienvertraglichkeit: X ja
Gleichstellungsrelevanz: (lja



Zusammenfassende Sachdarstellung und Begriindung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 191 ,,Kréllwitz, Wohnbebauung
Untere

Papiermihlenstrafl3e*
Beschluss zur offentlichen Auslegung

Planungsanlass und Verfahren

Das Gelande der ehemaligen Papiermiihle in Halle (Saale) soll unter Einbeziehung
noch vorhandener Baulichkeiten als Wohnstandort genutzt werden. Die
Wiederherstellung und Umnutzung vorhandener Gebaude konnten auf der Grundlage
des § 35 Abs. 4 BauGB als beglnstigte Vorhaben genehmigt werden. Fir ein bis auf
die Grundmauern beraumtes Grundstick, das nun mit einem mehrgeschossigen
Wohngebaude bebaut werden soll, muss jedoch ein Bebauungsplan aufgestellt
werden, um die planungsrechtliche Zuldssigkeit zu gewahrleisten. Dementsprechend
haben die Eigentimer des Geldndes der ehemaligen Papiermihle als Gesellschaft
birgerlichen Rechts (GbR) einen Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans gemalR § 12 Abs. 2 BauGB gestellt.

Der Aufstellungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 191 wurde
am 27. Juni 2018 durch den Stadtrat der Stadt Halle (Saale) gefasst. Die ortsibliche
Bekanntmachung erfolgte am 15. August 2018 im Amtsblatt der Stadt Halle (Saale).
Das Aufstellungsverfahren wird als beschleunigtes Verfahren gemafR § 13a BauGB
durchgefiihrt. Von den friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1
BauGB sowie der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
(ToB) gemald § 4 Abs. 1 BauGB wurde auf freiwilliger Grundlage nicht abgesehen.
Wegen der AuRenbereichslage der Flache soll auch eine Umweltprifung mit
Umweltbericht durchgefihrt werden.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde im
Amtsblatt der Stadt Halle (Saale) am 15. August 2018 ortsiiblich bekanntgemacht. Die
Beteiligung wurde in Form einer offentlichen Auslegung des Vorentwurfs des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Zeit vom 27. August 2018 bis zum 28.
September 2018 durchgefiuhrt. Die frihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemald 8§ 4 Abs. 1 BauGB und der Nachbargemeinden
nach 8 2 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 22. August 2018.

Es wurde nur eine Stellungnahme aus der Offentlichkeit abgegeben. Die nachfolgend
aufgefiihrten Stellungnahmen beinhalten Hinweise und Bedenken.

In der Stellungnahme der Offentlichkeit wurde die Erweiterung des Geltungsbereiches
um den Offentlich gewidmeten Teil der Oberen Papiermuhlenstral3e bis zur
Einmindung in die Talstral3e angeregt. Das ist nicht geboten, da fiir diesen Bereich
kein Regelungsbedarf besteht.

Weiterhin wurde beméngelt, dass die Genehmigung zur ErschlieBungsplanung Obere
PapiermuihlenstraRe vorschnell beschieden wurde, denkmalschutzrechtliche Belange
keine Berlcksichtigung fanden und Anlieger nicht angemessen beteiligt wurden. Bei




der Genehmigung handelt es sich um eine Genehmigung nach Naturschutzrecht, bei
der eine Beteiligung der Anlieger nicht erforderlich ist. Die denkmalrechtlichen Belange
wurden auch in Bezug auf die Stral3e bei der Baugenehmigung bericksichtigt.

Es wurde darauf verwiesen, dass die Planung im Widerspruch zu der derzeitigen
Darstellung im Flachennutzungsplan (FNP) steht. Interessen eines Investors kdnnen
nicht an die Leitlinien eines FNP gekoppelt werden. Die jetzige Anderung riickt von
dem Schwerpunkt der Renaturierung weit ab. Die Umwidmung der Darstellung im FNP
von sonstiger Grunflache zu einem Wohngebiet ist nicht moéglich. Es ist durchaus
zulassig, Investoreninteressen schon auf der Ebene des FNP zu bertcksichtigen, da
gemall § 1 Abs. 7 BauGB bei der Aufstellung der Bauleitplane ,die o6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen® sind. Das ist
mit der Fassung des Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan durch den Stadtrat
am 27.06.2018 erfolgt. Da der Bebauungsplan nach § 13a BauGB aufgestellt wird, ist
der FNP im Wege der Berichtigung nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes
anzupassen (8 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB). Die geordnete stadtebauliche Entwicklung
der Gemeinde wird durch die anstehende Planung nicht beeintrachtigt. Wie sowohl in
der Sachdarstellung zum Aufstellungsbeschluss als auch in dem Vorentwurf
ausgefiihrt, kann Baurecht fir das Haus Nr. 5 nur Uber ein Bebauungsplanverfahren
und nicht Gber eine Genehmigung nach § 35 BauGB erreicht werden.

Es wurde die Uberarbeitung des Verkehrskonzeptes gefordert, da Auswirkungen auf
das angrenzende Grundstiick des Einwenders entstehen. Es wird eine Berechnung zur
Larmbelastigung und den Umweltauswirkungen (Schadstoffe, Erschitterungen)
gefordert. Mit dem vorliegenden Entwurf wird eine vertiefte Schallschutzberechnung
vorgelegt und im Umweltbericht werden die Umweltauswirkungen dargestellt.

Vom Dienstleistungszentrum Klimaschutz wurde eine Festsetzung zur Dach- und
Fassadenbegriinung angeregt. Da es sich bei dem Plangebiet um den denkmal-
geschitzten Sachzusammenhang ,Krollwitzer Papierfabrik® handelt und solche
Begrinungen in der Entstehungszeit der denkmalgeschiitzten Gebaude nicht Gblich
waren, wird eine solche Festsetzung nicht aufgenommen. Die Belange des
Denkmalschutzes Uberwiegen hier.

Die Regionale Planungsgemeinschaft erhebt gegen die Planung Bedenken, da sie
nicht mit den Zielen der Raumordnung (hier: Sicherung siedlungsfreier
Uberschwemmungsgebiete) vereinbar ist. Die Schutzziele des Vorranggebietes fiir
Hochwasserschutz werden im Regionalplan u.a. wie folgt definiert: ,Ziel 5.3.4.2.: Die
festgesetzten Vorranggebiete fir Hochwasserschutz sind zum Schutz von Leben und
Gesundheit der Bevolkerung von Neubebauung freizuhalten.” Im vorliegenden Fall
findet keine Neubebauung statt. Das geplante Geb&ude soll auf den Grundmauern
eines vorherigen Gebéaudes errichtet werden.

Der FB Immobilien gab einen Hinweis zu einem Geh- und Fahrrecht im Bereich der
Unteren  Papiermihlenstrale. Dieses Recht liegt aber aulerhalb des
Geltungsbereiches und muss deshalb nicht berticksichtigt werden.

Die Hinweise des FB Umwelt zu dem Artenschutzbeitrag, den faunistischen
Untersuchungsrahmen, zur Luftreinhaltung und zum Schallschutz wurden
berlcksichtigt und im vorliegenden Entwurf erganzt. Der Hinweis auf eine mdgliche
Belastung durch elektromagnetische Felder wurde geprift. Diese sind in relevanter
GrolRenordnung nicht zu erwarten. Das ergibt sich aus den Herstellerdaten der
Turbine. Die Einzelprifung erfolgt im Rahmen des Genehmigungsverfahrens der
Wasserkraftanlage.



Aufgrund von Hinweisen aus der frihzeitigen Beteiligung wurde die Zweckbestimmung
“verkehrsberuhigter Bereich® aus der privaten Verkehrsflache und die
Erhaltungsbindung fur die private Grunflache westlich WA 4 und WA 5 (im Vorentwurf
mit dem Buchstaben ,C“ bezeichnet) herausgenommen, sodass Uberschneidungen mit
dem denkmalgeschitzten Park sowie mit dem geschitzten Landschaftsbestandtell
vermieden werden. Weiterhin wurden aus der Pflanzliste drei Baumarten und eine
Strauchart herausgenommen, die Allergien hervorrufen kdnnten, und die Auflistung des
Baudenkmals ,Sachgesamtheit Fabrik“ nachtraglich Gibernommen sowie Gebaude und
Anlagen der Sachgesamtheit Fabrik in der Planzeichnung kenntlich gemacht. Dartber
hinaus wurden die Grundflachenzahlen an die bereits genehmigten Umnutzungen der
Bestandsgeb&ude sowie an der konkreteren Planung fur das Haus 5 angepasst.

Mit dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll nun die Beteiligung
der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden.
Aufgrund der Komplexitdt der Thematik und der im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligung abgegebenen Stellungnahmen wird hier eine um zwei Wochen verlangerte
offentliche Auslegung durchgefihrt.

Planungsziel

Mit der Festsetzung eines Wohngebietes gemal § 12 Abs. 3a BauNVO wird das Ziel
verfolgt, das Gelande der ehemaligen Papiermihle zu einem Wohnquartier
fortzuentwickeln. Die Wiederherstellung und Umnutzung vorhandener Gebaude
konnten auf der Grundlage des § 35 Abs. 4 BauGB als beglnstigte Vorhaben
genehmigt werden. Fir ein bis auf die Grundmauern beraumtes Grundstlick, das nun
mit einem mehrgeschossigen Wohngebaude bebaut werden soll, muss jedoch ein
Bebauungsplan aufgestellt werden, um die planungsrechtliche Zulassigkeit zu
gewahrleisten. Dementsprechend haben die Eigentimer des Gelandes der ehemaligen
Papiermiihle als Gesellschaft blrgerlichen Rechts (GbR) einen Antrag auf Aufstellung
eines Bebauungsplans gemal § 12 Abs. 2 BauGB gestellt. Am 27.06.2018 haben die
Stadtverordneten den beantragten Aufstellungsbeschluss gefasst und damit die
Planerforderlichkeit nach Art und Umfang bestétigt.

Zur Berucksichtigung der Umweltbelange wurde ein Umweltbericht nach den
Vorschriften des BauGB erarbeitet.

Familienvertraglichkeitsprifung

Fur das Vorhaben wurde am 19.03.2018 eine Familienvertraglichkeitsprifung
durchgefihrt. Gegen die Planung bestehen aus Sicht der Familienvertraglichkeit keine
Einwéande.

Finanzielle Auswirkungen/Vorhabentréager

Durch die Planung ergeben sich keine finanziellen Auswirkungen fur die Stadt. Alle
Planungskosten einschlie3lich Fachgutachten und weiterer Untersuchungen werden
Uber einen stadtebaulichen Vertrag zur Kosteniubernahme gemald § 11 BauGB vom
Vorhabentrager getragen. Auch die Kosten fir die Umsetzung werden vom
Vorhabentrager getragen. Hierzu wird ein Durchfiihrungsvertrag geschlossen.



Pro und Contra

Pro:

Durch den Bebauungsplan wird eine z. T. seit Jahrzehnten brach liegende, in Teilen
verwahrloste Siedlungsflaiche einer neuen, sinnvollen Verwendung zugefihrt. Das
direkt an der Saale liegende Geldnde der ehemaligen Papiermuhle ist vom 6stlichen
Ufer der Saale aus gut sichtbar. Bislang waren dort unschéne Ruinen zu erkennen.
Nach der Wiederbebauung und Sanierung auch des Wasserkraftwerks wird sich dem
Auge des Betrachters ein mit ansehnlichen baulichen Anlagen uUberformtes Ufer
darbieten.

Contra:

Die hinzutretende Wohnbevolkerung und zukinftig mogliche weitere Nutzungen
kénnen zusatzlichen Verkehr auf der Unteren und der Oberen Papiermihlenstrale
auslosen. Eine unzumutbare Stérung von Anliegern ist davon aber nicht zu befurchten.

Anlagen:

Anlage 1 Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 191, Fassung
vom 12.02.2019

Anlage 2 Entwurf des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 191, Fassung vom 12.02.2019

Anlage 3 Entwurf der Begriindung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
191, Fassung vom 12.02.2019

Anlage 4 Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 191,
Stand 12.02.2019

Anlage 5 Erweiterte Stellungnahme zur Altlastensituation, Gutachten Nummer
1805241 vom 11.06.2018

Anlage 6 Schallimmissionsprognose ,Wasserkraftanlage Krollwitz* vom 05.04.2017

Anlage 7 Schallimmissionsprognose Wasserkraftanlage Krollwitz Vorhaben- und
ErschlieBungsplan Nr. 191 Haus 5 Neubau Muhle vom 04.05.2018

Anlage 8 Erganzung zu den Schallimmissionsprognosen vom 15.10.2018

Anlage 9 Berechnung der Schwingungsimmissionen ,Wasserkraftanlage Krollwitz*
vom 06.04.2017

Anlage 10 Berechnung der Schwingungsimmissionen ,Wasserkraftanlage Krollwitz*
Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 191 Haus 5 Neubau Mihle vom
04.05.2018

Anlage 11 Anlage 11 Landschaftsplanerischer Begleitplan zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan B 191 vom Februar 2019

Anlage 12  Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 191 Krollwitz, Wohnbebauung Untere
Papiermuihlenstralle vom 11.07.2018
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