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Betreff: Verlangerung der Satzung der Stadt Halle (Saale) uiber die stadtebauliche

SanierungsmafRnahme Altindustriestandorte Merseburger StraBe mit dem
Grunderzeitviertel Sudliche Vorstadt

Beschlussvorschlag:

1.

Der Stadtrat beschliet, den Durchfliihrungszeitraum der rechtskraftigen
Sanierungssatzung YAltindustriestandorte Merseburger Stralie mit dem
Grinderzeitviertel Sudliche Vorstadt® gemall § 142 Abs. 3 Satz 4 BauGB uber den
bisher festgelegten Zeitraum, datiert mit dem 31.12.2026, um funf Jahre bis zum
31.12.2031 zu verlangern.

Der Geltungsbereich, fir den eine Verlangerung des Durchfihrungszeitraums
beschlossenen wird, ist in der Anlage 1 zu diesem Beschluss im Lageplan vom
21.07.2026 dargestellt, die betroffenen Grundsticke und Grundsticksteile sind in der
Anlage 3 Flurstucksliste vom 21.07.2026 aufgefuhrt.

Der Stadtrat billigt die in der zusammenfassenden Sachdarstellung dargestellte
Begrindung zur Verlangerung des Durchfiihrungszeitraumes.

René Rebenstorf
Beigeordneter



Darstellung finanzielle Auswirkungen
Far Beschlussvorlagen und Antrage der Fraktionen

Finanzielle Auswirkungen Oja X nein
Aktivierungspflichtige Investition ja ] nein

Ergebnis Prufung kostengunstigere Alternative

Folgen bei Ablehnung

Bei Ablehnung kénnen die stadtebaulichen Sanierungsziele, hier u.a. Beseitigung eines
stadtebaulichen Missstands im Bereich der Altindustriestrukturen (stadtebauliche Gemengelage) nicht
erreicht werden. Das Sanierungsrecht hat sich in der Vergangenheit als wirksames Instrument zur
Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung auch fur Bereiche, in denen Bebauungsplane noch nicht
rechtswirksam sind, bewahrt. Es soll daher weiterhin Anwendung finden.

Die Mdglichkeit der Nutzung der steuerlichen Sonder-AfA entfallt als zusatzlicher Anreiz fir
Investitionen in die Gebaudesanierung.

A Haushaltswirksamkeit HH-Jahr ff.  Jahr Hohe (Euro) Wo veranschlagt
(Produkt/Projekt)
Ergebnisplan 2027 25.000,00 1.51108.04
Folgejahre 25.000,00 1.51108.04

Ertrag (gesamt)

2027 25.000,00 1.51108.04
Aufwand Folgejahre 25.000,00 1.51108.04

(gesamt)

Finanzplan

Einzahlungen
(gesamt)

Auszahlungen
(gesamt)



B Folgekosten (Stand: ab Jahr Hohe Wo veranschlagt

(jahrlich, (Produkt/Projekt)
Euro)
Ertrag (gesamt)
Nach Durchfiihrung - Aufwand (ohne
erwarten
Aufwand
(jahrliche
Abschreibungen)
Auswirkungen auf den Stellenplan [ ]ja X nein
Wenn ja, Stellenerweiterung: Stellenreduzierung:
Familienvertraglichkeit: Xja
Gleichstellungsrelevanz: [ ]ja
| Klimawirkung: X positiv | [ ]keine [ ]negativ
| Haushaltskonsolidierungsrelevant [ ]ja | XX nein |
Erlduterung:

Einzelne Sanierungsziele zielen bereits jetzt auf die Verbesserung der mikroklimatischen Wirkung im
Gebiet ab. Die Ziele der Klimaanpassung werden mit der Verlangerung des Durchfiihrungszeitraums
durch Erganzung der Sanierungsziele prazisiert und gestarkt.




Zusammenfassende Sachdarstellung und Begriindung
Verlangerung der Satzung der Stadt Halle (Saale) Uber die stadtebauliche
Sanierungsmallnahme ,Altindustriestandorte Merseburger Strafde mit dem

Grinderzeitviertel Stdliche Vorstadt"

1. Ausgangssituation

Vor dem Hintergrund der beabsichtigten Behebung stadtebaulicher Missstande wird seit dem
Jahr 2002 die stadtebauliche SanierungsmaflRnahme ,Altindustriestandorte Merseburger
Stralle mit dem Grinderzeitviertel Sidliche Vorstadt (Sanierungssatzung Nr. 2) im
vereinfachten Verfahren durchgefihrt. Mit der Ausweisung des Sanierungsgebietes Nr. 2
wurde die sidliche Innenstadt als ein Schwerpunkt stadtebaulicher Sanierungstatigkeit im
Stadtgebiet von Halle (Saale) herausgehoben. Seit Satzungsbeginn  sind
Stadtebauforderungsmittel des Bundes, des Landes Sachsen-Anhalt und der Stadt Halle
(Saale) fur die vielfaltigen Sanierungsmaflnahmen in Hoéhe von 10.836.603,45 € aus dem
Forderprogramm Stadtebauliche Sanierung und Entwicklung und sanierungsbedingte
Einnahmen in Form von Grundstiicksverkaufserlésen in H6he von 2.069.382,26 € eingesetzt
worden. Dartber hinaus war die Gebietskulisse der stadtebaulichen Sanierungsmafnahme
Anlass fur zahlreiche Eigentimerinnen und Eigentumer, ihre Gebdude zu sanieren und von
der Mdglichkeit der steuerlichen Abschreibung nach § 7h Einkommenssteuergesetz (Sonder-
AfA) Gebrauch zu machen.

Im Jahr 2021 wurde der Sanierungsstand fir das Sanierungsgebiet ,Altindustriestandorte
Merseburger StralRe mit dem Grinderzeitviertel Sidliche Vorstadt® evaluiert. In dessen
Ergebnis wurde die Sanierungssatzung fur den Teilbereich westlich der Merseburger Stral3e,
der einen Gebaudesanierungsstand von nahezu 100 % erreicht hat, bereits aufgehoben. Fir
den Teilbereich dstlich der Merseburger Stralde bzw. sitdlich der Raffineriestralle (Teilgebiet
B) lagen die Voraussetzungen fiir die Aufhebung der Sanierungssatzung noch nicht vor. Im
Teilgebiet B wurde und wird die stadtebauliche SanierungsmalRnahme mit Geltungsdauer bis
zum 31.12.2026 fortgeflihrt.

Nach wie vor pragen dort eine Reihe von Brachflachen das Gebiet, insbesondere in den
Bereichen Raffineriestralle, Lutzener StralBe, Thiringer Stralle, Julius-Ebeling-Stralle und
Schmiedstrale, die jedoch wertvolles Baulandpotenzial flr weitere stadtebauliche
Entwicklungen darstellen. Fur den Bereich soll die Frist zum Abschluss der stadtebaulichen
Sanierung daher uber den 31.12.2026 hinaus um finf weitere Jahre verlangert werden
(Geltungsbereich siehe Langeplan Anlage 1).

2. Begrundung der Verlangerung

Gemal § 142 Abs. 3 Satz 3 BauGB geht der Gesetzgeber grundsatzlich von einer Frist zur
Durchfuhrung der Sanierungsmafinahme von 15 Jahren aus, wobei Abweichungen mdglich
sind. Diese Vorschrift wurde mit Anderung des BauGB im Jahr 2007 eingefiihrt. Fir die
vorliegende Sanierungssatzung ,Altindustriestandorte Merseburger Stralle mit dem
Grinderzeitviertel SUdliche Vorstadt®, die im Jahr 2002 in Kraft getreten ist, ist daher die
Uberleitungsvorschrift des § 235 Abs. 4 BauGB malRgeblich. Hiernach sind
Sanierungssatzungen, die vor dem 01.01.2007 bekannt gemacht wurden, spatestens zum
31.12.2021 aufzuheben, es sei denn, es ist entsprechend § 142 Abs. 3 Satz 3 oder 4 BauGB
eine andere Frist fur die Durchfuhrung der Sanierung festgelegt worden.

Die Sanierungsziele fir die Durchfiihrung der SanierungsmalRnahme ,Altindustriestandorte
Merseburger Stralle mit dem Grunderzeitviertel Sudliche Vorstadt® wurden zeitgleich mit
dem Satzungsbeschluss beschlossen (Beschluss Nr. Nr. [11/2002/02374). Mit




Rechtswirksamkeit der Sanierungssatzung im Jahr 2002 wurden Sanierungsziele zur
verpflichtenden Anwendung auf private und offentliche Bauvorhaben beschlossen. Die
allgemein formulierten Sanierungsziele aus dem Jahr 2002 wurden in den Folgejahren Gber
verschiedene Stadtratsbeschlisse prazisiert. Dies betrifft die Aufstellung verschiedener
Bebauungsplane, deren Inhalte fir die jeweiligen Geltungsbereiche die Konkretisierung der
Sanierungsziele darstellen (Sanierungsbebauungsplane). Weiterhin erfolgte die Prazisierung
der Sanierungsziele uber die Stadtratsbeschlisse zum Integrierten
Stadtentwicklungskonzept (ISEK) 2007 sowie zum ISEK 2025 und dem PLANWERK Urbane
Innenstadt Stid-Ost. Eine Ubersicht der fir das Gebiet geltenden Sanierungsziele ist als
Anlage 2 beigefugt.

Diese Ziele und Malnahmen wurden unter Berlcksichtigung des aktuellen
Durchfuhrungsstandes Uberprift. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass der Geltungsbereich der
Sanierungssatzung im ,Teilgebiet B“ hinsichtlich der Gebdudesanierung als auch der
Brachflachenentwicklung noch keinen befriedigenden Entwicklungsstand erreicht hat und
daruber hinaus noch immer wesentlicher Sanierungsbedarf fir einige bedeutende Bereiche
der ehemaligen Altindustriestrukturen besteht. Damit sind im Sanierungsgebiet noch Mangel
und Missstande vorhanden, deren Beseitigung bis zum 31.12.2026 nicht mdglich ist. Die
Argumente, die das Nichterreichen der Sanierungsziele innerhalb der Handlungsfelder
Stadtebau, Verkehr und Grin- und Freiraumgestaltung im Einzelnen belegen und eine
FortfUhrung der SanierungsmafRnahme erforderlich machen, sind im Folgenden dargestellt.

Stadtebauliche Ziele:

Die fur das Gebiet zutreffenden Sanierungsziele ,Stéddtebauliche Neuordnung erheblich
geschédigter oder brachliegender Stadtrdume”, ,Stadtreparatur - Aufwertung des
Stadteingangs in die Innenstadt (Bereich Rudolf-Ernst-Weise-/Raffineriestralle) sowie
Entwicklung eines Urbanen Quartiers (Bereich Thdiringer Bahnhof/Thiiringer StraBe und
Julius-Ebeling-Stralle/Schmiedstralle)” sind noch nicht erreicht.

Wahrend nur ein Teil der historischen Bausubstanz durch private Investoren saniert worden
ist (siehe Anlage 3 Sanierungsstand Juli 2026), pragen nach wie vor grol¥flachige Gewerbe-
und Industriebrachen das Erscheinungsbild dieses Quartiers und sind somit entscheidend fur
die offentliche Wahrnehmung. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 88.3 ,Urbanes
Gebiet am Thiringer Bahnhof* (Aufstellungsbeschluss 19.12.2019) werden aktuell die
Voraussetzungen fur eine Entwicklung geschaffen. Wichtige Schritte zur Erflllung der
Sanierungsziele sind allerdings noch offen. Im Folgenden soll der Bebauungsplan 88.4
,Urbanes Gebiet - Julius-Ebeling-Stralle“ aufgestellt werden, um die stadtebauliche Ordnung
in dieser Gemengelage sichern und Planungssicherheit fur Investitionen schaffen zu kénnen.

Bestandteil des Geltungsbereiches der Sanierungssatzung ist auch der seit vielen Jahren
untergenutzte ehem. Guterbahnhof ,Tharinger Bahnhof‘. Die Flachen wurden als
Potenzialflachen fur grinordnerische Ausgleichs- und Ersatzmallnhahmen sowie zur
Erweiterung des Parks am Thuringer Bahnhof von der Stadt Halle (Saale) erworben. Auch
hier wird die Flachenentwicklung durch die Verlangerung der Sanierungsmaflinahme
unterstitzt.

Verkehr:

Die Sanierungsziele ,Notwendige Ergdnzungen der Infrastruktur® und ,Schaffung und
Erweiterung von FuB3- und Radwegeverbindungen® konnten noch nicht vollstandig umgesetzt
werden. Aus der historischen Entwicklung der gewerblichen Vornutzung endet die 6ffentliche
ErschlieBung der Litzener Strale, der Nauendorfer Stralle und der Gutenbergstralie dort,
wo ehemals die Betriebsanlagen der Unternehmen begannen. Das StralRennetz im Bereich
Litzener Stralle und Gutenbergstrale ist daher nur fragmentarisch vorhanden. Es entspricht
noch nicht den funktionalen, sicherheitstechnischen als auch gestalterischen Anforderungen
an eine zeitgemale ErschlieBung. Flur die Anwohner anliegender Wohnquartiere fehlen
nutzbare attraktive Fu3- und Radwegeverbindungen von und zur Parkanlage am Tharinger
Bahnhof. Den Bereich Julius-Ebeling-Stralte sowie Schmiedstralle pragen ebenfalls Defizite



(teilweise fehlende FulRwege) hinsichtlich eines regelkonformen Stralenausbaus. Die
stadtebaulichen Sanierungsziele sind hier noch nicht erreicht.

Ziele der Griingestaltung:

Die Sanierungsziele ,Stdrkung wichtiger Griinverbindungen®, ,Schaffung O&ffentlicher
Durchwegungen® und ,Stdrkung und Herstellung von Griin- und Wegeverbindungen,
insbesondere in West-Ost Richtung® konnten bislang nur partiell erreicht werden
(Parkzugang Julius-Ebeling-Stral3e). Seit kurzem zeichnet sich in den Bereichen um den
LAlten Thiringer Bahnhof* sowie im Quartier SchmiedstralRe/Julius-Ebeling-Stralte eine
stadtebauliche Entwicklung ab, die es ermdglicht, die vorhandenen Freiraumdefizite durch
eine starkere Vernetzung und Durchgrinung der Quartiere zu beheben. Die
Aufrechterhaltung des Sanierungsrechts unterstlitzt diese Planungsziele in dieser Hinsicht
argumentativ und rechtlich.

Ziele der Klimaanpassung:

Zusatzlich zu diesen bestehenden Sanierungszielen sollen fir die kommenden Jahre
verstarkt Zielsetzungen zur Klimaanpassung und 6kologischer Aufwertung (Entsiegelung von
befestigten Flachen, Verschattung von Aufenthaltsbereichen, Erhaltung und Erweiterung von
Grunflachen, etc). berlcksichtigt werden. Ausgangspunkt dafir ist das ,PLANWERK Urbane
Innenstadt Sud-Ost“ (Beschluss-Nr.  VIII/2025/01340), das am 24.09.2025 als
Handlungsgrundlage fur die Freiraumentwicklung in der stdlichen und 6stlichen Innenstadt
beschlossen wurde. Damit soll die Uberwarmung der stark versiegelten Flachen in der
verdichteten Baustruktur abgemindert und zur mikroklimatischen Verbesserung beigetragen
werden (kommunale Daseinsvorsorge). So kann auch die Aufenthalts- und Lebensqualitat
langfristig gesichert und erhéht werden.

Noch umzusetzende MaBnahmen im Sanierungsgebiet

Planungsrecht:

Uber die Aufstellung von Bebauungspléanen sind die planungsrechtlichen Grundlagen fiir
eine Entwicklung und Bebauung der grof3flachigen Brachen der Altindustriestrukturen zu
schaffen. Hiermit wird fur Grundstickseigentimer und Investoren die fur ein Investment
grundsatzlich notwendige Planungssicherheit geschaffen. Dieses Handlungsfeld betrifft zwel
Bereiche: das bereits begonnene Bauleitplanverfahren Nr. 88.3 ,Urbanes Gebiet am
Thdringer Bahnhof* und das Bauleitplanverfahren Nr. 88.4 ,Urbanes Gebiet — Julius-Ebeling-
Stralde.

Schaffung eines neuen Stadteingangsbereiches Rudolf-Ernst-Weise-StralRe/Raffineriestralle:
Sowohl fur Zugreisende aus Richtung Minchen kommend als auch Nutzer der Bundesstralle

6 aus Richtung Leipzig kommend stellt sich die Stadtsilhouette nicht zeitgemal dar. Ziel der
stédtebaulichen Entwicklung ist die bauliche Konsolidierung der grinderzeitlichen
Blockrandstruktur durch Ergdnzungsbauten sowie die Fortfuhrung der grunderzeitlichen
Blockrandidee auf den Brachen der Altindustriestandorte mit Betonung der
Stadteingangssituation durch einzelne stadtebauliche Dominanten.

ErschlieBung: Ziel ist die Erganzung der historischen fragmentarischen ErschlieBung von
Lutzener StralRe, Gutenbergstralle und anderer Quartiersstralen in geeigneter Form und
unter Bericksichtigung normgerechter Strallenquerschnitte, die eine funktionale (u.a.
Berucksichtigung Havariefall) und gestalterische (Aufenthaltsqualitat) Verbesserung der
Situation bewirken.

Gringestaltung:
Bei der Aufstellung der Bauleitplane wird die Moglichkeit zur Anlage neuer Ost-West-

ausgerichteter FulR- und Radwegeverbindungen planungsrechtlich gesichert werden. Die
Herstellung der Wegeverbindungen wird Uberwiegend durch die jeweiligen Investoren
erfolgen, eine Finanzierung ist bei Bedarf auch (ber das Stadtebauférderprogramm
»~Wachstum und nachhaltige Erneuerung“ maoglich.



Dartber hinaus sind im Zuge der baulichen Revitalisierung der ehem. Industriebrachen
private und halboffentliche Grinflachen als grine Trittsteine entlang dieser neuen
Wegeverbindungen zu schaffen, um die Grlinvernetzung zu verbessern.

Sonder-AFA nach § 7h EStG:

Die Aufrechterhaltung des Status” der Sanierungssatzung bewirkt eine indirekte Forderung
von Investitionsabsichten in die Instandsetzung und Modernisierung des baulichen
Bestandes. Uber dieses Instrument der Sonderabschreibung kann eine zusatzliche
Motivation von Eigentimern und Investoren in die Sanierungstatigkeit bewirkt werden.

3. Finanzierung

Planungsrecht:
Die Finanzierung der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 88.3 (Planverfahren lauft seit

2019) erfolgte bislang Uber Stadtebauférdermittel. Die Mittel sind entsprechend
Planungsstand Uberwiegend bereits abgerufen. Die Finanzierung der Aufstellung des
Angebotsbebauungsplanes Nr. 88.4 im Bereich zwischen Julius-Ebeling-Strale und
Schmiedstralte wird Uber den Abschluss entsprechender stadtebaulicher Vertrage
(Kostenlbernahmevertrage) mit den Investoren geregelt.

Die Verlangerung des Durchfuhrungszeitraums der Sanierungssatzung hat keine direkten
Auswirkungen auf die Aufstellung der Bauleitplane.

Aufwertung Stadteingang Rudolf-Ernst-Weise-Strale/ Raffineriestrale:
In den baulichen Konsolidierungsbereichen des grinderzeitlichen Blockrands fallen keine

Planungskosten an (Llckenbebauung bei planungsrechtlicher Genehmigungsfahigkeit nach
§ 34 BauGB). Die Planungskosten fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 88.3 sind im
Rahmen des laufenden stadtebaulichen Sanierungsverfahrens bereits eingestellt (siehe
oben).

ErschlieRung:
Der finanzielle Aufwand fiir zusatzliche ErschlieRungsanlagen richtet sich nach deren Art und

Umfang. Voraussetzung sind die Rechtskraft der Bebauungsplane und ggf. auch
notwendiger Grunderwerb.

Mit Rechtskraft der Bebauungspléne Nr. 88.3 und 88.4 sind partiell Grunderwerbskosten flr
den regelkonformen Ausbau von Stra3en/Erganzung Fusswege, etc. erforderlich. Die daflr
erforderlichen Mittel werden dann mit der entsprechenden Haushaltsplanung veranschlagt.
Die Verlangerung des Durchfuhrungszeitraums der Sanierungssatzung hat hierauf keine
direkten Auswirkungen.

Sonder-AFA nach § 7h EStG:

Das Instrument der Gebietskulisse fir die steuerliche Bescheinigungsfahigkeit von
Modernisierungs- und InstandsetzungsmalRnahmen nach § 7h EStG setzt eine
Zwischenfinanzierung der Prifung der Bescheinigungsfahigkeit voraus, die bislang bei
jahrlich ca. 20.000 € liegt. Antragstellern werden nach Ausstellung der Bescheinigung die
Auslagen in Form von Gebuhren in Rechnung gestellt. Hierliber erfolgt die vollstandige
Refinanzierung der verauslagten Mittel. Die Zwischenfinanzierung erfolgt Uber das Produkt
1.51108.04. Sie ist haushaltsneutral.

4. Familienvertraglichkeitspriifung und Beteiligung der Offentlichkeit

Gegenstand der Vorlage ist die Verlangerung der Geltungsdauer einer bereits bestehenden
Satzung. Sie ist daher nicht zwingend im Jour Fixe Familienvertraglichkeit zu erértern, da
hiermit keine neuen Weichenstellungen oder direkten Planungen verbunden sind. Indirekt
beeinflusst die Fortfuhrung der Sanierungssatzung den Alltag von Familien positiv, da mit ihr
Ziele zur Schaffung durchgangiger Fu- und Radwegeverbindungen, Abbau bestehender



Barrieren im Stadtraum und mikroklimatische Verbesserungen durch Baumpflanzungen etc.
verbunden sind. Dies tragt zu einer weiteren Steigerung der Attraktivitdt der sudlichen
Innenstadt und damit auch zum Wohlbefinden der Familien bei. Im Oktober 2026 wird im
Jour Fixe Familienvertraglichkeit Uber die Verlangerung der Geltungsdauer der
Sanierungssatzung informiert.

5. Klimawirkung

Mit Verlangerung der Geltungsdauer der Satzung der Stadt Halle (Saale) Uber die
stédtebauliche SanierungsmalRnahme ,Altindustriestandorte Merseburger StralRe mit dem
Grunderzeitviertel stdliche Vorstadt — Teilgebiet B wird die Rechtskraft von klimarelevanten
Sanierungszielen gesichert und gestarkt. Klimarelevante Sanierungsziele kénnen
Rechtsgrundlage fur erforderliche Baumpflanzungen und Entsieglungen sein und haben
somit positive Auswirkungen auf den Umweltzustand und auf das Mikroklima im Gebiet.

6. Pro und Kontra
Pro:
- Erhalt des Sanierungsrechts zur Beseitigung stadtebaulicher Missstdnde und zur
Koordinierung einer stadtebaulichen Ordnung
- Forderkulisse Wachstum und nachhaltige Erneuerung - Finanzierungsmoglichkeiten
- Ermdglichung Inanspruchnahme Sonder AfA — Forderung privater Investitionen in
Modernisierung und Instandsetzung
- Vereinfachtes Sanierungsverfahren — fir private Grundstickseigentiimer fallen keine
Ausgleichsbetrage an

Kontra:

- Aufwand fir private Grundstiickseigentimer, da Antragserfordernis nach § 136 ff
BauGB fur bauliche und Grundstucksangelegenheiten

Anlagen:

Anlagen gesamt

Anlage 1 Lageplan des Geltungsbereiches Verlangerung Sanierungssatzung
Anlage 2 Ubersicht Sanierungsziele
Anlage 3 Flurstiicksliste Verlangerung Sanierungssatzung

Anlage 4 Sanierungsstand 2026





