Stadt Kéthen (Anhalt)

Der Oberblrgermeister

Beschlussvorlage 2019049/1
Dezernat: Dezernat 6 aktuelles Gremium Sitzung am: 24.10.2019
Bau-, Sanierungs- und TOP: 24
Umweltausschuss
Amt: Abteilung 061 offentlich Vorlagen-Nr.:
ja 2019049/1
Az.: erstellt am: 11.10.2019
Betreff

BP Nr. 67 ,Wohngebiet Hallesche Stral3e”

hier: Aufstellungsbeschluss im beschleunigten Verfahren nach § 13 a
BauGB und Beschluss iiber die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Beratungsfolge

Nr. |Gremium

Ist-Termin |Ergebnis

24.10.2019: Bau-, Sanierungs- und Umweltausschuss
29.10.2019: Hauptausschuss
07.11.2019: Stadtrat

WN -

24.10.2019 |laut BV
29.10.2019 [laut BV
07.11.2019 |laut BV

Mitzeichnungspflicht

Person

Unterschrift Datum

Ina Rauer

15.10.2019

Beschlussentwurf

1. Der Stadtrat der Stadt Kéthen (Anhalt) beschliel3t die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 67 ,Wohngebiet Hallesche StraRe” fiir den im Lageplan vom
10.10.2019 (Anlage 2) dargestellten Bereich im beschleunigten Verfahren

nach 8§ 13 a BauGB.

2. Zur Darlegung und Erérterung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung wird
eine frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 (1) BauGB in Form einer
Informationsveranstaltung mit anschlieRender Aushangung fur 14 Tage

durchgefuhrt.

3. Von einer Umweltprifung nach § 2 (4) und einem Umweltbericht nach § 2 a wird

gemal § 13 a (2) BauGB abgesehen.




Gesetzliche Grundlagen:
88 1 und ff BauGB, § 13a BauGB
88 5, 8, 45 Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)



Darlegung des Sachverhalts / Begrindung
1. Anlass der Planung

Mit Datum vom 10.10.2019 ist bei der Stadt Kéthen ein Antrag auf Aufstellung eines
Bebauungsplanes mit Ausweisung eines Wohngebietes (Anlage 1) durch einen
Vorhabentrager eingereicht worden.

2. Plangebiet

Fir das Gebiet Hallesche Stral3e 58, stdwestlich des Stadtkerns soll ein Bebauungsplan
aufgestellt werden.

Das Plangebiet umfasst das gesamte Grundstiick des ehemaligen Bau- und
Montagekombinates Chemie (BMK) in der Gemarkung Kéthen, Flur 11, Flurstiicke 165 und
168 und hat eine Grof3e von ca. 0,82 ha.

Die Darstellung des Geltungsbereiches ist der Anlage 2 zu entnehmen.

Im Stden und Westen grenzen die rickwartigen Grundstiicksteile der Wohnbebauung der
Eduardstraf3e und der Aribertstral3e direkt an das Plangebiet an.

Im Norden befinden sich die rickwartigen Grundstiicksteile eines Wohngrundstiickes der
Barteichpromenade, die Grine Gasse, sowie ein Wohn- und Gewerbegrundstiick der
Hallesche Stral3e und mittig die. Im Osten begrenzen die Hallesche Stral3e, sowie die
rickwartigen Grundstiicksteile der teilweise gemischt genutzten Grundstiicke der
Halleschen Stral3e (keine homogene Struktur) das Plangebiet.

AulRerdem ist das Gelande mit Baumen und Strauchern sehr stark durchgriint (Anlage 3).

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer N&he des Kreuzungsbereiches Hallesche
StralRe/FriedhofstralRe/Eduardstralle. Laut Verkehrsentwicklungsplan ist hier ein grof3es
Verkehrsaufkommen zu verzeichnen (ca. 8.700 Kfz pro Tag).

Im Plangebiet befindet sich eine Altlastenverdachtsflache (Anlage 5), auf einem im Norden
angrenzenden Grundstiick ebenfalls.

3. Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung
von Wohnhausern geschaffen werden.

Als Art der baulichen Nutzung ist die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes gemani
8 4 BauNVO geplant.

Dazu missen zunéchst alle vorhandenen Gebaude und baulichen Anlagen abgerissen, das
Gelande berdumt und von Altlasten befreit werden.

Folgende Planungsziele werden angestrebt:

- Schaffung der Rechtsgrundlage fir die Errichtung eines Wohngebietes mit
unterschiedlichen Wohnformen (zweigeschossige Reihenhduser/Geschoss-
wohnungsbau, in der Halleschen Strafl3e mit Funktionsunterlagerung)

- Sicherung der verkehrstechnischen Anbindung und ErschlieRung des
Vorhabens uber die Hallesche Stral3e

- Bewertung und Abklarung der Altlastensituation auf dem ehemaligen
Gewerbegeldnde des BMK durch ein entsprechendes Gutachten (sensible
Nachnutzung)

- Sicherung des Immissionsschutzes (Schutz vor Larm und Abgas)

- Berticksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-



und Arbeitsverhaltnisse gemanR § 1 (6) Ziffer 1 BauGB,

- Berucksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung bei Vermeidung
einseitiger Bevolkerungsstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der
Bevolkerung gemalf § 1 (6) Ziffer 2 BauGB,

- Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie
die Gestaltung des Orts- und Landschaftshildes gemaf § 1 (6) Ziffer 4
BauGB,

- Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes
und der Landschaftspflege gemafi § 1 (6) Ziffer 7 BauGB,

- Berucksichtigung der ‘Bodenschutzklausel’ des § 1 a (2) BauGB, wonach mit
Grund und Boden sparsam umzugehen ist

- Minimierung von Neuversiegelungen auf das unabdingbar notwendige Mal3
und Durchgriinung des Plangebietes

4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Kéthen (Anhalt) ist das Plangebiet als
Wohnbauflache dargestellt (Anlage 4).

Damit wird der Bebauungsplan entsprechend § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

Bei der zu Uberplanenden Flache handelt es sich um eine Altlastenverdachtsflache.

Die Flache ist im Altlastenkataster der Stadt Kéthen (Anhalt) unter der Nr. O-10:1/MDALIS-
Nr.: 151 590 2350396 (Anlage 5) registriert.

5. Beschleunigtes Verfahren

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren gemali § 13 a BauGB
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) aufgestellt werden. Dies ist mdglich, wenn der
Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung, der Nachverdichtung oder anderer
Mafnahmen der Innenentwicklung dient. Im vorliegenden Fall handelt es sich um einen
Bebauungsplan nach § 13 a (1) Nr. 1, weil weniger als 20.000 m2 Grundflache im Sinne des
§ 19 (2) BauNVO festgesetzt werden.

Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Schutzgiter nach § 1 (6) Nr. 7 BauGB
bestehen nicht.

Von einer Umweltprifung nach § 2 (4) und einem Umweltbericht nach 8§ 2 a wird geman §
13 a (2) Nr. 1 BauGB abgesehen.

Gemal 8 13 a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a (3) Satz 5 BauGB vor der
planerische Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich ist damit nicht erforderlich.

GemanR § 13 a (3) Nr.2 soll eine friithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 (1) BauGB in
Form einer Informationsveranstaltung durchgefiihrt werden. Im Anschluss an diese
Informationsveranstaltung wird der Offentlichkeit 14 Tage Gelegenheit zur AuRerung und
zur Erorterung der Planung gegeben.

Die Termine werden rechtzeitig im Amtsblatt der Stadt Kéthen (Anhalt) bekannt gemacht.

6. Kosten

Zur Tragung der Planungskosten wird ein stadtebaulicher Vertrag gemaf § 11 BauGB
zwischen dem Antragsteller und der Stadt Kéthen (Anhalt) abgeschlossen, so dass der
Stadt fur die Erstellung des Bebauungsplanes keine Kosten entstehen.

Darin wird geregelt, dass der Antragsteller alle stadtebaulichen Leistungen fir die
Erarbeitung und Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 67, sowie alle erforderlichen



Gutachten (Verkehr, Larm, Altlasten, etc.) zu seinen Lasten zu erbringen hat.

Zu einem spateren Zeitpunkt — vor dem Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan — ist ein
Vertrag zur Durchfiihrung der zur Umsetzung des Bebauungsplanes erforderlichen
MaRnahmen abzuschliel3en.

7. Bekanntmachung

Der Beschluss ist gemanR § 2 (1) BauGB ortsiiblich bekannt zu machen.



Anlagel_AntragaufhufstellungeinesBP.pdf Anlage? GeltungsbereichdesBPGY . pdf
Anlage3 Luftbild.pdf Anlaged AuszugFNP.pdf

Anlageb AuszugausdemAltlastenkataster.pdf



Anlage 1

Projektgesellschaft Hallesche StraBe mbH
GF: Hermann Schréder

Gleinaer StraBe 15

06712 Zeitz

Stadt Kéthen (Anhalt)

Bauderzernat

MarktstraBBe 1-3

06366 Kdthen (Anhalt) Zeitz, den 10.10.2019

Antrag auf Aufstellung eines Bebauungsplanes gem. § 13 a (Innenentwicklung) BauGB zur
Schaffung eines energetisch und 6kologisch innovativen Wohnquartiers in der Halleschen
StraBle 58 in 06366 Kothen

Sehr geehrter Damen und Herren,

hiermit bitten wir um Einleitung des Satzungsverfahrens zur Aufstellung eines Bebauungsplanes
zur Schaffung der rechtlichen Zulassigkeit fur die Entwicklung des Geldndes in der Halleschen
StraBe 58 in Kéthen zu einem energetisch wie oOkologisch innovativem Wohnquartier gem.
untenstehender kurzer Vorhabenbeschreibung.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Ubernahme aller Planungs- und Verfahrenskosten.
Vorhabenbeschreibung:

Vorhabentréger/ Bauherr:

Projektgesellschaft Hallesche StraBe mbH, vertreten durch den Geschaftsfihrer Hermann
Schrdder, mit Sitz in 06712 Zeitz, Gleinaer Strae 15.

Grundstiick:

06366 Kothen, Hallesche StraBe 58, Flursticke 165 und 168 Flur 11 Gemarkung Kéthen
(GesamtgréBe ca. 8.190 m3).

<7





Anlage 1

Seite 2

Vorhaben:

Errichtung eines ,Grinen Wohnquartiers" mit gemischter Wohnnutzung sowie energetisch
innovativer Versorgung.

Die gemischte Wohnnutzung soll / kénnte sich wie folgt zusammensetzen (sh. dazu auch
Ubersichtsplan einer méglichen Parzellenstruktur, hier in der Anlage):

Einfamilienhauser in Reihung, 2 — geschossig mit Griindach (ca. 14 Einheiten)

Geschosswohnungsbau, 2-geschossig mit Penthouse, ca. 60-70 m2 WF| / WE, barrierefrei
(ca. 22 — 26 Einheiten)

LUckenbebauung zur Halleschen StraBe (Wohnen mit gewerblicher Funktionsunterlagerung
(1 — 2 Einheiten nichtstérendes Gewerbe / Ladengeschéfte sowie Zufahrt zum Quartier), 2
— 3 geschossig mit StaffelgeschoB)

Verkehrliche ErschlieBung:

Die Zufahrt der Bewohner ist von der 'Halleschen StraBe' aus geplant. Es soll das Motiv der
historischen Zufahrt / Durchfahrt beibehalten bzw. wieder aufgegriffen werden. Die Ein - und
Ausfahrt ist dort uneingeschréankt in alle Richtungen mégiich.

Die einzelnen Grundstiicke / Wohneinheiten werden im Weiteren durch eine innere ErschlieBung
erreicht.

Far FuBgénger und Radfahrer besteht Uber die Grine Gasse aus Richtung Béarteichpromenade
eine zusatzliche Anbindung zur nahen Innenstadt.

Stadttechnische ErschlieBung:

Das Plangebiet kann an die bestehenden Ver- und Entsorgungsnetze angeschlossen werden
(Trinkwasser, Abwasser, Strom- und Gasversorgung sowie Telekommunikation). Die
entsprechenden Medien liegen im Plangebiet bzw. unmittelbar angrenzend an.

Weiterhin ist geplant in Zusammenarbeit mit dem ortlichen Energieversorger eine zentrale
Warmeversorgung Uber ein BHKW geplant.

Die Regenwasserentsorgung soll alternativ, vorbehaltlich der Durchflihrbarkeit sowie der
Genehmigung, dezentral auf dem Grundstick erfolgen, bzw. alternativ im Zuge entsprechender
Planungen ggf. einer unmittelbaren Wiedernutzung zugefiihrt werden.

H. Schroder

Geschaftsflihrer

e





Anlage zur Sitzungsvorlage
Anlage1_AntragaufAufstellungeinesBP.pdf


Anlage 2

/2 Bebauungsplan Nr. 67 "Wohngebiet Hallesche Strale"
v Geltungsbereich

M: 1:2000

10.10.2019






Anlage zur Sitzungsvorlage
Anlage2_GeltungsbereichdesBP67.pdf


Anlage 3

Bebauungsplan Nr. 67 "Wohngebiet Hallesche StralRe"

I:I Geltungsbereich
\ — -

Orthophoto (DOP) 10.10.2019
© Geobasis-DE/LVermGeo LSA,
2019 / A18-311-2010-7






Anlage zur Sitzungsvorlage
Anlage3_Luftbild.pdf
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Anlage 4

Bebauungsplan Nr. 67 "Wohngebiet Hallesche StralRe"

- Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Kéthen (Anhalt) -
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Anlage 4

Seite 2

PLANZEICHENERKLARUNG

1. Art der baulichen Nutzung

@ Wohnbauflachen (§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO)

- Gemischte Bauflachen (§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO)

2. Einrichtungen und Anlagen fiir den Gemeinbedarf

Flachen fir den Gemeinbedarf (8§ 5 Abs. 2 Nr. 2 Buchst. a BauGB)

Einrichtungen:

Offentliche Verwaltung

Schule

Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen
Sozialen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen

Gesundheitlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

Feuerwehr

3. Flachen fur den Uberortlichen Verkehr und fir die ortlichen
Hauptverkehrsziige (§5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB)

Uberértliche HauptverkehrsstralRe, Bestand

|E| Ruhender Verkehr

7. Grunflachen

- Griinflachen (§ 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB)

Zweckbestimmung: Parkanlage
Bolzplatz
Spielplatz

9. Flachen fiir die Landwirtschaft und Wald

- Flachen fur Wald (§ 5 Abs. 2 Nr. 9 b BauGB)

10. Planungen, Nutzungsregelungen und Flachen fir MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§5 Abs. 4 BauGB)

Umgrenzung von geplanten Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne
des Naturschutzrechtes (§ 30 NatSchG LSA)
hier:

= Geschutzter Landschaftsbestandteil

11. Sonstige Planzeichen

Bereiche mit Bodenfunden aus ur- und frilhgeschichtlicher Zeit (§ 5 Abs. 4 BauGB)

® Flachen, deren Boden erheblich mit (§ 5 Abs. 3 Nr. 3 BauGB)
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind
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Anlage zur Sitzungsvorlage
Anlage4_AuszugFNP.pdf


Anlage 5

Altlastenverdachtsfliche: Bau- und Montagekombinat Chemie (BMK)
Ifd. -Nr.: O-10:1 MDALIS —Nr.: 1515902350396
Hallesche Str. 58 Gemarkung Kothen; Flur: 11, Flurst.: 168

ehemalige Nutzung:
Bau- und Montagekombinat Chemie (BMK)

jetzige Nutzung:
Hallesche Mitteldeutsche Bau AG

bauliche Anlagen vorhanden:
‘Wohnhaus/ Werkstatt

Versiegelung:
voll O teilweise O keine O

Material:
_kein Zugang zum Hinterhof

Gelindeveriinderungen durch Altlast/ Ablagerung:

Typisierung:
5 Altlastenverdachtsfliche - ALVF — Altstandort

Ausweisung im Fliichennutzungsplan/ Bebauungsplan:
Wohnbaufldche /

Gutachten vorhanden? ja OO / nein X
wenn ja — siche Anlage

Bemerkungen:
- Sanierung schon erfolgt? / wenn ja welche Ma3inahme

- Sanierung noch erforderlich

Bewertung bezogen auf die jetzige Nutzung:
- bei aktueller Nutzung kein Handlungsbedarf erkennbar

Vereinbarkeit der Altlast mit der im FNP dargestellten Nutzung:

vereinbar, bei sensibler Nachnutzung wire gutachterliche Bewertung erforderlich
Kennzeichnung erforderlich, da sensiblere Nachnutzung geméf Darstellung im FNP méglich
ist

Kennzeichnung, da aufgrund der ausgeiibten Nutzung hohes nutzungsbezogenes
Altlastenpotential gegeben ist.






Lage in der Ortlichkeit

Anlage 5

0-10: 1: Bau- und Montagekombinat Chemie (BMK), 1515902350396 Seite 2

HMB

—
Hallesehe Mitteldencsehe Bau AG






Anlage zur Sitzungsvorlage
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