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Teil A - Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

1. Planungsanlass und -erfordernis

Am nordwestlichen Ortsausgang der Stadt Hettstedt befindet sich der ehemalige Reitplatz, fur
welchen die urspringliche Nutzung als Sportanlage aufgegeben wurde.

Ein momentan in der benachbarten Gemeinde Arnstein, Ortsteil Wiederstedt (und ca. 200 m
vom Plangebiet entfernt) anséssiges Unternehmen beabsichtigt, sich im 6stlichen Teil des
ehemaligen Reitplatzes anzusiedeln. Der westliche Bereich soll zur Entwicklung von ca. drei
Wohngrundstticken vorbereitet werden.

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Aul3enbereich ist zur planungsrechtlichen Sicherung
des Vorhabens ein Bebauungsplan im Regelverfahren mit Umweltbericht gemar § 8 BauGB
aufzustellen.

2. Raumlicher Geltungsbereich
2.1. Lage und GroRe des Planungsgebietes

Das Plangebiet befindet sich im Nordosten der Kernstadt von Hettstedt in unmittelbarer Néhe
der Gemeindegrenze an der StraRe Am Kirschweg. Westlich grenzt die Flache des Waldcafe's
(Gaststatte und Hotel) an. Daran angrenzend befindet sich der Sportpark Hettstedt mit Ful3ball,
Volleyball und Tennisplatzen. Im Osten grenzt ein ehem bebautes und derzeit brach liegendes
Grundstiick (Flurstick 202) an. Ostlich dieser Brachfliche befindet sich die
Gemarkungsgrenze der Stadt Hettstedt. Im Siden bildet die Strale Am Kirschweg und im
Norden ein Waldgebiet sowie Grunflachen ohne Zweckbestimmung die Begrenzungen des
Plangebietes.

Die StraBe Am Kirschweg verlauft als SiedlungsstralRe auf dem Stadtgebiet Arnstein, Ortsteil
Wiederstedt weiter. Die Siedlungsstrale weist beidseitig eine Bebauung mit
Einfamilienh&usern auf.

Das Plangebiet hat eine Gré3e von ca. 0,96 Hektar.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst folgende Flurstiicke der Flur 37
Gemarkung Hettstedt:

o vollstandig: 393, 477 und 479
o teilweise: 370 und 480.

2.2. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

o im Norden durch Wald- und Griinflachen,

o im Stden durch die Gemeindestrale Am Kirschweg,

o im Osten durch eine unbebaute Brachflache, die an die Gemarkungsgrenze der Stadt
Arnstein, OT Wiederstedt angrenzt und

o im Westen durch das Gelande des ,Waldcafe's” (Hotel und Gaststatte) mit dem
Sportpark Hettstedt.

Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.
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3. Planungsziel, -zwecke und Verfahren
3.1. Ziel und Zweck der Planung

Der Standort des ehemaligen Reitplatzes soll eine Umnutzung zu einem Gewerbe- und
Wohnstandort erfahren. Ein derzeit im Ortsteil Wiederstedt ansassiges Unternehmen strebt
die Verlagerung seiner Betriebsstatte nach Hettstedt an. Der neue Betriebsstandort soll auf
der dstlichen Teilflache des Geltungsbereiches errichtet werden. Die verbleibende westliche
Teilflache soll als Wohnbauflache zur Errichtung von max. drei Eigenheimen entwickelt
werden.

Mit der Planung erfolgt ein Lickenschluss vom Sportpark Hettstedt bis an die
Gemeindegrenze Hettstedt und die hier angrenzende Wohnbebauung der Nachbargemeinde
Arnstein, Ortsteil Wiederstedt. Es sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiur die
Errichtung eines Gewerbeobjektes sowie von Wohnbebauung geschaffen werden.

3.2. Verfahren

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 9 ,Ehemaliger Reitplatz® Am
Kirschweg Hettstedt wird gemaf’ § 8 BauGB im Regelverfahren gefihrt.

Der Stadtrat der Stadt Hettstedt hat in seiner Sitzung am 26. September 2023 den Beschluss
zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Ehemaliger Reitplatz Am Kirschweg der Stadt
Hettstedt gefasst (Beschluss-Nr.: SRT-1650/2023).

Der Aufstellungsbeschluss wurde ortstiblich im Amtsblatt der Stadt Hettstedt Nr. 5/2023 vom
11. Oktober 2023 bekannt gemacht.

4. Ubergeordnete und sonstige Planungen sowie Planungsrechtliche Situation
4.1. Landes- und Regionalplanung

Der vorliegende Bebauungsplan ist den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
anzupassen. Unter Raumordnung wird dabei die zusammenfassende und Ubergeordnete
Planung verstanden. Gesetzliche Grundlagen daftr sind:

o das Raumordnungsgesetz (ROG)
vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt geandert durch das Gesetzes vom
20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1353),

o das Landesentwicklungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (LEntwG LSA)
vom 23. April 2015 (GVBI. LSA S. 170), geandert durch Gesetz vom 30. Oktober
2017 (GVBI. LSA S. 203),

o die Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan 2010 (LEP-LSA 2010) des Landes
Sachsen-Anhalt (LEP LSA 2010) vom 16. Februar 2011 (GVBI. LSA S. 160),

o der Regionale Entwicklungsplan fur die Planungsregion Halle (REP Halle 2010) vom
27. Mai 2010/ 26. Oktober 2010, rechtswirksam seit dem 21. Dezember 2010 sowie
die Plandnderung zum Regionalen Entwicklungsplan fir die Planungsregion Halle
2010 in der Fassung vom 22. August 2023 (PA REP Halle 2023), rechtswirksam seit
dem 15.12.2023

o der Sachliche Teilplan ,Zentrale Orte, Sicherung und Entwicklung der
Daseinsvorsorge sowie grof¥flachiger Einzelhandel® fir die Planungsregion Halle
(STpzZO 2019), am 28.03.2020 in Kraft getreten.
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4.1.1. Landesentwicklungsplan (LEP) 2010

Ziele der Raumordnung sind gemaf 8§ 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) zu beachten.
Grundsatze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind bei der weiteren Planung
gemal § 4 Abs. 2 ROG zu bericksichtigen.

Die Verordnung tber den Landesentwicklungsplan (LEP) 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
wurde am 14. Dezember 2010 von der Landesregierung beschlossen. Mit der Veréffentlichung
im Gesetz- und Verordnungsblatt des Landes Sachsen-Anhalt trat der LEP 2010 am 12. M&rz
2011 in Kraft. Darin sind folgende, flr das Gebiet besonders relevante Ziele formuliert.

Der Stadt Hettstedt ist die Funktion eines Grundzentrums mit besonderer Bedeutung fir die
Versorgung im landlichen Raum zugewiesen (Ziff. 2.1, G17). Daruber hinaus ist Hettstedt als
Vorrangstandort flr landesbedeutsame Industrie- und Gewerbeflachen (Ziff. 3.1, Z58)
festgelegt.

Die Ziele der Landesplanung werden auf der Regionalplanungsebene konkretisiert. Laut der
Uberleitungsvorschrift in § 2 der Verordnung uber den Landesentwicklungsplan 2010 gelten
die Regionalen Entwicklungsplane fir die Planungsregionen fort, soweit sie den in der
Verordnung festgelegten Zielen der Raumordnung nicht widersprechen.

4.1.2. Regionaler Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Halle (REP Halle)

Bezogen auf die Thematik Zentrale Orte/Grundzentren liegt fur die Planungsregion Halle der
Sachliche Teilplan ,,Zentrale Orte, Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge
sowie groRflachiger Einzelhandel“ vor. In diesem erfolgte eine Neufestlegung der
Grundzentren sowie eine raumlich konkrete Festlegung der Mittel- und Grundzentren. Die
Stadt Hettstedt ist weiterhin als Grundzentrum ausgewiesen, wobei nunmehr eine raumliche
Abgrenzung des Grundzentrums erfolgt ist. Das Plangebiet grenzt direkt an den als
Grundzentrum abgegrenzten Bereich der Kernstadt Hettstedt.

In der Planungsregion Halle hat die Stadt Hettstedt eine besondere Bedeutung fur die
Versorgung im landlichen Raum (Pkt. 3.1.2.1, Z 3 Sachlicher Teilplan mit Bezug auf LEP LSA
2010, G 17). Somit besitzt Hettstedt eine besondere Bedeutung u.a. durch Sicherung von
Einrichtungen der Daseinsvorsorge, fur den Erhalt und Bereitstellung von Arbeitsplatzen aber
auch von ausreichend Wohnraum.

Fur die Stadt Hettstedt sind im Zusammenhang mit dem vorliegenden Bebauungsplan
folgende Ziele und Grundsatze des Regionalen Entwicklungsplans fur die Planungsregion
Halle (REP) und seiner Anderung zu nennen:

Landlicher Raum

e Der landliche Raum im Einzugsbereich des Verdichtungsraums Halle ist
ordnungspolitisch zu entwickeln. Dies betrifft insbesondere Konfliktldsungsstrategien
in der Flachennutzung bzw. bei der Neuinanspruchnahme von Wohn- und
Gewerbebauland. Der Freiraumsicherung ist ein hoher Stellenwert einzuraumen (REP
30.11.2017 - Pkt. 5.1.3.1, Z1)

e Der Teilraum um das Grundzentrum Hettstedt befindet sich im l&ndlichen Raum
aul3erhalb des Verdichtungsraumes mit gunstigen wirtschaftlichen Entwicklungs-
potentialen (REP Halle 2010 — Pkt. 5.1.3.2.2. Z).

e Diese Teilrhume sollen aufgrund der bestehenden Standortbedingungen und
entsprechend ihrer Leistungsfahigkeit zu Schwerpunkten im wirtschaftlichen Bereich
im landlichen Raum entwickelt werden (REP Halle 2010 — Pkt. 5.1.3.2.3. G).

Vorrangstandort fir landesbedeutsame, dgrofR3flachige Industrieanlagen/ Industrie- und
Gewerbeflachen
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o Der Standort Hettstedt ist als Vorrangstandort fir landesbedeutsame Industrie- und
Gewerbeflachen in der Planungsregion Halle festgelegt (REP 30.11.2017 - Pkt. 5.4.2)

4.1.3. Prifung der Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Zielen und Erfordernissen der
Raumordnung

Fur den Bebauungsplan relevant ist die Funktion Hettstedts als Grundzentrum mit besonderer
Bedeutung fir die Versorgung des landlichen Raumes sowie die Festlegung als
Vorrangstandort fUr landesbedeutsame, grof3flachige Industrie- und Gewerbeflachen. Daraus
abzuleiten ist die Sicherung, Erhalt und auch Neuansiedlung von kleinen, mittelstandischen
Gewerbebetrieben im Stadtgebiet. Grof3e Industrie- und Gewerbeansiedlungen bedingen
auch das Vorhandensein kleiner, mittelstandischer Betriebe u.a. als Partner fur Logistik, Vor-/
Weiterverarbeitung sowie Wartungs- und Instandhaltungsarbeiten.

Durch eine geringe Ergdnzung des Wohnraumangebotes wird der zentralortlichen Funktion
Hettstedts in Form der Abrundung des zentralen Ortes Rechnung getragen.

Mit der Nachnutzung einer ehemaligen Sportanlage durch Gewerbe- bzw. Wohnnutzung wird
der Freiraumsicherung entsprochen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass das Vorhaben den Zielen der Raumordnung nicht
entgegen steht.

4.2. Flachennutzungsplan [1]

Gemall 8§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Hettstedt (1. Anderung des FNP Hettstedt und 1. Ande-
rung des FNP Ortsteil Walbeck) ist seit dem 25. September 2019 rechtswirksam [1].

Der Flachennutzungsplan weist den Geltungsbereich des Vorhabens als Wohngebiet aus.

Aufgrund der geplanten Umnutzung des ehem. Reitplatzes durch eine Mischnutzung von
Gewerbe und Wohnen ist der Flachennutzungsplan anzupassen und die Wohnbauflache als
gemischte Bauflache darzustellen.

Im Zuge der Aufstellung des Flachennutzungsplans Hettstedt erfolgte eine ausfiihrliche
Auseinandersetzung mit der Bevolkerungsentwicklung sowie die Ableitung von MalRnahmen
hinsichtlich der zukiinftigen Wohnbedarfe.

Die Stadt Hettstedt strebt an, die ricklaufige Bevolkerungsentwicklung weiterhin abzufangen
und eine Stabilisierung und damit Konsolidierung der Einwohnerzahlen zu erreichen.

Dies bedingt sowohl die Starkung der wirtschaftlichen Basis als auch die Konzentration der
Entwicklung auf den Siedlungskern [1].

Der Flachennutzungsplan weist eine Einwohnerzielzahl fur das Jahr 2030 in H6he von 13.200
aus. Durch das Statistische Landesamt Sachsen-Anhalt wurden fur den 31.12.2022 fir die
Stadt Hettstedt 13.678 Einwohner erfasst. Im Jahresvergleich flacht die negative
Einwohnerentwicklung immer mehr ab und entspricht damit dem Konsolidierungsziel
Hettstedts.
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Abb. 4.1: Einwohnerentwicklung seit 2015 und Gegenuberstellung mit der Einwohnerzielzahl 2030
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Quelle: © Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Halle (Saale), 2023 und FNP Hettstedt [1]

Zur weiteren Fortsetzung dieser Entwicklung und besonders um junge, im
Familienbildungsalter befindliche Einwohner in der Stadt zu halten bzw. an die Stadt zu binden,
ist neben der Starkung der wirtschaftlichen Voraussetzungen (Arbeitsplatzangebot) auch die
Vorhaltung von gualitativen und quantitativen Wohnraum im Stadtgebiet erforderlich.

Im Rahmen der Nachnutzung des ehemaligen Reitplatzes Am Kirschweg erfolgt neben der
gewerblichen Entwicklung auch die Schaffung eines geringfligigen Wohnangebotes (ca. drei
Wohngrundstiicke), welches den Bedarf im Eigenheimsegment im Stadtgebiet bedient. Damit
wird den Vorgaben des Flachennutzungsplanes entsprochen, der einen schonenden Umgang
mit Bauland u.a. durch die Aktivierung von Brachflachen als vorrangiges Ziel festlegt.

4.3. Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Fir die Stadt Hettstedt wurde ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept [2] erarbeitet. Im
Stadtentwicklungskonzept Hettstedt wird die Unterstitzung und Férderung der
mittelstandischen Wirtschaft und des Handwerks als ein wesentlicher Punkt der Sicherung und
Starkung des Wirtschaftsstandortes Hettstedt benannt. Hinsichtlich der Wohnbedarfsdeckung
wird dem Altbaubestand sowie dem Eigenheimbau eine besondere Bedeutung beigemessen.
Ziel ist, neben der Innenentwicklung besonders die Nachnutzung vorhandener Brachflachen
und eine Wiederbelegung von niedergefiihrten Grundstticken auch fir Wohnbauvorhaben zu
forcieren [2].

Da es sich bei dem Vorhaben um eine Nachnutzung einer ehemaligen Sportanlage in Form
der Mischnutzung Gewerbe und Wohnen handelt, sind die stadtischen Planungsziele geman
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB berlicksichtigt.
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4.4. Planungsrechtliche Bestandssituation und deren Auswirkungen bzw.
Wechselwirkungen mit der Umgebung

Rechtsgrundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplans bilden das Baugesetzbuch (BauGB)
und die Baunutzungsverordnung BauNVO). Die Darstellung erfolgt auf der Grundlage der
Planzeichenverordnung (PlanZVO).

Inhaltlich ausgestaltet und aufgestellt wird der Plan auf der Grundlage der Regelungen der 8§
8 und 9 BauGB.

Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Verfahren nach 88 3 und 4 BauGB aufgestellt.

Der Begrundung ist gemaR § 2 Abs. 4 BauGB ein Umweltbericht (Teil B der Begriindung)
beigeflgt.

Die Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung stehen nicht im Wiederspruch zum
Planvorhaben.

Innerhalb des Bebauungsplans Nr. 9 ,Ehemaliger Reitplatz“ soll anteilig eine gewerbliche
Nutzung sowie Wohnnutzung entwickelt werden. Aus diesem Grund erfolgt die Festsetzung
eines Mischgebietes nach § 6 BauNVO.

An das Plangebiet grenzen im Westen eine Gaststéatte mit Hotelbetrieb sowie der Sportpark
Hettstedt mit Ful3ball-, Volleyball- und Tennisplatz. Im Osten grenzt eine weitestgehend
unbebaute Flache an das Plangebiet. Weiter dstlich, in einem Abstand von ca. 60 m zur
Geltungsbereichsgrenze des B-Planes Nr. 9, beginnt der Siedlungsbereich des Ortsteils
Wiederstedt der Stadt Arnstein. Entlang der Siedlungsstrale (Fortsetzung der Strafle Am
Kirschweg auf Wiederstedter Flur) befinden sich beidseitig Wohngrundstiicke.

Nordlich und stdlich des Plangebietes befinden sich unbebaute, waldahnliche Strukturen
sowie anteilig sudlich der StralRe Am Kirschweg ein weiterer FuRballplatz. Die nachstgelegene
Wohnbebauung sudlich des Plangebietes befindet sich in ca. 150 m Entfernung.

Aufgrund der geplanten anteiligen gewerblichen Nutzung des Plangebietes ist die benachbarte
Wohnnutzung zu bericksichtigen. Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurde eine
Schallimmissionsprognose [4] erarbeitet, welches sowohl die das Plangebiet umgebenden
Nutzungsformen als auch die innerhalb des B-Planes zu entwickelnden Nutzungen
berlcksichtigt. Die Ergebnisse flossen in die Darstellungen des Bebauungsplanes ein. Es
wurden entsprechende Festsetzungen zum Schutz der einzelnen Schutzgiiter getroffen.

Damit werden die Auswirkungen bzw. Wechselwirkungen des Vorhabens mit der Umgebung
umfassend bericksichtigt.
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5. Stadtebauliche Situation
5.1. Eigentumsverhéaltnisse

Die Flurstiicke 370, 393, 477 und 479 der Gemarkung Hettstedt, Flur 37 befinden sich in
privatem  Eigentum (Eigentum des sich im  Vorhabengebiet ansiedelnden
Gewerbeunternehmens).

Das Flursttick 480, welches anteilig durch den Bebauungsplan Nr. 9 Gberplant wird, befindet
sich im Eigentum der Stadt Hettstedt.

5.2. Vorhandene Nutzung und Bebauung

Bei der Flache handelt es sich um eine ehemalige Sportanlage (Reitplatz). Der Giberwiegende
Teil der Flache ist durch eine Rasenflache, die mehrmals im Jahr gemaht wird, gepragt.

Der westliche Bereich, urspriinglich auch als Rasenflaiche angelegt und als Sportanlage
genutzt, wird seit ca. 2021 nicht wiederkehrend und regelmafig gemaht bzw. gepflegt. Auf
dieser Flache sind sukzessive Ruderalfluren aufkommend.

In der Mitte des ehemaligen Reitplatzes befand sich ein Flutlichtturm [3], dessen Fundamente
nicht vollstandig entfernt wurden.

Ostlich des ehemalige Reitplatz befindet sich ein befestigter Weg, der von der StraRe Am
Kirschweg aus nach ca. 22 m in eine befestigte Flache ausweitet. Im nordwestlichen Bereich
dieser befestigten Flache befindet sich ein Gebaude mit einer Grundflache von ca. 6 x 6 m.

Im stidwestlichen Bereich des Flurstiicks 479 direkt an der Strale Am Kirschweg befindet sich
ein Gebaude mit einer Grundflache von ca. 8 x 8 m. Dabei handelt es sich um den ehemaligen
Kampfrichterturm.

Entlang der StralBe Am Kirschweg befindet sich eine Baumreihe mit unterschiedlichen
Pflanzabstéanden.

Auf dem ehemaligen Reitplatz sind keine groRkronigen Gehdlze vorhanden. Lediglich im
westlichen Bereich der Sportanlage ist ein einzelner grof3kroniger Baum vorhanden.

5.3. Infrastruktur
5.3.1. Verkehrsinfrastruktur und ErschlieRung

Das Plangebiet ist durch die angrenzende Strale Am Kirschweg an das uberdrtliche
Verkehrsnetz angeschlossen. Die StralRe Am Kirschweg ist eine innerstadtische Stral3e, die in
westlicher Verlangerung Uber die Ascherslebener Straflie an die B 180 angebunden ist. In
Ostlicher Richtung (SiedlungsstralRe) bindet sie an die HardenbergstralRe (L 152) ein. Damit ist
das Plangebiet an (Uber)regionale Verkehrsachsen angebunden.

Eine innere ErschlieRung des Plangebietes liegt noch nicht vor.

Ful3- und Radwege

Auf der Nordseite der Stralie Am Kirschweg ist kein Ful3weg vorhanden. Auf der Stidseite des
Kirschweges verlauft ein Fullweg von der Innenstadt kommend bis zum Ende des hier
befindlichen FulRballplatzes. Der Radverkehr wird auf der Gemeindestral3e gefihrt.
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Ruhender Verkehr
In der Strale Am Kirschweg, entlang der Geltungsbereichsgrenze, sind keine Parkplatze
angeordnet.

Offentlicher Personennahverkehr

Die nachstgelegene Bushaltestelle ,Kirschweg 2 der Hettstedter Stadtbuslinie befindet sich
ca. 500 m westlich des Vorhabengebietes. Die Linie bedient neben dem Mansfeld Center auch
den Busbahnhof Hettstedt. Hier besteht die Umstiegsmoglichkeit auf (Uber-)regionale Linien
der Verkehrsgesellschaft Stidharz.

5.3.2. Technische Infrastruktur

In der StraRe Am Kirschweg liegen die erforderlichen Medien zur Erschlieung des
Plangebietes an.

5.4. Archéaologie und Denkmalschutz

Aktuell sind keine Informationen bezuglich des vorhandenseins arch&ologischer
Kulturdenkmale i.S. des Denkmalschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt bekannt.

5.5. Altlasten und Altlastenverdachtsflachen

Im flachendeckenden Kataster von altlastverdéchtigen Flachen und schadlichen Bodenver-
anderungen des Landkreises Mansfeld-Siidharz (MDALIS) sind innerhalb des Plangebietes
keine Altlastenverdachtsflachen bekannt.

5.6. Geologie, Bergbau und Boden
Geologie [1]

Die Geologie des Raumes Hettstedt wird dominiert von fossilarmen Rotsedimenten des
jungeren Oberkarbons und des Rotliegenden (unteres Perm). Diese Gesteinsserien setzen
sich als schmaler Streifen, eingerahmt von triastischen Serien, Giber Hettstedt und zum Teil bis
Uber die Saale hinaus fort. Sie liegen auf den zum Ostharz gehdrenden metamorphen
Gesteinen der Wippraer Zone, die nach Osten hin abtaucht.

Raumbildende Einheiten sind die Mansfelder Mulde, an deren Nordwestrand Hettstedt liegt,
die Pultscholle des ndrdlich anschlieBenden Halle-Hettstedter Gebirgsriickens und die zum
Rand der Mansfelder Mulde hin ausstreichenden Schichten des Zechsteins. Tektonische
Storungen in diesem Randbereich wurden von der Wipper erosiv Uberformt und bilden die
heutige Talung.

Im Siud- und Ostteil von Hettstedt sind im Untergrund wasserlosliche sulfatische Gesteine
(Gips, Anhydrit) des Zechsteins verbreitet. Durch natirliche Subrosion (Aus- und Ablaugung,
Verkarstung) konnen in diesen Gesteinen Hohlraume sehr verschiedener Dimensionen und
Standfestigkeiten entstehen. Die Intensitdt der Verkarstung kann dabei auch durch
konzentrierten anthropogenen Wassereintrag in den Untergrund (z. B. Uber Schluckbrunnen)
erheblich beschleunigt werden.

Der Verbruch von Karsthohlradumen kann an der Erdoberflache zu Erdeinbriichen (sog.
Erdfallen) oder lokalen Senkungen fuhren. Derartige Erscheinungen sind aus der Ortslage
Burgdrner und aus dem Raum westlich von Welfesholz bekannt.
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Bergbauliche Tatigkeit [1]

Hettstedt liegt in einem Gebiet, in dem seit dem 12. Jahrhundert bergbauliche Arbeiten durch-
gefuhrt wurden. Das Kupferschieferfloz der Mansfelder Mulde und z. T. der Nordflanke der
Halle-Hettstedter Gebirgsbricke wurden in Teufen zwischen 0 und 250 m abgebaut.

Das Stadtgebiet wird von Schlisselstollen, Zabenstedter Stollen, Hoheiter Stollen und Jacob-
Adolph-Stollen z. T. sehr oberflachennah durchzogen. Die Stollen dienten zur Wasserab-
leitung aus den Abbaurevieren.

Das Plangebiet liegt in einem Bereich, in dem Kupferschiefer mit einer Teufe < 30 m abgebaut
wurde [1].

Neben dem Kupferschieferbergbau gibt es in der Stadt Hettstedt Gebiete des ehemaligen
Werksteinabbau (Zechsteinkalk und Sandstein) mit ausgedehnten, z. T. sehr oberflachen-
nahen unterirdischen bergmannischen Hohlraumen. Letztere sind teilweise noch nicht in ihrer
gesamten Ausdehnung bekannt.

Durch die bergbaulichen Tatigkeiten ist in den ehemaligen oberflachennahen Abbaugebieten
mit sehr inhomogenen Baugrundverhdaltnissen und auf engstem Raum stark wechselnden
Verhaltnissen (vorbeanspruchte Gebiete, nicht vorbeanspruchte Bereiche, Auffille, Schachte,
Lichtlécher) zu rechnen. Das Auftreten von Ortlichen, trichterformigen Einbrichen der
Tagesoberflache, sogenannten Tagesbrichen, als Folge des Zubruchgehens noch vorhan-
dener Grubenbaue kann nicht vollig ausgeschlossen werden.

Grol¥flachige Senkungen der Tagesoberflachen als Folge des Abbaus sind abgeklungen.

Es ist darauf hinzuweisen, dass infolge der Setzungserscheinungen das Nutzungspotential
verschiedener Flachen eingeschrankt wird. Vor allem in Bezug auf die Nutzung von Bauland
muss in den entsprechenden Gebieten mit einem bautechnischen Mehraufwand gerechnet
werden.

Boden [3]

Der Untergrund des Plangebietes wird flachenhaft aus pleistoz&nen Herzynschottern
(Schichtpaket 3) mit einer residualen Uberdeckung aus Geschiebemergel (Schicht 2) sowie
aus holozdnem Oberboden (Schicht 1) gebildet. Tiefer liegend markieren
Auslaugungsriickstande des Zechsteins (Schicht 4) die Verwitterungszone des Festgesteins.
Die Schichtgrenzen sind anndhernd horizontal bis schwach geneigt zu erwarten.

5.7. Grund- und Oberflachenwasser [3]

Der Grundwasserdruckspiegel ist nach Aussage des vorliegenden Baugrundgutachtens [3] im
Plangebiet mit ~165 m NHN (> 20m unter Gelande) im Festgestein zu erwarten.

Die GrundwasserflieRrichtung ist nordostwarts in Richtung Olgrundbach gerichtet, der in die
Wipper mindet.

Die Bodenschichten 1 und 3 werden gemaf vorliegendem Baugrundgutachten [3] hinsichtlich
ihrer Durchlassigkeit als sickerfahig (1x10* m/s < kf > 1x10°® m/s) bewertet. Die Méachtigkeit
des ungesattigten Sickerraums bezogen auf den mittleren hdchsten Grundwasserstand
(MHGE) ist bei oberflachennaher Versickerung ausreichend gro (MHGW > 20 m unter
Geléandeoberkante GOK).

Demnach liegen geeignete Standortverhdaltnisse fur oberflachennahe Sickeranlagen,
bevorzugt als Rigole mit Versickerung auf/in Schicht 3b/3c oder alternativ als grof3flachige
Mulde in Schicht 1, vor.
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6. Planungskonzept
6.1. Stadtebauliches Zielkonzept

Ziel der Planung ist die Einbeziehung einer Aul3enbereichsflache in den Innenbereich durch
Nachnutzung einer ehemaligen, seit langerer Zeit ungenutzen Sportanlage.

Neben der Ansiedlung eines Gewerbebetriebes soll eine Wohnbebauung im Gebiet ermdéglicht
werden. Aufgrund der geplanten Mischnutzung erfolgt die Festsetzung eines Mischgebietes
nach § 6 BauNVO. In Mischgebieten sind Wohnen und das Wohnen nicht wesentlich stérende
Gewerbebetriebe gleichberechtigt nebeneinander zulassig.

Um eine moglichst konfliktarme Entwicklung des Gebietes zu ermoglichen, sollen die kinftig
fur Wohnbebauung vorgesehenen Flachen von dem gewerblichen Teil raumlich getrennt
werden. Es ist vorgesehen, das Gewerbe im 6stlichen Bereich anzusiedeln und im Westen
eine Wohnbebauung zu erméglichen. Des Weiteren werden auf der Grundlage einer erstellten
Schallimmissionsprognose [4] Festsetzungen beziglich des Schallschutzes getroffen, um
einerseits gesunde Wohnbedingungen zu gewahrleisten und andererseits weiterreichende
Einschrankungen fur den Gewerbebetrieb zu vermeiden.

6.2. Griunordnerisches Zielkonzept

Das Plangebiet stellt sich derzeit als brach liegende Flache dar und soll fur eine gemischte
Bebauung (anteilig Gewerbe- und Wohnnutzung) vorbereitet werden.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans werden folgende Planungsziele verfolgt:

¢ Anpflanzung von Baumen und Strauchhecken zur Durchgriinung des Plangebietes
e weitestgehender Erhalt der Baumreihe entlang der Stral3e Am Kirschweg

6.3. Verkehrskonzept

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist Uber das unmittelbar angrenzende
Strallennetz (Stralle Am Kirschweg/ Siedlungsstraf3e) gesichert. Dieses ist entsprechend
ausgebaut und in der Lage, das durch Umsetzung der Planung induzierte Verkehrsaufkommen
aufzunehmen.

Sowohl die Pkw- als auch die Lkw-ErschlieBung erfolgen Utber die Strale Am Kirschweg. Die
Zufahrt zur vorrangig gewerblich genutzten Teilflache erfolgt von der Stralle Am Kirschweg.
Die innerbetrieblichen Fahrwege sind im Zuge der Vorhabenplanung ,Gewerbestandort
Kirschweg" festzulegen.

Die ErschlieBung der vorrangig als Wohnstandort zu entwickelnden Flachen erfolgt jeweils
separat von der Stral3e Am Kirschweg aus.

Die Abdeckung des ruhenden Verkehrs erfolgt gemaf § 48 Bauordnung des Landes Sachsen-
Anhalt (BauOLSA) jeweils auf den eigenen Grundstiicken.

Die entsprechende Anzahl der Stellplatze der gewerblichen Nutzung ergibt sich aus der
Vorhabenplanung und ist separat, entsprechend der Anzahl der Mitarbeiter sowie des
Kundenstromes festzulegen.

Fur die Wohngrundstticke sind jeweils 2 Stellplatze je Wohngrundstiick vorzusehen.
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6.4. Technische ErschlieBung - Zielkonzept

In der StralBe Am Kirschweg liegen alle zur technischen ErschlieBung erforderlichen Medien
an.

Das vorhandene Netz ist zu erweitern und die erforderlichen Hausanschlisse herzustellen.
Die dazu erforderlichen Festlegungen hinsichtlich technischer Ausfihrung und erforderlicher
vertraglicher Regelungen sind im Rahmen der Ausflhrungs- und ErschlielBungsplanung zu
treffen.

6.5. Planungsalternativen

Planungsalternativen hinsichtlich des Standortes gibt es fiir das Vorhaben ,Entwicklung einer
Mischnutzung Gewerbe/ Wohnen auf einer Bauflache* nicht.

Alternativ wére eine gewerbliche Ansiedlung innerhalb der im Stadtgebiet ausgewiesenen
Gewerbegebiete moglich, jedoch ohne unmittelbar angrenzend zu errichtende
Wohnbebauung. Eine Wohnnutzung im Gewerbegebiet ist nicht zulassig. Ausnahmsweise
kann der Errichtung von Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber
in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, zugestimmt werden.

Eine gewerbliche Ansiedlung innerhalb Allgemeiner Wohngebiete ist konfliktbelastet.
Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen, es kdnnen ausnahmsweise sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe zugelassen werden.

Das als Mischgebiet zu entwickelnde Plangebiet weist bereits eine Vornutzung als Sportanlage
auf. Auch in der Nachbarschaft zum Plangebiet sind sowohl gewerbliche, sportliche und
Wohnnutzungen vorhanden. Somit figt sich das Vorhaben in die umgebende Bebauung ein.

DarUber hinaus erfolgt mit der geplanten Nachnutzung der ehemaligen Sportanlage kein
zusatzlicher Flachenverbrauch. Zudem ist der Standort erschlossen, es sind lediglich die
Hausanschliisse herzurichten.

7. Begrindung der Festsetzungen

Im Folgenden werden die Festsetzungen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans, die zu den jeweiligen Planinhalten getroffen werden, angeflihrt und im Einzelnen
begriindet. Sie beziehen sich auf die im § 9 Abs. 1 BauGB aufgefiihrten festsetzungsfahigen
Inhalte des Bebauungsplans in Verbindung mit den entsprechenden Regelungen der
Baunutzungsverordnung (BauNVO).

7.1. Art, MalR und Umfang der Nutzungen
7.1.1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Es wird ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgesetzt. Mischgebiete dienen gleichberechtigt
dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich
storen.

Allgemein zulassig sind in Mischgebietengemall § 6 BauNVO

e Wohngebaude,

o Geschafts- und Birogebaude,

o Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

e sonstige Gewerbebetriebe,

e Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,
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e Gartenbaubetriebe,
e Tankstellen und
e Vergnugungsstatten (im Uberwiegend gewerblich gepragten Teil des Gebietes).

Um die zentral6rtliche Funktion Hettstedts sowie die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt
Hettstedt zu stitzen und zu sichern, erfolgt der Ausschluss von Einzelhandelseinrichtungen
fur das Plangebiet.

TF1.1.1 Inden Teilgebieten Ml 1 und MI 2 sind auf der Grundlage des § 1 Abs. 5 BauNVO
die Nutzungen gemal3 8 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO - Einzelhandelbetriebe - nicht
zulassig.

Dartber hinaus soll eine Ansiedlung von Nutzungen im Gebiet vermieden werden, die
bevorzugt innerhalb des Stadtzentrums bzw. der Ortskerne einzuordnen sind. Es erfolgt der
Ausschluss der Nutzungen Gartenbaubetreibe, Tankstellen und Vergnugungsstéatten mittels
folgender Festsetzungen:

TF 1.1.2 Inden Teilgebieten Ml 1 und MI 2 sind auf der Grundlage des § 1 Abs. 5 BauNVO
die Nutzungen gemal3 8 6 Abs. 2 Nr. 6 bis Nr. 8 BauNVO -Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergniigungsstatten- nicht zulassig.

Die Gartenbaubetriebe werden aufgrund ihres Flachenbedarfs und Tankstellen aufgrund der
Lage des Plangebiets an einer Gemeindestral3e ausgeschlossen.

Um eine moglichst konfliktarme Entwicklung des Mischgebietes zu ermoglichen, wird die
kiunftig fur gewerbliche Nutzung vorgesehene Flache (Ml 1) von der fiir eine Wohnbebauung
vorgesehen Flache (Ml 2) auf der Grundlage des § 1 Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 8 BauNVO
getrennt.

Das Teilgebiet Ml 1 soll vordergriindig der gewerblichen Ansiedlung und das Teilgebiet Ml 2
vordergriindig dem Wohnen dienen. Mit der folgenden Festsetzung soll verhindert werden,
dass der zur Deckung des Wohnbedarfs vorgesehene Bereich (Ml 2) fur andere Nutzungen in
Anspruch genommen wird.

TF 1.1.3 Im Teilgebiet Ml 2 sind auf der Grundlage des 8§ 1 Abs. 5 BauNVO i.V.m. 8 1 Abs.
8 BauNVO die Nutzungen gemaf § 6 Abs. 2 Nr. 2, Nr. 3, Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO
-Geschafts- und Blrogebaude, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltung
sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke- nur
ausnahmsweise zulassig.

7.1.2. Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mal3 der baulichen Nutzung nach § 16 BauNVO wird in der vorliegenden Planung durch
die Grundflachenzahl und die H6he der baulichen Anlagen hinreichend bestimmt.

Grundflachenzahl (GRZ)
Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstucksflache zuldssig sind (8§ 19 Abs. 1 BauNVO).

Der zulassige Orientierungswert fur die Grundflachenzahl (GRZ) in Mischgebieten liegt laut
§ 17 BauNVO bei 0,6.

Fur das Teilgebiet Ml 1, welches vordergriindig eine gewerbliche Entwicklung erfahren soll,
wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 durch Eintrag in die Nutzungsschablone
festgesetzt.
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Da das Teilgebiet Ml 2 vordergriindig dem Wohnen dienen soll, wird hier die laut § 17
BauNVO bestimmte Grundflachenzahl fir Allgemeine Wohngebiete (GRZ) von 0,4 durch
Eintrag in die Nutzungsschablone festgesetzt.

Uber die Festsetzung der Grundflachenzahl erfolgt die Steuerung der
Teilgebietsentsentwicklung hinsichtlich der gewerblichen bzw. der Wohnnutzung. Daruber
hinaus wird dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden entsprochen.

Hohe baulicher Anlagen
Die Festsetzung maximaler baulicher HOhen sichert eine Hohenbegrenzung fur die im
Plangebiet zuldssige Bebauung unter Berticksichtigung der umgebenden Bebauung.

Die Hohe baulicher Anlagen als Hochstmal3 wird mit einer maximalen Firsthéhe von 10,00 m
(Oberkante baulicher Anlagen) durch Eintrag in die Nutzungsschablone festgesetzt.

Da sich das Gelande als eben mit einer schwachen nordostwarts gerichteten Neigung darstellt,
ist die Hohe in Metern Uber der ErschlieBungsstrale mafl3gebend. Dazu wird folgende
Festsetzung getroffen:

TF2.1 Die maximal zulassige Hohe der baulichen Anlagen wird als Oberkante baulicher
Anlagen mit 10,00 m Uber der Gelandeoberkante am Bezugspunkt festgesetzt.
Gemall § 18 Abs. 1 BauNVO bezieht sich die festgesetzte Oberkante baulicher
Anlagen auf die StralBe Am Kirschweg als erschlieRende StrafRe in HOohe der
zukinftigen Grundstiickszufahrt.

7.1.3. Bauweise und tberbaubare Grundstlcksflache (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Bauweise

Der § 22 BauNVO regelt die Bauweise von Gebauden. Es wird zwischen offener oder
geschlossener Bauweise differenziert. Es kann auch eine abweichende Bauweise, wenn
erforderlich, festgesetzt werden.

Im vorliegenden Bebauungsplan erfolgt die Festsetzung der offenen Bauweise durch Eintrag
in die Nutzungsschablone.

Mit dieser Festsetzung sind unter Beriicksichtigung des Zuschnittes des Plangebietes sowohl
die Errichtung gewerblich genutzter Gebaude (Buro, Lager-/ Produktionshalle) als auch von
Wohngebauden mdglich. Die offene Bauweise bedingt die Errichtung von Gebauden mit einem
seitlichen Grenzabstand sowie einer maximalen Geb&udelange von 50 m.

Die westlich an das Plangebiet angrenzende Bebauung weist ahnlich grol3e Gebaudelangen
auf, so dass aus der Festsetzung einer offenen Bauweise keine negativen stadtebaulichen
Folgen auf die umgebende Bebauung erwachsen.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzung der Uberbaubaren und damit auch der nicht Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen regelt nicht das Maf3, sondern die Verteilung der baulichen Nutzung auf dem
Grundstuck. Erfolgt keine Festsetzung, ist das gesamte Grundstuck tberbaubar.

Die Uberbaubare Grundsticksflache nach § 23 Abs. 1 BauNVO wurde mittels geschlossener
Baugrenzen bestimmt. Die Baugrenze darf i. d. R. von Gebauden nicht tberschritten werden.

Die festgesetzte Baugrenze sowohl fur das Teilgebiet MI 1 als auch fur das Teilgebiet Ml 2
ermoglicht die weitgehende Ausnutzung der zur Verfligung stehenden Flache.

Die Baugrenze des Teilgebietes MI 1 wird in einem Abstand von 3 m zur
Geltungsbereichsgrenze und der den Geltungsbereich trennenden Flurstlickslinie
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(Abgrenzung der Flurstiicke 479, 480), gefiihrt. Damit wird der Abstandsregelung der ortlichen
Bauvorschrift entsprochen.

Innerhalb des Flursticks 370 wird die Baugrenze direkt auf der ndordlichen
Geltungsbereichsgrenze entlang gefiihrt. Die Einhaltung von Abstandsflachen ist in diesem
Fall nicht erforderlich, da die nérdlich an den Geltungsbereichsgrenze angrenzenden Griin-
und Freiflachen dem Aul3enbereich zuzuordnen sind.

Der ehemalige Kampfrichterturm befindet sich nicht vollstéandig innerhalb der festgesetzten
Baugrenze, genieldt jedoch Bestandsschutz. Eine bauliche Erweiterung ist innerhalb der
festgesetzten Baugrenze des Teilgebietes Ml 1moglich.

Die Baugrenze des Teilgebietes MI 2 wird mit einem Abstand von 3m zur
Geltungsbereichsgrenze sowie entlang der den Geltungsbereich trennenden Flurstiickslinie
(Abgrenzung der Flurstiicke 479, 480 geflhrt.

7.1.4. Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

ist zu erganzen

7.1.5. Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und bBauGB)

ist zu erganzen

7.1.6. Immissionsschutz [4]

Zur Sicherung einer konfliktarmen Entwicklung des Mischgebietes soll die kinftige
gewerbeliche Nutzung von der Wohnbebauung getrennt werden. Dazu werden die Teilgebiete
MI 1 (vornehmlich gewerbliche Entwicklung) und MI 2 (Entwicklungsziel: Wohnen) festgesetzt.
Daruiber hinaus erfolgt fur das Teilgebiet Ml 1 die Zuweisung eines Flachenkontingentes
entsprechend der DIN 45691 ,Gerauschkontingentierung®. Zielstellung ist, die Larmemission
der im Teilgebiet MI 1 anzusiedelnden Unternehmen auf ein Mal3 zu beschranken, so dass
Konflikte mit angrenzenden, schutzwirdigen Nutzungen moglichst ausgeschlossen sind. Es
wird folgende Festsetzung getroffen:

TF 6.1 Innerhalb des Teilgebietes MI 1 darf der flaichenbezogene Schallleistungspegel
Tags: 57 db(A)/m2 / Nachts 42 dB(A)/m2 (bezogen auf die gesamte Flache des
Teilgebietes MI 1) nicht Gberschritten werden.

Nach Beschluss des BVerwG vom 18.12.1990 (-4 NB 8/90- in: NVwZ 91,875) [5] ist die
Festsetzung von flachenbezogenen Schallleistungspegeln als horizontale Gliederung eines
Baugebietes i.S.v. § 1 Abs. 4 BauNVO zulassig.

Grundlage der Festsetzung des Flachenkontingentes bildet die Schallimmissionsprognose [4],
welche auf der Basis der vorliegenden Planung (stadtebauliches Zielkonzept und
Festsetzungen den Bebauungsplanes) unter Anwendung des Berechnungsprogramms IMMI
2023 der Firma WOLFEL durchgefiihrt wurde.

Im folgenden werden einzelne Inhalte der Prognose wiedergegeben [4]:
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7.2.

Gemalf DIN 18005 sind folgende schalltechnische Orientierungswerte fir stadtebauliche
Planungen festgelegt [4]:

Gebietsausweisung Orientierungswerte in db(A

Tag (6.00-22.00 Uhr) Nacht (22.00-6.00 Uhr) *
Mischgebiet 60 50 bzw. 45
Allgemeines Wohngebiet 55 45 bzw. 40

*  Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere fur Industrie-, Gewerbe- und freizeitlarm sowie
fur gerausche von bergleichbaren éffentlichen Betrieben gelten. Der groRere Wert gilt flir Gerausche aus
Verkehrslarm [4]

Gemal TA Larmist in Allgemeine Wohngebiete die erhéhte Storwirkung von gerauschen
in bestimmten Teilzeiten durch einen Zuschlag in der Hohe von 6 dB zu bertcksichtigen.
Die betreffenden Zeitraume am Tag sind 6.00-7.00 Uhr und 20.00-22.00 Uhr an
Werktagen sowie 6.00-9.00 Uhr, 13.00-15.00 Uhr, und 20.00-22.00 Uhr an Sonn- und
Feiertagen [4].

Die Orientiwerungswerte sollen bereits auf dem Rand der Bauflachen bzw. der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen in den jeweiligen Baugebieten oder Flachen sonsiger
Nutzung eingehalten werden. Demnach wurden die Beurteilungspunkte auf dstliche die
Baugrenze des Teilgebietes Ml 2 (Immissionsort MI1 bis MI3) sowie am nachtgelegenen
bestehenden Wohnhaus (Siedlungsstraf3e 20, Wiederstedt) in 2 m (Erdgeschoss) und
ggf. 5 m (1. Obergeschoss) gelegt. Im Ergebnis wurden fir die Immissionsorte folgendes
Emissionskontingent ermittelt:

Immissionsort Planwert (Lpij)* Differenz zwischen Emissionskontingent
far Tag/Nacht Emissions- und Immissions- far
kontingent (ALi;) Tag/Nacht in dB/m?
MI1 54/39 3,9 581743
MI2 54/39 34 57142
MI3 54/39 37 581743
Siedlungsstral3e 20 49/34 16,2 65 /50

* Als Planwert Leij wird jeweils der Irrelevanzwert der TA Larm in Abhéngigkeit zur Gebietseinordnung
(Mischgebiet bzw. Allgemeines Wohngebiet) angesetzt.

Damit wird als Flachenkontingent fir das Teilgebiet Ml 1 ein Gerduschkontingent von
57 dB(A)m2 Tag und 42 dB(A)/m2 Nacht abgeleitet (und durch TF 6.1 festgesetzt),
wodurch sichergestellt wird, dass die Irrelevanz an den umliegenden Immissionsorten
eingehalten wird [4].

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (8 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB)

Im Sidwesten wird der Geltungsbereich durch eine Schmutzwasserleitung gequert. Zur
Sicherstellung der Wartungs- und Instandhaltungsmal3nahmen durch den zustdndigen
Betreiber wurde ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Betreibers mit einer Breite
von 2,00 m jeweils von der Leitungsachse aus nach beiden Seiten festgesetzt.
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7.3. Kennzeichnungen und Hinweise (8 9 Abs. 5 und 6 BauGB)
7.3.1. Archaologische Kulturdenkmale / Bau- und Kunstdenkmale

Innerhalb des Plangebietes sind bisher keine arch&ologischen Kulturdenkmale i.S. des
Denkmalschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt erfasst. Es wird jedoch auf die gesetz-
liche Meldepflicht im Falle der Freilegung unerwarteter archaologischer Funde hingewiesen.

Demnach sind die bauausfihrenden Firmen vor dem Realisierungsbeginn auf Einhaltung der
gesetzlichen Meldepflicht im Falle unerwarteter archéologischer Funde hinzuweisen. Nach §
9 Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes Sachsen-Anhalt sind Funde mit Merkmalen eines
Kulturdenkmales bis zum Ablauf 1 Woche nach der Anzeige unverédndert zu lassen, eine
wissenschaftliche Untersuchung durch das Landesamt fir archaologische Denkmalpflege ist
durch rechtzeitige Meldung der Funde zu ermdglichen.

7.3.2. Altlasten und Altlastenverdachtsflachen

Nach gegenwartigem Kenntnisstand liegen fir das Plangebiet keine Hinweise auf Altlasten/
Altlastenverdachtsflachen vor.

Sollten sich im Rahmen der Flachenentwicklung Anhaltspunkte fir das Vorhandensein einer
Altlast oder schadliche Bodenveranderung ergeben oder Hinweise auf eine Verunreinigung
des Bodenaushubs oder des Untergrundes mit Schadstoffen bestehen, ist die Untere Abfall-
und Bodenschutzbehtrde des Landkreises Mansfeld-Siudharz unverziglich und vor der
Verfillung der Baugrube zu informieren.

7.3.3. Kampfmittel
Innerhalb des Plangebietes besteht bisher kein Hinweis auf Kampfmittelverdacht.

Sollten jedoch im Zuge der Bauarbeiten Kampfmittel gefunden werden, so sind nach § 2 Abs.
1 der KampfM-GAVO die Arbeiten einzustellen, die Fundstelle zu sichern und die
Polizeidienststelle anzurufen.

8. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 9 ,Ehemaliger Reitplatz® Am Kirschweg
Hettstedt umfasst eine Gesamtflache von ca. 9.600 m=2.

Davon entfallen auf

Flache nach GRZ bebaubar Bru?tofléche
(in m?) (in m?)
Mischgebiet MI 1 (GRZ 0,6) 3.213 4.185
Mischgebiet Ml 2 (GRZ 0,4) 2.166 5.415
Summe 9.600
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9. Auswirkungen der Planung

auf die stadtebauliche Entwicklung der Gesamtstadt oder des Ortsteils

Mit der Planung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Nachnutzung der
derzeit brachliegenden Flache des ehemaligen Reitplatzes an der StraRe Am Kirschweg
geschaffen. Aufgrund der getroffenen Festsetzungen wird sich die zukUinftige Bebauung in die
umgebende Bebauung nach Art und Mal} einflgen.

Aufgrund der Nachnutzung des ehemaligen Reitplatzes erfolgt keine Neuinanspruchnahme
von Grund und Boden. Dem Ziel des sparsamen Umganges mit Grund und Boden wird damit
entsprochen.

auf die Belange der Bevdlkerung angrenzend an das Plangebiet

Aufgrund der Festsetzung als Mischgebiet und der damit einhergehenden anteiligen
gewerblichen Nutzung des Plangebietes wurde eine Schallimmissionsprognose [4] erstellt. Die
Ergebnisse flossen in Form von Festsetzungen in die Planung ein, wodurch der Schutz der
Belange der angrenzend an das Plangebiet lebenden Bevélkerung sichergestellt ist.

Dartber hinaus wird aufgrund der anteilig zu entwickelnden Wohnnutzung ein geringes
Angebot an Baugrundstiicken in der Stadt Hettstedt geschaffen. Dies dient dem Ziel, vor allem
junge Bewohner in der Stadt zu halten.

Wahrend der Bauphase kdnnen Beeintrachtigungen der Umgebung auftreten. Da diese jedoch
nur temporar (fir die Zeit der Bauphase) auftreten sowie der Bau- und Zulieferverkehr tber
die GemeindestraRe Am Kirschweg erfolgt, kann dies vernachlassigt werden.

auf den Verkehr

Die Planung wird voraussichtlich nicht zu einem signifikant erhdhten Verkehrsaufkommen
fuhren. Der im Gebiet anzusiedelnde Gewerbebetrieb mdchte seinen derzeit ca. 200 m 6stlich
des Plangebietes gelegenen Betriebsstandort lediglich verlagern. Dementsprechend wird sich
das Verkehrsautkommen auf der Gemeindestralle Am Kirschweg (Siedlungsstral3e im OT
Wiederstedt) nicht wesentlich erhéhen.

Waéhrend der Bauphase kann temporér, aufgrund des Bau- und Zulieferverkehs uber die
Gemeindestralle Am Kirschweg (SiedlungsstralRe im OT Wiederstedt), eine leichte Erhéhung
des Verkehsaufkommens erfolgen, die zu vernachlassigen ist.

auf die Wirtschaft
Mit Umsetzung der Planung wird die Ortliche Wirtschaft unterstitzt. Es werden die
vorhandenen Arbeitsplatze gesichert und ggf. weitere geschaffen.

auf den stadtischen Haushalt

Fir die Erarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Ehemaliger Reitplatz* Am Kirschweg
Hettstedt zeigt sich die Stadtverwaltung Hettstedt verantwortlich. GemaR Stadtratsbeschluss
vom 26. September 2023 (SRT-1650/2023) werden die anteiligen Planungskosten dem
Kaufpreis auf die noch zu verkaufenden Flachen zugeschlagen.

10. Planverwirklichung

MaRnahmen zur Bodenordnung
Mallnahmen der Bodenordnung sind zum Erreichen der Ziele des Bebauungsplans nicht
erforderlich.
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Teil B - Umweltbericht

(nach Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB)

11. Einleitung
11.1. Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Das Plangebiet umfasst den Standort des ehemaligen Reitplatzes an der StralBe Am
Kirschweg Hettstedt. Nach Nutzungsaufgabe fiel die Flache brach und stellt sich aktuell als
Rasenflache dar.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden planungsrechtliche Voraussetzung zur
Nachnutzung des Standortes geschaffen.

Die Bauflachen werden als Mischgebiet festgesetzt. Die GRZ betragt 0,6 (Ml 1) bzw. 0,4 (Ml
2) und die Hohe baulicher Anlagen max. 10 m.

Weiterfihrende Erlauterungen zu diesen Festsetzungen sind der Planzeichnung sowie dem
Punkt 7 der Begriindung, Teil A zu enthehmen.

Im Hinblick auf den Bedarf an Grund und Boden wird auf Punkt 8 der Begriindung, Teil A
verwiesen.

11.2. Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen und ihre
Bedeutung fir den Bebauungsplan sowie deren Beriicksichtigung

Zur Bericksichtigung der Ziele aus den ubergeordneten Fachgesetzen wird auf Pkt. 4 der
Begrindung, Teil A verwiesen. Mit der Erarbeitung des Umweltberichtes zum Entwurf des
Bebauungsplans werden die relevanten Umweltschutzziele dargestellit.

Aus der nachfolgenden Analyse der Umweltauswirkungen ergibt sich die Art und Weise, wie
diese hier dargelegten Ziele bericksichtigt werden. Dabei ist festzuhalten, dass die Ziele der
Fachgesetze einen bewertungsrelevanten Rahmen inhaltlicher Art darstellen, wahrend die
Zielvorgaben der Fachplane Uber diesen inhaltlichen Aspekt hinaus auch konkrete raumlich
zu bericksichtigende Festsetzungen vorgeben.

Die Ziele der Fachgesetze stellen damit gleichzeitig auch den Bewertungsrahmen fir die
einzelnen Schutzgliter dar. So kdnnen beispielsweise bestimmte schutzgutbezogene
Raumeinheiten (z.B. Biotoptyp) auf dieser gesetzlichen Vorgabe bewertet werden. Somit
spiegelt sich der jeweilige Erfiillungsstand der fachgesetzlichen Vorgaben in der Bewertung
der Auswirkungen wider, je h6her die Intensitat der Beeintrachtigungen eines Vorhabens auf
ein bestimmtes Schutzgut ist, umso geringer ist die Wahrscheinlichkeit, die jeweiligen
gesetzlichen Ziele zu erreichen. Damit steigt gleichzeitig die Erheblichkeit einer Auswirkung.

12. Weiteres Vorgehen

Im Hinblick auf die Belange des Umweltschutzes ist bei der Aufstellung eines Bauleitplans
nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren. Im Rahmen dieser
Umweltprifung sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und
in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Die inhaltlichen Schwerpunkte des
zu erarbeitenden Umweltberichtes ergeben sich aus Anlage 1 zum BauGB und stellen sich
wie folgt dar:

¢ Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes
(Basisszenario)

Prognose Uuber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der
Planung
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Beschreibung der geplanten MalRBhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich der erheblichen nachteiligen Auswirkungen, einschliel3lich geplanter
UberwachungsmafRnahmen

in Betracht kommende anderweitige Planungsmdglichkeiten

Beschreibung erheblicher nachteiliger Auswirkungen nach &8 1 Abs. 6 Nr.7
Buchstabe j BauGB

zusatzliche Angaben

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltprifung
sowie Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Beschreibung der geplanten Malinahmen zur Umweltiiberwachung
Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Referenzliste der Quellen fir die Beschreibung und Bewertung

Die Umweltprifung wird im Rahmen der Entwurfserarbeitung durchgefiihrt und die Ergebnisse
in der Begrindung zum Bebauungsplan dargestellt. Dabei werden insbesondere auch die
Hinweise der Behorden und Trager offentlicher Belange berticksichtigt, die im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung vorgebracht werden

13. Quellenangaben

[1]

[2]

[3]

[4]

[5]

Stadt Hettstedt, Flachennutzungsplan, rechtswirksame Planfassung (rechtswirksam seit
25.09.2019)

Hyder Consulting GmbH Deutschland: Integriertes Stadtentwicklungskonzept, 2. Fort-
schreibung, Méarz 2010

IUH, Baugrundgutachten zum Bauvorhaben Neubau Birogebaude und Lagerhalle in
Hettstedt, 12.04.2023

Ooko-control GmbH, Ingenieurbiro  flr  Arbeitsplatz- und  Umweltanalyse,
Schallimmissionsprognose im Rahmen der Aufstellung des Bebaungsplans Nr. 9
-Ehemaliger Reitplatz“ am Kirschweg Hettstedt, 08.11.2023

Storr J. - BEKON Larmschutz & Akkustik GmbH, Allgemeines zu zu flachenbezogenen
Schallleistungspegeln und neue Festsetzungsmoglichkeit zur Immissionswirksamkeit,
Jahrestagung der Deutschen Gesellschaft fir Akustik e.V. 2005 [DAGA 05 — Minchen)
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