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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. BauNVO

Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-11 BauNVO

Die Baugebiete WA1, WA2 und WAS3 werden als Allgemeines Wohngebiet (WA)
gemaR § 4 BauNVO festgesetzt. In den allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2 und
WAS sind alle nach § 4 Abs. 2 Nr. 1 bis Nr. 3 BauNVO allgemein zuléssigen
Nutzungen zuldssig. Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis Nr. 5 nur ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen sind geménR § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
und somit nicht zulassig.

Bauweise, tiberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflichen sowie
Stellung der baulichen Anlagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVO

In den Baugebieten WA1 und WA2 wird geschlossene Bauweise festgesetzt. Im
Baugebiet WAS3 wird offene Bauweise festgesetzt. Fiir die offene Bauweise erfolgt
keine Beschrankung auf spezifische Hausformen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen
Gefahren im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie zum Schutz vor
solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher
Einwirkungen zu treffender baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen
§ 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB

Innerhalb der folgenden, auch zeichnerisch ausgewiesenen Larmpegelbereiche geman
DIN 4109 (2018) sind folgende MalRnahmen des passiven Schallschutzes an
Wohngebauden festgesetzt:

Im Larmpegelbereich V (70-75 dB(A)) Schallddmmungen der Aulenfassaden
von R'W.ges = 40-45 dB;
Im Larmpegelbereich 1V (65-70 dB(A)) Schallddmmungen der Auflenfassaden
von R'W.ges = 35-40 dB;
Im Larmpegelbereich 11l (60-65 dB(A)) Schallddmmungen der Auflenfassaden
von R'W.ges = 30-35 dB;

In ausgewiesenen Raumen mit Schlaffunktion (also auch in kombinierten Wohn- /
Schlafréumen), an deren AuRenfassaden Richtwertiiberschreitungen durch
Verkehrslarm bestehen (Larmpegelbereiche llI, IV und V) sind zusétzlich Zwangs-
beltftungssysteme vorzusehen, die in Kombination mit den jeweiligen Fenstern incl.
Rollladenké&sten den ausgewiesenen Schallschutzanforderungen, d.h. den
erforderlichen Schallddmm-MaRen R'W.erf, entsprechen.

Alternativ kann zur Vermeidung von Zwangsbeltftungsanlagen in den Larmpegel-
bereichen Ill, IV und V die Anordnung der Rdume mit Schlaffunktion an den
larmabgewandten Hausseiten erfolgen.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

1.4.1 Dachbegriinung

Flachdacher oder Dacher mit einer max. Neigung von bis zu 15°, dies gilt gleicher-
malfen fir Haupt- und Nebengebaude, sind in den Baugebieten WA2 und WA3

unter Beachtung der brandschutztechischen Bestimmungen mit einer standortge-
rechten Vegetation mindestens extensiv zu begriinen. Die Dicke der Drén-, Filter- und
Vegetationstragschicht muss im Mittel 10cm betragen. Die Begriinung ist dauerhaft zu
erhalten. Das Dachbegriinungssubstrat muss der FFL (Forschungsgesellschaft
Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. Bonn) Richtlinie fiir die Planung, den Bau
und die Instandhaltung von Dachbegriinungen, 6. Ausgabe 2018, entsprechen.

Von einer Dachbegriinung ausgenommen sind bis zu 30 % der Dachflache, die fur
Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energiequellen, fur erforderliche haustechnische
Einrichtungen, Tageslicht-Beleuchtungselemente oder fir begehbare Dachterrassen
genutzt werden. Diese Ausnahme gilt nicht fur aufgesténderte Fotovoltaikanlagen.

1.4.2 Anpflanzung von Baumen

1.4.2.1 Im Baugebiet WA3 sind 20 standortgerechte, stadtklimafeste, vorzugsweise
heimische Laubbdume 2. Ordnung ohne konkrete Standortfestsetzung und
mit einer Mindestqualitat von H 3xv mB, StU 14-16cm zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Der Pflanzabstand zur Nachbargrenze muss mindestens
3m betragen. Fur dieBepflanzung der Badume ist eine 3-jahrige Fertig-
stellungs- und Entwicklungspflege sicher zu stellen.

1.4.2.2 Auf der privaten Griinflache mit der Zweckbestimmung Erholung bzw. Spielplatz
sind drei standortgerechte, stadtklimafeste Laubbdume 1. Ordnung in lockerer
Anordnung ohne konkrete Standortfestsetzung und mit einer Mindestqualit&t
von H 3xv mB, StU 14-16cm zu pflanzen und dauerhauft zu erhalten. Fir die
Bepflanzung der Baume ist eine 3-jahrige Fertigstellungs- und Entwicklungs-
pflege sicher zu stellen.

1.4.2.3 Im Bereich zukinftiger Park- und Stellplatze ist ein Baum fir je funf Stellflachen
anzupflanzen. Die MindestgréRe der Baumscheibe pro Baum betragt 10m2. Fur
die Pflanzung sind standortgerechte, stadtklimafeste Laubbdume 2. Ordnung im
gleichmaRigen Abstand und mit einer Mindestqualitat von H 3xv mB, StU
14-16cm zu pflanzen. Wuchshohe und Kronendurchmesser sind entsprechend
des verfligbaren Platzes auszuwéhlen. Fir die Bepflanzung der Bdume ist eine
3-jahrige Fertigstellungs- und Entwicklungspflege sicher zu stellen.

Ortliche Bauvorschriften
§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 85 BauO LSA

Décher

Nr. 1

Im Baugebiet WA1 sind als Dachform fiir Hauptgeb&ude, die direkt an der
Halleschen Strale errichtet werden, nur Satteldacher zulédssig. Dachaufbauten
und Einschnitte sind auf allen Hauptgeb&udedachern im Baugebiet WA1
zuléssig.

Nr. 2
Im Baugebiet WA2 sind als Dachform fiir Hauptgebaude nur Flachdécher
zuléssig.

Nr.3
Im Baugebiet WAS3 sind als Dachform fiir Hauptgeb&aude nur Flachdacher
zulassig.

Im Baugebiet WAS3 sind fiir Anbauten an die Hauptgebaude ausnahmsweise
Décher mit anderer Dachform bzw. Dachneigung zuldssig, wenn diese
Anbauten in ihrer Grundfl&che nicht mehr als die Halfte der mit einem
Flachdach Gberdachten Grundflache des zugehérigen Hauptgebdudes
einnehmen.

HINWEISE, KENNZEICHNUNGEN UND
NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

§ 9 Abs. 5 und 6 BauGB

Archéologische Fundstellen

Im Plangebiet sind derzeit keine archédologischen Fundstellen bekannt. Es ist jedoch
nur ein geringer Teil der tatsachlich im Boden vorhandenen préahistorischen

Denkmale bekannt. Sollten in der Bauphase tatséchlich archdologische Objekte
angetroffen werden, so ist die archéologische Denkmalpflege sofort zu informieren. Ein
angemessener Zeitraum ist einzurdumen, damit Rettungsgrabungen in Absprache mit
den ausfiihrenden Firmen, planmaRig den Anforderungen der heutigen
archéologischen Forschung entsprechend, durchgefiihrt werden kénnen.

Altlasten / Altlastenverdachtsflachen

Das Plangebiet ist im Altlastenkataster der Stadt Kéthen (Anhalt) unter der Nr.

0-10:1 / MDALIS-Nr. 151 590 2350396 als Altlastenverdachtsflache registriert. Vom
Ingenieurbiro TBV GmbH aus Zeitz liegt ein Baugrundgutachten (Stand 20.9.2018 /
Ergénzung 2021) mit zusétzlichen bodenphysikalischen und chemischen Unter-
suchungen zur Belastungssituation vor. Im Ergebnis wird festgestellt, dass die
grofRvolumigen Auffiillungen / Ablagerungen und die Altbebauung in Teilen belastet
sind (ndheres ist dem Gutachten zu entnehmen) und diese im Zuge der Baumal3-
nahmen flachendeckend zu entfernen sind. Ortlich belastete Erdstoffbereiche

sind nach Notwendigkeit und Sachverstand einzugrenzen und einer Verwertung bzw.
ordnungsgeméafen und schadlosen Entsorgung zuzufiihren. Abgebrochenes
Mauerwerk kann jedoch teilweise als Ziegelrecycling aufbereitet und unter FuBwegen,
Baustralen und Griinfladchen verwendet werden. Bei der Berdumung des Geléndes
und der Entsorgung der Materialien muss eine saubere Trennung von Teerpappe und
Asbest von den Ubrigen Abbruchmaterialien erfolgen. Dachpappe und Wellasbest-
dacher sind hoch belastet, gesundheitsgefdhrdend und missen separat entsorgt
werden. Die entstandenen Austauschbereiche (Grube) sind mit unbelastetem

Boden aus dem Untersuchungsbereich zu verfiillen. Nach Beendigung der Baumalf3-
nahme wird eine punktuelle Uberpriifung der bereinigten Flachen mittels Probe-
entnahme empfohlen. Unter Einhaltung der beschriebenen Berdumungs- und
Entsorgungsmafinahmen ist davon auszugehen, dass die vorhandene Altlast beseitigt
ist.

Die Altlastenuntersuchungen erfolgten nach den geltenden Parametern, die fir eine
Wohnnutzung erforderlich bzw. relevant sind. Diesbezliglich méglicherweise geltende
Grenzwerte wurden beachtet.

Barrierefreies Bauen
Bei der Ausfiihrung des Bauvorhabens ist auf Barrierefreiheit zu achten. Die
einschlégigen Vorschriften zum barrierefreien Bauen sind zu beriicksichtigen.

Bodenschutz

: Der Beginn von BaumaRnahmen ist der Stadt Kéthen sowie dem Umweltamt
des Landkreises Anhalt-Bitterfeld rechtzeitig vorher anzuzeigen. lhr ist
Gelegenheit zu ortlichen Kontrollen zu geben.
Treten bei Erdarbeiten, Bodenbewegungen oder ahnlichem gefahrverdachtige
Umsténde auf, z. B. Bodenverunreinigungen in nicht nur geringfiigigem Umfang,
belastetes Schicht- oder Grundwasser, Geriiche bzw. Gasaustritte oder Abfélle,
mussen diese unverziiglich angezeigt werden.
Werden konkrete Gefahren fir den Einzelnen oder die Allgemeinheit (Umwelt)
durch z.B. freigelegte oder austretende Schadstoffe, Austritt von giftigen oder
explosiven Gasen u. a. festgestellt, sind die Arbeiten unverziiglich einzustellen
und ist die Baustelle zu sichern.
Bei der Entsorgung von Aushubmassen ist das Verwertungsgebot nach § 7 (2)
Kreislaufwirtschaftsgesetz (Kr'WG) zu beachten. Nach § 7 (3) KrWG hat die
Verwertung ordnungsgeman und schadlos zu erfolgen. Dabei sind die
Bestimmungen des Bodenschutzrechts zu beachten.
Baumafnahmen sind so durchzufiihren, dass die Erfordernisse des Arbeits-
und Umgebungsschutzes eingehalten werden. Die einschlagigen
Unfallverhiitungs- und Arbeitsschutzbestimmungen sind zu beachten.

Kampfmittel
Derzeit gibt es keine Hinweise zu vorhandenen Kampfmitteln.

Niederschlagswasser

Die Beseitigung des auf den Grundstiicken anfallenden Niederschlagswassers richtet
sich — soweit hierzu keine gesonderten Festsetzungen bestehen - nach § 79b
Landeswassergesetz (WG LSA) i.V.m. der 6rtlichen Entwasserungssatzung, hier des
Abwasserverbandes Koéthen. Die bestehenden Bodenverhaltnisse lassen eine
dezentrale Versickerung des Niederschlagwassers zu. Laut Baugutachten betragt der
Durchlassigkeitsbeiwert kf = 4,6 x 10-4 m/s. Das Niederschlagswasser kann zum Teil
auch Uber die geplante und festgesetzte Dachbegriinung der Gebaude versickert
werden. Niederschlagswasser auf den Verkehrsfldchen ist dem Mischkanalsystem
zuzufithren.

Der Planung zugrunde liegende Vorschriften

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und
DIN-Vorschriften) kénnen in der Stadtverwaltung Kéthen (Anhalt), Abt.
Stadtentwicklung, WallstralRe 1-5, Uber 1. Etage eingesehen werden.

RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Gemeindeordnung fiir das Land Sachsen-Anhalt (GO LSA) vom 14.07.1994 (GVBI. LSA S.

383) in der zurzeit geltenden Fassung.

Baugesetzbuch (BauGB) vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634) in der zurzeit geltenden

Fassung.

Gesetz zur Sicherstellung ordnungsgemafer Planungs- und Genehmigungsverfahren

wahrend der COVID-19-Pandemie (Planungssicherstellungsgesetz - PlanSiG) vom 20.05.20

(BGBI. I S. 1041) in der zurzeit geltenden Fassung.

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)

vom 21. November 2017 (BGBI. I, S. 3786) in der zurzeit geltenden Fassung.

Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (Landesbauordnung - BauO LSA) vom 10.
September 2013 (GVBI. LSA S.440) in der zurzeit geltenden Fassung

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 1, S. 58) in der
zurzeit geltenden Fassung.



