Stadt Kéthen (Anhalt)

Der Oberblrgermeister

Beschlussvorlage 2021003/2
Dezernat: Dezernat 6 aktuelles Gremium Sitzung am: 16.02.2021
Hauptausschuss TOP: 26
Amt: Abteilung 061 offentlich Vorlagen-Nr.:
ja 2021003/2
Az.: erstellt am: 13.01.2021
Betreff
3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 , Geuzer Strale*
hier: Billigung des Planentwurfs und dazugehoérige Begrindung ohne
Umweltbericht sowie Beschluss uber die 6ffentliche Auslegung geman §
13 (2) BauGB i. V. m. 8§ 3 (2) BauGB - Offenlagebeschluss -
Beratungsfolge
Nr. |Gremium Ist-Termin | Ergebnis
1]04.02.2021: Bau-, Sanierungs- und Umweltausschuss 04.02.2021 |laut BV
2(16.02.2021: Hauptausschuss 16.02.2021 |laut BV
3|02.03.2021: Stadtrat 02.03.2021 |laut BV

Beschlussentwurf

Der Entwurf der 3.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Geuzer StraRe*, bestehend aus

der Planzeichnung (Teil A) und den Textlichen Festsetzungen (Teil B) sowie die
dazugehorige Begriindung ohne Umweltbericht in der Fassung vom 19.01.2021 werden

gebilligt und in der Abteilung Stadtentwicklung der Stadtverwaltung Kéthen (Anhalt) geman
§ 13 (2) Nr.2 BauGB nach § 3 (2) BauGB fiir die Dauer eines Monats o0ffentlich ausgelegt.

Gesetzliche Grundlagen:
§ 13 (2) BauGB




Darlegung des Sachverhalts / Begrindung

1. Der Stadtrat der Stadt Kdthen hat in 6ffentlicher Sitzung am 02.07.2020 die Aufstellung
der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Geuzer StraRe” im vereinfachten
Verfahren gemaR § 13 BauGB beschlossen.

Mit der 3.Anderung des Bebauungsplanes sind folgende geringfiigige Anderungen
beabsichtigt:

- Schaffung einer Wendemaglichkeit fur die Planstral3e B

- Wegfall der Larmschutzwand infolge der verringerten Verkehrsmengen auf der
Geuzer StralRe

- Anderung der o6ffentlichen Grunflache (A2) nordlich des festgesetzten Grabens

und eines ca.10m breiten Streifens westlich des Grabens in eine private
Griunflache

- Verschiebung des Ful3- und Radweges um ca. 3m
- Verschiebung des Spielplatzes um ca. 5m nach Norden
- Uberarbeitung der 6rtlichen Bauvorschriften

Im Laufe der Bearbeitung haben sich weitere Anderungen ergeben:

- Anderung der Zahl der Vollgeschosse von | auf Il und der Traufhéhe von 4 m auf 7 m
der analog der Festsetzungen im 1. Bauabschnitt

- Verzicht auf die gestalterischen Festsetzungen zu Dachform, Firstrichtung, Fassade
und privaten Stellplatzen

- Schaffung einer gestalterischen Festsetzung zu Doppelhausern

2. Auf eine friihzeitige Unterrichtung und Erérterung nach 8 3 (1) und § 4 (1) BauGB
wurde gemal 8§ 13 (2) BauGB verzichtet.

3. Von einer Umweltprifung nach 8§ 2 (4) und einem Umweltbericht nach § 2a BauGB
wurde gemaR § 13 (2) BauGB abgesehen.

4. Der vorliegende Planentwurf, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den
Textlichen Festsetzungen (Teil B) einschlieBlich Ortlicher Bauvorschrift- Anlage 1 - sowie
die dazugehdorige Begriindung ohne Umweltbericht - Anlage 2 - in der Fassung vom
19.01.2021 werden gebilligt und zur 6ffentlichen Auslegung gemaR § 13 (2) Nr.2 BauGB
nach § 3 (2) BauGB wie folgt bestimmt:

Offentliche Auslegung: vom 06.04.2020 einschlieRlich 07.05.2020

wahrend folgender Dienstzeiten in der Abt. Stadtentwicklung, im Haus Wallstralle 1 - 5,
Eingange 1 oder 2 unter Beachtung:

Montag 9:00 bis 12:00 Uhr

Dienstag 9:00 bis 12:00 Uhr und 14:00 Uhr bis 18:00 Uhr
Mittwoch 9:00 bis 12:00 Uhr

Donnerstag 8:00 bis 12:00 und 14:00 Uhr bis 17:00 Uhr
Freitag 9:00 bis 12:00 Uhr

Wahrend dieser Zeit kbnnen Anregungen hervorgebracht werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemal § 13 (3) BauGB von einer Umweltprifung
und einem Umweltbericht abgesehen wird.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange werden gemal3 § 13 (2)



Nr. 3 BauGB nach § 4 (2) BauGB zur Stellungnahme aufgefordert und von der
Offenlage benachrichtigt. Die Nachbargemeinden werden ebenfalls um Stellungnahme

gebeten und Uber die Offenlage informiert.

Der Beschluss wird entsprechend § 3 (2) BauGB ortsliblich bekannt gemacht.
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Anlage 1
PLANZEICHENERKLARUNG

2Wo Beschrankung der Zahl der Wohnungen
0.4 GRZ Grundflachenzahl als HochstmaR (§ 19 BauNVO)
I} Zahl der Vollgeschosse als Héchstmaf (§ 20(1) BauNVO)

WR Reines Wohngebiet (§ 3 BauNVO)

max.TH = 7,00m. maximale Traufhéhe
o offene Bauweise (§ 22(2) BauNVO)
ﬁ}\ nur Einzel- und Doppelh&auser zulassig
Baugrenze (§ 23 BauNVO)
Baulinie
Bemaflung in m

StralRenbegrenzungslinie auch gegentiber Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

IE Verkehrsberuhigter Bereich
[F*R] FuB-und Radweg

Verkehrsflache 3. Bauabschnitt

offentliche Grinflache

private Grinflache (P1, P2, P3)

Zweckbestimmung

[&] Spielplatz

Q4 private Nutz- und Wohngarten
Ausgleichsflachen (A 2/A 4)
Kleingartenanlage

Wasserflachen

Umgrenzung von Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

Anpflanzung groRkroniger Laubbaum (Linde - Tilia cordata)

Erhaltung von Baumen

Grenze des rdaumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 11

Grenze des Geltungsbereiches der 3. Anderung
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B Ortliche Bauvorschriften gemiR § 85 BauO LSA Elischomaldeniizungsschablone:
Baugebiet GeschoBflachenzahl
§1  Grundstiickseinfriedungen Baumassenzahl Grundflichenzahl
Die Hohe der festen, baulichen Grundstiickseinfriedungen (Mauer oder Zaun) 2, Baumschutzsatzung ZTI LT T Bauweise
entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen darf 1,0 m nicht berschreiten. Fur alle vorhandenen Baume gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Kéthen anl d. Voligeschosse
vom 14.12.2000, geandert zuletzt durch die 1. Anderungssatzung vom 25.10.2001. maximale Héhe baulicher Anlagen
Notwendige Baumféllungen sind entsprechend zu beantragen und durch
§2 G I von Doppelhd n Nachpflanzungen zu ersetzen.
Werden Doppelhéuser errichtet, so sind diese hinsichtlich der Gliederung und
Gestaltung der Fassade, sowie der hdhenmaRigen Einordnung aufeinander 3. Nachbarschaftsgesetz
abzustimmen. Die Regelungen des Nachbarschaftsgesetzes LSA vom 31.11.1997 sind
bei allen Pflanzungen zu beachten.
4, Baugrund
Cc Hinweise Die vorgefundenen hydrogeologischen Besonderheiten lassen prinzipiell
hrichtiiche Ubernah dem U beb, | die Bebauung des Gelandes zu. Durch den vorhandenen Druckwasserspiegel
(nachrichtliche Ubernahme aus dem Ursprungsbebauungsplan) ist jedoch mit einem erhdhten Griindungsaufwand zu rechnen. Es kommen
1 Denkmalschutz gegen Auftrieb gesicherte Wannengriindungen oder Pfahlgriindungen
Falls bei der Realisierung der geplanten Bebauung bei Bau- und Erdarbeiten :2 Fl;(ag?. \é\lasserh:ltutr]gsmal‘lﬁnahm?? n (cj!er %auphaie su:jd er’;orﬂerllch.
ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde gemacht werden, missen diese donBre © at:]grqn un er:‘sug ulpg:]en ur jedes Bauwerk sind im Rahmen
unverztglich bei der zustédndigen Denkmalschutzbehdrde gem. § 9 (3) er Baugenenmigung erforderiich.
des Denkmalschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt vom 21.10.1991
angezeigt werden. 5. Bodenbelastungen/Altlasten

Die Funde und Fundstellen sind bis zum Ablauf einer Woche nach der
Anzeige zu erhalten und vor negativen Einwirkungen zu schiitzen.

Erd- und Bauarbeiten, bei denen zu vermuten ist, dass Kulturdenkmale
entdeckt werden, bedurfen gemaR § 14 (2) Denkmalschutzgesetz LSA der
Genehmigung der Unteren Denkmalschutzbehdrde und sich rechtzeitig
anzuzeigen. Wenn die Untere Denkmalschutzbehérde nicht innerhalb von
4 Wochen widerspricht, gilt die Genehmigung als erteilt.

Auf Flachen mit bis zu 2,4 m méachtigen Auffiillungen und/oder Kohlestaub-
ablagerungen wurde eine geringflgige Schadstoffbelastung (PAK, EOX,
Schwermetall) festgestellt.

Zur Gewahrleistung der zukiinftigen sensiblen Nutzung ist entweder eine
Abtragung der Ablagerungen oder deren Abdeckung mit unbelasteten
Bdden (RESA ZO) notwendig.

STADT KOTHEN (ANHALT)

Bebauungsplan Nr. 11 "Geuzer Strasse”

- 3. Anderung -

Mit textlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften tber die Gestaltung gemaf § 85 BauO LSA
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Fassung vom: 19.01.2021






A
§1

§2

§3

TEIL B - TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Textliche Festsetzungen gem. § 9 (1) BauGB

Art der baulichen Nutzung
(nachrichtliche Ubernahme aus dem Ursprungsbebauungsplan)

WR -Reines Wohngebiet gemaR § 3 BauNvVO
Zulassig sind nur Wohngebaude.
Die Ausnahmen nach § 3 (3) BauNVO sind nicht zulassig

MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare
Grundstiicksflache

((1)-(3) nachrichtliche Ubernahme aus dem Ursprungsbebauungsplan und der
2.Anderung)

(1) Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,4.
Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ)
gemal § 19 (4) BauNVO ist nicht zulassig.

(2) Nebenanlagen geméal § 14 BauNVO sowie Garagen und Carports
gemal § 12 BauNVO sind nur innerhalb der tiberbaubaren Grund-
stiicksflache (festgesetzt durch Baulinien und Baugrenzen) zulassig.

(3) Geréateschuppen und andere Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO
sind bis zu einer Grundflache von max. 10 m? und einer Hohe von
max. 2,50 m auf der hinteren nichtiiberbaubaren Grundstiicksflache
zulassig.Die hintere Baugrenze darf fir diese Nebenanlagen
ausnahmsweise (iberschritten werden.

(4) Die nichttiberbaubare Grundstticksfléche entlang der &ffentlichen
Verkehrsflachen ist gértnerisch oder naturnah anzulegen.
Eine Versiegelung, Kies- und Schotterflachen sind unzulassig.

(5) Je Baugrundsttick ist fur Stellflichen, Carports und Garagen nur eine

Zufahrt von héchstens 4m Breite zulassig.

Natur, Landschaft und Pflanzungen (gemaR § 9 (1) Nr. 20 BauGB)
(nachrichtliche Ubernahme aus dem Ursprungsbebauungsplan)

§ 3 (1) Alilgemeine Festsetzungen

Planungen, Nutzungsregelungen, Manahmen und Flachen fir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20, 25 und 6) BauGB/Griinflaichen gem. § 9 (1)
Nr. 15 BauGB

1.) Fur samtliche BepflanzungsmaRnahmen gelten die Vorschriften der
DIN 18915 Herstellung von Vegetationsschichten) und 18916 Pflanz-
gruben). Weiterhin sind die Qualitatsbestimmungen des Bundes
Deutscher Baumschulen (BDB) in der Qualitat A zu beachten.

2.) Fur alle zu pflanzenden Gehdlze sind die in den Pflanzlisten aufgeftihrten
Mindestqualitaten zu verwenden und fachgerecht zu verankern.

3.) Die Gehélzpflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten, abgangige
Geholze sind durch Nachpflanzung bis 5 Jahre nach der Anlage zu
ersetzen.

4.) Fur die Gestaltung der privaten Freiflachen ist mit dem Bauantrag ein
Freiflachengestaltungsplan mit Pflanzliste einzureichen.

5.) Pflanzflachen fir Baume miissen eine MindestgréRe mit einer Lange von
2 m und Breite von 3 m besitzen. Die Unterschreitung der MindestgroRen
durch Fundamente, Riickenstiitzen oder sonstige bauliche Einrichtungen
ist unzuléssig.

§ 3 (2) Festsetzungen von EinzelmaBnahmen

A2

A4

(nachrichtliche Ubernahme der festgesetzten Einzelmanahmen A2, A4 und
Kinderspielplatz aus dem Ursprungsbebauungsplan)

Flache A2

Entlang des Grabens ist ein mindestens 7 m breiter Griinstreifen

als Uferschonstreifen auszubilden. Wobei die ersten 3 m ab

Grabenufer der Sukzession zu tiberlassen sind. Die ubrige Grunflache ist
extensiv als Wiese zu pflegen. Ablagerungen oder Aufschiittungen auf der
Fléache sind nicht zulassig, vorhandene Ablagerungen (Komposthaufen)
sind zu entfernen.

Vorhandene Verrohrungen sowie Abriegelungen des Grabens und bauliche
Anlagen vor allem im Bereich des Flurstiickes 163 sind zu entfernen.
Vorhandene standortgerechte Gehélze sind zu erhalten und langfristig zu
pflegen, nicht standortgerechte Gehélze sind zu entfernen.

Entlang der Grundstiicksgrenzen zum WR ist eine 1-2reihige Strauch-
pflanzung der Pflanzliste 1 im Pflanzverband 1,5 x 1,5 m vorzunehmen.

Flache A4 Quellteich

Der Quellteich ist als wertvolles Feuchtgebiet dauerhaft zu erhalten und zu
entwickeln. Der vorhandene Uberlauf an der Geuzer Strale ist zu schlieRen
und ein neuer Uberlauf zur Kuhlache an der nordéstlichen Seite anzulegen.
Dieser bindet in den Graben der Flache A3 ein. Die auf der Flache
befindlichen Gebaude sowie sonstige Anlagen sind zu entfernen, die Griin-
flachen sind extensiv zu pflegen. Der vorhandene Gehdlzbestand ist zu
erhalten. Entlang der Grenze zur &stlichen neuen Wohnbebauung sowie
zum Kinderspielplatz ist eine 3-reihige Strauchpflanzung gemén Pflanzliste1
anzulegen.

Kinderspielplatz

Auf der Grunflache Spielplatz sind mindestens 10 hochstammige Laub-
baume gemaR Pflanzliste 3 zu pflanzen.

P1

P2

P3

Flache private Nutz-und Wohngérten P1

Entlang des Grabens sind die ersten 3 m ab Grabenufer der Sukzession zu
Uberlassen. Die tbrigen Griinflachen sind dauerhaft als Nutz-und Wohngarten
zu erhalten. Bauliche Anlagen, Ablagerungen oder Aufschittungen auf der
Flache sind nicht zul&ssig.

Flache private Nutz-und Wohngarten P2

Die Flachen sind als Nutz-und Wohngéarten zu begrinen und dauerhaft zu
erhalten. Pro Grundstlck ist ein hochstdmmiger Laubbaum der Pflanzliste 3,
ersatzweise ein hochstdmmiger Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu
unterhalten. Bauliche Anlagen sind auf der privaten Griinflache nicht zulassig.

Flache private Nutz-und Wohngarten P3
Die Flachen sind als Nutz-und Wohngarten zu begriinen und dauerhaft zu
erhalten. Bauliche Anlagen sind auf der privaten Grunfldche nicht zulassig.

3 (3) Weitere textliche Festsetzungen

Pro angefangene 300 m? Grundstuicksflache des WR-Gebietes
ist ein hochstammiger Laubbaum gemaR Pflanzliste 3, ersatzweise ein
hochstéammiger Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

§ 3 (4) Zuordnung

Die Durchfiihrung der MaRnahmen auf den Flachen A3 und A4 gleichen
Eingriffe im WA 2 aus.

Die Durchfithrung der MaRnahmen auf der Flache A5 gleicht Eingriffe

im WR/Teilflache (angrenzend an WA2) aus.

Die Durchfiihrung der MaRnahmen auf der Flache A1 gleicht Eingriffe im
WR/Teilflache mittleres Plangebiet) aus.

Die Durchfiihrung der MaRnahmen auf den Flache A2/ P2 gleicht Eingriffe im
WR/Teilflachen (angrenzend an A2 und A3) aus.

Die Durchfiihrung der MaRnahmen auf der Fldche A6 und A7 gleichen
Eingriffe durch den Bau der ErschlieRungsstraen (Planstrafte A und Plan-
strafle B) aus.

§ 3 (5) Realisierung der Griinordnung

1. Die Durchfiihrung der AusgleichsmalRnahmen obliegt dem jeweiligen Ein-
griffsverursacher entsprechend der Zuordnung § 3 (4) tber die Ubernahme
der hergestellten Pflanz- und Ausgleichsflachen durch die Kommune sind
vertragliche Vereinbarungen zu treffen. Die Durchfiihrung der sonstigen
Bepflanzungsmafinahmen obliegen dem jeweiligen Eigentimer.

2. Die Fertigstellung der Ausgleichsmafinahmen sowie der sonstigen
Bepflanzungsmafinahmen hat spatestens 6 Monate nach dem Abschluss
der jeweiligen Bauarbeiten zu erfolgen.

3. Der Abschluss der Pflanzungen ist der Unteren Naturschutzbehérde
mitzuteilen.

Pflanzlisten:
(nachrichtliche Ubernahme aus dem Ursprungsbebauungsplan)

Pflanzliste 1:
Stréucher, verpflanzt,
3 —4 Triebe, 80 — 120 cm

- Haselnuss (Corylus avellana)

- WeiRdorn (Crataegus monogyna)

- Pfaffenhtitchen (Euonymus europaeus)
- Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)

- Schlehe (Prunus spinosa)

- Vogelbeere (Sorbus aucuparia)

- Feldrose (Rosa arvensis)

- Heckenrose (Rosa rubiginosa)

- Faulbaum (Rhamnus frangula)

- Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
- Salweide (Salix caprea)

- Bruchweide (Salix fragilis)

- Mandelweide (Salix triandra)

- Traubenholunder (Sambucus racemosa)
- Gem. Schneeball (Viburnum opulus)

Pflanzliste 2:
Heister,
(100 — 150 cm)

- Vogelbeere (Sorbus aucuparia)
- Vogelkirsche (Prunus avium)

- Schwarzpappel (Populus nigra)
- Traubenkirsche (Prunus padus)
- Hainbuche (Carpinus betulus)

- Sandbirke (Betula pendula)

- Roterle (Alnus glutinosa)

- Weide (Salix alba)

Pflanzliste 3:
Baume, Hochstamme
StU, 14— 16 cm

- Feldahorn (Acer campestre)

- Hainbuche (Carpinus betulus)

- Esche (Fraxinus excelsior)

- Sommerlinde (Tilia platyphyllos)
- Stieleiche (Quercus robur)

- Winterlinde (Tilia cordata)
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1. Erforderlichkeit der Planung

1.1.

1.2.

1.3.

Verfahrensstand zum Bebauungsplan Nr. 11

Der vom Stadtrat der Stadt Kéthen (Anhalt) am 14.12.2000 als Satzung beschlossene
Bebauungsplan Nr. 11 “Geuzer Stral3e” ist seit dem 26.01.2001 rechtsverbindlich.-
Anlage 1

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 fir den offentlichen Grinstreifen
entlang der Fasanerieallee ist seit dem 24.03.2006 in Kraft.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr.11, die Zulassung von Nebenanlagen
betreffend ist am 20.11.2009 in Kraft getreten.

Der Aufstellungsbeschluss fiir die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 ist vom
Stadtrat der Stadt Kothen am 02.07.2020 gefasst worden.

Gleichzeitig wurde beschlossen, die 3. Anderung im vereinfachten Verfahren geman
§ 13 BauGB durchzufuhren und auf eine frihzeitige Unterrichtung und Erérterung
nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB, sowie auf eine Umweltprifung nach § 2 (4) und
einem Umweltbericht nach § 2a BauGB zu verzichten.

Anlass und Erfordernis

Die Bebauung des Wohngebietes sollte in zwei Bauabschnitten (BA) erfolgen.

Der 1. Bauabschnitt, die Wohnbebauung entlang der StraRe Am Quellteich ist
realisiert, die Bebauung des 2. Bauabschnitts (2. BA) erfolgte jedoch noch nicht.

Da momentan wenige Baugrundstucke in der Stadt Kéthen zur Verfugung stehen,
erfolgt die ErschlieBung des 2.Bauabschnittes durch die SALEG. Durch den
ErschlieBungstrager konnten nicht alle Grundstliicke erworben werden.

Aus diesem Grund wird das ErschlieBungsgebiet nochmals geteilt. Damit werden im
2. Bauabschnitt 18 von 23 moglichen Baugrundsticken (ca.80% der Wohnbauflache)
erschlossen. Im 3. Bauabschnitt konnten weitere 5 Baugrundstlcke entstehen.

In UberprUfung"dieses Vorgehens mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr.11 ist die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.11 erforderlich.

Ziele der Planung

In der 3. Anderung des Bebauungsplanes sind folgende geringfiigige Anderungen
beabsichtigt:

e Schaffung einer Wendemoglichkeit innerhalb der Planstralle
e Wegfall der Larmschutzwand infolge der verringerten Verkehrsmengen

e Anderung eines Teilbereichs der festgesetzten 6ffentlichen Griinflaiche (A2)
nordlich des festgesetzten Grabens in eine private Grunflache P1

e Anderung eines ca.10m breiten Streifens der 6ffentlichen Grunflache (A2)
westlich des Grabens in eine private Grunflache P2

e Verschiebung des Ful3- und Radweges um ca. 3m
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e Verschiebung des Spielplatzes um ca. 5m nach Norden
e Uberarbeitung der ortlichen Bauvorschriften

Der Geltungsbereich der 3. Anderung ist in der Planzeichnung dargestellt. Er umfasst
eine Flache von ca. 2,08 ha.

Da sich die Festsetzungen nach Art und MalR® der baulichen Nutzung und der
uberbaubaren Grundsticksflache nicht bzw. nicht wesentlich andern, werden die
Grundziige der Planung nicht beriihrt, so dass die Anderung im vereinfachten
Verfahren nach § 13 BauGB erfolgen kann. Die stadtebauliche Grundstruktur bleibt
erhalten.

2. Ubergeordnete Planungen

2.1.

2.2,

Regionaler Entwicklungsplan

Die Stadt Kothen (Anhalt) und der Landkreis Anhalt - Bitterfeld gehoren der
Planungsregion Anhalt- Bitterfeld- Wittenberg an.

Der Regionale Entwicklungsplan fur die Planungsregion Anhalt- Bitterfeld-
Wittenberg mit den Planinhalten Raumstruktur, Standortpotentiale, Technische
Infrastruktur und Freiraumstruktur (REP A-B-W) ist seit 27.04.2019 in Kraft.

Im Regionalen Entwicklungsplan (REP A-B-W) ist Kéthen (Anhalt) als Mittelzentrum
dargestellt.

Aus den zeichnerischen und textlichen Darstellungen des REP A-B-W lassen sich
keine speziellen Forderungen fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
11 ableiten.

Flachennutzungsplan

Im  Ursprungsflachennutzungsplan wurde das Plangebiet Uberwiegend als
Wohnbauflache (W) dargestellt.

Im Rahmen der 6. Anderung des FNP - seit September 2003 rechtswirksam - erfolgte
die Konkretisierung des Flachennutzungsplanes entsprechend dem Bebauungsplan
Nr. 11.

Die geanderte Darstellung des Flachennutzungsplanes fugt sich in das vorhandene
Nutzungsgefuge ein und berlcksichtigt die Aussagen des Entwurfes des
Landschaftsplanes.

Vorhandene Grunflachen und eine ursprunglich geplante Wohnbauflache wurden als
Ausgleichsflachen fur Eingriffe in Natur und Landschaft Uberplant und miteinander
verbunden (Biotopvernetzung).Daran wird nichts geandert.

Die Ubereinstimmung mit dem Flachennutzungsplan gemaR § 8 (2) BauGB ist
gegeben.
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Auszug aus dem rechtswirksamen FNP

2.3. Bestehende Rechtsverhaltnisse

Der Bebauungsplan Nr.11 ,Geuzer Strasse” ist seit dem 26.01.2001 rechtsverbind-
lich.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 fiir den offentlichen Grinstreifen
entlang der Fasanerieallee ist seit dem 24.03.2006 in Kraft.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr.11, die Zulassung von betreffend ist am
20.11.2009 in Kraft getreten.

Fur alle vorhandenen Baume gilt die Satzung Uber die Erhaltung, Pflege und den
Schutz der Baume (Baumschutzsatzung) vom 14.12.2000, zuletzt geandert durch die
1. Anderungssatzung vom 25.10.2001.

Notwendige Baumfallungen sind entsprechend zu beantragen und durch
Nachpflanzungen zu ersetzen.

Im Plangebiet gilt auBerdem die Heckenschutzsatzung (rechtskraftig seit
18.06.2004).
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3. Bestandsaufnahme

3.1.

3.2.

3.3.

Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet der 3. Anderung liegt mitten im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 11 — Anlage 1 und wird im Siden durch das festgesetzte und
vorhandene Wohngebiet WA 2 begrenzt. Im Norden, Osten und Westen grenzen die
festgesetzten Ausgleichsflachen A1, A2 und A3 sowie die Lelitzer Stralle den
Geltungsbereich ein.

Das Plangebiet hat eine nord- sudliche Ausdehnung von ca. 130 m und eine ost-
westliche von ca. 140-180 m. Damit umfasst das Plangebiet eine Flache von ca. 2,08
ha.

Die genaue Lage der 3. Anderung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Bestehende Nutzungen im Plangebiet und Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr.11 ist entlang der Stral3e Am Quellteich (1.
Bauabschnitt) vollstandig mit Einfamilienhausern bebaut. Diese Grundstlicke
befinden sich im Privateigentum.

Der 2. Bauabschnitt (BA) um die Planstralde B ist unbebaut- Anlage 2.

Der Teilbereich des 2. BA, der sich bereits im Eigentum des ErschlieBungstragers
SALEG (Flurstucke 1207, 1208, 1210, 1211, 1212, 1213, 1339) befand, wurde im
Herbst 2020 auf der Rechtsgrundlage des bestehenden BP 11 beraumt.

Der ErschlielBungstrager hat einen Grolteil der privaten Flursticke (Flursticke 127,
125/2, 124, 160/2) erworben. Die Baulandfreimachung dieses Bereiches findet auf
der Rechtsgrundlage des BP 11 bis zum Fruhjahr 2021 statt.

Nicht mit allen Eigentimern (Flurstliicke 2819,129/3) konnte eine Einigung zum
Grunderwerb erzielt werden, deshalb wird das das Erschlieungsgebiet nochmals
geteilt und die Flurstlicke 2819 und 129/3 einem 3. Bauabschnitt zugeordnet. Auf
diesen Flurstucken befinden sich zurzeit noch 11 Garagen in Restnutzung, deren
verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber die Stralle Am Quellteich, die Trasse der
neuen Planstrale und Uber das Eigentum des ErschlieBungstragers.

Der Quellteich (Ausgleichsflache A4) als wertvolles Feuchtbiotop befindet sich im
Geltungsbereich der 3. Anderung. Der angrenzende Verbindungsgraben zwischen
Quellteich und Kuhlache (Ausgleichsflache A3) wurde im Rahmen der Umsetzung
der 1. BA hergestellt und begrenzt den Geltungsbereich der 3. Anderung.

Geologie/Baugrund®

Geologisch bedingte Schutz- und Vorhaltegebiete sind nicht ausgewiesen.
Bergbauberechtigungen nach § 7 Bundesberggesetz sind ebenso wenig wie frihere
bergbauliche Arbeiten nach § 2 Bundesberggesetz oder Baubeschrankungsgebiete
nach § 107 Bundesberggesetz bekannt.

Im Rahmen einer Baugrund- und Gefahrdungseinschatzung wurde durch die Dr.
Erwin Wellling GmbH - Beratende Ingenieure - im Dezember 1996 ein
Baugrundgutachten nach DIN 4020 erarbeitet. Dieses Gutachten ist Bestandteil
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3.4.

des Ursprungsbebauungsplanes und kann jederzeit eingesehen werden.
Entsprechende Hinweise sind auf der Planzeichnung unter Punkt C Nr. 4 (Baugrund)
vermerkt. Diese wurden nachrichtlich aus dem Ursprungsbebauungs-plan
ubernommen.

Nachfolgend sind die wichtigsten Erkenntnisse zusammengefasst:

Fur die Einschatzung des Baugrundes wurden 4 Rammkernsondierungen und
mittelschwere Rammsondierungen zwischen 4 und 8 m Tiefe durchgefihrt.

Die vorgefundene Schichtenfolge kann vereinfacht wie folgt beschrieben werden:

Nach einer Deckschicht von etwa 0,4 m Mutterboden folgen sandige Schiuffe
(Schichtstarke 0,6 - 1,6 m), die auf dem Gebiet des ehemaligen Kohlelagerplatzes
Auffillungsmerkmale (Kohlenstaub, Betonsticke, Ziegelbruch u. a.) aufweisen,
gefolgt von schluffig, tonigem Geschiebemergel (Starke 0,5 - 0,7 m).

An diese bindige Deckschicht schlielt sich eine Kies-Sand-Schicht unterschiedlicher
Méachtigkeit an (im sudlichen Bereich 2,3 - 2,8 m stark, im nordlichen Bereich 1,0 -
1,6 m stark).

Auf diese Schicht folgt Rupelton, dessen Schichtstarke nicht ermittelt wurde
(Machtigkeit entsprechend der geologischen Karte gréfder 10 m).

Im Untersuchungsgebiet wurde ein geringer Grundwasserflurabstand festgestellt.
Grundwasser wurde ab 1,3 im noérdlichen und ab 2,6 m im sldlichen
Untersuchungsgebiet angeschnitten, wobei jedoch innerhalb der bindigen
Deckschichten wasserfihrende Lagen festzustellen waren.

Nach Durchorterung der bindigen Deckschichten erfolgte ein Anstieg der
Grundwassersaulen, so dass auf gespannte Grundwasserverhaltnisse innerhalb des
Kiessandhorizontes zu schlie3en war. Die oberen Bodenhorizonte sind aufgrund der
geringen  Verdichtungsfahigkeit und der Frostempfindlichkeit nicht flr
Grundungszwecke geeignet. Als Grundungshorizont kommt die Kies-Sand-Schicht
ab 1,3 - 24 m unter GOK in Frage. Vor allem durch den vorhandenen
Druckwasserspiegel ist mit einem erhohten Grundungsaufwand zu rechnen. Es
kommen gegen Auftrieb gesicherte Wannengrindungen als auch Pfahlgrindungen
bis in den Rupelton in Frage. Wasserhaltungsmalinahmen wahrend der Bauphase
sind erforderlich. Zudem sind alle Bauteile unterhalb des hdochsten Wasserspiegels
wasserdicht auszufuhren. Die Betonaggressivitat ist als “stark angreifend” zu
beurteilen.

Die Voraussetzungen fur eine Bebauung sind im sudlichen Bereich gunstiger als im
nordlichen. Das vorliegende Baugrundgutachten beinhaltet grundlegende Angaben
zur Baugrundschichtung.

Die trockenen letzten Jahre begunstigen die Bauwerksgrindung.

Aufgrund der vorliegenden Erkenntnisse sollten jedoch konkrete Baugrundunter-
suchungen unter Berucksichtigung der in Frage kommenden Grindungsvarianten fur
jedes Bauwerk erfolgen.

Altlasten/ Umweltschutz*

Im Rahmen der Bebauungsplanung ist die Unbedenklichkeit gegenltber Altlasten
eindeutig nachzuweisen. Aufgrund friherer nicht abgeschlossener Untersuchungen
bestand der Verdacht einer Belastung mit CKW, AOX und KW. Aus diesem Grund
wurde eine Bebaubarkeits- und Gefahrdungsabschatzung durch die Dr. Erwin
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3.5.

WelRling GmbH erarbeitet und die Belastung der Schutzguter Boden, Grundwasser
und Luft im Hinblick auf die geplante Wohnnutzung ermittelt. Dieses Gutachten ist
Bestandteil des Ursprungsbebauungsplanes und kann jederzeit eingesehen
werden. Entsprechende Hinweise sind auf der Planzeichnung unter Punkt C Nr. 5
(Bodenbelastungen) vermerkt. Diese wurden nachrichtlich aus dem
Ursprungsbebauungsplan tbernommen.

Nachfolgend sind die wichtigsten Erkenntnisse zusammengefasst:

Entsprechend der §§ 5 (3) und 9 (5) BauGB sollen in Bauleitplanen die Flachen,
deren Béden erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet sind, gekennzeichnet
werden.  Entscheidender Faktor stellt dabei die Interpretation der
Erheblichkeitsschwelle dar, wozu unterschiedliche Ansichten existieren. In der
taglichen Planungspraxis wird uberwiegend die Orientierung an Richtwerten genutzt.
Die Heranziehung von Richtwerten zur Definition der Erheblichkeitsschwelle erfordert
die BerUcksichtigung planungsbezogener Kriterien (Vorsorgeaspekte) und den
Bezug zur aktuellen bzw. geplanten Nutzung.

Fiar die geplante Wohnnutzung ist hauptsachlich die Schadstoffkonzentration des
Bodens, insbesondere der oberflachennahen Bodenschichten (0 bis 0,35 m
Kontaktbereich) ausschlaggebend.

Im Geltungsbereich der 3. Anderung befinden sich die Rammkernsondierungen RKS
7,8 und 9 - Anlage 3.

Teilweise wurden Befunde festgestellt, die eine geringe Schadstoffbelastung
aufweisen (Boden mit Ziegel-und Betonbruch, Holzreste, Gummi, Kohlenstaub ...).

Da es sich nach Aussagen des Gutachtens nicht um Bdden handelt, die erheblich
mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, ist eine Kennzeichnung auf der
Planzeichnung nicht erforderlich. AuRerdem ist davon auszugehen, dass bereits flr
den Bau der ErschlielungsstralRe die Beseitigung dieser Auffullungen erfolgt. Auch
die vorgefundene Baugrundsituation erfordert die Abtragung der Auffullungen, da
diese fur Grundungszwecke ungeeignet sind.

Geeignete MalRnahmen flir die Nutzbarkeit der zukinftigen unversiegelten Flachen
sind entweder die Abtragung der Auffullungen bis etwa 0,5 m unter Oberkante
Gelande, wenn dies nicht bereits erfolgt ist oder eine ca. 0,5 m machtige Abdeckung
der Auffullungen mit unbelasteten Bodenmaterial.

Insgesamt betrachtet handelt es sich jedoch um vergleichsweise geringe
Schadstoffkonzentrationen im Boden.

Da trotzdem Belastungen nicht auszuschlie3en sind, ist bei Baumalinhahmen
stichprobenartig eine fachtechnische Begutachtung des Bodenaushubs
vorzunehmen und belastete Materialien fachgerecht zu verwerten.

Sollten sich Verdachtsmomente fur Altlasten ergeben, so sind diese der zustandigen
Abfallbehérde mitzuteilen.

Das Gebiet beriihrt keine Trinkwasserschutzzonen.

Naturraumliche Situation*

Auf die naturraumlichen Gegebenheiten wird ausfihrlich in der Begrindung zum
Grunordnungsplan eingegangen. Dieser ist als Anlage 4 Bestandteil der Begrindung
des Ursprungsbebauungsplanes und kann jederzeit eingesehen werden.
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Der 1. Bauabschnitt ist vollstandig bebaut, die dazugehoérigen Ausgleichsmal3-
nahmen A3, A4, A7 sind umgesetzt. Der Verbindungsgraben vom Quellteich zur
Kuhlache (A3) ist vollstandig hergestellt.

Der 2. Bauabschnitt (Geltungsbereich der 3.Anderung) ist unbebaut. Auf diesen
Flachen hat sich teilweise bereits eine Spontanvegetation mit einsetzender
Verbuschung entwickelt. Die Bestandssituation im Geltungsbereich hat sich im
Wesentlichen nicht verandert.

Der Teilbereich des 2. BA, der sich bereits im Eigentum des ErschlieBungstragers
SALEG (Flursticke 1207, 1208, 1210, 1211, 1212, 1213,1339) befand, wurde im
Herbst 2020 auf der Rechtsgrundlage des bestehenden BP 11 beraumt.

Die Baulandfreimachung des 2. Teilbereiches auf den Flursticken 127, 125/2, 124,
160/2 findet auf der Rechtsgrundlage des BP 11 bis zum Fruhjahr 2021 statt.

In diesem Zusammenhang wurde festgestellt, dass der festgesetzte mehrstammige
Baum (Esche) im mittleren Planbereich auf Grund aul3erer Faktoren starke Schaden
aufweist und abgangig ist. Demzufolge wird im Zuge der Uberarbeitung des
Bebauungsplanes auf die Erhaltungsbindung verzichtet und der entsprechende
Ausgleich an anderer Stelle innerhalb des Geltungsbereiches festgesetzt.

3.6. Denkmalpflege*

Baudenkmale
Im Plangebiet befinden keine Einzeldenkmale.

Archéaologische Denkmale

In dem Planungsgebiet sind bisher keine Bodendenkmale bzw. Bodenfunde bekannt
geworden. Trotzdem ist bei Erdarbeiten mit dem Auftreten archaologischer Funde
(sog. bewegliche Bodendenkmale) wie Scherben, auffallige Haufung von Steinen,
dunkle Erdverfarbungen u. a. zu rechnen. Gemal Denkmalschutzgesetz ist die
zustandige Behorde sofort zu informieren und dessen Mitarbeitern die
wissenschaftliche Auswertung und Bergung zu ermdglichen. Die Bauausfihrenden
sind auf die gesetzlichen Bestimmungen und die Maoglichkeit von Funden
hinzuweisen. Entsprechende Hinweise sind auf der Planzeichnung unter
Punkt C Nr. 1 (Denkmalschutz) vermerkt. Diese wurden nachrichtlich aus dem
Ursprungsbebauungsplan Gbernommen.

3.7. Immissionssituation

Aufgrund des damals hohen Verkehrsaufkommens auf der Geuzer Stralle
(ehemalige Bundesstrale B185) wurde zur Sicherstellung der erforderlichen
Wohnruhe in den festgesetzten Wohngebieten eine Schalllimmissions-
schutzprognose in Auftrag gegeben. Dieses Gutachten ist Bestandteil des
Ursprungsbebauungsplanes und kann jederzeit eingesehen werden.

Im Ergebnis dieser Prognose wurden sowohl aktive als auch passive
Schallschutzmallinahmen vorgeschlagen und festgesetzt. Diese betrafen
hauptsachlich den ersten, bereits bebauten, Bauabschnitt. Zum Schutz des
1. Bauabschnittes wurde u.a. ein Larmschutzwall an der Lelitzer Stral3e errichtet.Fur
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den 2. Bauabschnitt (Geltungsbereich der 3. Anderung) wurde eine Larmschutzwand
an der Geuzer Stralde festgesetzt.

Aufgrund des Baus der Ortsumfahrung der B 6n bis zur B183 im Jahr 2014
verringerten sich die Verkehrsmengen auf der Geuzer Stralle erheblich. Die Stadt
Koéthen hat dazu 2018 eine schalltechnische Uberpriifung veranlasst. Im Ergebnis
wurde festgestellt, dass die aktuellen Verkehrsbelastungen nunmehr keine aktiven
LarmschutzmalRnahmen zum Schutz vor dem Verkehrslarm der Geuzer Strale
erfordern. Die geplante Larmschutzwand kann entfallen.Die gutachterliche
Stellungnahme einschliel3lich der Anlagen ist als Anlage 4 beigeflugt.

Hierfur wurden zunachst die Verkehrsmengen auf den, das Plangebiet umgebenden
Stralden aktualisiert. Als Datenbasis wurde der Netzfall 3 mit Bau der Ortsumfahrung
B 6n und Verlangerung bis zur A 9 aus dem Verkehrsentwicklungsplan der Stadt
Kéthen von 2010 fur die Geuzer Stral3e, die Fasanerieallee und die Lelitzer Stralle
verwendet. Der Netzfall 2 ohne Verlangerung bis zur A9 (jetzige Situation) wirde
aber auch nicht zu wesentlich abweichenden Ergebnissen fihren. Im
Schallausbreitungsmodell wurde zudem die Stralle ,Am Quellteich® berucksichtigt.
Die dortigen Verkehrsmengen wurden anhand der vorhandenen und geplanten
Nutzungen angenommen. Die Lage der untersuchten Immissionsorte im
2. Bauabschnitt (01 bis 12) ist in Anlage 1 dargestellt.

Die Ermittlung der Schallemissionen wurde nach der Richtlinie fur den Larmschutz
an Strallen (RLS-90) vorgenommen. Die Bewertung der Verkehrslarmsituation im
Plangebiet erfolgt nach den Vorgaben der DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau in
Verbindung mit der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV). Die
Orientierungswerte der DIN 18005 sind nicht als strikt einzuhaltende Grenzwerte zu
verstehen. Eine Einhaltung der Orientierungswerte flr Wohngebiete wird im
stadtischen Umfeld oft nicht erreicht. Insbesondere bei moderaten Uberschreitungen
besteht seitens der Kommune ein Abwagungsspielraum gegenuber stadtebaulichen
Belangen. Zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sollten
jedoch fir Bereiche mit Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV LarmschutzmalRinahmen vorgesehen
werden. Diese liegen fur Wohngebiete (WR und WA) bei 59 dB(A) am Tag und
49 dB(A) in der Nachtzeit.

u Vergleichszwecken wurde zunachst die Verkehrssituation aus der
schalltechnischen Untersuchung zum Ursprungsbebauungsplan aus dem Jahr 2000
unter Berucksichtigung der vorgeschlagenen Larmschutzwand untersucht. Die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV wurden an allen untersuchten
Immissionsorten am Tag und in der Nacht eingehalten. (Anlage 2.1)

Danach wurde die Verkehrslarmsituation ohne Larmschutzwand unter
Berucksichtigung der aktualisierten Verkehrsbelastungen untersucht. Auch in diesem
Fall wurden die Immissionsgrenzwerte an allen untersuchten Immissionsorten im
2.Bauabschnitt eingehalten. (Anlage 2.2)

Im Vergleich dieser Ergebnisse (Anlage 2.3) ist an fast allen untersuchten
Immissionsorten im 2. Bauabschnitt (01 bis 12) eine Minderung der
Beurteilungspegel in der aktualisierten Situation ohne Larmschutzwand erkennbar.
Fur die westlich gelegenen Immissionsorte (02, 05, 06) ergeben sich im
1.0Obergeschoss minimale Erhohungen um bis zu 0,3 dB(A).

Insgesamt zeigen die Ergebnisse flr den 2. Bauabschnitt einen deutlichen Rickgang
der Larmbelastung trotz Wegfalls der Larmschutzwand.
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Zusammenfassend zeigen die Beurteilungspegel im Geltungsbereich der
3. Anderung des Bebauungsplanes, dass der Bau einer Larmschutzwand nicht
erforderlich ist.

4. Festsetzungen der 3. Anderung des Bebauungsplanes

41.

4.2

Die einzelnen Festsetzungen wurden getroffen, um einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung unter Berucksichtigung der angrenzenden und vorhandenen Nutzungen
Rechnung zu tragen.

Art und Maly der baulichen Nutzung und die Bauweise andern sich nicht. Die
zulassige Traufhohe andert sich von 4m auf 7m, die Zahl der zulassigen Vollge-
schosse wird von | auf Il geandert.

Die Uberbaubare Grundsticksflache sowie die Verkehrsflachen &andern sich
geringflgig. Ein Teilbereich der o&ffentlichen Grinflache A2 wird durch die privaten
Grunflachen P1 und P2 ersetzt. Die Larmschutzwand entfallt.

Verkehrsflachen und VerkehrserschlieBung

Es gelten die Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes, diese werden um den
Wendehammer erganzt.

Die Anbindung des geplanten Wohngebietes WR an das vorhandene
StralRennetz erfolgt Uber die StralRe Am Quellteich (Planstralle A).

Von der Stralle Am Quellteich zweigt die Planstral3e B als Erschlie3ungsring fur die
Einfamilienhausbebauung ab.

Die Teilung des Erschliellungsgebietes hat die Teilung der PlanstralRe B in 2
Abschnitte zur Folge. Um die Funktionstlchtigkeit der Planstral’e B1 als StichstralRe
zu gewahrleisten, wird eine Wendemaglichkeit festgesetzt. Die Abmessungen des
Wendehammers sind fur 2-achsige Mullfahrzeuge ausgelegt.Zur Unterstlitzung des
verkehrsberuhigten Charakters soll der Wendehammer durch einen Baum
stadtebaulich markiert werden.

Der festgesetzte Ful3- und Radweg zur Gewahrleistung der fullaufigen Verbindung
zur Geuzer Stral3e wird geringfligig bis auf die westliche Grenze des Flurstlicks 127
verschoben, somit kann die Bauflache optimal ausgenutzt werden.

Die PlanstralRe B2 erschliel3t die Flursticke 2819 und 129/3 in einem weiteren
Bauabschnitt.

Art der baulichen Nutzung*

Es gelten die Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes, diese werden nicht geandert.

Die bebaubaren Teile des gesamten Geltungsbereichs der 3. Anderung sind bereits
im Ursprungsbebauungsplan hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung als als
Reines Wohngebiet (WR) nach § 3 BauNVO festgesetzt, daran wird nichts geandert.

Um ein Hochstmald an Wohnqualitat und Wohnruhe zu erreichen, sind innerhalb des
Gebietes die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach Absatz 3 nicht zulassig,
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43.

44,

so dass die Wohnnutzung nicht durch “gebietsfremde” Nutzungen gefahrdet wird und
durch damit verbundene Immissionen gestort wird.

Es sind nur Einzel- und Doppelhauser mit max. 2 Wohnungen zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl
Es gelten die Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes, diese werden nicht geandert.

(1) Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,4. Eine Uberschreitung
der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) gemal3 § 19 (4) BauNVO ist nicht
zulassig.

Die Obergrenze der Grundflachenzahl fir ein Reines Wohngebiet (§ 17 BauNVO)
wird erreicht. Mit den Festsetzungen wird die in der Umgebung des Baugebietes
vorherrschende Bebauungsdichte berucksichtigt. Mit den Festsetzungen wird
aullerdem erreicht, dass die Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die naturlichen
Funktionen des Bodens auf ein geringfligiges Mal3 beschrankt bleiben.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird mit einer Hochstzahl festgesetzt. Es sind
hochstens zwei Vollgeschosse zulassig.

Diese Festsetzung ist in der Nutzungsschablone eingetragen.

Die Ausweisung der Zahl der Vollgeschosse orientiert sich an der vorhandenen Zahl
der Geschosse in der Umgebung des Geltungsbereichs. Im bereits bebauten 1. Bau-
abschnitt sind ebenfalls zwei Vollgeschosse zulassig.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird mit einer max. Traufhdohe von 7m festgesetzt.
Diese Festsetzung ist in der Nutzungsschablone eingetragen.

Im Ursprungsbebauungsplan ist im Geltungsbereich eine Gebaudehdhe von 4m
festgesetzt und zusatzlich als Dachform ein Satteldach mit einer vorgeschriebenen
Firstrichtung definiert. Damit konnte die mogliche Gebaudehdhe /Firsthohe ca. 9m
betragen. Eine Dachform vorzuschreiben ist nicht mehr zeitgemal. Im 2.
Bauabschnitt sollen auch andere Hausformen, wie in vergleichbaren Baugebieten der
Stadt Kéthen zulassig sein.

Diese Festsetzungen nach § 16 Abs. 2 und § 18 Abs. 1 BauNVO sind getroffen
worden, um die héhenmallige Einordnung der baulichen Anlagen des Plangebietes
in die Siedlung zu gewahrleisten. Sie dient der Erhaltung des Ortsbildes und der
Vermeidung von stadtebaulichen Konflikten. Gleichzeitig soll dem Bauherren genug
Flexibilitat eingeraumt werden.

Bezugspunkt fir die Hohenfestsetzung der baulichen Anlagen ist Oberkante
Strallenmitte.

Bauweise und uberbaubare Grundstucksflachen

Es gelten die Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes und der 2.Anderung diese
werden nicht bzw. geringfiigig gedndert und um (4) und (5) erweitert.
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Im Reinen Wohngebiet WR ist eine offene Bauweise festgesetzt, es sind nur Einzel-
und Doppelhauser zulassig. Zur besseren Umsetzung der angestrebten Bauweise ist
die héchstzulassige Zahl der Wohnungen auf 2 beschrankt.

Diese Festsetzung ist in der Nutzungsschablone eingetragen.

Diese Festsetzung tragt den Gebaudestrukturen der Umgebung Rechnung und er-
moglichst eine differenzierte aufgelockerte Einfamilienhausbebauung.

Die Uberbaubare Grundsticksflache, die in der Planzeichnung durch festgesetzte
Baulinien und Baugrenzen klar definiert ist, bleibt grundsatzlich so erhalten. Um eine
grolRe Flexibilitat auf den Grundstlicken zu ermdéglichen, wurde die Uberbaubare
Grundstucksflache unter Berucksichtigung des Grinbestandes im gesamten
Plangebiet grol3zligig ausgewiesen.

Entlang der offentlichen Stral3enverkehrsflache sind Baulinien im Abstand von 5m
zur Strallenbegrenzungslinie festgesetzt, an die gebaut werden muss. Im Bereich
des eingefugten Wendehammers und in den Kurvenbereichen der Planstral3e B1
wird die Baulinie durch eine Baugrenze ersetzt, um die problemlose Bebauung der
Eckgrundsticke im Kurvenbereich zu gewahrleisten.

Zusatzlich werden zur Uberbaubaren Grundstiicksflache weitere Textliche
Festsetzungen definiert:

(2) Nebenanlagen gemalR § 14 BauNVO sowie Garagen und Carports gemaf 8
12 BauNVO sind nur innerhalb der uUberbaubaren Grundsticksflache
(festgesetzt durch Baulinien und Baugrenzen) zulassig.

Diese Festsetzungen wurden getroffen, um die Flachen aufRerhalb der Baugrenzen
weitgehend von Bebauung freizuhalten und den sinnvollen Ubergang vom
offentlichen zum privaten Raum zu ermdglichen.

(3) Gerateschuppen und andere Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO sind bis
zu einer Grundflache von max. 10 m2 und einer Hohe von max. 2,50 m auf
der hinteren nichtiberbaubaren Grundstiucksflache zulassig.

Die hintere Baugrenze darf fir diese Nebenanlagen ausnahmsweise
uberschritten werden.

Mit dieser Festsetzung wurde eine Mdglichkeit gefunden kleinere, untergeordnete
Nebenanlagen, z. B. Gartenhauser, als einfache Holzhauser ohne Aufenthaltsraume
auf den rackwartigen, nichtuberbaubaren Grundstucksflachen zuzulassen, ohne die
Grundzuge der Planung zu berlhren.

Mit der gewahlten Grundflache der Nebengebaude von max. 10 m? bei einer max.
Gebaudehdhe von 2,50 m ist sichergestellt, dass sie stadtebaulich nicht dominieren
und sich in Form und Funktion eindeutig unterordnen. Durch die gewahlte Gro3e und
Hohe wird die klimatische Durchliftung des Gebietes nicht beeintrachtigt.

Da Errichtung nur auf den ruckwartigen, nichtuberbaubaren Grundstucksflachen
zulassig ist, werden das stadtebauliche Geflige und der o6ffentliche Raum nicht
negativ gestort.

Zum anderen wird damit jedoch den Eigentimern eine grolRere Flexibilitat bei der
Nutzung ihrer Grundstlcke eingeraumt.

Diese bisherigen Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes werden durch die
Textlichen Festsetzungen (4) und (5) erganzt. Dadurch werden die Grundzige der
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4.5.

Planung nicht berthrt. Die Festsetzungen nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Uberbaubaren Grundsticksflache andern sich dadurch nicht
sondern werden nur prazisiert.

(4) Die nichtuberbaubare Grundsticksflache entlang der o&ffentlichen
Verkehrsflachen ist gartnerisch oder naturnah anzulegen. Eine
Versiegelung, Kies- und Schotterflachen sind unzulassig.

Sowohl der Klimawandel als auch der Verlust der Artenvielfalt stellen die
Stadtplanung vor neue Herausforderungen. Klimaschutz und Erhalt der Biodiversitat
sind wichtige baurechtliche und naturschutzrechtliche Ziele. Kies- und Schottergarten
widersprechen diesen Zielen.

Mit dieser Festsetzung soll entlang der Planstral’e eine Grin- und Vorgartenzone
sichergestellt werden, die zur Gestaltung und Durchgrinung des Gebietes genutzt
werden soll. Diese griinen Vorgartenbereiche schaffen einen sinnvollen Ubergang
vom Offentlichen zum privaten Raum.

(5) Je Baugrundstuck ist fur Stellflachen, Carports und Garagen nur eine
Zufahrt von hochstens 4m Breite zul&ssig.

Diese Festsetzung soll verhindern, dass von den Grundstiicken mehrere Zufahrten
zur ErschlieBungsstralle angelegt werden und somit die von Bebauung
freizuhaltenden Flachen durch Versiegelung zergliedert werden.

Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

Es gelten die Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes, diese werden nicht bzw.
geringflgig geéndert. Die Flachen P1, P2, P3 und ein Baumstandort werden erganzt.

Den Belangen der Grunordnung wurde im Rahmen der Erarbeitung des
Bebauungsplanes Nr. 11 Rechnung getragen. Der  Grunordnungsplan ist als
Anlage 4 Bestandteil der Begrindung des Ursprungsbebauungsplanes und kann
jederzeit eingesehen werden.

Die fur den Geltungsbereich geltenden, grinordnerischen Festsetzungen wurden in
den Teil B unter A: Textliche Festsetzungen als § 3 in den Bebauungsplan
Ubernommen. Sie wurden so gewahlt, dass sie zu den erwartenden Veranderungen
im Verhaltnis stehen, d. h. den jeweiligen Eingriffen wurden bestimmte Mallnahmen
zugeordnet.

Durch die 3. Anderung werden keine neuen Eingriffe in den Naturhaushalt und in das
Landschaftsbild vorbereitet. Kulturguter werden nicht beeintrachtigt.

Die Durchfiihrung der geplanten 3. Anderung des Bebauungsplanes hat fir die
Umwelt insgesamt keine negativen Auswirkungen. Ein Teil der o6ffentlichen
Grunflache A2 wird nordlich des festgesetzten Grabens in die private Grunflache P1
und 6stlich (direkt an das WR angrenzend) in die private Grunflache P2 tberflhrt und
festgesetzt. Dabei andern sich die grinordnerischen MalRnahmen insgesamt nicht.
Die Eingriff- Ausgleichsbilanz verbessert sich um die private Grunflache P3. Auf die
entsprechende Bilanzierung wird jedoch verzichtet.

Von einer Umweltprifung nach § 2 (4) und einem Umweltbericht nach § 2a BauGB
wird abgesehen.
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Die Festsetzung zur Flache A2 und A4 bleiben bestehen. Die Festsetzungen lauten:

A2 Flache A2
(nachrichtliche Ubernahme aus dem Ursprungsbebauungsplan)

Entlang des Grabens ist ein mindestens 7 m breiter Griunstreifen als
Uferschonstreifen auszubilden, wobei die ersten 3 m ab Grabenufer der
Sukzession zu uberlassen sind. Die uUbrige Grinflache ist extensiv als Wiese
zu pflegen. Ablagerungen oder Aufschittungen auf der Flache sind nicht
zuldssig, vorhandene Ablagerungen (Komposthaufen) sind zu entfernen.
Vorhandene Verrohrungen sowie Abriegelungen des Grabens und bauliche
Anlagen vor allem im Bereich des Flurstickes 163 sind zu entfernen.
Vorhandene standortgerechte Gehdlze sind zu erhalten und langfristig zu
pflegen, nicht standortgerechte Geho6lze sind zu entfernen. Entlang der
Grundsticksgrenzen zum WR ist eine 1-2reihige Strauchpflanzung der
Pflanzliste 1 im Pflanzverband 1,5 x 1,5 m vorzunehmen.

A 4 Flache A4 Quellteich
(nachrichtliche Ubernahme aus dem Ursprungsbebauungsplan)

Der Quellteich ist als wertvolles Feuchtgebiet dauerhaft zu erhalten und zu
entwickeln. Der vorhandene Uberlauf an der Geuzer Straf3e ist zu schlieBen und
ein neuer Uberlauf zur Kuhlache an der nordéstlichen Seite anzulegen.

Dieser bindet in den Graben der Flache A3 ein. Die auf der Flache befindlichen
Gebaude sowie sonstige Anlagen sind zu entfernen, die Grunflachen sind
extensiv zu pflegen. Der vorhandene Gehdlzbestand ist zu erhalten. Entlang
der Grenze zur ¢stlichen neuen Wohnbebauung sowie zum Kinderspielplatz ist
eine 3-reihige Strauchpflanzung gemal Pflanzliste 1 anzulegen.

Durch die Verschiebung des Kinderspielplatzes ergibt sich eine geringfugige
VergroRerung der Flache A4 um ca.10 m2.

Kinderspielplatz
(nachrichtliche Ubernahme aus dem Ursprungsbebauungsplan)

Auf der Granflache Spielplatz sind mindestens 10 hochstammige Laubbaume gemaf
Pflanzliste 3 zu pflanzen.

Sowohl im Plangebiet als auch in der naheren Umgebung befindet sich kein
Spielplatz. Ausgehend von der Grofle des Plangebietes und der Anzahl der
geplanten Wohnungen (ca. 50 neue Grundstlcke) ist ein Spielplatz vorgesehen.

Der festgesetzte Kinderspielplatz befindet sich im Zentrum des Plangebietes
zwischen dem WR und WA2 unmittelbar hinter der Grunflache Quellteich. Er hat eine
Gesamtflache von ca. 900 m? und soll neben dem Spielen auch den Anwohnern fur
Erholungszwecke zur Verfligung stehen.

Der Spielplatz wird ca. 5m nach Norden bis zur Flurstlicksgrenze verschoben.
Somit wird die Grundstucksflache optimal ausgenutzt.

Die verbleibende Grundstucksflache nordlich der bestehenden Wohnbauflache weist
einen Héhenunterschied auf, dieser muss stadtebaulich angeglichen werden. Diese

Abteilung Stadtentwicklung — Jirsch Fassung vom 19.01.2021





Stadt Kéthen ( Anhalt )- Begriindung zur 3. Anderung des BP 11 “Geuzer StraRe“ 15

Bdschung soll den bestehenden Wohngrundsticken als Grinflache P3
zugeschlagen werden.

P1  Flache private Nutz-und Wohngarten P1

Entlang des Grabens sind die ersten 3 m ab Grabenufer der Sukzession zu
tberlassen. Die ubrigen Grunflachen sind dauerhaft als Nutz-und Wohngarten
zu erhalten. Bauliche Anlagen, Ablagerungen oder Aufschittungen auf der
Flache sind nicht zulassig.

Die grinordnerischen MaRnahmen fir diesen Bereich andern sich nicht. Aus der
offentlichen Grinflache wird eine private Grunflache. Das vorhandene Grabensystem
gehort zu den Gewassern Il. Ordnung. Gemal § 94 WG LSA sind an Gewassern |l.
Ordnung Gewasserschonstreifen von 5 m ab Boschungsoberkante einzuhalten.

Diese Festsetzung gewahrleistet die Einhaltung des Wasserrechtes unabhangig von
der Eigentumsfrage. Die Pflege des vorhandenen Grabens ist von der sudlich
angrenzenden festgesetzten éffentlichen Flache A2 méglich. Nach Uberpriifung der
Festsetzungen konnen diese nordlichen Gewasserschonstreifen Privateigentum
bleiben. Bauliche Anlagen, welche ordnungsgemal} genehmigt worden sind, bleiben
davon unberuhrt.

P2  Flache private Nutz-und Wohngarten P2

Die Flachen sind als Nutz-und Wohngérten zu begrinen und dauerhaft zu
erhalten. Pro Grundstick ist ein hochstammiger Laubbaum der Pflanzliste 3,
ersatzweise ein hochstammiger Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu
unterhalten. Bauliche Anlagen sind auf der privaten Grunflache nicht zulassig.

Die grinordnerischen MalRnahmen flr diesen Bereich (ca. 850 m?) andern sich nicht.
Aus der offentlichen Grunflache wird eine private Grunflache.

Bauliche Anlagen jeglicher Art sind auf dieser privaten Grinflache P2 unzulassig.

P3  Flache private Nutz-und Wohngéarten P3

Die Flachen sind als Nutz-und Wohngérten zu begrinen und dauerhaft zu
erhalten. Bauliche Anlagen sind auf der privaten Grinflache nicht zulassig.

Durch die Verschiebung des Kinderspielplatzes nach Norden entsteht ein 4-5m
breiter Abstand zur bestehenden Wohnbebauung im Stden. Dieser Abstand und der
Hohenunterschied ermoglichen das Anlegen eines Boschungsstreifens (ca. 140m?).
Die privaten Eigentumer sind an einem Abstandsgrin zum Kinderspielplatz
interessiert und wirden diesen Streifen erwerben. Insgesamt gesehen werden 140m?
Wohnbauflache in die private Grinflache P3 umgewandelt, was die Gesamtbilanz
der AusgleichsmalRnahmen verbessert.

Bauliche Anlagen jeglicher Art sind auf dieser privaten Grinflache P3 unzulassig.

Baumstandort im Wendehammer

Im Bereich des Wendehammers ist ein Baumstandort als Ersatzpflanzung fur den
abgangigen Baum mit Erhaltungsbindung (siehe Punkt 3.5) festgesetzt.

Damit wird dem Klimawandel als auch dem Verlust der Artenvielfalt entgegengewirkt.
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4.6.

Gewasser:
(nachrichtliche Ubernahme aus dem Ursprungsbebauungsplan)
Das vorhandene Grabensystem gehort zu den Gewassern Il. Ordnung.

Im Rahmen von Festsetzungen zu den EinzelmalRnahmen innerhalb der Flachen
A1- A5 werden wasserbauliche Belange berlUhrt, die einer wasserrechtlichen
Genehmigung durch die zustandige Wasserbehorde (LK ABI) bedtrfen.

Folgende Regelungen gelten fur Gewasserschonstreifen:

Gemal § 94 WG LSA sind an Gewassern Il. Ordnung Gewasserschonstreifen von 5
m ab Bdschungsoberkante einzuhalten.

Gewasserschonstreifen sind von Anlagen (z. B. bauliche Anlagen, technische
Anlagen, Garagen, Schuppen, Anbauten, Erdaufschittungen,...) freizuhalten.

In Gewasserschonstreifen darf vorhandenes Grinland nicht in  Ackerland
umgebrochen werden.

Veranderungen an Gewassern (z.B. Abgrabungen, Aufschittungen, Verlegungen,
Verrohrungen) sowie Ein- und Ableitungen bedirfen der wasserrechtlichen
Erlaubnis.

Die Beseitigung von Baumen und Strauchern sowie Neubepflanzungen im 5 m
Gewasserschonstreifen sind mit der unteren Wasserbehorde sowie der Natur-
schutzbehodrde (LK ABI) abzustimmen.

Ver- und Entsorgung

Alle entsprechenden Versorgungsleitungen sind innerhalb der neu geplanten
ErschlieBungsstralien bzw. der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung zu
verlegen. Anschlussmadglichkeiten ergeben sich je nach Versorgungstrager in der
Fasanerieallee, der Lelitzer Stralle oder der Geuzer Stralle.

Wasserversorgung

Die Trinkwasserzufuhrung erfolgt aus dem Ortsnetz Kothen. Fur die Trinkwasser-
versorgung ist die MIDEWA mit Sitz in Kéthen verantwortlich.

Loschwasser

Die Sicherstellung der Loschwasserversorgung ist durch die Ooffentliche
Trinkwasserversorgung gewahrleistet.

Die fur den feuerwehrtechnischen Grundschutz bereitzustellenden Losch-
wassermengen werden nach den Regeln des DVGW Arbeitsblattes W 405 von
07/1978 bemessen.

Der Grundschutz betragt nach den Richtwerttabellen aufgrund der Nutzungen im
Plangebiet 96 Kubikmeter / Std. flr eine Léschzeit von mindestens zwei Stunden.

Die Léschwassermengen sind Uber die Grundbelastung fur Trink- und Brauchwasser
hinaus bereitzustellen.
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Der Nachweis der ausreichenden Loschwasserversorgung ist in Abstimmung mit
dem Ortlich zustandigen Wasserunternehmen zu fuhren und der Brandschutzbehorde
des LK ABI vorzulegen.

Weitere Einzelheiten bezuglich der Standorte der Loschwasserentnahmestellen
sowie der Entnahme aus dem Versorgungsnetz (zentrale Wasserversorgung) oder
andere von der Feuerwehr jederzeit nutzbare Entnahmestellen (unabhangige
Léschwasserversorgung) sind mit dem Stadtwehrleiter der Stadt Kéthen (Anhalt) und
der Brandschutzbehorde des LK ABI abzustimmen.

Abwasser

Fur die Abwasserentsorgung ist der Abwasserverband Koéthen zustandig. Das
gesamte Plangebiet ist Uber oOffentliche Leitungen an den Hauptschmutzwasser-
sammler angeschlossen, der zum Klarwerk an der Maxdorfer Stral3e fuhrt.

Fir die neue Bebauung im Gebiet der 3. Anderung des Bebauungsplanes ist eine
Entwasserung der Grundsticke Uber die Entsorgungshauptkandle des
Abwasserverbandes moglich. Zur Ausnutzung des naturlichen Gefalles zur

Ziethe besteht die Modglichkeit den Schmutzwasserkanal innerhalb des geplanten
Ful3- und Radweges zur Geuzer Stral3e zu verlegen.

Regenwasser

Bedingt durch den geringen Grundwasserflurabstand und die naturlicherweise
vorkommenden schluffigen Boden sind die Moglichkeiten zur unmittelbaren
Versickerung im Plangebiet relativ beschrankt. Es besteht die Mdglichkeit, die
Kuhlache als Regenruckhaltebecken fur die Regenwasserentsorgung des neuen
Baugebietes zu nutzen, sofern nicht bereits andere Flachen dorthinein entwassern.

Eine Uberschlagliche Berechnung nach den ATV Regelwerk A 117 - Richtlinie fur die
Bemessung, die Gestaltung und den Betrieb von Regenrickhaltebecken hat
ergeben, dass die Kuhlache bei voller Ausnutzung der HOhe ein zusatzliches
Stauvolumen von 630 m? hat. Bei Ansatz der regionalen Regenspenden wird flr ein
10-jahrliches Regenergebnis nur gut 1/2 davon ausgenutzt. Zusatzliche Sicherheiten
konnten durch die Inanspruchnahme des Stauvolumens des zuflhrenden
Grabensystems genutzt werden.

Die Versickerung von Niederschlagswasser oder deren Einleitung in ein Gewasser
erfordert eine Erlaubnis der zustandigen Wasserbehorde.

Das Niederschlagswasser der Erschliellungsstraf®en soll Uber einen Regenwasser-
kanal abgeleitet werden.

Elektroenergieversorgung

Fur die Versorgung des Gebietes mit Elektroenergie ist die envia Mitteldeutsche
Energie AG zustandig. Die Versorgungssicherheit kann gewahrleistet werden. Um
die elektroseitige ErschlieBung abzusichern, sind rechtzeitige Anmeldungen fur
Stromversorgung einzureichen.
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Gasversorgung

Fur die Versorgung mit Erdgas ist die Netzgesellschaft Kothen mbH zustandig.
Entsprechende Leitungen sind in der Stral3e Am Quellteich und in der Lelitzer Stralle
vorhanden, welche auch fur die Kapazitat der geplanten Mal3inahme ausreichend ist.

Abfallbeseitigung
Trager der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Anhalt-Bitterfeld.

Die Mullentsorgung von Haus- und Siedlungsmull erfolgt durch die zugelassene
Entsorgungsfirma. Die Stralenflihrung und -dimensionierung ist so gewahlt, dass ein
zweiachsiges Mullfahrzeug problemlos zum Einsatz kommen kann.

Die Mullbehalterstandplatze sind auf den privaten Grundstticken unterzubringen und
am Tag der Entsorgung am Straldenrand auf einen befestigten Platz abzustellen.

4.7. Flachenbilanz

Der gesamte Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 umfasst
eine Flache von ca. 2,08 ha, wovon im Einzelnen ausmachen:

Bauflachen 12.800 m?
WR 12.800 m?
Verkehrsflachen 1.900 m?
Planstralie B1 1.500 m?
Planstral’e B2 300 m?
Full- u. Radwege (F+R) 100 m?
Griunflachen 6.100 m?
Offentliche Griinflachen 4.600 m?

davon Wasserflachen 1.500 m?
Private Grunflachen 1.500 m?
Gesamtflache 20.800 m?

5. Ortliche Bauvorschriften

Im Geltungsbereich der 3. Anderung wird eine ortliche Bauvorschrift erlassen. Sie ist
in den textlichen Festsetzungen Teil B Ortliche Bauvorschrift gemaf § 85 BauO LSA
enthalten.

Die im Ursprungsbebauungsplan in den §§ 1-4 getroffenen gestalterischen Fest-
setzungen zu Dachform, Firstrichtung, Traufhéhen, Fassaden und privaten
Stellplatzen sind nicht mehr zeitgemalR und werden deshalb nicht fur den
Geltungsbereich tbernommen. Da jedoch nach wie vor auch Doppelhauser zulassig
sind, wurde fur diesen Fall eine neue gestalterische Festsetzung getroffen.

Abteilung Stadtentwicklung — Jirsch Fassung vom 19.01.2021
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Die baugestalterischen Festsetzungen der oértlichen Bauvorschrift beschranken sich
auf ein Mindestmal analog vergleichbarer Baugebiete der Stadt Kothen. Sie sollen
den Charakter des Gebietes sichern. Sie lauten wie folgt:

81 Grundstickseinfriedungen

Die Hohe der festen, baulichen Grundstickseinfriedungen (Mauer oder
Zaun) entlang offentlicher Verkehrsflachen darf 1,0 m nicht
uberschreiten.

Die Gestaltung der AulRenanlagen und der Einfriedungen der privaten Grundstlicke
zu den Offentlichen Bereichen sind ein wichtiges Element der ortstypischen
Gestaltung. Durch die Festsetzung der Baugrenze von 5 m hinter der 6ffentlichen
Verkehrsflache entsteht die Moglichkeit der Schaffung von Vorgarten, die zur
Durchgrinung des Stralenraumes beitragen sollen. Um diese Wirkung nicht
einzuschranken und um eine aufgelockerte gro3zugige Bauweise zu erhalten, wird
die Hohe der festen, baulichen Grundstiickseinfriedungen entlang der PlanstralRe auf
max. 1,0 m beschrank.

82 Gestaltung von Doppelhdusern

Werden Doppelhduser errichtet, so sind diese hinsichtlich der
Gliederung und Gestaltung der Fassade, sowie der hdohenmaligen
Einordnung aufeinander abzustimmen.

Diese Festsetzung soll die erforderliche Einheit der wesentlichsten Gestaltungs-
elemente von Doppelhausbebauung erreichen.

In dem gesamten Gebiet ist aufgrund der wenigen Festsetzungen zur Gestaltung der
Baukorper eine grolRe Vielfalt von einzelnen Hausern moglich.

Doppelhauser sollten jedoch als Gesamtbaukorper in sich gestalterisch abgestimmt
sein.

Diese Festsetzung ist auch im Hinblick auf die Umgebung des Plangebietes ableitbar
und gerechtfertigt.

6. Verfahrensvermerke

Der Aufstellungsbeschluss fir die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 im
vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB ist vom Stadtrat der Stadt Kéthen am
02.07.2020 gefasst worden.

Auf eine frihzeitige Unterrichtung und Erorterung nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB
wurde gemal § 13 (2) BauGB verzichtet.

Von einer Umweltprufung nach § 2 (4) und einem Umweltbericht nach § 2a BauGB
wurde gemal § 13 (2) BauGB abgesehen.

Der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.11 wird geman
§ 13 (2) Nr. 2 BauGB nach § 3 (2) BauGB mit dazugehdriger Begrindung ohne
Umweltbericht fur die Dauer eines Monates offentlich ausgelegt.

Die Behdérden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange werden gemaf
§ 13 (2) Nr. 3 BauGB nach § 4 (2) BauGB, die Nachbargemeinden entsprechend
§ 2 (2) BauGB beteiligt.
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Kothen (Anhalt), den 19.01.2021

Oberburgermeister
der Stadt Kéthen (Anhalt)

7. Anlagenverzeichnis

Anlage 1 - Auszug aus dem rechtsverbindlichen BP 11
Anlage 2 -  Luftbild

Anlage 3 - Flachen mit geringfiigigen Schadstoffbelastungen
Anlage 4 - Schalltechnische Stellungnahme
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Bebauungsplan Nr. 11 "Geuzer Strae"
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Anlage 2

11 "Geuzer StraBRe”

Bebauungsplan Nr.

- Luftbild -
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Anlage 3

Flachen mit einer geringfligigen
Schadstoffbelastung

r-5~-7--, - Flachen mit bis zu ca. 2,4 m méchtigen Auffillungen und/oder Kohlenstaubablagerungen
:/- | Aufgrund von nachgewiesenen bzw. vermuteten geringfigigen Schadstoffbelastungen
1 /. (PAK, EOX,Schwermetalle) ist zur Gewéahrleistung der zukUnftigen sensiblen Nutzung

i

eine Abtragung der Ablagerungen oder deren Abdeckung mit unbelasteten Boden-
materialien (RESA ZO) notwendig.
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WATER & TRANSPORTATION

| S—

Fichtner Water & Transportation GmbH - Postfach 6180 - 79037 Freiburg Fichtner Water & Transportation GmbH
Stadt Kéthen (Anhalt) Siandon Freburg
LN innéstrale 5
Frau Kerstin Jirsch 79110 Freiburg
Marktstralle 1-3
06366 Kothen Telefon 0761 88505-0
Telefax 0761 88505-22
www.fwt.fichtner.de
Ihr Zeichen:
Ihre Nachricht:
Unser Zeichen: Co / dsyg
Name: Alexander Colloseus
Durchwahl: 37
E-Mail: alexander.colloseus
Projekt-Nr. 612-2236 @fwt.fichtner.de
Bebauungsplan Nr. 11 ,,Geuzer Strae* Datum: 06.02.2019

Schalltechnische Stellungnahme

Sehr geehrte Frau Jirsch,
sehr geehrte Damen und Herren,

nachfolgend erhalten Sie unsere schalltechnische Stellungnahme fiir den zweiten Bauabschnitt des
Bebauungsplans Nr. 11 ,Geuzer StrafRe*,

Veranlassung und Aufgabenstellung

Fir den Bereich 6stlich bzw. siidlich der Geuzer Strale in Kéthen (Anhalt) wurde 2000 der Bebau-
ungsplan Nr. 11 ,Geuzer StraRe aufgestellt. Neben Griin- und Verkehrsflichen wurden in diesem
Bebauungsplan allgemeine und reine Wohngebiete ausgewiesen. Realisiert wurden bislang nur
Wohngebéude in einem ersten Bauabschnitt. Im tibrigen Teil des Plangebiets konnte der zweite Bau-
abschnitt noch nicht umgesetzt werden.

Der Bebauungsplan setzt fiir das Plangebiet u.a. Anlagen zum Schutz vor dem Verkehrslarm fest, die
sich aus einer Kombination aus Larmschutzwénden und —wiéllen zusammensetzen. Hiervon wurde
der auf den ersten Bauabschnitt bezogene Teil gebaut.

Aktuell besteht wieder ein erhéhter Bedarf an einer Umsetzung auch des zweiten Bauabschnitts. Es
ist zu prifen, ob mit den aktuellen Verkehrsbelastungen die vorgeschlagenen aktiven Larmschutz-
mafnahmen aus der im Jahr 2000 erstellten Schallimmissionsprognose fir den Bebauungsplan
»Geuzer Stralle” weiterhin zum Schutz vor dem Verkehrslarm notwendig sind.

Grundlagen und Vorgehen

Zunéchst waren die Verkehrsmengen auf den das Plangebiet umgebenden StraRen im Vergleich zum
damaligen Bebauungsplanverfahren zu aktualisieren. Hintergrund hierfir ist vor allem der Bau der B 6
als Ortsumfahrung, durch den Verkehr von der Geuzer Strafle verlagert wird. Als Datenbasis wurde
aus dem Verkehrsentwicklungsplan (Ingenieurgemeinschaft Dr.-Ing. Schubert im Auftrag der Stadt
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Kothen (Anhalt) — Verkehrsentwicklungsplan, Bericht vom Dezember 2010) der Netzfall 3 mit Bau der
Ortsumfahrung und Verlangerung bis zur A 9 fir die Geuzer Stralle, die Fasanerieallee und die Lelit-
zer Stralle verwendet. Der Netzfall 2 ohne Verldngerung wiirde auch zu éhnlichen Ergebnissen fiih-
ren.

Im Schallausbreitungsmodell wurde zudem die Strae ,Am Quellteich“ beriicksichtigt. Die dortigen
Verkehrsmengen wurden anhand der vorhandenen und geplanten Nutzungen angenommen. Die La-
ge der das Plangebiet umgebenden Verkehrswege und der untersuchten Immissionsorte sind in An-
lage 1 dargestellt.

Die Ermittlung der Schallemissionen wurde nach den Richtlinien fiir den Ladrmschutz an Straflen
(RLS-90) vorgenommen. Die Bewertung der Verkehrslarmsituation im Plangebiet erfolgt nach den
Vorgaben der DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau in Verbindung mit der Verkehrsldrmschutzver-
ordnung (16. BimSchV). Die Orientierungswerte der DIN 18005 sind nicht als strikt einzuhaltende
Grenzwerte zu verstehen. Eine Einhaltung der Orientierungswerte fir Wohngebiete wird im stadti-
schen Umfeld oft nicht erreicht. Insbesondere bei moderaten Uberschreitungen besteht seitens der
Kommune ein Abwagungsspielraum gegeniiber stidtebaulichen Belangen. Zur Gewahrleistung ge-
sunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sollten jedoch fiir Bereiche mit Uberschreitungen der Immissi-
onsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV Larmschutzmal3nahmen vorgese-
hen werden. Diese liegen fiir allgemeine Wohngebiete bei 59 dB(A) am Tag und 49 dB(A) in der
Nachtzeit.

Ergebnisse

Zu Vergleichszwecken wurde zunéchst die Verkehrssituation aus der schalltechnischen Untersuchung
fiir den Bebauungsplan aus dem Jahr 2000 unter Berlicksichtigung der vorgeschlagenen Larm-
schutzmallnahmen untersucht. Die Ergebnisse kénnen der Tabelle in Anlage 2.1 enthommen wer-
den. Es ist zu erkennen, dass die Immissionsgrenzwerte der 16. BiImSchV fast an allen untersuchten
Immissionsorten am Tag und in der Nacht eingehalten werden. Lediglich im 2. Obergeschoss von
Immissionsort 14 zeigen sich Uberschreitungen um 0,4 dB(A) am Tag bzw. 1,8 dB(A) in der Nacht.

Der Anlage 2.2 kdnnen die Ergebnisse der Verkehrslarmsituation unter Berticksichtigung der aktuali-
sierten Verkehrsbelastungen auf den umliegenden Strallen entnommen werden. Hierbei wird die ur-
spriinglich vorgesehene Larmschutzwand zur Geuzer Stralle nicht mehr abschirmend angesetzt. Der
bereits vorhandene Wall im Sliden des Gebiets wird dagegen unveréndert mit einer Hohe von 4,0 m
beriicksichtigt.

Auch in diesem Fall werden die Immissionsgrenzwerte an weitgehend allen untersuchten Immissions-
orten eingehalten. Auch hierbei ergibt sich im 2. Obergeschoss des Immissionsortes 14 eine Uber-
schreitung um 0,4 dB(A) am Tag bzw. 1,9 dB(A) in der Nacht. Zudem zeigt sich eine minimale Uber-
schreitung nachts im 2. Obergeschoss von Immissionsort 13.

Beim Vergleich der aktualisierten Verkehrslarmsituation ohne Larmschutzmaf3nahmen mit der Ver-
kehrslarmsituation aus dem Jahr 2000 mit aktivem Larmschutz (vgl. Anlage 2.3) ist an fast allen un-
tersuchten Immissionsorten im 2. Bauabschnitt (01 bis 12) eine Minderung der Beurteilungspegel des
Verkehrslarms in der aktualisierten Situation ohne LarmschutzmalRnahmen erkennbar. Vereinzelt
(Immissionsorte 02, 05, 06) ergeben sich in manchen Stockwerken auch minimale Erhéhungen um
bis zu 0,3 dB(A). Insgesamt zeigen die Ergebnisse fiir den 2. Bauabschnitt also einen Riickgang der
Larmbelastung trotz Wegfalls der aktiven Larmschutzanlage. An den bestehenden Gebauden im Si-
den des Plangebiets (Immissionsorte 13 und 14) hitte die Larmschutzwand eine starkere Abschir-
mung erreicht, als dies fir den 2. Bauabschnitt der Fall ware. Somit liegt die aktuell ermittelte Larmbe-
lastung fiir diese Gebaude héher als im 2000 prognostizierten Fall. Die Erhéhung liegt bei bis zu 2,7
dB(A).
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Fazit

Zusammenfassend liegen die Beurteilungspegel im 2. Bauabschnitt des Bebauungsplans Geuzer
Strale in einem Bereich, in dem keine Larmschutzmanahmen im Bebauungsplan getroffen werden
miissen. Aus unserer Sicht besteht keine Erfordernis zum Bau einer Larmschutzanlage fiir diese Ge-
baude.

Eher diskussionswiirdig ist die Situation fiir Bestandsgebdude im Siiden des Plangebiets. Nach den
Festsetzungen des Bebauungsplans war der Bau der Larmschutzwand vorgesehen. Im Vergleich
hierzu ist heute trotz des Rickgangs der Verkehrsbelastungen von einer héheren Larmbelastung oh-
ne die Wand auszugehen. Es stellt sich die Frage, ob sich dortige Anwohner auf den Bau der Wand
héatten verlassen kénnen, sodass ein nachtraglicher Verzicht evtl. zu einer Problematik mit diesen
Bewohnern fiihren kann. Insgesamt liegen auch dort keine Beurteilungspegel vor, die einen aktiven
Larmschutz erforderlich machen wiirden.

Mit freundlichen Griif3en

Fichtner Water & Transportation GmbH

5 r‘,( A V. W—

AN .
atthias V’{lollny { Alexander Colloseus

Anlagen
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Immissionsort Nutzung | Stock- IGW IGW Lr Lr Lr,diff Lr,diff
werk Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht
dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) dB(A)
01 WR EG 59 49 53 45 --- -—
1.0G 59 49 55 46 - e
02 WR EG 59 49 54 45 - —
1.0G 59 49 55 47 - —_—
03 WR EG 59 49 53 44 -— —
1.0G 59 49 54 45 - -
04 WR EG 59 49 53 44 — =
1.0G 59 49 54 45 i s
05 WR EG 59 49 53 44 --- —
1.0G 59 49 54 45 -— e
06 WR EG 59 49 53 44 -— e
1.0G 59 49 54 46 — —
07 WR EG 59 49 52 43 --- -
1.0G 59 49 53 44 ——- —
08 WR EG 59 49 52 43 — -
1.0G 59 49 52 44 s —
09 WR EG 59 49 51 43 - -
1.0G 59 49 52 44 — —
10 WR EG 59 49 52 43 - —_
1.0G 59 49 53 44 — s
11 WR EG 59 49 51 42 - -
1.0G 59 49 51 42 e P
12 WR EG 59 49 51 42 --- ——
1.0G 59 49 52 43 e ==
13 WA EG 59 49 54 45 -— —
1.0G 59 49 56 48 - —
2.0G 59 49 58 49 -— —
14 WA EG 59 49 54 45 - o
1.0G 59 49 58 49 - —
2.0G 59 49 60 51 0.4 1,8
Auftraggeber: Proj -Nr:
FICHTNER | Stadt Kéthen 6122236
WATER & TRANSPORTATION | "™ Bepaiungsplan Nr. 11 "Geuzer Strage” 0172019
Fichtner Water & Transportation GmbH Schalltechnische Untersuchung
Linnéstrale 5 - 79110 Freiburg Planbez: Anlage: T
+49-761-88505-0 - info@fwt fichtner.de Beurteilungspegel Prognose von 2000 21

SoundPLAN 8.0






Immissionsort Nutzung | Stock- IGW IGW Lr Lr Lr,diff Lr,diff
werk Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht
dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) dB(A) dB(A)
01 WR EG 59 49 53 45 -— -
1.0G 59 49 54 46 —_ —
02 WR EG 59 49 55 46 — -—
1.0G 59 49 56 47 -— —
03 WR EG 59 49 52 44 - —
1.0G 59 49 53 45 -— =4
04 WR EG 59 49 53 44 - —
1.0G 59 49 53 45 — —
05 WR EG 59 49 53 44 -— —
1.0G 59 49 54 45 = —
06 WR EG 59 49 53 45 -— -
1.0G 59 49 54 46 =S ==
07 WR EG 59 49 51 43 - -
1.0G 59 49 52 44 — —
08 WR EG 59 49 51 43 --- -—-
1.0G 59 49 52 43 -— .
09 WR EG 59 49 51 43 e --
1.0G 59 49 52 43 -— —
10 WR EG 59 49 51 43 - -—-
1.0G 59 49 52 44 - —
11 WR EG 59 49 50 42 —- ---
1.0G 59 49 51 42 — i
12 WR EG 59 49 50 42 -—- ---
1.0G 59 49 51 42 i e
13 WA EG 59 49 56 48 - -
1.0G 59 49 57 49 = _
2.0G 59 49 58 50 -— 0,1
14 WA EG 59 49 55 46 — —
1.0G 59 49 58 49 -— e
2.0G 59 49 60 51 0.4 19
Aufiraggeber: Proj -Ne:
FICHTNER Stadt Kéthen 612-2236
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Immissionsort ' Nutzung i Stock- | Prognose 2000 Netzfall 3 \Differenz P2000-Falf 3
| werk LrTag LrNacht | LrTag | LrNacht Tag Nacht
. dB(A) dB(A)|  dB(A) dB(A)|  dB(A) dB(A)
01 WR EG : 53,0 445 52,9 44 4 | -0,1 -0,1
1.0G 54,1 455 53,7 452 -0,4 -0,3
02 WR EG | 536 45,0 54,2 45,6 0,6 0,6
1.0G 55,0 46,4 55,1 46,5 0,1 0,1
03 WR EG 52,3 437 51,8 43,3 -0,5 -04
1.0G 53,2 44,6 52,6 44,1 06 | -05
04 WR EG 52,3 43,7 52,1 43,6 -0,2 -0,1
1.0G 53,3 447 52,8 443 -0,5 -04
05 WR EG 52,1 43,5 52,5 440 0,4 0,5
1.0G 53,1 44,5 53,1 446 0,0 0,1
06 WR EG 525 43,9 52,9 44 4 04 0,5
1.0G 53,8 452 54,0 455 0,2 0,3
07 WR EG 516 43,0 51,0 42,5 -0,6 -0,5
1.0G 52,3 | 438 51,6 431 -0,7 -0,7
08 WR | EG 511 | 425 50,7 422 04 | -03
I 1.0G 51,8 | 432 51,2 42,7 -0,6 -0,5
09 WR EG 51,0 | 424 50,8 42,3 -0,2 -0,1
1.0G 51,7 | 431 51,3 428 04 | -03
10 WR EG 511 | 425 51,0 425 -0,1 0,0
1.0G 521 | 435 52,0 43,5 -0,1 0,0
11 WR EG 50,1 415 499 41,3 -0,2 -0,2
1.0G 50,6 420 50,4 41,8 -0,2 0,2
12 WR EG 50,4 418 499 414 -0,5 -04
1.0G 511 42,5 50,5 42,0 -0,6 -0,5
13 WA EG 53,3 447 55,9 47 4 2,6 2,7,
1.0G 55,9 473 57,0 48,5 1.1 1.2
2.0G 571 48,5 57,6 49,1 0,5 0,6
14 WA EG 53,6 450 54,3 45,8 0,7 0,8
1.0G 57,4 48,9 57,3 48,8 -0,1 -01
| 2.0G 59,4 50,8 594 | 509 0,0 0,1
Auftraggeber: Proj -Nr:
FICHTNER Stadt Kéthen 812-2236
WATER & TRANSPORTATION | ™™ Bebauungsplan Nr. 11 "Geuzer Strale" e 01/2019
E:ﬁ?ltg:{r\ilav:;er g T_rar;sépﬁn;tianr S&br: — Schalltechnische Untersuchung o
49761855050 - info@ft:fichiner.de Anderung Verkehrslarm Prognose / Netzfall 3 23
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