Stadt Kéthen (Anhalt)

Der Oberblrgermeister

Beschlussvorlage 2017125/3
Dezernat: Dezernat 6 aktuelles Gremium Sitzung am: 26.09.2017
Stadtrat TOP: 213
Amt: Bereich 061 offentlich Vorlagen-Nr.:
ja 2017125/3
Az.: erstellt am: 30.08.2017
Betreff

Bebauungsplan Nr. 30 "Wohngebiet Wilknitzer StraRe" in Kéthen (Anhalt)
hier: Satzungsbeschluss

Beratungsfolge

Nr. [Gremium Ist-Termin |Ergebnis
1]19.09.2017: Bau-, Sanierungs- und Umweltausschuss 19.09.2017 |laut BV
2(19.09.2017: Hauptausschuss 19.09.2017 |laut BV
3126.09.2017: Stadtrat 26.09.2017 |laut BV

Beschlussentwurf

Der Stadtrat beschliel3t den Bebauungsplan Nr. 30 ,Wohngebiet Wiilknitzer Strafl3e” in
Kdthen (Anhalt), bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Fest-
setzungen (Teil B) in der Fassung vom 28.08.2017, gemal § 10 BauGBi. V. m. § 8
KVG LSA als Satzung.

Die dazugehoérige Begrindung in der Fassung vom 28.08.2017 wird gebilligt.

Gesetzliche Grundlagen:
§ 10 Baugesetzbuch (BauGB)
88 5, 8, 45 Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)



Darlegung des Sachverhalts / Begrindung

Der Stadtrat der Stadt Kéthen hat in seiner Sitzung am 10.09.2015 (Beschluss Nr.:
2015/StR/08/006) die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Wohngebiet Wilknitzer
Stral3e" in Kéthen (Anhalt) beschlossen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Wohngebiet Wilknitzer StraRe” in Kdthen
(Anhalt) mit der dazugehorigen Begriindung wurde am 27.04.2017 vom Stadtrat der Stadt
Kdthen (Anhalt) gebilligt, und die 6ffentliche Auslegung geméanR § 3 (2) BauGB wurde
beschlossen (Beschluss Nr. 17/StR/18/003). Die 6ffentliche Auslegung fand vom 06. 06. bis
07.07. 2017 statt. Die Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden geman
8 4 (2) BauGB um Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Wohngebiet
Wiilknitzer Straf3e” in Kéthen (Anhalt) gebeten.

Wahrend der 6ffentlichen Auslegung wurden keine Stellungnahmen von Birgern
abgegeben.

Die Abwagung der Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
erfolgte (Abwagungsbeschluss des Stadtrates).

Infolge der Abwagung ergab sich keine Anderung des gemanR § 3 (2) BauGB offenge-
legenen Planentwurfes des Bebauungsplanes. Eine erneute Offentlichkeitsbeteiligung war
deshalb nicht erforderlich.

Die Verwaltung schlagt vor, den Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 30
»Wohngebiet Wilknitzer Strae” in Kéthen (Anhalt), bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B) in der Fassung vom
28.08.2017 (Anlage 1), entsprechend dem Beschlussentwurf zu fassen sowie die
dazugehorige Begrindung in der Fassung vom 28.08.2017 (Anlage 2) zu billigen.



.

AMLAGE 1 Satzungsbeschluss Planzeichnung.pdf

yy

ANLAGE 2 Satzungsbeschluss Begriindung 1l.pdf
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Planzeichenerklarung

@ Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

2 Wo Beschrankung der Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

GRZ 0,4 Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)
Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf (§ 20 BauNVO)
OK Oberkante
o] offene Bauweise (§ 22 Abs. 1 BauNVO)
ﬁ nur Einzel- und Doppelhduser zuléssig (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

mmamems Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO)

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsberuhigter Bereich

vew Bereich ohne Ein-, Ausfahrten und Zugange (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Grunflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
private Grinflache

== mm mm Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)
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Teil B:

Textliche Festsetzungen

§ 1 Art der baulichen Nutzung

(1) Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BAUNVO)
Die gemaR § 4 Abs. 3 BAUNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sind nicht zuldssig. Rechts-
grundlage hierfir ist § 1 Abs. 6 Nr. 1 BAUNVO.

(2) Hochstzulassige Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BAUGB)
Je Wohngebaude sind maximal zwei Wohnungen zuléssig.

§ 2 MaB der baulichen Nutzung

(1) Héhe baulicher Anlagen (§ 18 BAUNVO)
Als maximale Héhe baulicher Anlagen (Oberkante) wird 8,0 m festgesetzt.
Als unterer Bezugspunkt wird die mittlere Hohe der inneren ErschlieBungsstraBe vor der jeweiligen Grundstiicksmitte
festgesetzt.

(2) Grundflachenzahl (§ 19 BAUNVO)
Die Grundflachenzahl betragt 0,4

(8) Zahl der Vollgeschosse als Héchstmaf (§ 20 BAUNVO)
Es werden 2 Vollgeschosse als maximal zuldssig festgesetzt.

§ 3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen
(1) Bauweise (§ 22 Abs. 1 und 2 BAUNVO)
Als Bauweise wird die offene Bauweise festgesetzt. Es sind nur Einzel- und Doppelhauser zuléssig.

(2) Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 Abs. 5 BAUNVO)
Generell kdnnen im Plangebiet gemaf § 23 Abs. 5 BAUNVO auf den nicht Gberbaubaren Grundstlickflachen Neben-
anlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BAUNVO und sonstige baulichen Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Ab-
standsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen, zugelassen werden. Es gilt folgende Ausnahme.
Fir die nicht lberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der festgesetzten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,
'Verkehrsberuhigter Bereich’ sind als Nebenanlagen ausschlieBlich Stellplatze, Zugéange und Zufahrten zu den Baugrund-
stlicken sowie Einfriedungen zulassig.

§ 4 Verkehrsflachen

Bereich ohne Ein-, Ausfahrten und Zugénge (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BAUGB)
Innerhalb des Baugebietes sind fir die durch Planzeichen festgesetzten Baugrundstiicke keine Ein- und Ausfahrten auch
in Form von Toren, Tlren und sonstigen Zugangen an die bzw. zur Wilknitzer StraBe zuléssig.

§ 5 ImmissionsschutzmaBnahmen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BAUGB)

(1) Grundrissorientierung
Zum Schutz vor Larm muss in Wohngebauden entlang der Wilknitzer StraBe mindestens ein Aufenthaltsraum von Wohn-
ungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsrdumen mussen mindestens zwei Aufenthaltsrdume mit den Fenstern
zu der von der Wilknitzer StraBe abgewandten Gebaudeseite orientiert sein.

(2)Schallddmmung der AuBenbauteile
In den Teilen des Plangebiets, die gemaf Schalltechnischer Untersuchung der Fichtner Water & Transportation GmbH vom
Januar 2017 AuBenldrmpegeln ausgesetzt sind, die dem Larmpegelbereich Il und héher nach DIN 4109 — Schallschutz im
Hochbau (Ausgabe Juli 2016) entsprechen, missen die Umfassungsbauteile von Gebauden mit Aufenthaltsraumen be-
wertete Luftschallddmm-MaBe (R’'w,res) aufweisen, die geméan DIN 4109 (Ausg. Juli 2016) je nach Raumart (differenziert
nach sonstigen Aufenthaltsrdumen und Schlafrdumen/ Kinderzimmern) fir den Larmpegelbereich erforderlich sind.

(3) Belliftung von Schlafrdumen
Schlafraume (auch Kinderzimmer) an Fassaden, die AuBBenldrmpegeln ausgesetzt sind, die mindestens Larmpegelbereich
Il nach DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau (Ausgabe Juli 2016) entsprechen und die nicht (iber Fenster auf einer larm-
abgewandten Gebaudeseite verfligen, sind mit einer schallgedammten mechanischen Liftungsanlage mit einer Mindest-
luftwechselrate von 20 m3h auszustatten oder es missen im Hinblick auf Schallschutz und BelGftung gleichwertige
MaBnahmen bautechnischer Art durchgefiihrt werden. Die Schallddmmanforderungen geman textlicher Festsetzung (vgl.
Abschnitt 4.3.3 der Schalltechnischen Untersuchung) miissen auch bei Aufrechterhaltung des Mindestluftwechsels einge-
halten werden.
Auf die schallgedammten Lifter kann verzichtet werden, wenn der Nachweis erbracht wird, dass in Schlafraumen durch
geeignete bauliche SchallschutzmaBnahmen (z. B. Doppelfassaden, verglaste Vorbauten) ein Innenraumpegel bei teilge-
6ffneten Fenstern von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit nicht liberschritten wird.

§ 6 Griinordnerische Festsetzungen:
(1) Private Griinflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BAUGB) - Heckenpflanzung

Innerhalb der privaten Grinflache ist in einer Gesamtbreite von 3,00m die Pflanzung einer zweireihigen Strauchhecke aus
heimischen Laubgehdlzen nachfolgender Pflanzqualitét vorzunehmen.

Laubgehdlze als Straucher, 2xv., ohne Ballen, mit einer Mindestgré3e von 60cm -100cm.

Die Pflanzdichte betragt 1 Strauch/m2.

Die Strauchhecke ist mit einem Reihenversatz von 0,5 auszufiihren.

Innerhalb der privaten Grinflache ist die Integration von Einfriedungen bis zu 2,5 m H6he zulassig.

Die Pflanzungen sind spéatestens zw6lf Monate nach Baubeginnanzeige fachgerecht auszufihren.

Bei der Pflanzung der Hecke sind die einschlagigen Abstandsregelungen zu beachten.

Die MaBnahme umfasst neben der Geholzpflanzung, deren Unterhaltung und den dauerhaften Erhalt. Bei Abgang der
Geholze sind entsprechend der Heckenschutzsatzung der Stadt Kéthen (Anhalt) Ersatzpflanzungen zu tatigen.

(2) Anpflanzungen auf den Grundstiicken (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BAUGB)

Im allgemeinen Wohngebiet sind auf jedem Grundstiick mindestens zwei heimische Einzelgehdlze nachfolgender Pflanz-
qualitat zu pflanzen.

Laubgehélze als Hochstamm (HS) mind. StU = 10/12cm.

Die Pflanzungen sind spatestens zwolf Monate nach Baubeginnanzeige fachgerecht auszufiihren.

Bei der Pflanzung der Einzelgehdlze sind die einschlagigen Abstandsregelungen zu beachten.

Die MaBnahme umfasst neben der Gehdlzpflanzung deren Unterhaltung und den dauerhaften Erhalt. Bei Abgang der
Geholze sind entsprechend der Baumschutzsatzung der Stadt Kéthen (Anhalt) Ersatzpflanzungen zu tatigen.

Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen

Denkmalschutz

Das Plangebiet ist als archdologisches Kulturdenkmal ausgewiesen. Es handelt sich um einen Siedlungsansatz, der in der
Jungsteinzeit, der Bronzezeit und im Mittelalter genutzt worden ist. Daher bedirfen Erdarbeiten im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes gemani § 14 DENKMSCHG LSA einer Genehmigung durch die untere Denkmalschutzbehérde.

Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes war im Altlastenkataster des Landkreises unter Nr. 20434 eine
Altlastenverdachtsflache (ALVF) registriert.

Im Ergebnis der durchgefihrten und dokumentierten Untersuchungen und MaBnahmen zum Geb&audeabbruch, zur Tief-
enenttrimmerung, zum Bodenaushub sowie zur Verflllung mit kontaminationsfreiem Bodenmaterial wurde der Standort
geman Schreiben des Landkreises Anhalt-Bitterfeld, Umweltamt, SG Abfallwirtschaft, Bodenschutz und Chemikalienrecht
vom 16.12.2016 als altlastenfrei eingestuft.

Infolgedessen wird das Grundstiick aus dem Altlastenverdacht entlassen und im Kataster des Landkreises als sanierte
Flache archiviert.

Wasserrecht

Das Plangebiet befindet sich im Abstrom des Flugplatzes Kéthen und fiir das Grundwasser liegt voraussichtlich eine
Belastung mit LHKW vor (siehe Verdéffentlichung des Umweltamtes im Amtsblatt des Landkreises Anhalt-Bitterfeld vom
30.04.2015).

Aus diesem Grund wird von Seiten der unteren Wasserbehdrde des Landkreises Anhalt-Bitterfeld in der Stellungnahme
vom 21.12.2015 empfohlen, auf eine Grundwassernutzung zu verzichten.

Larmschutz

Die Verkehrslarmsituation wird durch den StraBenverkehr in den umgebenden StraBen (Wilknitzer Strae und
Heinrich-Heine-StraBe) sowie den Schienenverkehr der Strecke Kéthen- Aschersleben gepragt. Diese Auswirkungen
wurden in einer Schalltechnischen Untersuchung ermittelt. Im Plangebiet werden die Orientierungswerte der DIN 18005 —
Schallschutz im Stadtebau fiir allgemeine Wohngebiete (55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts) vor allem im Umfeld der

Waulknitzer StraBe Uberschritten. Dort ergeben sich Beurteilungspegel von 54 bis 65 dB(A) am Tag sowie von 48 bis 56 dB(A)

in der Nacht. Nahere Angaben sind der Anlage 3 ,Schalltechnischen Untersuchung’ der Begriindung zum Bebauungsplan zu
entnehmen.

Die Festsetzungen des § 5 ,ImmissionsschutzmaBnahmen’ (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BAUGB) basieren auf den Empfehlungen
des Schalltechnischen Gutachten.

Baumschutz- und Heckenschutzsatzung

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes gelten die Satzung der Stadt Kéthen (Anhalt) Giber die Erhaltung,
Pflege und den Schutz der Baume (Baumschutzsatzung) sowie die Satzung der Stadt Kéthen (Anhalt) Gber die Erhaltung,
Pflege und den Schutz der Hecken (Heckenschutzsatzung). Die Satzungen sind zu beachten.





Anlage zur Sitzungsvorlage
ANLAGE 1 Satzungsbeschluss Planzeichnung.pdf


Stadt Kothen (Anhalt)

Bebauungsplan Nr. 30
~Wohngebiet Wilknitzer Stral3e*

Bebauungsplan der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren
gem. § 13a BauGB

Begrundung

- Satzungsexemplar

Stand: 28.08.2017

Barteichpromenade 31
06366 Kdthen (Anhalt)

Tel: 03496/ 40 37 0

Fax: 03496/ 40 37 20
info@buero-raumplanung.de

DIPLOMINGENIEUR HEINRICH PERK
A

Raumordnung - Bauleitplanung - Stadtebau
Dorferneuerung - Landschaftsplanung

Satzungsbeschluss ANLAGE 2





Stadt Kéthen (Anhalt)

Bebauungsplan Nr. 30 ,Wohngebiet Wiilknitzer StraBe™

- Satzungsexemplar

Auftraggeber:

Auftragnehmer:

Bearbeitung:

Planungsstand:

Wohnungsgesellschaft Kéthen mbH
MarktstraBe 4/5

06366 Kothen (Anhalt)

A

BURO FUR RAUMPLANUNG
DIPLOMINGENIEUR HEINRICH PERK
h

Raumordnung - Bauleitplanung - Stadtebau
‘Dorferneuerung - Landschaftsplanung
Barteichpromenade 31

06366 Kothen (Anhalt)
Tel: 03496/ 40 37 0, Fax: 03496/ 40 37 20
e-mail: info@buero-raumplanung.de

Heinrich Perk, Dipl.-Ing. Raumplanung
Kathrin Papenroth, Dipl.- Ing. (FH) Landespflege
Angelika Boas, Techn. Mitarbeiterin

- Satzungsexemplar

Stand: 28.08.2017

BURO FUR RAUMPLANU NE Barteichpromenade 31, 06369 Kdthen (Anhalt)

DIPLOMINGENIEUR HEINRICH PERK
A

28.08.2017

Tel: 03496-40 37 0, Fax: 03496-40 37 20, E-mail: info@buero-raumplanung.de





Stadt Kéthen (Anhalt)
Bebauungsplan Nr. 30 ,Wohngebiet Wiilknitzer StraBe™

- Satzungsexemplar -3-
Inhaltsverzeichnis
1. Planungserfordernis und Ziele der Planung .......ccccoummmessimmmsmssinmssssimninssssininsssssnsnnssnas 5
1 O = T3 0] [ o PP 5
1.2 Ziele der PIanUNG......cuuiiiiiiiiiiiiiiii st r s e 5
2. Angaben zum Plangebiet ........cccciiimiiiniimsniin s ————— 6
3. Ubergeordnete und sonstige PIanUNgen ......c.ccuuieerssesissssssssmsssssssssssssssssssssssssssssssnnss 7
I A I T 0 Ta (=] o] =T T o [PPSR 7
G J7 2 =T o [ [o] g =1 o] = o 18 o Vo 8
3.3 FIAchennuiZuNgSplan .........couuiiiiiiiii e 9
3.4  LandschaftSplanuUng........ciiiiiiii i e 10
4. Stadtebauliche Bestandsaufnahme .........coieciinmmesinnmmesinmess s 10
4.1 Nutzungen und Baubestand im Plangebiet und in der Umgebung .......ccccoovvvvviiiiinnnnnn. 10
4.2 IMmMISSIONSSIEUGLION 1uuuuiiiiiiriisiiin i 14
G T L = T = o PP 16
4.4 DenkmalSChULZ ........cciviiiiiiiiiiiiiiii 17
4.5 Verkehrliche und stadttechnische ErschlieBung...........cooovivieiiiiiiiiiiieiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeee 17
5. Angaben zu Natur und Landschaft........ccccuimmmiiimmmsninmmesnnmssss s nssssssnns 18
5.1 Umweltauswirkungen/ Eingriff und Kompensation.........ccccoovieiiiiiiiiiiiiicenicn e, 18
5.2 Bestandsaufnahme/ Kurzcharakteristik des Gebietes......ccoivviiiiiiiiiiiiiiieene 19
5.3 Zu erwartende Auswirkungen durch die Planung ... 22
5.4 Artenschutzrechtliche Beurt@ilung .......cccuiiiiiiiiiiiiiiin e 23
5.5 MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung schadlicher Umweltauswirkungen.....24
5.6 Priifung von Planungsalternativen..........ccooviiuiiiiiiiiii e 25
6. Stadtebauliches Konzept......c.cciiminmimmiimmmemssmmesmsmsssssssnsssssssnsssnnssnassnnns 25
6.1 Grundsatze des stddtebaulichen EntwWUrfs .........coooiiiiiiiii e, 25
6.2  LAarmSChULZKONZEPE.....cuvu i e e r e e enan 26
7 Festsetzungen des Bebauungsplanes.......ccuicummeimmnimssmmssmmassmsssmessmessnassnassnnss 32
7.1 Art der baulichen NUEZUNG........ccoiiiiieeeeeeeeee e 32
7.2 MaB der baulichen NULZUNG .......ccovuiiiiiiii e 33
7.3 Bauweise, Uiberbaubare GrundstlicksflaChen .......ccuvviviiiiiiiiii e 34
7.4 VerkehrsflACheN.......cooo oo 36
7.5 ImmissionsschutzmaBnahmen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BAUGB)......cccovviieiiiiiceninnecnicee e 36

A |
BURO FUR RAUMPLANUNG  Bérteichpromenade 31, 06369 Kéthen (Anhalt) 28.08.2017
EIPLOMINGENIEUR HEINRICH PERK Tel: 03496-40 37 0, Fax: 03496-40 37 20, E-mail: info@buero-raumplanung.de





Stadt Kéthen (Anhalt)
Bebauungsplan Nr. 30 ,Wohngebiet Wiilknitzer StraBe™

- Satzungsexemplar

7.6 Griinordnerische Festsetzungen ...
7.7 Nachrichtliche Ubernahmen und HINWEISE ..........ccerueeeeieeriesieseseeseseeseeseeseesee e
8. PlanungsstatistiK.........immiiimimmsiinimssinss s s
1= =1 1T =T .

9.1 AUfStellungsbesChUSS ......ccciviii i
9.2 Beteiligung der OffentliChKEit.........ceeeeeeieeieeieeriese st e ere e e see et re s e e e eseens
9.3 Beteiligung der BEhOIdeN ........coveiiiiiiiiiiiiiiiiiie e

9.4 Abwagungs- und SatzungsbesChIUSS .........ccuuiiiiiiiiiiiiicii e

Anlagen:

1. Bebauungsvorschlag — Entwurf

2. Abschlussbericht zur Altlastenuntersuchung — Schreiben vom Landkreis Anhalt-Bitterfeld,

Umweltamt, SG Abfallwirtschaft, Bodenschutz und Chemikalienrecht vom 16.12.2016

3. Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 30 ,Wohngebiet Wiilknitzer StralRe*

- Erlauterungsbericht mit Anlagen vom Januar 2017

N
BURO FUR RAUMPLANUNG  Bérteichpromenade 31, 06369 Kéthen (Anhalt) 28.08.2017

EIPLOMINGENIEUR HEINRICH PERK Tel: 03496-40 37 0, Fax: 03496-40 37 20, E-mail: info@buero-raumplanung.de
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Bebauungsplan Nr. 30 ,Wohngebiet Wiilknitzer StraBe™

- Satzungsexemplar -5-

1. Planungserfordernis und Ziele der Planung
11 Planerfordernis

Gemal § 1 (3) BAUGESETZBUCH (BAUGB) haben die Gemeinden Bauleitplane aufzu-
stellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforder-
lich ist.

Gegenwartig verflugt die Stadt Kéthen (Anhalt) kaum Uber Reserven an bauleitplane-
risch verbindlich gesicherten Einfamilienhausgrundstiicken. Fir das Stadtgebiet von
Kdthen (Anhalt) werden derartige Baugrundstiicke nachgefragt. Der Bebauungsplan
soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiur die Errichtung von Einfamilienh&du-
sern schaffen und die Nachfrage kurzfristig abdecken.

Planungsanlass des Bebauungsplanverfahrens ist das konkrete Bauvorhaben der
Wohnungsgesellschaft Kéthen mbH (WGK), im Plangebiet die ErschlieBung fur 18 bis
20 Einzelgrundstiicke zwischen ca. 680 gm und bis zu ca. 1.000 gm (derzeitiger Pla-
nungsstand 19 Baugrundstucke) zu realisieren. Die WGK tritt als Erschliel3ungstrager
auf und wird die Baugrundstticke vermarkten.

Der Stadtrat der Stadt Kéthen (Anhalt) hat in seiner Sitzung am 10.09.2015 Uber die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Wohngebiet Wilknitzer Straf3e* beraten und
einen Aufstellungsbeschluss gefasst.

1.2 Ziele der Planung

Bei der Umsetzung des geplanten Bauvorhabens soll gemaR § 1 Abs. 5 BAUGB eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entspre-
chende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleistet werden. Im Rahmen der Planung
sollen die privaten und 6ffentlichen Belange gemal § 1 Abs. 7 BAUGB gegeneinander
und untereinander abgewogen werden.

Insbesondere sind folgende Belange zu beriicksichtigen:

- Schaffung der Rechtsgrundlage fur die Errichtung eines Wohngebietes,

- Sicherung der verkehrstechnischen Anbindung und ErschlieBung des Vorhabens,

- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gemaf
8 1 (6) Zziffer 1 BAUGB,

- die Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung bei Vermeidung einseitiger Bevolkerungs-
strukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung gemanR § 1 (6) Zif-
fer 2 BAUGB,

- Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie die Ge-
staltung des Orts- und Landschaftsbildes gemafR § 1 (6) Ziffer 4 BAUGB,

- die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege
gemal § 1 (6) Ziffer 7 BAUGB,

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

- Minimierung von Neuversiegelungen auf das unabdingbar notwendige Mal3.
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Es soll insbesondere der Bedarf an Baugebieten zur Schaffung von Wohneigentum in
Form von Eigenheimen befriedigt werden.

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist im vorgesehenen Umfang und zum jetzigen
Zeitpunkt erforderlich, um die Umsetzung des Planungsziels verbindlich festzusetzen
und die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fuir das Vorhaben zu schaffen.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemal § 13a
BAUuGB aufgestellt. Hiernach kann ein Bebauungsplan, der der Wiedernutzbarma-
chung, der Nachverdichtung oder anderer Malnahmen der Innenentwicklung dient, im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Im vorliegenden Fall handelt es sich um
einen Bebauungsplan nach Abs. 1 Nr. 1, weil weniger als 20.000 m2 Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 BAUNVO festgesetzt werden.

Im beschleunigten Verfahren kann u.a. von der friihzeitigen Unterrichtung und Erorte-
rung nach 8 3 Abs. 1 BAUGB und § 4 Abs. 1 BAUGB abgesehen werden und eine Um-
weltprifung bzw. ein Umweltbericht ist nicht erforderlich.

Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BAUGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § la Abs. 3 Satz 5 BAUGB vor
der planerische Entscheidung erfolgt oder zulédssig. Ein Ausgleich ist damit nicht erfor-
derlich.

2. Angaben zum Plangebiet

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes und die Lage des Plan-
gebietes sind der unten stehenden Ubersichtskarte zu entnehmen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Wohngebiet Wilknitzer Straf3e” der
Stadt Kéthen (Anhalt) befindet sich

- innerhalb der bebauten Ortslage, sidwestlich der Innerstadt von Kéthen (Anhalt)
- sudlich der ,Heinrich-Heine-Straf3e'

- westlich der Wiulknitzer Straf3e‘.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine Gréfl3e von ca. 1,67 ha und um-
fasst die Flurstiicke:

1059 bis 1063, 1065 bis 1070, 1072 bis 1082 und 1085 der Flur 15 in der Gemarkung
Kothen.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die Wilknitzer StraRe’ und die ,Hein-
rich-Heine-StralRe’.

Eigentimerin der Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die WGK.
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Abbildung 1:Lage des Plangebietes

3. Ubergeordnete und sonstige Planungen
3.1 Landesplanung

Der LANDESENTWICKLUNGSPLAN 2010 DES LANDES SACHSEN-ANHALT (LEP LSA) ge-
maf der durch die Landesregierung beschlossenen Verordnung vom 16.02.2011 (gul-
tig ab 12.03.11) enthalt die landesbedeutsamen Ziele und Grundséatze der Raumord-
nung, die der Entwicklung, Ordnung und Sicherung der nachhaltigen Raumentwicklung
des Landes Sachsen-Anhalt zugrunde zu legen sind. Fir das Plangebiet sind relevant:

- Mittelzentrum entlang der Uberregionalen Entwicklungsachse von européischer
Bedeutung zwischen Magdeburg und Halle sowie entlang der Uberregionalen Ent-
wicklungsachse von Bundes- und Landesbedeutung zwischen Bernburg und Des-
sau-Rof3lau

- Vorrangstandort fur landesbedeutsame Industrie- und Gewerbeflachen

- Uberregional bedeutsame Hauptverkehrsstraen (B 183, B 185, L 145 und B6n -
Planung) und die Bahnstrecken Magdeburg — Halle und Dessau-Rol3lau — Bern-
burg als Uberregionale Schienenverbindung

Fur das Plangebiet selbst und die unmittelbar angrenzenden Flachen trifft der LEP LSA
keine flachenkonkreten Aussagen.

In Ziel 37 Nr. 7 des LEP LSA wird Kéthen (Anhalt) als Mittelzentrum festgelegt. Mittel-
zentrum ist hierbei der im Zusammenhang bebaute Ortsteil als zentrales Siedlungsge-
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biet der Stadt einschliel3lich seiner Erweiterungen im Rahmen einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung. Der zentrale Ort wird durch die Regionalplanung im Einver-
nehmen mit den Stadten rdumlich abgegrenzt.

Entsprechend Grundsatz 12 LEP (2010) sollen in der Siedlungsstruktur des Landes
Sachsen-Anhalt gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die Lebensweise und
Identitat der Bevolkerung pragende Strukturen unter Bertcksichtigung der stadtebauli-
chen Erfordernisse und der Erhaltung siedlungsnaher Freiraume entwickelt werden.

Im Weiteren wurden dahingehend Vorgaben festgelegt, dass eine ungegliederte Sied-
lungsstruktur zu vermeiden (Ziel 22 LEP 2010) und die Siedlungsentwicklung mit den
Erfordernissen einer gunstigen VerkehrserschlieRung abzustimmen (Ziel 23 LEP 2010)
ist.

Gemal Ziel 28 LEP 2010 sind die zentralen Orte entsprechend ihrer Zentralitatsstufe
unter anderem als Wohnstandorte zu entwickeln.

3.2 Regionalplanung

Der REGIONALE ENTWICKLUNGSPLAN FUR DIE PLANUNGSREGION ANHALT-BITTERFELD-
WITTENBERG (REP A-B-W)wurde durch die Regionalversammlung am 07.10.2005 be-
schlossen, am 09.11.2005 durch die oberste Landesplanungsbehérde genehmigt und
ist seit dem 24.12.2006 in Kraft.

Allgemein wird die Stadt Kothen (Anhalt) als Wissenschaftszentrum/ Bestand, als
Standort fur Kultur und Denkmalpflege/ Bestand sowie als Schwerpunktstandort fiir
Industrie und Gewerbe/ Bestand ausgewiesen.

Gemal kartografischer Darstellung wird das Plangebiet selbst als zum Siedlungsraum
gehdrig dargestellt; die sudlich des Plangebietes verlaufende ,Wilknitzer Strafl3e’ (L
145) wird als Straf3e mit regionaler Bedeutung ausgewiesen.

Im Sachlichen Teilplan ,Daseinsvorsorge - Ausweisung der Grundzentren in der Pla-
nungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg", beschlossen durch die Regionalversamm-
lung am 27.03.2014, genehmigt durch die oberste Landesplanungsbehérde am
23.06.2014, wird der Stadt Kothen (Anhalt) die zentralortliche Funktion eines Mittel-
zentrums zugewiesen. Mittelzentrum ist laut Kap. 3.1.3.1 der im Zusammenhang be-
baute Ortsteil als zentrales Siedlungsgebiet der Stadte einschlie3lich seiner Erweite-
rungen im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Das Plangebiet
befindet sich innerhalb der im Ziel 1 i.V.m. Beikarte A.2 im Anhang A des Sachlichen
Teilplans ,Daseinsvorsorge - Ausweisung der Grundzentren in der Planungsregion
Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg” festgelegten raumlichen Abgrenzung des Mittelzentrums
Kdthen (Anhalt).

Entsprechend Ziel 4 STP ,Dasein" sind zur Verringerung der Inanspruchnahme von
Grund und Boden sowie zur Verbesserung der Auslastung der vorhandenen Infrastruk-
tur fir WohnneubaumaBnahmen die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung
(Baulandreserven, Brachflachen und leer stehende Bausubstanz) in den Siedlungsge-
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bieten zu nutzen. Es sind flachensparende Siedlungs- und ErschieBungsformen zu nut-
zen.

Das geplante Vorhaben entspricht grundsatzlich den Vorgaben des LEP 2010 sowie
des REP A-B-W.

Da das Plangebiet inmitten bestehender Wohnbebauung liegt und im Weiteren (ber
das vorhandene StraBennetz, welches bereits iber die Ver- und Entsorgung erforderli-
che Medien verfugt, erschlossen werden soll, wird diesen Vorgaben und Zielen gemaB
Stellungnahme der unteren Landesentwicklungsbehérde vom 21.12.2016 Rechnung
getragen.

In Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung sind als sonstige Erfordernisse der
Raumordnung gemdaB § 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG bei raumbedeutsamen Planungen und
MaBnahmen o&ffentlicher Stellen, Entscheidungen o&ffentlicher Stellen Uber die Zuldssig-
keit raumbedeutsamer Planungen und MaBnahmen anderer o6ffentlicher Stellen oder
von Personen des Privatrechts, die der Planfeststellung oder der Genehmigung mit der
Rechtwirkung der Planfeststellung bediirfen, gemaB § 4 Abs. 1 ROG in Abwagungs-
oder Ermessensentscheidungen zu beriicksichtigen.

In der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg befinden sich derzeit folgende
Raumordnungsplane in Aufstellung:

1. Sachlicher Teilplan ,Nutzung der Windenergie in der Planungsregion Anhalt-
Bitterfeld-Wittenberg“ (STP Wind vom 27.05.2016, Beschluss Nr. 05/2016)

2. Regionaler Entwicklungsplan fur die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-
Wittenberg mit den Planinhalten ,Raumstruktur, Standortpotenziale, technische
Infrastruktur und Freiraumstruktur* (REP A-B-W 1. Entwurf vom 27.05.2016,
Beschluss-Nr. 03/2016)

Gemal der Stellungnahme der Regionalen Planungsgemeinschaft Anhalt-Bitterfeld-
Wittenberg vom 06.06.2017 sind Belange der in Aufstellung befindlichen Ziele der
Raumordnung durch die Planung nicht berthrt.

3.3 Flachennutzungsplan

Der FLACHENNUTZUNGSPLAN DER STADT KOTHEN (ANHALT)stellt als vorbereitender Bau-
leitplan fur das gesamte Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten stadtebauli-
chen Entwicklung ergebende Art der baulichen Nutzung nach den voraussehbaren
Bedirfnissen der Gemeinde in den Grundziigen dar. Im rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan wird fiir das Plangebiet selbst als auch fir die unmittelbar angrenzenden
Flachen eine Wohnbauflache dargestellt. Der tiberwiegende Bereich des Plangebietes
ist Uberlagernd als Bereiche mit Bodenfunden aus ur- und friihgeschichtlicher Zeit ge-
kennzeichnet.

Die vorliegende Bebauungsplanung entspricht den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes und lasst sich gemal 8 8 (2) BAUGB aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickeln.
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3.4 Landschaftsplanung

Der LANDSCHAFTSPLAN DER STADT KOTHEN, ENTWURF (1997) trifft Aussagen zur Be-
standssituation der einzelnen Schutzgiter von Natur und Landschaft und leitet eine
landschaftsplanerische Zielkonzeption ab, die in konkrete schutzgutbezogene Pflege-
und EntwicklungsmafRnahmen mundet. Gemal Karte 9 ,Entwicklungsplan‘ werden das
Plangebiet und die unmittelbare Umgebung als Wohnbauflache dargestellt, konkrete
MalRnahmen werden nicht abgeleitet.

Entlang der Willknitzer Stral3e, die sudlich und 6stlich an das Plangebiet anschliel3t, ist
als Maflinahme der Erhalt der Allee dargestellt. Fur die westlich angrenzende ehemali-
ge Deponie Mobiuskiete ist eine Sicherungsvorkehrung festgelegt, die besagt, dass zur
genauen Eingrenzung des Gefahrdungspotentials weitergehende Untersuchungen
vorzunehmen sind.

4. Stadtebauliche Bestandsaufnahme
4.1 Nutzungen und Baubestand im Plangebiet und in der Umgebung

Das Plangebiet ist aufgrund seiner vormaligen gewerblichen Nutzungen (in der Vor-
kriegs- und Kriegszeit als Leimfabrik und anschliel3end bis 1990 als Maschinenpark fir
Landtechnik der LPG Baasdorf mit dazugehdrigen Lager-, Sozial- und Blrobereichen)
ein so genannter Konversionsstandort. Charakteristisch fur den langjahrig ungenutzten
Gewerbestandort war bei Planungsbeginn ein Gebduderestbestand aus ehemaligen
Werkstatten, Birogebauden, Schuppen, Garagen, Lagerflichen und einer Betan-
kungsanlage. Des Weiteren war das Gelande durch Uberwiegend ruderalisierte Grin-
flachen gekennzeichnet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich sidlich der Innenstadt von
Kothen (Anhalt) und schlief3t unmittelbar im Stidosten an die \Wulknitzer Straf3e* und im
Norden an die ,Heinrich-Heine-Stral3e' an. Nordlich der ,Heinrich-Heine-Stral3e' haben
sich Wohnnutzungen etabliert, im Nordosten Mehrfamilienhéduser und im Nordwesten
Einfamilienh&user.

Entlang der westlichen Plangebietsgrenze verlauft eine ca. 4m hohe Bdschung zu ei-
ner ehemaligen Kiesgrube. In der teilverfiillten Senke befindet sich ein grof3flachiger
Garagenkomplex.

Auf der gegeniberliegenden Seite der Woilknitzer StrafRe’ erstreckt sich ebenfalls
Wohngebiet mit Einfamilienhausbebauung. Im weiteren Verlauf in Richtung Ortsaus-
gang befindet sich das Gelande der Kleingartensparte ,Hohenkdthen™ e.V.
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Blick von der ,Wilknit-
zer StraBe' Richtung
Ortsausgang von
Kdéthen. Am rechten
Bildrand verlauft die
sudostliche Plange-
bietsgrenze. Auf der
gegeniiberliegenden
StraBenseite befinden
sich Einfamilienhauser.

Datum: Mai 2015

Die infolge der langjahrigen Nutzungsaufgabe fortgeschrittene Gehélzsukzession ver-
hinderte vielerorts, insbesondere entlang der stddstlichen Plangebietsgrenze, die freie
Sicht auf die noch vorhandenen Gebauderestbesténde. Dies ist auf den folgenden Fo-
tos (Aufnahmedatum: Mai 2015)zu erkennen.

Blick nach Norden auf
den nordostlichen Gel-
tungsbereich, dessen
Grenze hinter dem
Baumbestand der ,Wiil-
knitzer StraBBe' verlauft.
Die Garagen befinden
sich innerhalb des Plan-
gebietes. Im Hinter-
grund sind die angren-
zenden Wohnbldcke zu
erkennen.

Datum: Mai 2015

.. . X
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Blick von der ,Wiilknit-
zer StraBe' auf die sud-
liche Plangebietsgrenze.
Im Hintergrund zwi-
schen sukzessiver Ge-
hélzentwicklung befin-
det sich der Gebau-
derestbestand.

Datum: Mai 2015

Die Aufnahme wurde
innerhalb des Plange-
bietes aufgenommen
und zeigt einen Teil des
Gebauderestbestandes
des vormaligen Gewer-
bestandortes.

Datum: Mai 2015

Der Anteil oberirdisch erkennbarer, versiegelter und teilversiegelter Flachen betrug zu
Planungsbeginn ca. 5.000m2. Den Hauptanteil dieser Versieglungsflachen nahmen die
Gebéaude und -restbestande ein, die seit der ausbleibenden Nutzung einem mehr oder
weniger starkem Verfall unterlagen und teilweise nur noch als Ruinen bestanden.

B ) N
BURO FUR RAUMPLANUNG  Bérteichpromenade 31, 06369 Kéthen (Anhalt) 28.08.2017
EIPLOMINGENIEUH HEINRICH PERK Tel: 03496-40 37 0, Fax: 03496-40 37 20, E-mail: info@buero-raumplanung.de





Stadt Kéthen (Anhalt)
Bebauungsplan Nr. 30 ,Wohngebiet Wiilknitzer StraBe™

- Satzungsexemplar -13 -

Gebauderestbestand
innerhalb des Plange-
bietes mit starken
Verfallserscheinungen.

Datum: Mai 2015

Die Versieglungsflachen mit ehemaligen Wirtschaftsgebduden und Lagerflachen kon-
zentrierten sich insbesondere auf die 6stlichen und zentralen Flachen innerhalb des
Geltungsbereichs. Alle Ubrigen Flachen bestanden als ruderalisierte Grunflachen mit
sukzessivem Gehdlzbestand unterschiedlicher Auspragung und Altersklasse. Das
Plangebiet hatte urspriinglich ein Gefalle von Nordosten in Richtung ,Wiulknitzer Stra-
Be' mit einer Gesamthdhe von ca. 2m.

33 hende Freiflache in-

' nerhalb des Geltungs-
bereiches. Neben den
bestehenden ruderali-
sierten Grinflachen
sind Gehdlzbestande
unterschiedler Zusam-
mensetzung und Al-
tersstufe erkennbar.

af. ‘ 4 "4 | | Blick auf eine beste-

Datum: Mai 2015

Die vorhandenen Geb&aude und -restbestande sowie baulichen Anlagen wurden zwi-
schenzeitlich abgerissen, das Gelande berdumt und von Altlasten befreit. Im Anschluss
daran erfolgt die verkehrliche und stadttechnische ErschlieBung des Plangebietes flr
die Errichtung von Einfamilienh&usern.

. . X
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Das Foto wurde im
Siidwesten des Plan-
gebietes aufgenom-
men und gibt das der-
zeitige Erscheinungs-
bild des Gebietes wie-
der. Die Flache ist be-
raumt und Planum
geschoben. Rechts im
Bild ist die ,Wlknitzer
StraBe' zu erkennen.

Datum: Marz 2017

Dieses Foto wurde
ebenfalls vom Standort
im Slidwesten aufge-
nommen und zeigt den
westlichen Teilbereich
des Plangebietes. Le-
diglich im Randbereich
befindet sich noch Be-
wuchs und GroBgrin.

Datum: Marz 2017

4.2 Immissionssituation

Fur das Aufstellungsverfahren des Bebauungsplans wurde eine SCHALLTECHNISCHE
UNTERSUCHUNG zur Ermittlung und Bewertung der Larmeinwirkungen durch die an-
grenzenden Verkehrswege von der Fichtner Water & Transportation GmbH durchge-
fuhrt. Es wurden Immissionen, die auf das Plangebiet einwirken, sowie die Anderungen
der Larmsituation in der Nachbarschaft betrachtet. Aus den Ergebnissen werden Emp-
fehlungen zu LarmschutzmaRnahmen abgeleitet und die Grundlagen zur Ubernahme
in den Bebauungsplan zusammengestellt. Das Gutachten ist der Begriindung als Anla-
ge (siehe Anlage 3 ,Schalltechnische Untersuchung’) beigefligt. Die wesentlichen Er-
gebnisse werden in diesem Kapitel zusammengefasst.

.. . X
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Die Verkehrsdaten des Analyse-Falls wurden dem VERKEHRSENTWICKLUNGSPLAN DER
STADT KOTHEN (2010) entnommen. Die Daten fir die Gesamt-Kfz auf der ,Wilknitzer
Stral3e* und der ,Heinrich-Heine-StralRe’ sowie der B 6n wurden dabei dem Modell fur
den Netzfall 2 mit der 1. Ausbaustufe der B 6n fur das Jahr 2020 enthommen. Die Tag-
/Nachtverteilung resultiert aus einer Zahlung aus dem Jahre 2016, die der UBER-
SCHLAGIGEN IMMISSIONSSCHUTZPROGNOSE - WOHNGEBIET WULKNITZER STRARE (2016)
zugrunde lag.

Sudlich des Plangebietes verlaufen die Gleise der Strecke Kdthen-Aschersleben. Die
Schallleistungspegel dieser Bahnstrecke wurden nach den Angaben der Deutschen
Bahn AG von 2016 fir die derzeitige und die zukinftige Situation im Jahr 2025 ermit-
telt. Da sich aus den Zugbelegungsdaten fur das Jahr 2016 leicht héhere Schallleis-
tungspegel ergeben und eine kurzfristige Realisierung der Planung angestrebt wird,
wurde die Larmsituation anhand der Zugbelegung fir 2016 ermittelt.

Im Folgenden wird die Zusammenfassung des Gutachtens wiedergeben.

.FUr die Aufstellung des Bebauungsplans ,Wohngebiet Wilknitzer Straf3e* war zu un-
tersuchen, welchen Larmeinwirkungen das Plangebiet kiinftig ausgesetzt sein wird und
welche LarmschutzmalRnahmen erforderlich sind. Dabei wurden der Stral3en- und
Schienenverkehrslarm beriicksichtigt. Zudem sollte auch die Anderung der Larmsitua-
tion in der Nachbarschaft durch eine Realisierung der Planungen ermittelt werden.

Die Verkehrslarmsituation wird durch den Stral3enverkehr in den umgebenden Stral3en
(,Wiulknitzer StraRe‘ und ,Heinrich-Heine-StralRe’) sowie den Schienenverkehr der Stre-
cke Kothen- Aschersleben gepragt. Weitere Verkehrslarmeinwirkungen entstehen
durch die sudlich des Stadtgebietes verlaufende BundesstralRe B 6n sowie die geringer
belastete Martin-, Kreuz-und Albertstral3e.

Fur die Nachbarschaft des Plangebiets zeigen die Ergebnisse, dass durch eine Reali-
sierung der Planungen nur geringfiigige Anderungen der Larmsituation von maximal
0,6 dB(A) zu erwarten sind. Diese stellen keine wesentlichen Anderungen der Larmbe-
lastungen dar.

Im Plangebiet werden die Orientierungswerte der DIN 18005 — Schallschutz im Stad-
tebau fur allgemeine Wohngebiete (55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts) vor allem im
Umfeld der Wilknitzer Stral3e Uberschritten. Dort ergeben sich Beurteilungspegel von
54 bis 65 dB(A) am Tag sowie von 48 bis 56 dB(A) in der Nacht. An larmabgewandten
West- und Nordwestseiten im Plangebiet werden zumindest am Tag, teilweise auch in
der Nacht, weitgehend die Orientierungswerte eingehalten.

An weiter von der Wilknitzer StralRe* entfernten sowie an teilweise abgeschirmten Sei-
tenfassaden zeigen sich (iberwiegend geringere Uberschreitungen der Orientierungs-
werte fUr allgemeine Wohngebiete von meist bis zu 5 dB(A).
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Aus den Gebaudelarmkarten fir eine beispielhafte Bebauung des Plangebiets ist abzu-
lesen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete vor
allem am Tag teilweise eingehalten werden. Bereits durch die Eigenabschirmung der
Gebaude sowie die Abstdnde zu den umgebenden Verkehrswegen ist auch ohne
LarmschutzmalRnahmen in Teilbereichen des Plangebiets eine mit der geplanten Nut-
zung vertragliche Larmsituation zu erwarten.

Zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurden sowohl aktive als
auch passive Larmschutzmalnahmen geprift. Die Prifung einer Larmschutzwand von
2,5 m bzw. 4,0 m Hohe ergab keinen vollstdndigen Schutz fur das Plangebiet. Aus der
Abwagung mit anderen Aspekten (Stadtbild, Sicht, Wirtschaftlichkeit) werden in Ab-
stimmung mit der Stadt und dem Auftraggeber stattdessen passive Larmschutzmal3-
nahmen vorgeschlagen.

Hierbei wurden fur das gesamte Plangebiet die Larmpegelbereiche nach DIN 4109 er-
mittelt und dargestellt. Auf dieser Basis kann die Schalldammung der Umfassungsbau-
teile geplanter Gebaude je nach Lage im Plangebiet dimensioniert werden.

Daneben wird eine Vorgabe zur Grundrissorientierung empfohlen. Hiermit soll erreicht
werden, dass mdglichst viele Aufenthaltsraume - insbesondere Schlafrdume — in [arm-
abgewandten Fassadenabschnitten entstehen. Fir SchlafrAume (auch Kinderzimmer),
sollte zudem eine Mdglichkeit zu schallgedammten Belliftung vorgesehen werden.
Auch fir AuRenwohnbereiche ist ab Larmpegelbereich IV ein baulicher Larmschutz zu
empfehlen. Entsprechende Festsetzungsvorschlage sind in Abschnitt 4.3 zusammen-
gestellt.”

4.3 Altlasten

Auf Anfrage der WGK erfolgte mit Datum vom 13.10.2015 eine schriftliche Auskunft
des Umweltamtes, untere Bodenschutzbehorde des Landkreises Anhalt-Bitterfeld zu
Altlastenverdachtsflachen und schadlichen Bodenveranderungen fur die Flurstiicke des
Plangebietes. Hierin wird fur die ehemaligen Flurstiicke 166/1 und 166/4 der Flur 15 in
der Gemarkung Koéthen der Altlastenverdacht bestétigt. Unter der Nr. 20434 und der
Bezeichnung ,Polygraph 1l / ehem. LPG- Technikstutzpunkt* war seinerzeit eine Alt-
lastverdachtsflache im Altlastenkataster des Landkreises registriert.

Im Ergebnis der durchgefihrten und dokumentierten Untersuchungen und MalRhahmen
zum Gebéaudeabbruch, zur Tiefenenttrimmerung, zum Bodenaushub sowie zur Verfil-
lung mit kontaminationsfreiem Bodenmaterial wurde der Standort gema&R Schreiben
des Landkreises Anhalt-Bitterfeld, Umweltamt, SG Abfallwirtschaft, Bodenschutz und
Chemikalienrecht vom 16.12.2016 als altlastenfrei eingestuft. Die schriftliche Aussage
ist als Anlage (Anlage 2) dieser Begrindung beigefugt.
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Infolgedessen werden die ehemaligen Flursticke 166/1 und 166/4 Flur 15 Gemarkung
Kothen aus dem Altlastenverdacht entlassen und im Kataster des Landkreises als sa-
nierte Flache archiviert.

Nach Auftrag einer ca. 0,3 m machtigen Kulturbodenschicht kann das Gelande ohne
Einschrankung z.B. als Kinderspielplatz, Wohngebiet oder Park- und Freizeitanlage
genutzt werden. Beim Auftrag der genannten abschlieRenden Kulturbodenschicht ist zu
beachten, dass diese die Vorsorgewerte gemafR Anhang 2 Punkt 4 BBodSchV einhélt.

4.4 Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich laut Stellungnahme der Unteren Denkmalschutzbehdrde
keine Baudenkmale gemal} 8§ 2 Abs. 2 Ziffer 1 und 2 DENKMSCHG LSA. Es ist jedoch
als archéaologisches Kulturdenkmal ausgewiesen. Es handelt sich um einen Siedlungs-
platz, der in der Jungsteinzeit, der Bronzezeit und im Mittelalter genutzt worden ist.

4.5  Verkehrliche und stadttechnische Erschliel3ung

Das Plangebiet schlie3t im Suden an die \Waiilknitzer Stral3e' und im Osten an die
,Heinrich-Heine-StralRe‘ an. Die innere ErschlieBung und die stadttechnische Erschlie-
Bung des Plangebietes wurden planungsseitig parallel zu diesem Bebauungsplanver-
fahren erstellt.

Brandschutz/ Loschwasser:

Die MIDEWA GmbH weist in ihrer Stellungnahme vom 14.08.2017 darauf hin, das ge-
mafl dem BRANDSCHUTZ- UND HILFELEISTUNGSGESETZ DES LANDES SACHSEN-ANHALT
(BRANDSCHUTZGESETZ- BRSCHG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 7. Juni
2001 der abweichende Brandschutz weiterhin den Stadten und Gemeinden obliegt. Die
Hydranten auf unserem Versorgungsnetz sind technische Hydranten und dienen nur zu
technischen Zwecken (z.B. zur Netzspulung oder Entliftung des Trinkwassernetzes).
Die MIDEWA GmbH stellt nach Kénnen und Vermdgen Trinkwasser zum Loschwas-
serzweck und toleriert die Entnahme aus den technischen Hydranten, Ubernimmt je-
doch keine Garantie, dass diese Menge kontinuierlich bereitgestellt werden kann. Haf-
tungsanspriiche sind somit ausgeschlossen.

Die Messung an den fir Sie wichtigen Stellen ergab folgende Ergebnisse:

Nr. Lage Tag der Ruhedruck | Entnahmemenge bei
Messung 1,5 bar Restdruck
23024 | Heinrich-Heine-Str. 21 08.08.2017 15 62,4 m3h
SK fir Knochenmuhle
23021 | Heinrich-Heine-Str. 21 08.08.2017 15 61,8 m3h
Knochenmiuhle, Endhyd-
rant
17264 | Wilknitzer Str./ Albert- 08.08.2017 15 63,0 m3h
stralle
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23022 | Heinrich-Heine-Str. 21 08.08.2017 15 61,8 m3h
Knochenmiihle Hydrant
im Knotenpunkt

17324 | Heinrich-Heine-Str. 29 08.08.2017 15 67,8 m¥h

17160 | MartinstraRe Einmiin- 08.08.2017 15 60,0 m3h
dung Wilknitzer Stral3e

Jede Messung wurde separat durchgefiihrt. Das tageszeitlich bedingte unterschiedli-
che Abnahmeverhalten der Kunden, Rohrbruch, Stromunterbrechung, Behélterniveau
usw. haben direkten Einfluss auf diese Daten. Eine Erh6hung der Enthahmemengen
durch reine Addition der Einzelentnahmemengen ist nicht nachgewiesen und sollte
unterbleiben, da eine Messung bei gleichzeitiger Offnung mehrerer Hydranten nicht
erfolgte.

Trotz der einschrankenden Hinweise der MIDEWA GmbH wird davon ausgegangen,
dass aufgrund der gemessenen Wassermengen an den Hydranten der Nachweis der
geforderten Loschwassermenge erbracht ist.

Im Rahmen der Erschlieungsplanung sind innerhalb der festgesetzten inneren Er-
schlieBungsstral3e drei Standorte fur Hydranten vorgesehen.

5. Angaben zu Natur und Landschaft
5.1 Umweltauswirkungen/ Eingriff und Kompensation

Nach 8§ 14 BUNDESNATURSCHUTZGESETZ und nach NATURSCHUTZGESETZ LAND SACH-
SEN-ANHALT sind Eingriffe in Natur und Landschaft Veranderungen der Gestalt oder
Nutzung von Grundflachen oder Verdnderungen des mit der belebten Bodenschicht in
Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.

Laut 8 15 BUNDESNATURSCHUTZGESETZ ist der Verursacher eines solchen Eingriffs ver-
pflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen
bzw. unvermeidbare Beeintrachtigungen durch MaRnahmen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege auszugleichen (AusgleichsmalRnahmen) oder in sonstiger Weise
zu kompensieren (Ersatzmafinahmen).

Gemal § la BAUGB "Erganzende Vorschriften zum Umweltschutz" Abs. 2 gilt der
Grundsatz eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden. Zur
Vermeidung einer zusatzlichen Flacheninanspruchnahme fir bauliche Nutzungen, sol-
len alle Entwicklungsmoglichkeiten der Gemeinde ausgeschopft werden. Hierzu zéhlen
insbesondere die Wiedernutzbarmachung von Flachen, eine Nachverdichtung und an-
dere MalRhahmen zur Innenentwicklung, um zusatzliche Bodenversiegelungen auf das
notwendige Mal3 zu begrenzen.
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Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 30 "Wohngebiet Wilknitzer Strale” der Stadt
Kdthen (Anhalt) erfullt die Voraussetzungen fur die Durchfiihrung des beschleunigten
Verfahrens fir Bebauungsplane der Innenentwicklung nach 8§ 13a Abs. 1 BAUGB.
Abweichend von der oben beschriebenen Vorgehensweise der Abhandlung der Ein-
griffsregelung ist fur Bebauungspléane der Innenentwicklung ein Ausgleich fir Eingriffe
in Natur und Landschaft, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu er-
warten sind, nicht erforderlich. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BAUGB gelten diese Eingriffe
als im Sinne des 8§ 1la Abs. 3 Satz 6BAUGB bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig.

Alle sonstigen naturschutzrechtlichen Anforderungen bleiben erhalten und sind, sofern
einschlagig, im Einzelfall anzuwenden. Hierzu zéhlen die Pflicht zur Vermeidung von
Eingriffen, arten-, biotop- und baumschutzrechtliche Verpflichtungen.

5.2 Bestandsaufnahme/ Kurzcharakteristik des Gebiet es

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes, insbesondere im dstlichen
und zentralen Bereich, befanden sich zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme (Mai
2015) infolge der vorherigen gewerblichen Nutzung tUberwiegend Gebauderestbestan-
de und verschiedene Versieglungsflachen. Die unbefestigten Flachen bestanden als
ruderalisierte Grinflachen. Entlang der sidlichen und der westlichen Grundstucks-
grenze war abschnittsweis ein linienformiger Einzelbaumbestand aus Uberwiegend
heimischen Laubgehtlzen ausgebildet. Zwischen diesem Einzelbaumbestand, insbe-
sondere aber auch im Bereich des Gebauderestbestandes, hatte sich aufgrund der
langjahrig ausbleibenden Nutzung ein sukzessiver Geholzbestand aus tberwiegend
Ahorn, Birken, Robinien unterschiedlicher Auspragung und Altersstufen entwickelt. Die
nachfolgenden Abbildungen geben einen kurzen Uberblick des damaligen Bestandes
(Mai 2015) innerhalb des Plangebietes.

Die Abbildung zeigt ei-
nen Teilbereich des Ge-
baudebestandes, in die-
sem Fall eine ehemalige
Lagerhalle, die sich im
Norden des Geltungsbe-
reiches befindet.

Datum: Mai 2015
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Die Abbildung zeigt das
Obergeschoss eines Ge-
baudes, in dem ehemals
Buro- und SozialrAume
untergebracht waren.
Auf Grund der langjahri-
gen Nutzungsaufgabe
unterliegen die Gebaude
sehr starken Verfallser-
scheinungen.

Datum: Mai 2015

Die Abbildung zeigt die
ehemalige Tankstelle, die
sich im Westen des Gel-
tungsbereiches befindet.
Die Tankstelle ist im Ver-
gleich zur ubrigen Gebau-
desubstanz des Geltungs-
bereiches in einem guten
baulichen Zustand. Die
Flachen um das Gebé&ude
sind tberwiegend nicht
versiegelt.

Datum: Mai 2015

Neben dem Gebauderest-
bestand bestehen inner-
halb des Geltungsberei-
ches weitere Versieg-
lungsflachen. Diese Abbil-
dung zeigt eine Rampe,
die sich an einem ehema-
ligen Wirtschaftsgebaude
befindet. Bis auf die vor-
dere Ansicht ist das Ubrige
Plateau durch Geholzsuk-
zession Uberwuchert.

Datum: Mai 2015

. . h
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Diese versiegelte Flache
e befindet sich unmittelbar
o an der nordwestlichen
Grundstiicksflache, im
Randbereich der dortigen
Bdschung. Derartige Fla-
chen sind auch anderen-
orts im Geltungsbereich
vorhanden und zahlen
héchstwahrscheinlich zu
einer ehemaligen Stell-
platzflache.

Datum: Mai 2015

Diese Abbildung zeigt
beispielhaft die sich zwi-
schen dem Gebéauderest-
bestand entwickelte Ge-
hélzsukzession, in diesem
Fall aus Uberwiegend
Spitzahorn.

Datum: Mai 2015

Diese Abbildung zeigt bei-
spielhaft den Bestand der
sudlichen Plangebietsgren-
ze mit einer z.T. dichten
Geholzentwicklung. In die-
sem Teilbereich haben sich
zwischen den linienhaft
bestehenden Linden, die in
dunkelgriiner Farbung so-
wohl am linken und rechten
Bildrand erkennbar wer-
den, durch Sukzession
weitere Gehdlze etabliert.

Datum: Mai 2015

. . N
BURO FUR RAUMPLANUNG  Bérteichpromenade 31, 06369 Kéthen (Anhalt) 28.08.2017
EIPLOMINGENIEUR HEINRICH PERK Tel: 03496-40 37 0, Fax: 03496-40 37 20, E-mail: info@buero-raumplanung.de





Stadt Kéthen (Anhalt)
Bebauungsplan Nr. 30 ,Wohngebiet Wiilknitzer StraBe™

- Satzungsexemplar -22 -

g . Diese Abbildung wurde von
\ der westlichen Grund-
stiicksgrenze aus fotogra-
fiert und zeigt den @stlich
gelegenen Gebauderest-
bestand mit stark ausge-
pragter Gehoélzsukzession.
Die unbebauten Flachen
bestehen insbesondere im
westlichen Teilbereich, wie
im Vordergrund zu erken-
nen, aus ruderalisierter
Grinlandbrache.

Datum: Mai 2015

5.3  Zu erwartende Auswirkungen durch die Planung

Mit der Durchfiihrung des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Wohngebiet Wilknitzer Straf3e*
vollzieht sich die Umnutzung einer ehemals gewerblich genutzten Fléche in ein Wohn-
gebiet mit Einfamilienhausbebauung.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes verfolgen die Zielstellung, eine aufgelockerte
und durchgrinte Bebauung sicherzustellen. Zur Vermeidung und Minimierung maogli-
cher negativer Beeintrachtigungen werden innerhalb des Wohngebietes Einschrankun-
gen der Art der baulichen Nutzung vorgenommen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 0,4 festgesetzt. Unter Einbeziehung der Uber-
schreitungsregelung nach § 19 Abs. 4 BAUNVO ist somit ein maximaler Anteil von be-
festigten Flachen von 60% mdglich.

Positive Auswirkungen auf die allgemeinen Bodenverhéltnisse, insbesondere auf das
Abflussverhalten der Niederschlage, hat die vollstandige Entsieglung des Gebau-
derestbestandes und sonstiger Versieglungsflachen.

Die Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes fihrt zu einer vollstdndigen
Veranderung der Biotopausstattung. In Vorbereitung auf die geplanten Abriss- und
Beraumungsarbeiten wurde die Féallung von insgesamt 54 Baumen im Plangebiet be-
antragt. Die Baumfallgenehmigung vom 04.09.2015 erfolgte gemaR 88 2, 3 und 7 der
SATZUNG DER STADT KOTHEN UBER DIE ERHALTUNG, PFLEGE UND DEN SCHUTZ DER BAU-
ME (BAUMSCHUTZSATZUNG) mit der Bedingung und Auflage, dass 96 Stiick Ersatzpflan-
zungen als standortgerechte Laubbaume auf einem Grundstiick der WGK vorzuneh-
men sind.

- ) N
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5.4  Artenschutzrechtliche Beurteilung

Wie bereits dargelegt, ist bei der Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten
Verfahren ein Ausgleich/Ersatz der Eingriffe in Natur und Landschaft nicht erforderlich.
Unabhéngig hiervon sind jedoch die Biotopschutzbestimmungen und die artenschutz-
rechtlichen Verbote zu beachten.

Der gesamte Geltungsbereich bestand zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme als ein-
gefriedete Flache. Aufgrund der innerdrtlichen Lage im Siedlungsbereich der Stadt
Kdthen (Anhalt)und der vorherigen anthropogenen Beanspruchung des Plangebietes
konnte die Ansiedlung von Grof3sdugern weitestgehend ausgeschlossen werden.

Die ausgebildeten Geholzstrukturen, die in groBerem Umfang im Plangebiet ausge-
pragt waren, erfullten aufgrund ihrer Auspragung in Alter und Grol3e bedeutende Le-
bensraumfunktionen, insbesondere fir die Avifauna. Infolge der Aufgabe der in Kap.
4.1 benannten historischen Nutzungen sowie der ausbleibenden Pflege hatte bereits
eine Ruderalisierung und Sukzession des bestehenden Vegetationsbestandes einge-
setzt.

Aufgrund der erfolgten Abriss- und Beraumungsarbeiten war es nicht vermeidbar, dass
auch ein Grof3teil des Geholzbestandes entfernt werden musste, was insbesondere fir
die Avifauna einen Lebensraumverlust zur Folge hatte.

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Vogelarten auf die in der unmittelbaren
Néhe gegebenen alternativen Nistmoglichkeiten ausgewichen sind. Zur Minimierung
negativer Beeintrachtigungen der Avifauna erfolgte eine Uberpriifung des Geholzbe-
standes hinsichtlich bestehender Nester bzw. Horste.

Da die Fallung der Baume sowie der Abriss der Geb&ude und die Berdumung des Ge-
landes innerhalb des fir die Fauna stérungsfreien Zeitraumes vollzogen wurden, wur-
den zusatzliche nachteilige Beeintrachtigungen weitestgehend minimiert.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen von Fledermausen, fur die sich innerhalb of-
fener Gebaudebereiche geeignete Nistmdglichkeiten ergeben kénnten, erfolgte eine
Begehung des damals vorhandenen Geb&audebestandes. Durch die z.T. sehr starke
Baufalligkeit (siehe vorherige Abbildungen) einzelner Gebauderestbestande bestand
eine beschrénkte Zuganglichkeit. In den begehbaren Gebaudekomplexen konnten kei-
nerlei Spuren von Fledermausen nachgewiesen werden.

Aufgrund der Lage innerhalb eines Siedlungsbereiches und der im Anschluss der Be-
raumungsmafnahmen noch vorhandenen Biotopausstattung ist mit Auswirkungen auf
weitere Arten- und Lebensgemeinschaften im Plangebiet durch die Umsetzung des
Bebauungsplanes nicht zu rechnen.

Zusammenfassend wird eingeschéatzt, dass die im Geltungsbereich vorkommenden
Pflanzen- und Tierarten eine hohe 6kologische Potenz aufweisen und somit in der La-
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ge sind, sich kurzfristig auf verandernde Umweltfaktoren einzustellen und die in der un-
mittelbaren Umgebung vorhandenen Ersatzlebensrdume zu finden.

Die nachfolgend aufgefiihrten MalRhahmen, die teilweise bereits vorgenommen wur-
den, andererseits bei der Umsetzung der Bebauungsplanung Berticksichtigung finden
sollten, dienen der Vermeidung und Minimierung der durch die Planung hervorgerufe-
nen schadlichen Umweltauswirkungen.

5.5 MalRnahmen zur Vermeidung und Verminderung schad licher Umweltaus-
wirkungen

Da zwischen dem 1. Mérz bis 30. September gemal3 § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNATSCHG Fall-
und Rodungsverbot besteht, wird zum Schutz der bestehenden Flora und Fauna drin-
gend empfohlen, die genehmigte Baumfallung sowie den Geb&udeabriss und die Be-
raumung des Gelandes aul3erhalb dieses Zeitraumes vorzunehmen.

Vor Ausfuhrung der Baumfallarbeiten wurde der Gehdlzbestand nochmals auf das
Vorhandensein von Nestern und Horsten Uberpruft.

Vor Ausfiuihrung der Abrissarbeiten wurde der gefahrlos zugangliche Gebaudebestand
auf das Vorhandensein von Fledermausen tberpruft.

In der Phase der Bauausfihrung sind die von der Baumféllgenehmigung ausgeschlos-
senen und erhaltungswirdigen solitiren Gehdlzbesténde vor schadigenden Einfllissen,
wie Bodenverdichtung, Beschadigung des Wurzelwerkes und der Rinde zu schitzen.

Im Anschluss an die grof¥flachige Beraumung des Plangebietes ist der verbliebene
Geholzbestand mit den Zielen des stadtebaulichen Konzeptes, im Hinblick auf Erhal-
tungswurdigkeit als Sichtschutz, z.B. entlang der \Wilknitzer Straf3e' bzw. als Bo6-
schungsschutz entlang der westlichen Plangebietsgrenze zu tberpriufen. Des Weiteren
soll in diesem Zusammenhang Uberpruft werden, ob und in welchem Umfang die ge-
mafl Baumfallgenehmigung der Stadt Kéthen (Anhalt) geforderten Ersatzpflanzungen
innerhalb des zukinftigen Wohngebietes ausgefuhrt werden kénnen.

Im Hinblick auf die zukiinftige Wohnnutzung unterliegen die Bodenarbeiten, insbeson-
dere der Bereich um die ehemalige Tankstelle, aufgrund der nachgewiesenen Boden-
verunreinigungen einer besonderen Berucksichtigung. Die anstehenden Rickbaumald-
nahmen sowie erdeingreifende Maflinahmen sollten ingenieurtechnisch begleitet wer-
den (siehe Stellungnahme LK ABi, Untere Bodenschutzbehérde, 13.10.2015).

Die Entsorgung und der Wiedereinbau von Aushubmaterialien haben entsprechend
den gesetzlich geltenden Anforderungen an die stoffliche Verwertung von Reststoffen
und Abfallen zu erfolgen (siehe Stellungnahme LK ABI, Untere Bodenschutzbehorde,
13.10.2015).
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Aufgrund der zukinftigen Nutzung als Wohngebiet sind auf den oberflachennahen Be-
reichen der Freiflachen des Plangebietes sensible Grenzwerte einzuhalten. Eine
nachweisliche Uberpriifung zur Einhaltung der Bodengrenzwerte ist bei der Unteren
Bodenschutzbehoérde vorzulegen (siehe Stellungnahme LK ABI, Untere Bodenschutz-
behoérde, 13.10.2015).

Ergeben sich bei Erdarbeiten organoleptische Auffalligkeiten oder sonstige Hinweise
auf schadliche Veranderungen im Boden, ist umgehend die Untere Bodenschutzbe-
horde zu informieren.

Zur Gewabhrleistung der standértlichen Versickerung von Oberflachenwassern sind
Uber das notwendige Mal3 hinausgehende erforderliche Bodenverdichtungen zur ver-
meiden.

Zur Vermeidung zusatzlichen Bodenverdichtungen ist der Einsatz schwerer Technik
innerhalb der Bauausfiihrung vorzugsweise an trockenen Tagen durchzufiihren.

5.6 Prifung von Planungsalternativen

Das Plangebiet weist gegenuber Alternativstandorten im AuRenbereich erhebliche
Standortvorteile auf. Der Geltungsbereich ist im FLACHENNUTZUNGSPLAN DER STADT
KOTHEN (ANHALT) als Wohnbauflache dargestellt und entspricht somit der beabsichtig-
ten stadtebaulichen Entwicklung der Stadt.

Des Weiteren wird eine Gewerbebrache im innerstadtischen Bereich geordnet entwi-
ckelt und einer stadtebaulich sinnvollen Nutzung zugefiihrt. Durch diese Innentwicklung
wird einerseits die vorhandene Infrastruktur besser ausgelastet und anderseits einer
Zersiedelung der Landschaft entgegengewirkt. Es wird insgesamt ein sparsamer Um-
gang mit Grund und Boden sichergestellt.

6. Stadtebauliches Konzept
6.1 Grundsatze des stadtebaulichen Entwurfs

Die vorliegende Planung ermdglicht die Wiedernutzbarmachung einer Flache, auf der
sich ehemals eine gewerbliche Nutzung befunden hat. Hierzu ist es erforderlich, dass
aufgrund der sensiblen Folgenutzung die vorhandenen Altlasten vollumfanglich besei-
tigt werden. Der Bebauungsplan bereitet die geordnete Innenentwicklung und Er-
schlieBung des Gebietes vor, um eine bessere Auslastung der vorhandenen Infrastruk-
tur zu gewdhrleisten. Die Planung entspricht gleichzeitig dem Grundsatz des schonen-
den Umgangs mit Grund und Boden, weil durch die Umnutzung keine land- und forst-
wirtschaftlich genutzte Flache in Anspruch genommen wird und eine ehemals bebaute
Flache wieder einer baulichen Nutzung zugefihrt.
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Dies entspricht dem rechtspolitischen Ziel der Starkung der Innenentwicklung in den
Stadten und Gemeinden, das mit dem 8§ 13a BAUGB angestrebt und in das BAUGB
2013 aufgenommen wurde (vgl. Kap. 1.2 ,Ziele der Planung’).

Die nun vorgesehene Einfamilienhausbebauung entspricht der in der Umgebung vor-
handenen Bebauung und fugt sich mit seiner aufgelockerten Struktur am Ortsausgang
der Kernstadt von Kéthen (Anhalt) stadtebaulich sinnvoll ein. Des Weiteren ist eine
gute Erreichbarkeit zu Einkaufs- und Gemeinbedarfseinrichtungen gegeben.

Entsprechend den in Kap. 1.2 genannten Zielen der Planung wird als Art der baulichen
Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Das Mal3 der baulichen Nutzung soll
eine aufgelockerte Einfamilienhausbebauung sicherstellen und sich in die nédhere Um-
gebung einfligen. Diese Bebauungsform wird durch erganzende Festsetzungen zum
Gebéaudetyp (Einzel- und Doppelhaus) sowie zuséatzlich durch die Begrenzung der An-
zahl der Wohneinheiten pro Wohngeb&ude sichergestellt.

Die ErschlieBung innerhalb des Wohngebietes erfolgt Uber eine zweiseitige Anbindung
an das offentliche Verkehrsnetz. Sie fuhrt von der "Wilknitzer StraRe” bis zur "Heinrich-
Heine-StralBe‘. Eine nach Norden ausgefihrte StichstraRe dient der Erschlie3ung der
in diesem Teilbereich gelegenen Baugrundstiicke des Plangebietes.

Der Ausbau der StrafRe im Plangebiet soll als verkehrsberuhigte ErschlieBungsstral3e
erfolgen.

Zur Wulknitzer Straf3e* und zum westlich angrenzenden Garagenkomplex erfolgt eine
3,0 m breite Eingriinung. Nach Mdglichkeit sollen die vorhandenen Baume und Strau-
cher erhalten bzw. in die geplante Heckenstruktur eingebunden werden.

Die Errichtung eines Kinderspielplatzes ist nicht vorgesehen. In einer fu3laufigen Ent-
fernung von ca. 150 m 6stlich des Plangebietes befindet sich an der ,Edderitzer Strale’
ein Kinderspielplatz. Um den Spielplatz zu erreichen, missen die ,Wilknitzer Stral3e*
und die ,Edderitzer Stral3e' gequert werden. Ein weiterer Spielplatz ist in der ,Men-
delsohnstral3e’, ca. 300 m nérdlich des Plangebietes. Dieser Platz liegt an einer wenig
befahrenen StrafRe und ist gefahrlos zu erreichen.

Darlber hinaus bieten die Einfamilienhausgrundstiicke mit grof3ziigigen Gartenberei-
chen, der verkehrsberuhigte Ausbau der ErschlieBungsstral3e und der insgesamt ab-
geschlossene Gebietscharakter des Wohngebietes weitere Aufenthaltsmdglichkeiten
fur Kinder und Jugendliche.

6.2 Larmschutzkonzept

Nachfolgend werden die gemal SCHALLTECHNISCHER UNTERSUCHUNG diskutierten
LarmschutzmalRnahmen wiedergegeben. Sie stellen die Grundlage fur die Abwagung
dieses Belanges durch die Stadt Kéthen (Anhalt) dar. Im Anschluss an diese Ausfih-
rungen erfolgt die Darlegung der Abwagung dieses Belanges mit und gegen andere
Belange durch die Stadt.
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Aussagen und Empfehlungen der Schalltechnischen Unt ersuchung zu den er-
forderlichen LarmschutzmalRnahmen

Den ermittelten Larmimmissionen sind teilweise Uberschreitungen der empfohlenen
Orientierungs- bzw. Richtwerte im Plangebiet zu entnehmen.

Auf diese Larmkonflikte sollte zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse mit Larmschutzmaflinahmen reagiert werden. Je nach Sachlage bestehen ver-
schiedene Mdoglichkeiten der Umsetzung von MalRnahmen:

1. Planerische / organisatorische MalRnahmen zur Vermeidung der Entstehung
von Larm

2. VergroRern des Abstands zwischen Schallquelle und schutzbeddurftiger Nutzung

3. Aktive Schutzmalinahmen am Emissionsort bzw. auf dem Ausbreitungsweg

4. Passive LarmschutzmalRnahmen an betroffenen Gebauden

Grundsatzlich sollten die MaRnahmen in der oben aufgefihrten Reihenfolge eingesetzt
werden. Es ist aber in jedem Einzelfall zu prifen, welche Mal3nahmen unter den vor-
handenen Einsatzbedingungen verhaltnismafig sind.

Der auf das Plangebiet einwirkende Verkehrslarm ist durch die Netzfunktion der umlie-
genden Verkehrswege bedingt. Hierauf besteht im Rahmen der Aufstellung des Be-
bauungsplans ,Wohngebiet Wiilknitzer Stral3e“ kein Einfluss. Grol3ere Abstande sind
aufgrund der zur Verfigung stehenden Flache keine ausreichend umsetzbare Malf3-
nahme, zumal sich der Larm im vorliegenden Fall so weit in das Plangebiet zieht, dass
in keinem Bereich eine schutzbedurftige Bebauung ohne Larmkonflikt méglich wére.

Zur Vermeidung von Larmkonflikten kann auch die Geb&udestruktur beitragen. Grund-
satzlich kénnte durch eine weitgehend geschlossene Bebauung entlang der Wulknitzer
StralRe eine Abschirmung fir dahinter liegende Bereiche geschaffen werden. Diese
musste dann auch spatestens zeitgleich mit der abzuschirmenden Bebauung errichtet
werden. Eine solche Vorgabe wurde eine deutliche Einschréankung der Nutzbarkeit der
Grundstucke darstellen und wird deshalb nicht weiter verfolgt.

Daneben kann auch mit der Geb&udehdhe auf die Larmsituation reagiert werden. Zum
einen ist auch ohne La&rmschutz in den oberen Geschossen eine hdhere Larmbelas-
tung vorhanden. Zum anderen wurde eine Larmschutzwand vor allem fur untere Ge-
schosse eine Wirkung erzielen kénnen.

Gerade flr die Grundstiicke an der ,Wilknitzer StraRe’ kénnten Larmkonflikte somit
reduziert werden, wenn die Bebauung dort nur maximal 2-geschossig zugelassen wird.
Alternativ ware auch eine Vorgabe denkbar, ein 2. Obergeschoss nur als Attikage-
schoss mit einem Rickversatz an der Sudostfassade zuzulassen. Diese Moglichkeiten
sind mit stadtebaulichen und wirtschaftlichen Gesichtspunkten abzuwagen.
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(Anmerkung: Bereits im Vorentwurf des Bebauungsplanes wurde fir das gesamte all-
gemeine Wohngebiet die Zahl der Vollgeschosse auf Il begrenzt und eine max. Hohe
baulicher Anlagen festgesetzt. Aufgrund dieser Festsetzungen kann kein 2.0G mit ent-
sprechender Aufenthaltsqualitat realisiert werden. Dieser Vorschlag des Gutachters
wurde somit bereits umgesetzt.)

Aktiver Larmschutz

Zum Schutz des Plangebietes kommen aktive Mal3nahmen in Form von Wanden oder
Wallen in Betracht. Dabei sollte der LaArmschutz mdglichst im direkten Umfeld der
mafgebenden Schallquellen errichtet werden. Im vorliegenden Fall bedeutet dies, dass
vor allem entlang der ,Wilknitzer Stral3e‘ eine Abschirmung schalltechnisch vorteilhaft
sein konnte. Daneben ware grundsatzlich auch eine Abschirmung an der Bahnstrecke
eine Option. Da sich diese nicht im Umfeld des Plangebiets befindet, ware eine Reali-
sierung Uber das Bebauungsplanverfahren kaum zu gewahrleisten und wird nicht wei-
ter verfolgt.

Entlang der \Wilknitzer StraRe’ wurde die Wirkung einer Larmschutzwand in zwei ver-
schiedenen Hohen (2,5 m / 4,0 m) gepruft. Da Walle deutlich gré3ere Flachen bentti-
gen als Larmschutzwande und somit die nutzbaren Grundstickstiefen wesentlich be-
eintrachtigt wurden, wird auch diese Moglichkeit nicht weiter untersucht.

Die Beurteilungspegel unter Berlcksichtigung einer Larmschutzwand an der ,Wilknit-
zer Stral3e’ sind in Anlage 5 fur Einzelpunkte sowie in Anlage 6 (der SCHALLTECHNI-
SCHEN UNTERSUCHUNG) als Gebaudelarmkarten ausgegeben. Dabei wird zwischen den
Wandhdhen 2,5 m und 4,0 m unterschieden.

Entlang der ,Wilknitzer Stral3e' zeigen sich bei einer Wandhéhe von 2,5 m nur fir die
Erdgeschosse spirbare Minderungen von 5 bis 6 dB(A) am Tag sowie 3 bis 6 dB(A) in
der Nacht. In den Obergeschossen ist entlang der \Wulknitzer Stral3e* aufgrund der
geometrischen Verhaltnisse keine oder nur eine sehr geringe Wirkung gegeben.

Im Ubrigen Plangebiet kdnnten Uberwiegend eher geringe Minderungen zwischen 1
und 3 dB(A) erzielt werden. Hohere Minderungen sind dabei an Fassaden mit Ausrich-
tungen zur Wilknitzer Straf3e zu erwarten. Seitliche und abgewandte Fassaden erfah-
ren nur sehr geringe Entlastungen durch die Wand.

Eine Erhéhung der Wand auf 4 m wirde entlang der Wiilknitzer Stral3e dazu fihren,
dass fur das Erdgeschoss und das 1. Obergeschoss eine deutlich h6here Wirkung von
ca. 7 bis 9 dB(A) im Erdgeschoss bzw. 3 bis 6 dB(A) im 1. Obergeschoss erreicht wer-
den konnte.

Im weiteren Plangebiet sind auch bei dieser Hohe Uberwiegend nur geringe Entlastun-
gen von meist unter 2 dB(A) zu erkennen. Nur an den Fassaden, die zur ,Wilknitzer
Stral3e' ausgerichtet sind (Immissionsorte 12 bis 16) sind noch wesentliche Minderun-
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gen von ca. 2 bis 3 dB(A) zu erwarten. Diese Minderungen wurden dabei annahernd
auch fur die Obergeschosse erzielt werden.

Zusammengefasst ist den Prifungen zur Wirkung einer Larmschutzwand zu entneh-
men, dass vor allem fir Fassaden direkt an der Wilknitzer Stral3e eine gute Minderung
erreicht werden kann. Bei der H6he von 2,5 m wiirde sich die Entlastung aber weitge-
hend auf das Erdgeschoss dieser Gebaude und Freiflachen im Umfeld der Wilknitzer
Stral3e beschranken.

Um auch Obergeschosse zu schitzen und zumindest teilweise auch im weiteren Plan-
gebiet eine wesentliche Minderung zu erzielen, musste die Larmschutzwand auf eine
Hohe von ca. 4 m erhoht werden. Auch dann wirden aber noch einige Bereiche kaum
von der Wand profitieren.

Somit ist letztlich eine Abwéagung zwischen den beschrieben positiven Wirkungen fur
die Larmsituation und den mit dem Bau einer Wand verbundenen Nachteilen (Wirt-
schaftlichkeit, gestalterische Aspekte, Wegebeziehungen, Verschattung etc.) zu treffen.

Im vorliegenden Fall wirde erst bei einer Wandhdhe von 4,0 m eine gute Minderung
fur Randbereiche erreicht, dennoch wirden aber einige Bereiche kaum von der Larm-
schutzwand profitieren. Dem entgegen wirden vor allem ein deutlicher Eingriff in das
Stadtbild, Einschrankung der Sichtverhaltnisse bei der Einfahrt in die ,Wilknitzer Stra-
Be' und die Kosten der MaRhahme stehen. Nach Vorabstimmung mit der Stadt Kéthen
(Anhalt) und dem Auftraggeber wird deshalb ein aktiver LArmschutz in Form einer
Larmschutzwand nicht weiter verfolgt.

Die Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet ist somit
Uber Larmschutz an den geplanten Gebauden im Plangebiet sicherzustellen (vgl. hier-
zu die festgesetzten passiven SchallschutzmalRnahmen im Kap. 7.6 ,Immissions-
schutzmalRnahmen’).

Abwagung der empfohlenen LarmschutzmalBhahmen gemali schalltechnischer
Untersuchung

Bei dem vorliegenden Planungsgrundfall wird die Notwendigkeit der festgesetzten
LarmschutzmalRnahmen durch die in eine vorbelastete Situation ,hineingeplante”
schutzbedurftige Nutzung ausgel6st. In derartigen Fallen stellt die DIN 18005 ,Schall-
schutz im Stadtebau® die Grundlage fir Abwagungsentscheidungen zur Larmproble-
matik dar. Die dort enthaltenen Orientierungswerte sind aus der Sicht des Schallschut-
zes im Stadtebau erwinschte Zielwerte, jedoch keine Grenzwerte. Sie sind in einem
Beiblatt aufgenommen und nicht Bestandteil der Norm. Der Belang des Schallschutzes
ist bei der in der stadtebaulichen Planung erforderlichen Abwéagung der Belange ge-
mafl 8§ 1 Abs. 6 BauGB als ein wichtiger Planungsgrundsatz neben anderen Belangen
zu verstehen. Die Abwagung kann in bestimmten Fallen — inshesondere in bebauten
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Gebieten — zu Zuruckstellung des Schallschutzes fuhren. (vgl. VOLKER SCHWIER:
HANDBUCH DER BEBAUUNGSPLANFESTSETZUNGEN")

Den Empfehlungen des Gutachters wird grundsétzlich gefolgt. Es wird davon ausge-
gangen, dass die Vorbelastungen durch den Verkehrslarm durch den Gutachter voll-
umfanglich ermittelt wurden. Insoweit bestehen keine Defizite bei der Ermittlung und
Bewertung der Belange im Sinne einer fehlerhaften Aufbereitung des Abwéagungsmate-
rials.

Erganzend werden nachfolgende Belange in die Abwagung eingestellt, die als andere
stadtebaulich relevante Belange mit und gegen den Immissionsschutz abgewogenen
werden mussen. Es wird deutlich gemacht, weshalb die Stadt Kéthen (Anhalt) keine
aktiven LarmschutzmalRhahmen festgesetzt hat, insbesondere keine Larmschutzwand
entlang der \Wilknitzer Straf3e’.

1. Das Plangebiet wird in die Umgebung stadtebaulich eingebunden und integriert.
Hierzu sieht das stadtebauliche Konzept eine separate innere Erschliel3ung und
eine Eingrinung nach Westen und nach Suden (zur ,\Wilknitzer StrafRe’) vor.
Eine Abschottung des Wohngebietes mittels einer Larmschutzwand ist in dieser
Hinsicht kontraproduktiv.

2. Larmschutzwande u.a. sind im Stadtbild von Kdéthen nicht ortstypisch und vermit-
teln an diesem exponierten Standort nicht den Eindruck einer homogenen Ortsla-
ge. Eine Larmschutzwand wirkt ortsfremd und passt nicht in dieses durch Wohn-
bebauung gepragte Gebiet.

3. Durch die mit einem Griinzug gestaltete Stral3enansicht, die durch eine geplante
Erganzung der Alleebaume und Anlage eines Rad- und FuRBweges komplettiert
wird, wird ebenfalls fur die gegeniber und angrenzend vorhandenen Wohnnutzun-
gen ein ansprechendes Wohnumfeld geschaffen.

4. Die gestaltete Stral3enansicht ist eine positive und fir Kéthen pragende Ortsein-
gangssituation. Neben diesem stadtebaulich positivenAspekt stellt sich dariber
hinaus ein verkehrsberuhigender Effekt ein. Der Autofahrer nimmt diesen Bereich
als bebaute Ortslage wahr und passt seine Geschwindigkeit entsprechend an.

5. Die abschirmende Wirkung einer Larmschutzwand ergébe sich in erster Linie fur
den Auflenwohnbereich der Wohnbebauung entlang der \Wo/lknitzer Straf3e'. Fir
die Einhaltung der Larmschutzwerte im Geb&udeinnern sind passive Larmschutz-
mafnahmen ausreichend.

6. Die Kosten fur den Bau einer Larmschutzwand sind im Vergleich zum Nutzen un-
verhéltnismafiig. Mit dem Bau einer Larmschutzwand wirden sich die Grund-
stiickspreise deutlich erhéhen. Dies fallt umso mehr ins Gewicht, da fur die Wie-
dernutzbarmachung dieses Konversionsstandortes einschlief3lich der vollstandigen
Altlastensanierung im Vergleich zu einem Standort ,auf der griinen Wiese* bereits
ein erheblich héheres Budget erforderlich war.
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7. Die an die Planung gestellte Zielstellung ,Eigentumsbildung weiter Kreise der Be-
volkerung und die Anforderungen kostensparenden Bauens“ (gemalR § 1 Abs. 6
Nr. 2 BauGB) kann mit der Mal3gabe einer Larmschutzwand nicht umgesetzt wer-
den.

8. Das Vorhaben entspricht in besonderem Mal3e der Bodenschutzklausel (sparsa-
mer Umgang mit Grund und Boden gemal 8 la Abs. 2 BauGB). In diesem Zu-
sammenhang erfolgt eine Nachverdichtung und Innenentwicklung nach § 13a
BauGB. In derartigen Fallen kann nicht von einer Neuplanung im herkdmmlichen
Sinne ausgegangen werden. Derartige Standorte sind mit Planungen im Bestand
vergleichbar und bieten Standortvorteile in Bezug auf stadtebauliche Kriterien, wie
Standortgunst, bessere Auslastung der vorhandenen Infrastruktur, Verhinderung
der Zersiedelung der Landschaft ohne Inanspruchnahme wertvoller landwirtschaft-
licher oder naturnaher Flachen (vgl. hierzu 8§ 13a Rn 2 Ernst, Zinkahn, Bielenberg,
Krautzberger: Baugesetzbuch, Loseblatt Kommentar).

9. FuUr das Stadtgebiet von Kothen ist weiterhin von wesentlicher Bedeutung, dass
die stadtebauliche Qualitat des gesamten Gebietes, in dem sich der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes befindet, aufgrund der vorliegenden Planung verbes-
sert wird. Die in der Nachbarschaft vorhandene Wohnbebauung und die hierauf
ausgelegte Infrastruktur werden durch das Vorhaben besser ausgelastet und lang-
fristig gesichert.

10. Mit der vorliegenden Planung wird ein stadtebaulicher Missstand beseitigt. Es wird
eine Kontamination vollstandig saniert und grO3flachige Versiegelungen sowie rui-
nose Gebaude beseitigt. Das Areal einschlie3lich der Umgebung des Plangebietes
erfahrt eine Aufwertung des Orts- und Landschaftsbildes sowie des gesamten
Wohnumfeldes.

11. Diese Planungspramissen decken sich in besonderer Weise mit den Zielen und
Grundsatzen der Raumplanung (vgl. Kap. 3.1 und 3.2 dieser Begriindung).

Die Stadt Kothen (Anhalt) geht konform mit dem empfohlenen Immissionsschutzkon-
zept der SCHALLTECHNISCHEN UNTERSUCHUNG, das keine aktiven, aber umfangreiche
passive Larmschutzmal3nahmen beinhaltet. Es wird in Anbetracht der oben aufgefiihr-
ten stadtebaulichen Kriterien von der Festsetzung einer Larmschutzwand abgesehen.
Es wird davon ausgegangen, dass dem Immissionsschutz mit den Empfehlungen des
Gutachtens ausreichend Rechnung getragen wird und gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse durch die im Bebauungsplan festgesetzten passiven LarmschutzmalRnahmen
gewabhrleistet sind. Diese Annahme wird durch ein Bundesverwaltungsgerichtsurteil
vom 22.03.2007- 4 CN 3/06 mit folgendem Leitsatz gestutzt: ,Weist ein Bebauungsplan
ein neues Wohngebiet (WA) aus, das durch vorhandene Verkehrswege Larmbelastun-
gen ausgesetzt wird, die an den Gebietsrandern deutlich Gber den Orientierungswerten
der DIN 18005 liegen, ist es nicht von vornherein abwagungsfehlerhaft, auf aktiven
Larmschutz zu verzichten. Je nach Umstanden des Einzelfalls, z. B. in dicht besiedel-
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ten Raumen, kann es abwéagungsfehlerfrei sein, eine Kombination von passivem
Schallschutz, Stellung und Gestaltung von Gebauden sowie Anordnung der Wohn- und
Schlafraume zu erreichen.”

7 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Die einzelnen Festsetzungen im Bebauungsplan werden getroffen, um einer geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung unter Bertcksichtigung der angrenzenden und vor-
handenen Nutzungen Rechnung zu tragen. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes
ermdglichen in diesem Geltungsbereich die Entstehung einer Einfamilienhaussiedlung.

7.1  Artder baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein allgemeines Wohngebiet gemafl § 4 BAUNVO
festgesetzt. Die in einem allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Anlagen fur Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

werden auf der Grundlage des 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BAUNVO ausgeschlossen.

Festsetzung:

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BAUNVO)

Die gemal’ 8§ 4 Abs. 3 BAUNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sind nicht zulassig. Rechtsgrundlage hier-
fur ist 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BAUNVO.

Begrindung:

Der Ausschluss der in der Festsetzung genannten ausnahmsweise zulassigen Nutzun-
gen erfolgt aus Grinden des Emissionsschutzes. Derartige Nutzungen verursachen
Emissionen und ein verstarktes Verkehrsaufkommen, so dass sie vorzugsweise in ei-
nem Misch- und/ oder Gewerbegebiet anzusiedeln wéaren. Darliber hinaus wirden der-
artige Nutzungen dem angestrebten Wohngebietscharakter entgegenwirken.

Zur weiteren Absicherung des angestrebten Gebietscharakters als Einfamilienhausge-
biet wird festgesetzt, dass je Wohngebaude nur 2 Wohneinheiten zulassig sind
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Festsetzung:

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BAUGB)

Je Wohngebaude sind maximal zwei Wohnungen zul&ssig.

Begriindung:

Wie bereits oben erwahnt, wird durch diese Festsetzung der angestrebte Gebietscha-
rakter eines Einfamilienhausgebietes sichergestellt. Dariber hinaus kommt dieser
Festsetzung eine nachbarschiutzende Wirkung zu, insbesondere fir die geplante und
angrenzend bereits vorhandene Einfamilienhausbebauung.

7.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung ist im Bebauungsplan nach § 16 BAUNVO durch die
Grundflachenzahl (GRZ), die maximale Hohe der baulichen Anlagen (Oberkante) und
durch die Zahl der Vollgeschosse als Hochstmafd bestimmt.

Festsetzung:

Hohe baulicher Anlagen (8§ 18BAUNVO)

Als maximale Hohe baulicher Anlagen (Oberkante) wird 8,0 m festgelegt.

Als unterer Bezugspunkt wird die mittlere Hohe der inneren Erschlie3ungsstral3e vor
der jeweiligen Grundstiicksmitte festgesetzt.

Begrindung:

Mit diesen Festsetzungen erfolgt eine eindeutige Begrenzung des Eingriffs in das Orts-
und Landschaftsbild und es werden dadurch die Interessen der benachbarten Wohn-
nutzungen geschatzt.

Als unterer Bezugspunkt fur die Hohenfestsetzung wird die mittlere Hohe der Achse
der Straf3enflache vor der jeweiligen Grundstiicksmitte angegeben. Der obere Bezugs-
punkt ist die Oberkante des Gebaudes.

Bei der Ermittlung der Grundflache ist geman § 19 Abs. 4 BAUNVO zu beachten, dass
die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BAUNVO, bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch
die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mit anzurechnen sind. Die zulassige
Grundflache darf gemal § 19 Abs. 4, Satz 2 BauNVO durch die Grundflache der o.g.
Anlagen bis zu 50 von Hundert Uberschritten werden. Da im Bebauungsplan keine ab-
weichenden Bestimmungen getroffen werden, erhoht sich in diesem Sinne die zul&ssi-
ge Grundflachenzahl auf 0,6.
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Festsetzung:

Grundflachenzahl (8 19 BAUNVO)
Die Grundflachenzahl betragt 0,4.

Begrindung:

Als Mal3 der baulichen Nutzung wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Dieser
Wert entspricht gemaf 8§ 17 (1) BAUNVO dem Hochstwert und wird entsprechend dem
Trend zur Verdichtung und dem gestiegenen Wohnstandard gewabhilt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf zwei Geschosse begrenzt. Damit soll die in der
Umgebung des Plangebietes vorhandene Einfamilienhausbebauung homogen fortge-
setzt werden.

Festsetzung:

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal (§ 20BAUNVO)

Es werden 2 Vollgeschosse als maximal zulassig festgesetzt.

Begriindung:

Durch die Festsetzung einer maximal zulassigen zweigeschossigen Bauweise in Ver-
bindung mit der maximalen Hohe baulicher Anlagen wird fir die Architektur der Wohn-
hauser ein groRer gestalterischer Spielraum eingeraumt. Es kénnen sowohl Einfamili-
enhduser mit Satteldach errichtet werden, wobei das Dach zu einem Vollgeschoss
ausgebaut werden kann. Es ist aber auch die Errichtung eines zweigeschossigen Bau-
korpers mit Fach- bzw. Pultdach mdglich.

Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) ist entbehrlich. Durch die GRZ, die
Zahl der Vollgeschosse sowie die Festsetzung der maximalen Gebaudehdhe ist das
maogliche Mal3 der baulichen Nutzung eindeutig bestimmt.

7.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Bauweise wird als 'offen’ festgesetzt, d.h. dass sich die entsprechenden Grenzab-
stande aus der Bauordnung ergeben.

Festsetzung:

Bauweise (§ 22 Abs. 1 und 2 BAUNVO)

Als Bauweise wird die offene Bauweise festgesetzt. Es sind nur Einzel- und Doppel-
hauser zulassig.
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Begriindung:

Die offene Bauweise ist in der Umgebung des Plangebietes dominant und soll zudem
eine aufgelockerte Bebauung gewahrleisten. Erganzend wird zur Umsetzung dieser
Zielstellung der Gebaudetyp (Einzel- und Doppelhduser) festgesetzt.

Festsetzung:

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 Abs. 5 BauNVO)

Generell kdnnen im Plangebiet gemal § 23 Abs. 5 BauNVO auf den nicht Giberbauba-
ren Grundstickflachen Nebenanlagen im Sinne von 8§ 14 Abs. 1 BauNVO und sonstige
baulichen Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind
oder zugelassen werden kdénnen, zugelassen werden. Es gilt folgende Ausnahme:

Fir die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der festgesetzten Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich’ sind als Nebenanal-
gen ausschlieB3lich Stellplatze, Zugange und Zufahrten zu den Baugrundstiicken sowie
Einfriedungen zulassig.

Begrindung:

Die Baugrenzen stellen zu den Stral3enverkehrsflachen einen ausreichenden Abstand
von 3,0 m zur festgesetzten ErschlieBungsstralBe sicher. Um zu gewahrleisten, dass
diese Vorgartenzonen von grof3eren Nebenanlagen und Garagen frei gehalten werden,
wird textlich festgesetzt, dass nur die benannten Nebenanlagen zulassig sind.

Aus Grunden des Nachbarschutzes ist im ndrdlichen Bereich des Plangebietes zu den
Garten der vorhandenen Wohnhauser in der ,Heinrich-Heine-Strafle‘ ein Abstand von
5,0 m zur Grundstiicksgrenze einzuhalten.

Entlang der \Waiilknitzer Strafl3e* wird aus Grinden des Immissionsschutzes eine Bau-
grenze von 5,0 m zur privaten Griunflache festgesetzt. Vom Fahrbahnrand hélt die Be-
bauung dann einen Abstand zwischen 13,0 bis 14,0 m ein. Dieser Abstand entspricht
der duRReren Grenze des in der SCHALLTECHNISCHEN UNTERSUCHUNG ermittelten Larm-
pegelbereichs Il nach DIN 4109 fur sonstige Aufenthaltsrdume im 1.0G (vgl. Anlage
7.2 der SCHALLTECHNISCHEN UNTERSUCHUNG). Hiermit wird sichergestellt, dass die
AulRenwohnbereiche der Gebaude im 1.0G (z.B. Balkone oder Loggien) keinen bauli-
chen Schallschutz erfordern.

Aus diesem Grunde ist die in der SCHALLTECHNISCHEN UNTERSUCHUNG empfohlene
passive LarmschutzmaRnahme ,Aufenwohnbereiche” entbehrlich.

Auf der nicht Uberbaubaren Grundsticksflache entlang der Wdlknitzer StraRe’ sind
u.a. Nebenanlagen zur Abschirmung des Schalls zul&assig.
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7.4 Verkehrsflachen

Die ErschlieBungsstrale wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Ver-
kehrsberuhigter Bereich' festgesetzt. Entsprechend der Funktion und Bedeutung der
Stral3e ist dieser Ausbaustandard moglich. Die Gestaltung der Straf3e soll insgesamt
dem angestrebten Gebietscharakter entsprechen und das Wohnumfeld aufwerten.

Festsetzung:

Bereich ohne Ein-, Ausfahrten und Zugange (§ 9 Abs. 1 Nr.11 BAUGB)

Innerhalb des Baugebietes sind fur die durch Planzeichen festgesetzten Baugrundsti-
cke keine Ein- und Ausfahrten auch in Form von Toren, Tlren und sonstigen Zugan-
gen an die bzw. zur Wilknitzer StralRe zulassig.

Begrindung:

Die ,Wulknitzer StraRe‘ Gbernimmt fur das Plangebiet keine ErschlielBungsfunktion.
Dies ist zum einen aus Verkehrssicherheitsgriinden geboten. Weder soll der Verkehrs-
fluss auf der Wilknitzer Stral3e’ gestort werden, noch ist bei einer geplanten Fortflih-
rung des Rad- und Fullweges sowie der Vervollstdndigung der Alleebepflanzung die
Einsehbarkeit in diese StraRe beschrankt .Zum anderen werden Zufahrten aus gestal-
terischer Sicht abgelehnt. Die hierfir anzulegenden Ausfahrten, Tore, TUren u.&. wir-
den den Grunstreifen unterbrechen und das Erscheinungsbild eines durchgéngigen
Grunstreifens wesentlich beeintréchtigen.

7.5 Immissionsschutzmafnahmen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 B AUGB)

Allgemeines

Zur Gewabhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind Schutzmaflinahmen
an den geplanten Wohngebauden vorzusehen. Dieser passive Larmschutz umfasst
MalRnahmen an den von Larm betroffenen Geb&uden, wie z. B. die Dimensionierung
der Schallddmmung der Umfassungsbauteile oder die Beliftung der Aufenthaltsrdume.
Die Dimensionierung der passiven Larmschutzmalnahmen erfolgte vor dem Hinter-
grund, dass keine Larmschutzwand errichtet wird.

Grundsatzlich bestehen hinsichtlich des Verkehrslarms keine festen Richt- oder
Grenzwerte, aus denen zwingende Vorgaben zu Art und Umfang des erforderlichen
Larmschutzes abzuleiten sind.

Die getroffenen Festsetzungen resultieren aus den Ergebnissen der SCHALLTECHNI-
SCHEN UNTERSUCHUNG. Es wurde allerdings die empfohlene passive LArmschutzmal3-
nahme ,Aul3enwohnbereiche” nicht als textliche Festsetzung in den Bebauungsplan
Ubernommen. Anstelle dieser MalRnahme erfolgte fir die betroffenen Baugrundstiicke
entlang der Wilknitzer Strafl3e' eine Verschiebung der Baugrenze, so dass die Gebau-
de nicht mehr innerhalb des Larmpegelbereichs IV errichtet werden dirfen. Damit ist
sichergestellt, dass Aulienwohnbereiche, einschliel3lich sonstiger Aufenthaltsraume im
EG und 1. OG, nur innerhalb des Larmpegelbereiches Il errichtet werden kdnnen.
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Bauliche SchallschutzmalRnahmen sind somit nicht mehr erforderlich und die empfoh-
lene passive LarmschutzmafRnahme ,Aul3enwohnbereiche” ist entbehrlich (vgl. Kap.
7.3 ,Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen®).

In der SCHALLTECHNISCHEN UNTERSUCHUNG wird unter Pkt. 4.3.3 ,Schalldammung der
AulRenbauteile’ hinsichtlich des Nachweises des Schalldamm-MalRes und hinsichtlich
des Einzelnachweises geringerer AuRenlarmpegel an den Fassaden auf das ,Bauge-
nehmigungsverfahren“ abgestellt.

In der BAUORDNUNG SACHSEN-ANHALT ist jedoch im § 61 ,Genehmigungsfreistellung’
geregelt, dass Vorhaben unter bestimmten Voraussetzungen im Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes keiner Baugenehmigung bedurfen.

Deshalb koénnen die Vorschlage der SCHALLTECHNISCHEN UNTERSUCHUNG zur Erbrin-
gung der Nachweise, wie oben benannt, nicht in die Regelungsinhalte der Bebauungs-
planfestsetzungen tibernommen werden.

Festsetzung:

Grundrissorientierung

Zum Schutz vor Larm muss in Wohngeb&auden entlang der Wulknitzer StraRe mindes-
tens ein Aufenthaltsraum von Wohnungen, bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufent-
haltsraumen missen mindestens zwei Aufenthaltsrdume mit den Fenstern zu der von
der Wulknitzer Stral3e abgewandten Gebaudeseite orientiert sein.

Begriindung:

Aufgrund der vor allem durch die stiddstlich an den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes angrenzenden ,Wiilknitzer Stral3e' sowie die Bahnstrecke gepragten Larmsitua-
tion im Plangebiet wird in der SCHALLTECHNISCHEN UNTERSUCHUNG eine Vorgabe zur
Grundrissorientierung empfohlen.

Als larmzugewandte Fassaden sind Sudost-Fassaden auf den Grundstlicken an der
Waiilknitzer Stral3e‘ zu betrachten. Die lbrigen Fassaden kénnen im Sinne der vorste-
henden Festsetzung als larmabgewandt betrachtet werden.

Festsetzung:

Schalldammung der Aul3enbauteile

In den Teilen des Plangebiets, die gemafll Schalltechnischer Untersuchung der
Fichtner Water & Transportation GmbH vom Januar 2017 AufRenl&armpegeln ausge-
setzt sind, die dem Larmpegelbereich Il und héher nach DIN 4109 — Schallschutz im
Hochbau (Ausgabe Juli 2016) entsprechen, missen die Umfassungsbauteile von Ge-
bauden mit Aufenthaltsraumen bewertete Luftschalldamm-MalRRe (R'w,res) aufweisen,

die gemafd DIN 4109 (Ausg. Juli 2016) je nach Raumart (differenziert nach sonstigen
Aufenthaltsrdumen und Schlafrdumen/ Kinderzimmern) fur den Larmpegelbereich er-
forderlich sind.
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Begriindung:

Als Grundlage fir die Bemessung der erforderlichen Schalldammung wird vom Gutach-
ter die DIN 4109 - SCHALLSCHUTZ IM HOCHBAUherangezogen. Dabei wird aus dem Au-
Renlarmpegel auf einen Larmpegelbereich umgerechnet, der wiederum Grundlage fur
das erforderliche Schalldamm-Malf ist. Der maf3gebliche AuRenlarm ergibt sich aus der
Uberlagerung aller einwirkenden Gerauschquellen, wobei noch ein Zuschlag von 3
dB(A) zu berlcksichtigen ist. Die folgende Tabelle der DIN 4109 gibt fir jeden Larmpe-
gelbereich in Abhangigkeit von der Raumnutzung das erforderliche resultierende
Schalldamm-Mal an.

Tabelle: Anforderungen an die Luftschallddmmung zwischen Auf3en und Raumen
in Gebauden nach DIN 4109
Larmpegel- Malfgeblicher Resultierendes Schallddmm-Malf3
bereich AulRenlarmpe- in dB
gel
in dB(A) Bettenrdume in Aufenthalts- Biroraume und
Krankenanstal- raum in Woh- &hnliches
ten und Sanato- nungen, Beher-
rien bergungsstat-
ten, Unterrichts-
raume u. a.
I bis 55 35 30
Il 56 — 60 35 30 30
1] 61 - 65 40 35 30
\ 66 — 70 45 40 35
Vv 71-75 50 45 40
VI 76 - 80 * 50 45
VII > 80 * * 50

*: Die Anforderungen sind hier anhand der 6rtlichen Gegebenheiten festzulegen

Wie in der aktuellen DIN 4109 vorgesehen, werden fur Schlafraume die Schalldamm-
MalRRe auf die néchtlichen Immissionen zuziglich eines Zuschlages von 10 dB(A) be-
zogen. Damit wird die Ermittlung der Larmpegelbereiche fur Schlafraume aufgrund des
hoheren angestrebten Schutzniveaus angepasst.

Fur sonstige Aufenthaltsrdume sind die Larmpegelbereiche in den Anlagen 7.1 und 7.2
der SCHALLTECHNISCHEN UNTERSUCHUNG, fur Schlafraume und Kinderzimmer in den
Anlage 7.4 und 7.5 der SCHALLTECHNISCHEN UNTERSUCHUNG malf3geblich.

Festsetzung:

Beliftung von Schlafrdumen

Schlafraume (auch Kinderzimmer) an Fassaden, die Aulenlarmpegeln ausgesetzt
sind, die mindestens Larmpegelbereich 11l nach DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau
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(Ausgabe Juli 2016) entsprechen und die nicht tGber Fenster auf einer larmabgewand-
ten Gebaudeseite verfiigen, sind mit einer schallgedammten mechanischen Luftungs-
anlage mit einer Mindestluftwechselrate von 20 m3/h auszustatten oder es missen im

Hinblick auf Schallschutz und Beliftung gleichwertige Maf3nahmen bautechnischer Art
durchgefuhrt werden. Die Schalldammanforderungen geméanR textlicher Festsetzung
(vgl. Abschnitt 4.3.3 der Schalltechnischen Untersuchung) missen auch bei Aufrecht-
erhaltung des Mindestluftwechsels eingehalten werden.

Auf die schallgedammten Lifter kann verzichtet werden, wenn der Nachweis erbracht
wird, dass in Schlafriumen durch geeignete bauliche SchallschutzmaRnahmen (z. B.
Doppelfassaden, verglaste Vorbauten) ein Innenraumpegel bei teilgedffneten Fenstern
von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit nicht tberschritten wird.

Begriindung:

Uber die Anforderungen an die Schallddmmung hinaus, sind auch MaBnahmen zur
Bellftung der Schlafraume zu empfehlen.

7.6 Grunordnerische Festsetzungen

Die nachfolgenden grinordnerischen MalRnahmen dienen insbesondere der harmoni-
schen Eingliederung der Planung in einen allgemein durchgriinten Siedlungsbereich
und entsprechen zudem dem allgemeinen Bedirfnis einer Mindestbepflanzung an
Sichtschutz- und Nutzgehdlzen auf einem Privatgrundstick.

Mit der Durchfihrung der griinordnerischen MalRnahmen kann die Innenentwicklung
des neuen Wohngebietes, trotz der vollzogenen Anderungen und Entnahme ehemals
bestehender Biotopstrukturen, mit minimierender Beeintrachtigung fur Natur und Land-
schaft vonstattengehen.

Als private Grinflache wird ein 3,0 m breiter Streifen entlang der Wdlknitzer Straf3e’
und entlang der westlichen Plangebietsgrenze festgesetzt.

Festsetzung:

Private Grunflache (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BAUGB) - Heckenpflanzung

Innerhalb der privaten Griunflache, mit einer Gesamtbreite von 3,00m ist die Pflanzung
einer zweireihigen Strauchhecke, nachfolgender Pflanzqualitat vorzunehmen:

Laubgehdlze als Strducher, 2xv., ohne Ballen, mit einer MindestgréRe von 60cm -
100cm.

Die Pflanzdichte betragt 1 Strauch/mz2.
Die Strauchhecke ist mit einem Reihenversatz von 0,5 auszuftihren.

Innerhalb der privaten Grinflache ist die Integration von Einfriedungen bis zu 2,5 m
Hohe zulassig.
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Die Pflanzungen sind spatestens zwo6lf Monate nach Baubeginnanzeige fachgerecht
auszufuhren.

Bei der Pflanzung der Hecke sind die einschlagigen Abstandsregelungen zu beachten.

Die Malinahme umfasst neben der Gehdlzpflanzung, deren Unterhaltung und den
dauerhaften Erhalt. Bei Abgang der Gehdlze sind entsprechend der Heckenschutzsat-
zung der Stadt Kéthen (Anhalt) Ersatzpflanzungen zu tatigen.

Begriindung:

Diese Eingrinungsmafnahme soll das Plangebiet von der Ortsausgangsstral3e ab-
schirmen und das Wohngebiet nach Westen hin eingriinen. Dadurch wird dem geplan-
ten Wohngebiet ein in sich geschlossener Charakter verliehen. Von der geschlossenen
Hecke geht bei voller Belaubung zusatzlich ein staubschutzmindernder Effekt aus.

Im Norden grenzt das Plangebiet an private Garten und an die Anliegerstral3e ,Hein-
rich-Heine-Stral3e' an, so dass fir diese Bereiche keine Eingriinungsmafnahmen er-
forderlich sind.

Festsetzung:

Anpflanzungen auf den Grundstiicken (89 Abs. 1 Nr. 20 BAUGB)

Im allgemeinen Wohngebiet sind auf jedem Grundstiick mindestens zwei heimische
Einzelgehdlze nachfolgender Pflanzqualitat zu pflanzen.

Laubgehdlze als Hochstamm (HS) mind. StU= 10/12cm.

Die Pflanzungen sind spatestens zwo6lf Monate nach Baubeginnanzeige fachgerecht
auszufihren.

Bei der Pflanzung der Einzelgeholze sind die einschlagigen Abstandsregelungen zu
beachten.

Die MaRnahme umfasst neben der Gehdlzpflanzung deren Unterhaltung und den dau-
erhaften Erhalt. Bei Abgang der Geholze sind entsprechend der Baumschutzsatzung
der Stadt Kdthen (Anhalt) Ersatzpflanzungen zu tatigen.

Begriindung:

Diese grunordnerische Festsetzung zielt auf die vorherige Bestandssituation des Gel-
tungsbereiches und auf die standdrtlichen Gegebenheiten des unmittelbaren Umfeldes
ab. Des Weiteren wurde die Festsetzung unter Berticksichtigung einer fur Einfamilien-
hausgrundstiicke gangigen Praxis und dem Empfinden einer natirlichen Abgrenzung
und Eingrinung formuliert. Demnach finden sowohl lebende Hecken aus einheimi-
schen Gehdlzen als auch eine Mindestbepflanzung von Badumen und Strauchern Be-
ricksichtigung und tragen somit zur allgemeinen Aufwertung des Ortsbildes als auch
zur Forderung des Artenschutzes bei.
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Ortliche Bauvorschriften

Es ist nicht vorgesehen, ortliche Bauvorschriften Uber die aul3ere Gestaltung von bauli-
chen Anlagen, wie z.B. Dachform und -neigung, gemaf § 85 BAUO LSA zu erlassen.
Dies ist nicht erforderlich, weil im Umfeld des Plangebiets keine einheitliche bzw. be-
sonders gestaltete Ortslage gegeben ist, die aus stadtebaulicher Sicht weiterentwickelt
werden musste.

7.7 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Nachfolgend werden die im Rahmen der Beteiligung der Behtérden nach § 4 Abs. 1
BAUGB eingegangenen Hinweise und nachrichtlichen Ubernahmen aufgefiihrt. Zusatz-
lich erfolgt der Hinweis auf die Baum- und Heckenschutzsatzungen der Stadt Kdéthen
(Anhalt), die ebenfalls fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gtiltig und ver-
bindlich sind.

Sollten sich bei den Erdarbeiten organoleptische (geruchliche oder optische) Auffallig-
keiten im Boden zeigen bzw. ergeben sich Hinweise auf schadliche Bodenveranderun-
gen oder Altlasten, ist die untere Bodenschutzbehdrde zu informieren (§§ 2, 3 des Bo-
DENSCHUTZ-AUSFUHRUNGSGESETZES DES LANDES SACHSEN-ANHALT (BODSCHAG) vom 2. April
2002).

Denkmalschutz

Das Plangebiet ist als arch&ologisches Kulturdenkmal ausgewiesen. Es handelt sich
um einen Siedlungsansatz, der in der Jungsteinzeit, der Bronzezeit und im Mittelalter
genutzt worden ist. Daher bedurfen Erdarbeiten im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes gemaR 8 14 DENKMSCHG LSA einer Genehmigung durch die untere Denkmal-
schutzbehorde.

Fur den Fall, dass ein Bodenfund zutage tritt, ist gemal Denkmalschutzgesetz die zu-
standige Behorde sofort zu informieren und dessen Mitarbeitern die wissenschaftliche
Auswertung und Bergung zu ermdglichen. Die Bauausfiihrenden sind auf die gesetzli-
chen Bestimmungen und die Mdglichkeit von Funden hinzuweisen.

Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes war im Altlastenkataster des
Landkreises unter Nr. 20434 eine Altlastenverdachtsflache (ALVF) registriert.

Im Ergebnis der durchgefihrten und dokumentierten Untersuchungen und MalRhahmen
zum Gebéaudeabbruch, zur Tiefenenttrimmerung, zum Bodenaushub sowie zur Verfil-
lung mit kontaminationsfreiem Bodenmaterial wurde der Standort gem&R Schreiben
des Landkreises Anhalt-Bitterfeld, Umweltamt, SG Abfallwirtschaft, Bodenschutz und
Chemikalienrecht vom 16.12.2016 als altlastenfrei eingestuft.
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Infolgedessen wird das Grundstiick aus dem Altlastenverdacht entlassen und im Ka-
taster des Landkreises als sanierte Flache archiviert.

Wasserrecht

Das Plangebiet befindet sich im Abstrom des Flugplatzes Kéthen und fir das Grund-
wasser liegt voraussichtlich eine Belastung mit LHKW vor (siehe Veroffentlichung des
Umweltamtes im Amtsblatt des Landkreises Anhalt-Bitterfeld vom 30.04.2015).

Aus diesem Grund wird von Seiten der unteren Wasserbehorde des Landkreises An-
halt-Bitterfeld in der Stellungnahme vom 21.12.2015 empfohlen, auf eine Grundwas-
sernutzung zu verzichten.

Larmschutz

Die Verkehrslarmsituation wird durch den Straenverkehr in den umgebenden StralRen
(Wulknitzer StraRe und Heinrich-Heine-Stral3e) sowie den Schienenverkehr der Stre-
cke Kothen- Aschersleben gepragt. Diese Auswirkungen wurden in einer Schalltechni-
schen Untersuchung ermittelt. Im Plangebiet werden die Orientierungswerte der DIN
18005 — Schallschutz im Stadtebau fir allgemeine Wohngebiete (55 dB(A) tags und 45
dB(A) nachts) vor allem im Umfeld der Wilknitzer StraRe Uberschritten. Dort ergeben
sich Beurteilungspegel von 54 bis 65 dB(A) am Tag sowie von 48 bis 56 dB(A) in der
Nacht. Nahere Angaben sind der Anlage 3 ,Schalltechnischen Untersuchung‘ der Be-
grindung zum Bebauungsplan zu entnehmen.

Die Festsetzungen des § 5 ,ImmissionsschutzmafRnahmen’ (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BAUGB)
basieren auf den Empfehlungen des Schalltechnischen Gutachtens.

Baumschutz- und Heckenschutzsatzung

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes gelten die Satzung der Stadt
Kothen (Anhalt) Gber die Erhaltung, Pflege und den Schutz der Baume (Baumschutz-
satzung) sowie die Satzung der Stadt Kéthen (Anhalt) Gber die Erhaltung, Pflege und
den Schutz der Hecken (Heckenschutzsatzung). Die Satzungen sind zu beachten.

BURO FUR RAUMPLANUNG  Barteichpromenade 31, 06369 Kéthen (Anhalt) 28.08.2017
EIPLOMINGENIEUR HEINRICH PERK Tel: 03496-40 37 0, Fax: 03496-40 37 20, E-mail: info@buero-raumplanung.de






Stadt Kéthen (Anhalt)
Bebauungsplan Nr. 30 ,Wohngebiet Wiilknitzer StraBe™

- Satzungsexemplar .43 -
8. Planungsstatistik

Art der Nutzung Flacﬁg I
Allgemeines Wohngebiet 1,39
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 0,17
Private Griunflache 0,11
Gesamtflache 1,67

9. Verfahren

9.1  Aufstellungsbeschuss

Der Stadtrat der Stadt Kéthen (Anhalt) hat in seiner Sitzung am 10.09.2015 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Wohngebiet Wilknitzer Straf3e" beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaf 8 2 Abs. 1 BauGB am 25.09.2015 im Amts-
blatt der Stadt Kéthen (Anhalt) Nr. 9/ Jahrgang 25 ortsuiblich bekannt gemacht.

9.2  Beteiligung der Offentlichkeit

GemalR § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BAUGB st eine friihzeitige Beteili-
gung der Offentlichkeit nicht erforderlich, dennoch wurde fiir den Bebauungsplan
Nr. 30 ,Wohngebiet Wiilknitzer StraRe* eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit in
Form einer Informationsveranstaltung am 10.11.2015 durchgefiihrt. Dartber hinaus
wurde in der Zeit vom 09.11.2015 bis einschlie8lich 20.11.2015 eine offentliche Ausle-
gung durchgefihrt.

Der Stadtrat der Stadt Kothen (Anhalt) hat in seiner Sitzung am 27.04.2017 dem Ent-
wurf des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Wohngebiet Wiilknitzer StraRe* und der Begrin-
dung zugestimmt sowie die offentliche Auslegung geman § 3 Abs. 2 BAUGB beschlos-
sen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Wohngebiet Wulknitzer Straf3e” - Ausle-
gungsexemplar - wurde gemaR 8 3 Abs. 2 BAUGB mit Begriindung in der Zeit vom
06.06.2017 bis einschlie3lich 07.07.2017 o6ffentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Aus-
legung wurden ortsublich nach § 3 Abs. 2 BAUGB mit dem Hinweis bekannt gemacht,
dass Anregungen wahrend dieser Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.
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9.3 Beteiligung der Behdrden

Auch wenn im beschleunigten Verfahren auf die friihzeitige Unterrichtung und Erérte-
rung gemaf 8§ 3 Abs. 1 BauGB verzichtet werden kann, erfolgte im Rahmen der Be-
standserfassung eine frihzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden kann. Mit
Schreiben 17.11.2015 wurden Stellungnahmen abgefragt, deren Inhalte sind in die
Planung eingegangen.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemal 8 4 Abs. 2
BAUGB mit Schreiben vom 19.05.2017 erneut beteiligt und gemaR § 3 Abs. 2 BAUGB
von der offentlichen Auslegung benachrichtigt. Auf der Grundlage des § 4 Abs. 2
BAUGB setzte die Stadt den Behoérden, Nachbargemeinden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange fir die Abgabe ihrer Stellungnahme eine Frist.

9.4  Abwagungs- und Satzungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Kéthen (Anhalt) hat in seiner Sitzung am ... . ... die
eingegangenen Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentllcher Be-
lange geprift und die Abwagung beschlossen.

Von Burgern wurden keine Anregungen, Bedenken und/ oder Hinweisen vorgebracht.
Das Ergebnis wurde gemanR § 3 Abs. 2 Satz 4 BAUGB mitgeteilt.

Die vorliegende Begriindung mit Umweltbericht ist Grundlage des Satzungsbeschlus-
sesvom ... . ... ....

Kdthen (Anhalt), ...........eeeveveveeennnene.

Bernd Hauschild,
Oberburgermeister der Stadt Kéthen (Anhalt)
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wirtschaft, Bodenschutz und Chemikalienrecht vom
16.12.2016
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