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1.  Einfuhrung

11 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 74 "Neue Risternbreite" liegt im sidwestli-
chen Teil der Stadt Kéthen (Anhalt). Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungs-
planes umfasst die Flurstiicke 254/3 und 254/4 der Flur 24, Flursticke 406 (tlw.), 410/5
(tiw.), 410/6, 410/7 der Flur 26 und Flurstiicke 4/1, 4/2, 4/4, 415, 4/7, 4/8, 4/9, 4/10 4/11,
4/12, 4/13, 4/14, 4/15 (tlw.), 4/17, 5/1, 5/3, 5/4, 5/5, 5/6, 5/7, 5/8, 6/1, 6/2, 6/3, 6/4, 6/5,
6/6, 6/7, 6/8, 6/9, 6/10, 6/11, 6/12, 6/13, 6/14, 6/15, 9, 10, 11, 12, 13, 14/1, 14/2, 15,
16, 17, 19, 20, 21, 22/1, 22/2, 23, 24, 25, 26, 30/9, 30/13, 30/14, 30/15, 30/16, 30/17,
30/18, 30/19, 30/20, 30/21, 30/23, 30/24, 30/25, 30/26, 30/27, 30/29, 30/30, 30/31,
30/32, 30/35, 30/37, 30/38, 30/39, 30/40, 30/41, 30/42, 30/43, 30/44, 30/45, 30/47,
30/48, 30/49, 30/50, 30/51, 30/53, 30/54, 30/55, 30/56, 30/57, 30/58, 30/59, 30/61,
30/62, 30/63, 30/64, 30/66, 30/67, 30/68, 30/69, 30/70, 30/71, 30/72, 30/73, 30/74,
30/75, 30/76, 30/78, 30/80, 30/82, 30/83, 30/84, 30/86, 30/87, 30/88, 30/89, 30/90,
30/94, 30/96, 30/105, 1017, 1018, 1019, 1021, 1022, 1029, 1031, 1032, 1033, 1034,
1035, 1036, 2024, 2025 (tlw.), 2026, 2027, 2028, 2030, 2031, 2032, 2033, 2034, 2036,
2037, 2038 der Flur 40 der Gemarkung Kéthen. Das Plangebiet hat eine Flache von
insgesamt rund 17,5 ha.

Im Norden grenzt das Plangebiet an die Landesstralde An der Rusternbreite. Gegen-
Uber befinden sich die Dr.-Samuel-Hahnemann-Schule, Wohngebaude und eine Klein-
gartenanlage. Das Plangebiet wird im Osten durch die Krahenbergstralle und im Wes-
ten durch die Lelitzer Strale erschlossen. Weiterhin wird das Wohngebiet Ristern-
breite durch die Eisenbahnstrecke Kéthen-Bernburg begrenzt. Zwischen Bahnstrecke
und Wohnbebauung befinden sich neben Kleingarten und Garagenkomplexen ein Pfle-
geheim und eine grof¥flachige Photovoltaikanlage. Parallel zur Bahnstrecke verlauft die
Bundesstralle B6n.

. ) ‘ .Iﬂ

Abbildung 1: Rédumlicher Gelthgsbereich, ohne Ma‘Bstab
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1.2

1.3

Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Das als Rusternbreite bezeichnete Wohngebiet wurde schrittweise von den 1960er bis
Anfang der 1990er Jahre am siudwestlichen Rand der Stadt Kéthen (Anhalt) errichtet.
Insgesamt entstanden dabei ca. 3.300 Wohneinheiten in fliinfgeschossigen Zeilenbau-
ten in offenen Kammstrukturen und funf- und sechsgeschossigen Wohnbldcke in Hal-
lescher Monolithbauweise. 2001 lebten im Wohngebiet Risternbreite noch 8.858 Ein-
wohner, im Jahr 2020 wohnten noch rund 5.500 Einwohner im Wohngebiet. Aufgrund
des Wegzuges vieler Einwohner und des zunehmenden Wohnungsleerstandes wurde
der Wohnungsbestand im Quartier entsprechend reduziert. Die umgebende Bebauung
gestaltet sich sehr heterogen: Angrenzend an das Wohngebiet Risternbreite entstan-
den nach 1990 ein Gewerbegebiet und ein neues Wohngebiet.

Die Wohnungsgesellschaft Kéthen mbH hat in Kooperation mit den Koéthener
Wohnstatten eG und der Stadt Kéthen (Anhalt), geférdert durch das Ministerium fir
Infrastruktur und Digitales des Landes Sachsen-Anhalt einen stadtebaulichen Wettbe-
werb nach RPW 2013 (Bekanntmachung der Richtlinie fur Planungswettbewerbe) fur
eine Teilflache in der Risternbreite zwischen der Anhaltischen Stral’e, der Lelitzer
StralRe, der Stralle An der Rusternbreite und der Krahenbergstralde durchgefuhrt.

Aufgabe des Wettbewerbs war es, eine stadtebaulich, freiraumplanerisch und verkehr-
lich tragfahige, integrierte und qualitatsvolle Lésung flr das Areal zu entwickeln, die
eine unverwechselbare Idee fir ein neues, nachhaltiges Stadtquartier unter Nutzung
regenerativer Energien und unter dem Aspekt des Klimaschutzes aufzeigt. Dieses Kon-
zept sollte abschnittsweise realisierbar sein.

Ziel war es auch, einen der Preistrager mit der Erarbeitung des nachfolgenden Bebau-
ungsplanes einschliellich der zugehdrigen Landschafts- und Umweltplanung zu be-
auftragen.

Der 1. Preis ging an das Biro de+architekten gmbh mit BACHER Landschaftsarchitek-
ten, Berlin. Im Rahmen der Ausstellungseréffnung am 10. Juni 2022 in der Homdéopa-
thischen Bibliothek erfolgte die Bekanntgabe der Preistrager. Alle 15 Entwirfe ein-
schliel3lich der Modelle waren dort bis zum 25. Juni 2022 zu sehen. Die Entwicklung
des neuen Stadtteils wurde sehr begrift.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Weiterentwicklung des Quartiers
zu schaffen und die durch den Wettbewerb vorgegebene stadtebauliche Entwicklung
zu sichern, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Die Aufstellung des
Bebauungsplanes soll auf der Grundlage des vorliegenden und mit den Eigentiimern
abgestimmten stadtebaulichen Entwurfs erfolgen.

Planverfahren

Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Regelverfahren aufgestellt. Es werden eine
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefuhrt und ein Umweltbericht erstellt.
Eingriffe sind nach § 1a Abs. 3 BauGB auszugleichen.

Der Bebauungsplan wird als Angebotsbebauungsplan gemaf § 2 BauGB aufgestellt.
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2.
21

2.2

2.3

2.4

Ausgangssituation

Bebauung und Nutzung

Die Flachen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sind teilweise unbe-
baut und werden derzeit durch Wohnen, eine Schule, eine Kindertagesstatte und Klein-
gewerbe genutzt.

Das Gewerbegebiet ,Kothen West® ist in den 1990er Jahren entstanden und bestand
aus den Gewerbeflachen westlich der Lelitzer Stralle und die gegentberliegenden
Wohnflachen entlang der Stralle an der Risternbreite. Stdlich des Gebietes befindet
sich ein Garagenkomplex und hinter dieser liegt die Eisenbahnstrecke, was ein beson-
derer Faktor fur eine gewerbliche Nutzung in dem Standort darstellte. Durch die ab-
nehmende Nachfrage an Wohnraum in dem Gebiet wurden Gebauden rickgebaut als
Gegenmallnahme zum Wohnungsleerstand.

Ziel des Wettbewerbs ist nun die Reaktivierung dieser Wohnbauflachen und die Ent-
wicklung von Freiraumstrukturen fiir die Erholung und Bewegung innerhalb des Quar-
tiers. Es sollen auch zeitgemalie Versorgungsinfrastrukturen im Quartierszentrum ent-
stehen, die die Nahversorgung des Quartiers sicherstellen und auch Arbeitsplatze er-
zeugen.

ErschlieBung und Verkehr

Das Plangebiet wird durch die Landesstral3e ,An der Riusternbreite® und die Anlieger-
strallen ,Lelitzer Stralde”, ,Krahenbergstrale“ und ,Anhaltische Stralle“ erschlossen.
Innerhalb des Plangebietes befinden sich drei weitere Anliegerstralle, die fir die Er-
schliefung innerhalb des Gebietes sorgen.

Im Plangebiet befinden sich unterirdische Strom- und Gasleitungen entlang den aktu-
ellen Verkehrsflachen. Diese verfugen Uber einige Anschlisse, da in der Vergangen-
heit das Plangebiet noch mit weiteren Wohngebauden bestanden war, jedoch sind viele
davon auler Betrieb genommen mit dem Abriss (2006 bis 2010) der Bebauung.

Die ErschlieRung mit Wasser, Abwasser und Léschwasser ist ebenfalls vorhanden. Bei
Umsetzung des geplanten Vorhabens ist im Rahmen der weiterfihrenden Planungen
die ausreichende Trink- und Léschwasserversorgung fur das Gebiet zu prifen, ge-
nauso wie die Abwasserentsorgung. Daraus kann sich ggf. die Herstellung von neuen
Anschlissen oder die Erweiterung des Leitungsbestands ergeben.

Das Klimaschutzkonzept vom Jahr 2018 zeigt, dass die Warmeversorgung Uber die
Fernwarme der Kéthen Energie und zum Teil Gber Nachtspeicheréfen erfolgt.

Eigentumsverhiltnisse

Das Plangebiet befindet sich vorwiegend im Eigentum von zwei Kéthener Wohnungs-
unternehmen (Wohnungsgesellschaft Kéthen mbH und Kdéthener Wohnstatten e.G.)
und der Stadt Kéthen (Anhalt).

Baugrundverhiltnisse

Eine Baugrunduntersuchung im Plangebiet wurde 2018 in Vorbereitung des Wettbe-
werbs ,Quartiersentwicklung Ruisternbreite“ durchgefihrt und ist der Begrindung (Er-
ganzenden Planunterlagen B) beigeflgt. Hinsichtlich der Baugrundverhaltnisse weist
die Untersuchung eine grundsatzlich gute Eignung fir eine Versickerung aus. Es wird
empfohlen, Versickerungsmulden in den Grunflachen anzulegen und die Versicke-
rungsfahigkeit des Bodens durch Einmischen von z.B. Sand in die oberen
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Baugrundschichten zu verbessern. Alternativ kdbnnen auch Rigolen oder Sicker-
schachte angelegt werden, wenn offene Versickerungsanlagen im Plangebiet nicht er-
winscht sind.
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3. Planungsbindungen
31 Planungsrechtliche Ausgangssituation
Das Plangebiet liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile. Die Zulas-
sigkeit von Vorhaben richtet sich nach § 34 BauGB.
3.2 Raumordnung und Landesplanung

Verordnung uiber den Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt (LEP)

Der Landesentwicklungsplan (LEP) ist der Raumordnungsplan Sachsen-Anhalts und
basiert auf einer Verordnung aus dem Jahr 2010. Die Neuaufstellung des LEP befindet
sich derzeit im Verfahren (Stand Entwurf).

Der LEP stellt die planerische Konzeption fur eine zukunftsfahige Landesentwicklung
dar. Fur das Plangebiet sind keine Festlegungen getroffen. Die Stadt Kéthen (Anhalt)
wird jedoch im LEP 2010 als Mittelzentrum dargestellt. Folgende Ziele beziehen sich
auf die Mittelzentren:

o ,Z 34 Mittelzentren sind als Standorte fiir gehobene Einrichtungen im wirtschaftli-
chen, sozialen, kulturellen und politischen Bereich und flir weitere private Dienst-
leistungen zu sichern und zu entwickeln. Sie sind Verkniipfungspunkte der 6ffentli-
chen Nahverkehrsbedienung und sollen die Verbindung zum regionalen und (iber-
regionalen Verkehr sichern.”

o Z 37 Mittelzentrum ist jeweils der im Zusammenhang bebaute Ortsteil als zentrales
Siedlungsgebiet der Stadt einschlie8lich seiner Erweiterungen im Rahmen einer
geordneten stéadtebaulichen Entwicklung in den Stédten (...)“

Unter Berlcksichtigung der riicklaufigen Einwohnerentwicklung sowie der sich wan-
delnden Altersstruktur im Land kommt den Mittelzentren eine tragende Rolle bei der
Sicherung der 6ffentlichen Daseinsvorsorge fir die Bevélkerung zu. Zudem sichern sie
eine landesweit ausgeglichene Ausstattung und Versorgung mit Dienstleistungen, Ar-
beitsplatzen sowie mit offentlichen kulturellen und sozialen Einrichtungen und Ein-
kaufsmoglichkeiten. Um das nachhaltige langfristige Wachstum der Stadt zu férdern,
ist die Entwicklung des Quartiers an der Rusternbreite von grof3er Relevanz.

Weiterhin ist die Stadt Kéthen (Anhalt) auch als Vorrangstandort fir landesbedeutsame
Industrie- und Gewerbeflachen dargestellt. Diese Standorte werden folgende Ziele und
Grundsatze vorgegeben:

e G 48 Die Vorrangstandorte fiir Industrie und Gewerbe werden rdumlich gesichert,
um infrastrukturell gut erschlossene Standorte fiir Industrieansiedlungen vorzuhal-
ten. Sie sollen fiir die Errichtung von Photovoltaikfreiflichenanlagen nicht zur Ver-
fligung stehen.*

e 7 59 Alle bestehenden Industrie- und Gewerbefldchen, insbesondere an den Zent-
ralen Orten, haben eine besondere Bedeutung fiir Unternehmensansiedlung und -
entwicklung.

e ,Z 60 Die Erweiterung dieser Gebiete liegt im ffentlichen Interesse und hat Vor-
rang vor anderen Nutzungen und der NeuerschlieBung von Flachen.”

o ,G 49 Um zusétzliche Flacheninanspruchnahmen zu vermeiden, soll vor einer Er-
weiterung oder Neuausweisung von Industrie- und Gewerbefldchen an diesen
Standorten auch die Eignung von innerstédtischen Industriebrachen und anderer
baulich vorgenutzter Brachfldchen gepriift werden.”
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o ,G 50 Die Regionalplanung kann regional bedeutsame Standorte fiir Industrie und
Gewerbe im Regionalen Entwicklungsplan festlegen.*

Durch die Nahe zum Gewerbegebiet ,Kéthen West* bietet sich bei der Entwicklung des
Quartiers die Moglichkeit, Wohnraum fiir die Beschaftigten der Unternehmen zu schaf-
fen. AuBerdem bietet das neue Stadtteilzentrum die Moglichkeit fir die Ansiedlung
neuer Kleingewerbe, welche die bereits bestehende Versorgungsvielfalt im Gewerbe-
gebiet erganzen.

Weitere fur die Planung relevante Ziele und Grundsatze:

o ,G 12 In der Siedlungsstruktur des Landes Sachsen-Anhalt sollen gewachsene,
das Orts- und Landschaftsbild, die Lebensweise und Identitat der Bevélkerung pré-
gende Strukturen unter Berticksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse und
der Erhaltung siedlungsnaher Freirdume weiter entwickelt werden.*

o G 13 Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorran-
919

» die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen und leerste-
hende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt und

» fldchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet wer-
den.*”

o Z 22 Eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsentwicklung ist zu
vermeiden.*

o ,Z 23 Die Siedlungsentwicklung ist mit den Erfordernissen einer glinstigen Ver-
kehrserschlieBung und -bedienung durch 6ffentliche Verkehrsmittel abzustimmen.

Die von der Planung angestrebte Siedlungsentwicklung ist mit den Zielen und Grunds-
atzen des LEP 2010 vereinbar. Es werden keine neuen Flachen in Anspruch genom-
men, die nicht bereits flr eine Wohnnutzung vorgehalten wurden oder auf denen nicht
bereits gewohnt wurde. Die Wettbewerbsaufgabe sah schon eine nachhaltige klimage-
rechte Reaktivierung der Wohnbauflachen vor, weshalb der Siegerentwurf in der Ge-
staltung der Freirdume und der Bebauung zahlreiche Malkhahmen zum Klimaschutz
und zur Klimaanpassung enthalt.

Die durch den Abriss der Bebauung entstehenden Griinflichen sind im Rahmen der
Umsetzung der Planung auszugleichen. Dennoch werden im Bebauungsplan verschie-
dene Malnahmen festgesetzt, die eine nachhaltige Entwicklung des Quartiers und sei-
ner Funktion als Stadtteilzentrum sicherstellen.

Regionalplan

Die Stadt Kéthen (Anhalt) ist eine Kreisstadt in der Region Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg.
Der Regionale Entwicklungsplan mit den Planinhalten ,Raumstruktur, Standortpoten-
ziale, technische Infrastruktur und Freiraumstruktur® (REP A-B-W 2018) wurde durch
die Regionalversammlung am 14. September 2018 beschlossen, am 21. Dezember
2018 durch die oberste Landesplanungsbehdérde genehmigt und ist seit dem 27. April
2019 in Kraft.

Fir das Plangebiet werden keine Festlegungen getroffen. Westlich des Plangebietes
und um die Stadt Kéthen herum befindet sich ein gro¥flachiges Vorranggebiet fur Land-
wirtschaft. Darliber hinaus ist die Stadt als Hochschul- und Forschungsstandort sowie
als regional bedeutsamer Standort flr Kultur und Denkmalpflege festgelegt.

Der Sachliche Teilplan ,Wind 2027“ wurde am 3. Marz 2023 beschlossen. Fir den
Geltungsbereich werden ebenfalls keine Festlegungen getroffen. Stddstlich der
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3.3

Kernstadt befindet sich an der Grenze zum Landkreis Sudliches Anhalt ein Vorrangge-
biet fir Windenergie.

Im Sachlichen Teilplan ,Daseinsvorsorge — Ausweisung der Grundzentren in der Pla-
nungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg“ von 26. Juli 2014 ist Kéthen als Mittelzent-
rum ausgewiesen. Folgende Ziele und Grundsatze werden zur Sicherung und Entwick-
lung der Daseinsvorsorge in der Stadt festgesetzt:

o Ziel 4 Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sowie zur
Verbesserung der Auslastung der vorhandenen Infrastruktur sind fiir Wohnneubau-
mallnahmen die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung (Baulandreserven,
Brachfldchen und leerstehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten zu nutzen.
Das Erfordernis von Neuausweisungen ist in qualitativer und quantitativer Hinsicht
unter Berlicksichtigung der Bevélkerungsentwicklung und Anrechnung vorhande-
ner Fldchenreserven und Innenbereichspotenziale zu begriinden. Es sind flachen-
sparende Siedlungs- und Erschlieungsformen zu nutzen.*”

Die Realisierung des Vorhabens entspricht den Zielen des REP A-B-W 2018.

Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Kéthen (Anhalt) in der Fassung vom 6. Oktober
1995 wurde am 21. April 2021 mit den Flachennutzungsplanen der Ortsteile Arensdorf,
Baasdorf, Dohndorf, Lébnitz an der Linde und Wlknitz zusammengefihrt.

Fir das Gebiet des Bebauungsplans Nr. 74 ,Neue Rusternbreite“ sind Wohnbaufla-
chen, Flachen fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule und sozialen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen (Kindertagesstatte), eine Grinflache
ohne Zweckbestimmung und eine Grinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz
dargestellt.

Der Bebauungsplan ist mit Ausnahme der nérdlichen Grinflache ohne Zweckbestim-
mung aus dem gultlgen FIachennutzungspIan gemal § 8 Abs 2 BauGB entwickelbar.

Abb/ldung 2: F/achennutzungsplan Stadt Kothen (Anha/t) r};/t Mark/erung des Geltungsbere/chs
(rot) (Ausschnitt)
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3.3

Sonstige Planungen

Integriertes nachhaltiges Stadtentwicklungskonzept fiir die Stadt Kéthen (An-
halt) INSEK 2035

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept 2035 der Stadt Kéthen (Anhalt) wurde im
Juni 2024 fortgeschrieben und veroéffentlicht. In dem letzten Stadtentwicklungskonzept
vom Jahr 2012 wurden diverse stadtebauliche MalRnahmen dargestellt, welche auf
spezifischen Trends der Stadtentwicklung reagieren sollten. Das Gebiet "Ristern-
breite" wurde damals als Umbauschwerpunkt definiert, da eine zunehmende Anzahl an
leerstehenden Wohnungen zu verzeichnen war.

In der Gesamtfortschreibung von 2024 werden vor dem Hintergrund veranderter Rah-
menbedingungen neue Konzepte flr die Weiterentwicklung der Stadt mit einem beson-
deren Schwerpunkt auf die Nachhaltigkeit dargelegt. Im Plangebiet wurden bis 2021
Ruckbaumalnahmen durchgefiihrt, um neue Flachen zu schaffen, auf denen die nach-
haltige Entwicklung der Stadt zukinftig stattfinden kénnte.

Die etwa 15 Hektar groRe Flache an der Rusternbreite wird in der Fortschreibung als
Schwerpunkt der zukiinftigen Wohnbauflachenentwicklung beschrieben. Sie weist ein
groldes Potenzial fur die Entwicklung eines nachhaltigen, modernen Stadtquartiers fir
verschiedene Bevolkerungsgruppen auf. Damit kann die Stadt Kéthen (Anhalt) als at-
traktiver Wohn- und Arbeitsort in der Region positioniert werden.

Das INSEK 2035 definiert zudem allgemeine Ziele, die bei der Umsetzung von Stad-
tumbaumaflnahmen in den kommenden Jahren zu berlcksichtigen sind. Die Schaffung
von Frei- und Griinrdumen in der Stadt, welche zu einer Verbesserung des Stadtklimas
beitragen, sowie die Férderung der Inklusion durch die Anschaffung von Raumlichkei-
ten, in denen sich jede Person wohl und willkommen flhlt, stellen einige dieser Ziele
der Stadt Kéthen (Anhalt) dar. Um diese Ziele im Quartier Risternbreite zu verwirkli-
chen, wurde im Jahr 2021 der Wettbewerb "Quartiersentwicklung Rusternbreite" durch-
gefuhrt.

Der Wettbewerb suchte einen Entwurf, der die Ziele der Stadt in adaquater Weise zur
Gestaltung eines nachhaltigen Wohnquartiers unter Nutzung regenerativer Energiever-
sorgung umsetzt. Hierbei war die Gliederung und MalRstablichkeit einer neuen Bebau-
ung im Einklang mit dem Bestand aufzuzeigen, die ErschlieBung im Hinblick auf Barri-
erefreiheit zu erganzen und hochqualitative Freirdume zu entwickeln.
Stadtentwicklungskonzept — Gesamtstadt 2012

Das Stadtentwicklungskonzept Gesamtstadt 2012 wurde erarbeitet, um die Leitbilder
der Stadtentwicklung und des Stadtumbaus durch Ziele, Strategien und Schwerpunkt-
projekte in einem Leitfaden zusammenzufassen. Es wurde im Anschluss an die Inter-
nationale Bauausstellung (IBA) Stadtumbau Sachsen-Anhalt 2010 veréffentlicht und
integriert auch die Erkenntnisse aus diesem Transformationsprozess in die weitere
Stadtentwicklung. Die Stadt Kéthen (Anhalt) beteiligte sich an der IBA 2010 mit dem
Thema ,Homdopathie als Entwicklungskraft‘. Der innovative Ansatz des Projektes be-
stand darin, homdopathische Leit- und Lehrsatze auf die Stadtplanung und Stadtent-
wicklung zu Ubertragen und auf dieser Grundlage neue Methoden zur Analyse der
Stadt und zur Entwicklung von Perspektiven fir die Stadt zu erarbeiten.

Im Stadtentwicklungskonzept wurde das Plangebiet als Schwerpunkt der Umbaumal}-
nahmen festgelegt, es ging um den Rickbau von ca. 830 Wohnungen im industriellen
Geschosswohnungsbau im Quartier Risternbreite. Dartiber hinaus wurde im Quartier
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ein Stadtteilzentrum identifiziert, da sich im angrenzenden Gewerbegebiet verschie-
dene Dienstleistungs- und Einzelhandelsbetriebe befinden. Ziel war auch die Stabili-
sierung und Aufwertung dieses sogenannten B-Zentrums der Versorgung.
Stadtumbau Koéthen - Stadtteilentwicklungskonzept Riisternbreite Teil | und Il
2010

Das Stadtteilentwicklungskonzept flr das Quartier Risternbreite fungiert als stadte-
bauliches Leitbild fur die Entwicklung des Stadtteils. Die zunehmende Wohnungsleer-
stdnde im Westen des Gebietes in den 2000er Jahren fuhrten zu einer negativen Wahr-
nehmung des Stadtteils seitens der Bewohnende der Stadt. Das Konzept beinhaltet
zudem weitere MalRnahmen, die dazu beitragen kdnnten, die Auswirkungen des de-
mografischen Wandels zu vermindern.

Im Fokus des Konzeptes aus dem Jahr 2010 stand die Aufwertung der Grin- und Stra-
Renrdume im Quartier. Durch Baumpflanzungen, Entsiegelung und die Schaffung von
Treffpunkten und Radwegen sollte eine Verbesserung des Ortsbildes erreicht werden,
um das Wohnen im Quartier fur die Bewohnerschaft attraktiver zu gestalten.

In den vergangenen Jahren konnten zahlreiche Mal3nahmen aus den verschiedenen
Handlungsfeldern fir den Stadtteil umgesetzt werden. Die Fortschreibung des INSEK
2035 fir die Stadt Kéthen (Anhalt) ist der aktuelle Leitfaden fir die Stadtentwicklung
und hat immerhin die Reaktivierung der Flachen als Ziel bis 2035, wofiir der Wettbe-
werb ,Quartiersentwicklung Rulsternbreite® und der Siegerentwurf eine geeignete
Grundlage bilden.

Radverkehrskonzept 2013

Das Radverkehrskonzept fir die Stadt Kéthen (Anhalt) wurde im Jahr 2013 erstellt und
basiert auf den Empfehlungen fur Radverkehrsanlagen 2010 (ERA 2010).

Im Konzept erfolgt zunachst eine Zustandsanalyse der Radverkehrsinfrastrukturen,
wobei der Fokus auf den erforderlichen Anpassungen liegt, um die Vorgaben der ERA
2010 zu erfiillen. Ein weiterer Schwerpunkt liegt auf der Uberarbeitung des Routennet-
zes, insbesondere vor dem Hintergrund des Ausbaus der B 6 neu seit 2011 und dessen
Einfluss auf den Radverkehr.
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Erlauterung

ROUTENPLAN RADVERKEHR - KERNSTADT

Auf dem Routenplan Radverkehr vom Jahr 2013 ist fUr die Entwicklung des Quartiers
die Stralle An der Risternbreite relevant. Diese wird als Hauptroute des Radverkehrs-
netzes kennzeichnet und stellt eine direkte Verbindung zum Altstadt Kéthens dar.
Integriertes Energie- und Klimaschutzkonzept Stadt Kéthen (Anhalt)

Das Klimaschutzkonzept der Stadt Kéthen (Anhalt) wurde 2018 verdéffentlicht. Es dient
als Grundlage fur eine klimafreundliche Entwicklung der Verwaltung sowie als Leitfa-
den zu den Themen Energie und Klima. Fir den Ausbau erneuerbarer Energien in der
Stadt wurde eine Potenzialanalyse erstellt.

Unter den gefundenen Potenzialen befindet sich in unmittelbarer Nahe des Plangebie-
tes ein Heizkessel, der die Fernwarmeversorgung des Quartiers ,An der Riusternbreite”
unterstitzt. Diese historisch gewachsene Anlage entspricht den damaligen Anforde-
rungen, die sich durch den Rickbau der Bebauung geandert haben. Deshalb besteht
eine hohe Differenz zwischen den produzierten und den eigentlich nutzbaren Warme-
mengen. Im Konzept wird eine Quartiersanalyse ,,An der Rusternbreite durchgefuhrt
und erlautert, wie die Energieversorgung im Quartier erfolgt und wie diese verbessert
werden kann. Die Optimierung des bereits im Quartier vorhandenen Fernwarmenetzes
und die Errichtung eines Blockheizkraftwerkes (BHKW) mit einem Anteil von 50 %
Kraft-Warme-Kopplung am Warmemix kdnnten einen grol3en Unterschied darstellen.
Es wird auch erlautert, dass MalRnahmen wie der Einsatz effizienter Gerate und ein
bewussterer Umgang mit Energie in den Haushalten zur Reduzierung der energiebe-
dingten Emissionen beitragen.
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4. Planungskonzept
4.1 Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 74 "Neue Rusternbreite" verfolgt die Stadt

Kéthen (Anhalt) folgende Planungsziele:

e Schaffung der Rechtsgrundlage fir die Errichtung eines Wohngebietes auf der
Grundlage des Gestaltungsplanes vom Buro de+architekten gmbh mit BACHER
Landschaftsarchitekten, Berlin,

e Sicherung der verkehrstechnischen Anbindung und Erschlielfung des Vorhabens,

e Berucksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB,

e Berucksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung bei Vermeidung einseiti-
ger Bevolkerungsstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevoélkerung
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB,

e Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie die Ge-
staltung des Orts- und Landschaftsbildes gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB,

e Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der
Landschaftspflege gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und 1a Abs. 3 BauGB,

e Berucksichtigung der Belange des Klimaschutzes und des Klimawandels gemaf
§ 1a Abs. 5 BauGB,

e Berlcksichtigung der 'Bodenschutzklausel' des § 1a Abs. 2 BauGB, wonach mit
Grund und Boden sparsam umzugehen ist,

e Minimierung von Neuversiegelungen auf das unabdingbar notwendige MalR.

4.2 Stadtebauliches Konzept

Der Masterplan zum Wettbewerb ,Quartiersentwicklung Rusternbreite“ wurde vom
Blro de+architekten gmbh mit BACHER Landschaftsarchitekten erarbeitet. Nach eini-
gen Anpassungen an das Wettbewerbsergebnis wurde der Gestaltungsplan von der
Offentlichkeit positiv aufgenommen. Der Fokus der Gestaltung des Freiraumes liegt auf
einem naturnahen, griinen Charakter mit extensiven Grinstrukturen und grof3ztigigen
Baumpflanzungen.

Stadtebau

Das stadtebauliche Grundkonzept gliedert das Areal in einzelne Baugebiete/Baufelder,
die Uber landschaftlich gepragte Freirdume miteinander vernetzt werden und das Bild
einer durchgehenden Parklandschaft mit darin eingebetteten Wohnquartieren entste-
hen lassen.

Die vorhandenen Wohngebaude/Bestand werden im Wesentlichen auf zwei zentrierte
Cluster reduziert und in ein neues, Ubergeordnetes Gesamtsystem inkludiert. Die recht-
eckigen Cluster befinden sich entlang der Krahenbergstralte, an der Nord-Ost und der
Siud-Ost-Ecke des Blockes. Sie werden baulich so erganzt, dass vierseitig umschlos-
sene, grune Hofe entstehen. Diese bilden das Herz der jeweiligen Anlage.

Den beiden Bestandsclustern wird an der Westseite des Areals, an der Lelitzer Strale,
ein drittes neues Cluster mit 6ffentlich gepragtem urbanem Innenhof gegentberge-
stellt. Hier befinden sich gemeinschaftliche und &ffentliche Einrichtungen wie das neue
Quartierszentrum, Café und vielseitig nutzbare Aktions- und Gewerberaume. Die Nord-
West und die Siid-West-Ecke des Areals werden mit zwei neuen Baufeldern besetzt,
die sich durch eine offene Bauweise mit freistehenden Einzelbaukdrpern auszeichnen.
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Die Gebaude staffeln sich von fiinf zu drei Geschossen und vermitteln so eine leben-
dige, freie Struktur.

Verkehr

Im Zuge der Umgestaltung und Neustrukturierung des Quartiers an der Rusternbreite
wird die offentliche Erschliefung neu organisiert und modernisiert. Die offentlichen
Strallen werden teilweise zu Mischverkehrsflachen umstrukturiert. Der Rad- und Ful3-
gangerverkehr ruckt in den Fokus und die innere Erschlie3ung wird barrierefrei gestal-
tet.

Innerhalb des Wohngebietes ist die Starkung der full- und radverkehrsfreundlichen
Wegebeziehungen wesentlich. Der motorisierte Verkehr ist auf Anwohner, Zulieferer,
Rettung und Entsorgung reduziert, wodurch eine Verkehrsberuhigung des Quartiers
erwirkt wird.

Freianlagen

Der Fokus der Gestaltung des Freiraumes liegt auf einem naturnahen, griinen Charak-
ter mit extensiven Grinstrukturen und gro3ztgigen Baumpflanzungen. Den Mittelpunkt
des Areals bildet das urbane Quartierszentrum, das vor allem durch achsiale Wegeer-
schlieBungen fir alle Bewohner sowie der Kita und der Regenbogenschule optimal er-
schlossen ist. Innerhalb des Quartierszentrum ist der Platz durch einen grof3zigigen
Baumhain gepragt. Neben diesem, bietet er zudem durch eine gepflasterte, multifunk-
tionale Platzflache Angebote fiir temporare Veranstaltungen und gastronomische Au-
Bennutzung. Ostlich des Quartiershofs grenzt die groRziigige Parkterrasse an einen
naturnahen See.

Vis a vis des Quartiersplatzes entsteht eine grofztigige 6ffentlich zugangliche Grinan-
lage mit generationsiibergreifenden Spielanlagen und vielfaltigen Aufenthaltsangebo-
ten. Die Grunanlage dient der Naherholung sowie der Kiihlung des Quartiers. Der zent-
ral gelegene naturnahe Retentionsteich halt das anfallende Niederschlagswasser im
Quartier, wo es Uber die Oberflache verdunstet und in den heillen Sommermonaten
zur Kuhlung des Quartiers beitragt.

Die Bestandsbaume sind gréftenteils beibehalten und durch einzelne Baumneupflan-
zungen in Gruppen erganzt sowie auch in Reihen fortgefuhrt. Das Gebiet bekommt
durch Baumneupflanzungen zu den angrenzenden Strafen einen verstarkten Grin-
rahmen. Erganzende Baumneupflanzungen entlang der inneren ErschlieRungsstrallen
grenzen zudem die Parkplatze von den Wohngebauden ab.

Die verschiedenen Grinstrukturen und -typologien fordern in dem Areal die Biodiver-
sitat und bieten der Flora und Fauna die Moglichkeit sich ungestort zu entwickeln.
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Abbildung 3: Siegerentwurf des Wettbewerbs ,,Quartiersentwicklung Riisternbreite“— Masterplan. Stand
Juli 2023 (siehe ergénzende Planunterlage A)
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5. Planinhalt
5.1 Art der baulichen Nutzung

5.2

Gemall § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 3, 4 BauNVO werden als Art der baulichen
Nutzung Allgemeine Wohngebiete, Reine Wohngebiete und Flachen fur den Gemein-
bedarf festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete

Die Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Es sind Wohnge-
baude, die der Versorgung dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stdrende Handwerksbetriebe und Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke zulassig. Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4
(Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 BauNVO (Tankstellen) sind unzulassig (textliche Fest-
setzung Nr. 1 a). Die eben aufgefihrten Nutzungen wiirde die gesunden Wohnverhalt-
nisse beeintrachtigen. Diese Nutzungen sind an anderer Stelle im Stadtgebiet mit we-
niger Beeintrachtigungspotenzial anzuordnen. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fur Verwaltungen sind zulassig.
Die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes bleibt gewahrt.

Reine Wohngebiete

Die Reine Wohngebiete dienen dem Wohnen. Es sind Wohngebaude, Anlagen zur
Kinderbetreuung, die den Bedirfnissen der Bewohner des Gebiets dienen zulassig.
Die Ausnahmen nach § 3 Abs. 3 BauNVO (Laden und nicht stérende Handwerksbe-
treibe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir die Bewohner des Gebietes dienen,
sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige Anlagen flr soziale
Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke) sind zulassig (textliche
Festsetzung Nr. 1 b). Damit wird die Versorgung im Stadtteil gesichert, da die Bebau-
ung neben der Wohnnutzung auch auf den entstehenden Bedarf angemessen reagie-
ren kann. Die vorgenannten Nutzungen unterstitzen zudem den Anspruch der Stadt,
einen attraktiven Wohn- und Arbeitsstandort in Kéthen (Anhalt) zu schaffen.

Flachen fiir den Gemeinbedarf

Im Plangebiet befinden sich bereits eine Kindertagesstatte und eine Allgemeinbildende
Schule. Diese Infrastrukturen gehéren zur Ausstattung des Stadtgebietes und werden
durch die Festsetzung dieser Flachen am Standort gesichert.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung gemafR § 9 Abs. 1 BauGB wird gemall § 16 Abs. 3
BauNVO durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl der Vollgeschosse, sowie durch
die Héhe der baulichen Anlagen bestimmt.

Grundflachenzahl

Fir die Reine Wohngebiete WR 1 und WR 3 wird eine maximale GRZ von 0,3 festge-
setzt. Die festgesetzte GRZ darf durch Zufahrten und Wege bis zu 50 % Uberschritten
werden (§ 19 Abs. 4 BauNVO).

Die zulassige Grundflache in den Reinen Wohngebieten 1 und 3 betragt insgesamt:

WR 1: 1,3hax GRZ0,3 = 0,39 ha
WR 1: 1,3 hax GRZ 0,15 = 0,19 ha
0,58 ha
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WR 3:
WR 3:

1,5hax GRZ 0,3

1,5hax GRZ 0,15

0,45 ha
0,22 ha
0,67 ha

Der Siegerentwurf sieht flr diese Baugebiete eine aufgelockerte Bebauungsstruktur
vor. Um den angestrebten Charakter des Wettbewerbes bei dem Ausbau der baulichen
Anlagen zu sichern, wird eine niedrigere GRZ als der Orientierungswert nach § 17

BauNVO festgesetzt.

Far die Allgemeinen Wohngebiete WA 2, WA 5.1, WA 5.2 und die Reine Wohngebiete
WR 4.1, WR 4.2, WR 5.1, WR 5.2, WR 6, WR 7.1, WR 7.2, WR 7.3 und WR 7.4 wird
eine maximale GRZ von 0,4 festgesetzt. Die festgesetzte GRZ darf durch Zufahrten
und Wege bis zu 50 % uberschritten werden (§ 19 Abs. 4 BauNVO).

Die zulassige Grundflache in den Allgemeinen Wohngebieten 2, 5.1 und 5.2 betragt

insgesamt:
WA 2:
WA 2:

WA 5.1:
WA 5.1:

WA 5.2:
WA 5.2:

1,1 hax GRZ 0,4
1,1 hax GRZ 0,2

0,5haxGRzZ 0,4
0,5haxGRZ0,2

0,1 haxGRZ 0,4
0,1haxGRZ0,2

0,44 ha
0,22 ha
0,66 ha
0,20 ha
0,10 ha
0,30 ha
0,04 ha
0,02 ha
0,06 ha

Die zulassige Grundflache in den Reinen Wohngebieten 4.1,4.2,5.1,5.2,6,7.1, 7.2,
7.3 und 7.4 betragt insgesamt:

WR 4.1:
WR 4.1:

WR 4.2:
WR 4.2:

WR 5.1:
WR 5.1:

WR 5.2:
WR 5.2:

WR 6:
WR 6:

WR 7.1:

0,3 hax GRZ 0,4
0,3 haxGRZ0,2

1,2 hax GRZ 0,4
1,2 hax GRZ 0,2

0,9 hax GRZ 0,4
0,9 hax GRZ 0,2

0,7 hax GRZ 0,4
0,7 hax GRZ 0,2

0,4 hax GRZ 0,4
0,4 hax GRZ 0,2

0,4 hax GRZ 0,4

0,12 ha
0,06 ha
0,18 ha
0,48 ha
0,24 ha
0,72 ha
0,36 ha
0,18 ha
0,54 ha
0,28 ha
0,14 ha
0,42 ha
0,16 ha
0,08 ha
0,24 ha
0,16 ha
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WR 7.1: 0,4 hax GRZ 0,2 = 0,08 ha
0,24 ha
WR 7.2: 0,5haxGRZ0,4 = 0,20 ha
WR 7.2: 0,5hax GRZ0,2 = 0,10 ha
0,30 ha
WR 7.3: 0,5haxGRZ 0,4 = 0,2 ha
WR 7.3: 0,5haxGRZ0,2 = 0,1 ha
0,30 ha
WR 7.4: 0,4 hax GRZ0,4 = 0,16 ha
WR 7.4: 0,4 hax GRZ 0,2 = 0,08 ha
0,24 ha
Gesamtsumme Wohngebiete 5,45 ha

Mit dieser Festsetzung wird der Orientierungswert sowohl fir die aufgeflihrten Allge-
meine Wohngebiete als auch fir die Reine Wohngebiete eingehalten.

Durch die Festsetzung von einer Grundflachenzahl innerhalb der Orientierungswerte
nach § 17 BauNVO wird eine nachhaltige Entwicklung gesichert, indem der Flachen-
anspruch bzw. Versiegelungsgrad im Quartier auf das notwendige Mal} beschrankt
wird.

Fir die Flachen fir den Gemeinbedarf wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Diese Fest-
setzung sichert die vorhandenen Infrastrukturen der Stadt (hier: Kindertagesstatte und
Allgemeinbildende Schule) und ermoglicht auch eine zukinftige Erweiterung der bau-
lichen Anlagen, um falls notwendig, méglichen einzuziehenden Familien des Quartiers
dienen zu kénnen und den entstehenden Bedarf durch die neue Bebauung abzude-
cken.

Die zulassige Grundflache in den Flachen fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestim-
mung Kindertagesstatte und Allgemeinbildende Schule betragt insgesamt:

Kindertagesstatte: 0,6 hax GRZ 0,8 = 0,48 ha
Schule: 1,3hax GRZ0,8 = 1,04 ha
Gesamtsumme Flachen fiir den Gemeinbedarf 1,52 ha

Zahl der Vollgeschosse

Fir das Allgemeine Wohngebiet WA 5.2 sowie fiir die Reine Wohngebiete WR 6, WR
7.1, WR 7.2, WR 7.3 und WR 7.4 sind maximal drei Vollgeschosse zulassig. Fir die
Reine Wohngebiete WR 7.1, WR 7.2, WR 7.3 und WR 7.4 wurde zuséatzlich ein Min-
destmal} festgesetzt, hier sind mindestens zwei Vollgeschosse zu errichten. In den All-
gemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 5.1, sowie in den Reinen Wohngebiete WR 1,
WR3, WR 4.1 WR 4.2, WR 5.1 und WR 5.2 sind fuinf Vollgeschosse festgesetzt. In den
Allgemeinen Wohngebieten WR 1 und WR 3 ist das oberste Geschoss bis zu 20% als
Staffelgeschoss auszubilden. Fir die Kindertagesstatte sind maximal zwei Vollge-
schosse zulassig; fur die Allgemeinbildende Schule sind vier Geschosse maximal zu-
lassig.

Durch die unterschiedliche Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wird eine ange-
messene Hohenentwicklung innerhalb des Quartiers gewahrleistet. Damit fugt sich die
geplante Bebauung in die Uberwiegend drei- bis sechsgeschossige
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5.3

Umgebungsbebauung ein und der Bestand wird gesichert. Zudem wird die von der
Stadt im Wettbewerb geforderte Anzahl der entstehenden Wohneinheiten erfillt.

Hoéhe baulicher Anlagen

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen als Hochstwert wird einheitlich im Deutschen
Hoéhenhauptnetz (DHHN 2016) bis zur Oberkante (OK) der baulichen Anlagen festge-
setzt und sichert damit die Unterbringung der erforderlichen Stellplatze in den nérdli-
chen Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung Parkhaus mit Dachbegrinung. Die
festgelegte Hohe von 96,0 m Uber NHN entspricht einer tatsachlichen Héhe von 10 m.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Héhe baulicher Anlagen ist gemaR textlicher
Festsetzung Nr. 2 a ausnahmsweise fiir technische Aufbauten wie Antennen, Schorn-
steine, Luftungsanlagen und Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien maglich.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Fir das Baugebiet werden gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB die Bauweise und die Uber-
baubare Grundstiicksflache festgesetzt.

Bauweise

Eine offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO wird fur das Allgemeine Wohngebiet
WA 5.2 sowie fur die Reine Wohngebiete WR 4.1 und WR 6 festgesetzt. Fur die
restlichen Gebieten wird zeichnerisch eine abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4
BauNVO festgesetzt. Es werden vier verschiedene abweichenden Bauweisen in den
textlichen Festsetzungen Nr. 3 d-g definiert. Das beabsichtigte Planungskonzept
erfordert in den Allgemeinen und Reinen Wohngebieten mit der abweichenden
Bauweise a? und a® Gebaudelangen tber 50 m. Eine Abstufung der maximalen
Gebaudelangen bei 100 m (textliche Festsetzung Nr. 3 e€) und 75 m (textliche
Festsetzung Nr. 3 f) ist erforderlich, um die stadtebauliche Ordnung und die
stadtebauliche Idee des Wettbewerbsergebnisses zu sichern.

Um die im Entwurf vorgesehene aufgelockerte Baustruktur im Reinen Wohngebiet 1
und um die Punktbebauung im Reinen Wohngebiet 4 bei der Ausfiihrung zu sichern,
ist die Festsetzung von Gebaudetiefen und -breiten notwendig, die den im Entwurf
vorgegebenen Kubaturen wiedergeben (textliche Festsetzung Nr. 3 d und g). Ebenso
wird fur die Baugebiete WR 6, WR 7.1, WR7.3 und WR 7.4 die Errichtung von
Hausgruppen (Reihenhduser) festgesetzt, um die konzeptionellen Darstellungen des
Wettbewerbs auch in der spateren Bauausflhrung zu sichern.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

In den Allgemeinen Wohngebieten, Reinen Wohngebiete, in den Flachen mit besonde-
rer Nutzungszweck und die Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung Parkhaus mit
Dachbegrinung werden gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB die Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen (Baufenster) festgesetzt. Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden
gemal § 23 BauNVO durch Baugrenzen bestimmt. Die sich daraus ergebenden Bau-
fenster geben den Rahmen fir die kiinftige hochbauliche Anlagenstellung vor. Die stra-
Renseitigen Baugrenzen wurden fur alle Baugebiete um 5 m von der Stral’enkante
zurtickgesetzt. Ausnahmen bilden die Baugebiete WA 2, WR 3, WR 4.2 und WR 5.1.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist der Abstand zur Lelitzer StralRe groRRer, daflr
liegen die Baugrenzen direkt an der Verkehrsflache des Quartiersplatzes, da sich die
Bebauung zum Quartierszentrum hin orientieren soll, um die Belebung des angrenzen-
den Quartiersplatzes zu unterstitzen.
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Im Reinen Wohngebiet WR 3 betragt der Abstand zur Anhaltischen Stral’e 11 m,
ebenso wie im Reinen Wohngebiet WR 4.2. Mit dieser Festsetzung werden der vor-
handene Ful- und Radweg sowie die hier vorhandenen Stellplatze gesichert.

Im Reinen Wohngebiet WR 5.1 betragt der Abstand zur ErschlieBungsstraflie im Wes-
ten des Baugebietes 18,5 m. Dieser Streifen dient der Sicherung der Stellplatzanlagen
der Bestandsgebaude, so dass eine weitere Versiegelung der Flache durch solche An-
lagen an ungeeigneter Stelle vermieden werden kann.

Die Baugrenzen dirfen nur durch Tiefgaragen Uberschritten werden (textliche Festset-
zung Nr. 3 a). In allen Baugebieten ist eine Uberschreitung der Baugrenzen durch un-
tergeordnete Bauteile wie Erker, Terrassen oder Balkone ausnahmsweise zulassig,
wenn die erforderlichen Abstandsflachen zur Nachbarbebauung eingehalten werden
(textliche Festsetzung Nr. 3 c). Diese Festsetzungen sind erforderlich, da aufgrund der
konkreten Baukoérperausweisung eine gewisse Flexibilitat in der Ausflihrungsplanung
gewahrleistet werden soll.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind in den Wohngebieten WR 1, WR 3,
WR 6, WR 7.1, WR 7.2, WR 7.3 und WR 7.4 aulderhalb der festgesetzten Baugrenzen
zuldssig, um die stadtebauliche Ordnung innerhalb der jeweiligen Baugebiete zu si-
chern (textliche Festsetzung Nr. 3 b).

Verkehr

Die aulRere ErschlieRung erfolgt Gber die Landesstral’e An der Risternbreite, im Osten
Uber die Krahenbergstrale und im Westen Uber die Lelitzer Stralle, die als 6ffentliche
Verkehrsflachen gemall § 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB festgesetzt werden. Die innere Er-
schlieBung des Plangebietes soll vorrangig Uber die Ful3- und Radwegeachse und die
offentlichen Verkehrsflachen erfolgen. Durch die Festsetzung dieser vorhandenen Ver-
kehrsflachen innerhalb des Plangebietes wird die 6ffentliche ErschlieRung des Gebie-
tes fur Anwohner, Anlieferer, Rettungs- und Entsorgungsfahrzeuge gesichert.

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 2 und den Reinen Wohngebieten WR 3 und WR
4.1 werden gemald § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB Einfahrtsbereiche festgesetzt. In diesen
Bereichen sind die jeweiligen Zufahrten zu den Tiefgaragen herzustellen.

Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung

Fir das Baugebiet werden gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB die Verkehrsflachen mit
besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.

FuR- und Radweg

Die durch das Plangebiet verlaufende Verbindungsachse soll der ErschlieBung des
Plangebietes mit den nérdlich und westlich gelegenen Nutzungen dienen. Die Festset-
zung als FulR- und Radweg tragt zur 6kologischen Vertraglichkeit des Quartiers bei,
indem dem nichtmotorisierten Verkehr eine vorrangige Vernetzung eingeraumt wird.

Parkhaus mit Dachbegriinung

Im Norden des Plangebietes sind Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung Park-
haus mit Dachbegriinung festgesetzt. Diese dienen der Unterbringung der Pkw der
Bewohnende, Nutzende und Besuchende des Quartiers. Die geplante Verkehrsberu-
higung des Quartiers erfordert solche Anlagen, um die Sicherheit im StraRenraum fir
alle Verkehrsteilnehmende zu erhalten und ein durch den ruhenden Verkehr gepragtes
Ortsbild zu vermeiden. Zur Umsetzung der Darstellung des Flachennutzungsplanes
sind die Dacher der Parkhauser zu begriinen (textliche Festsetzung Nr. 7 c). Diese sind
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zu mindestens 75 % der Dachflache mit standortgerechter Vegetation extensiv zu be-
grinen. Die Bestimmungen des Brandschutzes sind zu beachten. Die Substratschicht-
starke muss mindestens 15 cm betragen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten.
Ausgenommen von der Dachbegrinung sind Dachflachen, die fur notwendige haus-
technische Anlagen genutzt werden.

Stellplatzanlage

Die bestehenden Stellplatzanlage in unmittelbarer Nahe zu der Flache fir den Gemein-
bedarf (Kindertagesstatte) zugunsten der Nutzenden und Besuchenden dieser Anlage,
insbesondere fir die Sicherheit der Kleinkinder, die zur KiTa gefahren werden, gesi-
chert.

FuRgéngerbereich

Im Allgemeinen Wohngebiet 2 soll das Quartierszentrum entstehen, daher wird der ge-
plante Platz als FuRgangerzone festgesetzt. Damit werden die Multifunktionalitat und
Attraktivitat des Quartierszentrums stadtebaulich gesichert.

Quartiersplatz

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 wird die Flache um das Quartierszentrum als Quar-
tiersplatz gesichert, um die Funktionen des Zentrums auch im Freiraum zu ermogli-
chen. Dieser schlie3t an den nérdlichen Ful3- und Radweg und die diagonale Verbin-
dungsachse an, um die Erreichbarkeit und Attraktivitat des Platzes zu gewahrleisten.

Besonderer Nutzungszweck von Flachen

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB kdnnen Flachen mit einem besonderen Nutzungs-
zweck festgesetzt werden, die aufgrund ihrer besonderen Zweckbestimmung keinem
der Baugebiete nach den §§ 2 bis 11 BauNVO zugeordnet werden kénnen.

Im Bereich des Quartierszentrums wird eine Flache mit dem besonderen Nutzungs-
zweck "Quartierszentrum"” festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 4 a). In dieser Flache
sind bauliche Anlagen flr Schank- und Speisewirtschaften, Versammlungen und/oder
Veranstaltungen, die Mehrgenerationenbegegnungen férdern sowie sanitare Anlagen
einschlieBlich der erforderlichen Nebenanlagen zuldssig. Fur die Flache wird das Mal}
der baulichen Nutzung durch die GRZ und die Zahl der Vollgeschosse zeichnerisch
festgesetzt. Es sind maximal bis zu zwei Vollgeschosse zuldssig.

Die zulassige Geschossflache innerhalb des Sondergebietes betragt insgesamt:
Quartierszentrum: 0,1 ha x GRZ 0,8 = 0,08 ha

Diese Festsetzung ermdglicht die Entstehung eines Quartierzentrums, das sowohl
durch gemeinnutzige als auch durch gewerbliche Nutzungen belebt und als offener
Treffpunkt fir die Bewohnende sowie Besuchende genutzt werden kann. Durch die
vielfaltigen Nutzungsmdglichkeiten des Gebaudes in Verbindung mit den multifunktio-
nalen Freiflachen entsteht ein neues Quartierzentrum, das sich den Bedirfnissen der
Bewohnende anpassen kann und zur Nachbarschaftsbildung beitragt.

Grunordnerische Festsetzungen

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft

In dem ndrdlichen Bereich des Bebauungsplans werden gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB oéffentliche Griunflachen festgesetzt. Durch die Sicherung dieses Grinstreifens
wird der Abstand zwischen der 6ffentlichen StralRe und der angrenzenden Parkhauser
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gewabhrleistet. Dies entspricht der im Flachennutzungsplan dargestellten Grinflache
ohne Zweckbestimmung. Zudem sollen die Dacher von den Parkhausern begrint wer-
den (textliche Festsetzung Nr. 7 c).

Der Siegerentwurf sieht eine Grunflache in der Nahe des Quartierszentrums vor, die
der Naherholung dient. Innerhalb der Parkanlage sind zwei Spielplatze vorgesehen.
Diese sollen in der Nahe der Kindertagesstatte und der Schule angeordnet werden, um
den Kindern einen Platz im Freiraum zu sichern. Darlber hinaus wird die Flache aus
klimatischen Griinden gesichert, um durch verschiedene MaRnahmen* die Klimaan-
passung im Quartier zu steuern. Dies erfolgt durch die Festsetzung einer 6ffentlichen
Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage und einer Griinflache mit der Zweck-
bestimmung Regenwasserriickhaltung.

*Die konkrete MalBnahmenbeschreibung erfolgt im Umweltbericht, welcher fiir den Ent-
wurf des Bebauungsplans erstellt wird.

Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flachen mit Bindungen flr Bepflanzungen
sind Baume ab einem Stammumfang von 20 cm zu erhalten und bei Abgang zu ersetz-
ten (textliche Festsetzung Nr. 7 a). Die Festsetzung dient dem Erhalt der landschafts-
bildpragenden Eingrinung entlang der Landesstralde An der Rusternbreite im Norden
des Plangebietes.

Weiterhin werden die Baumpflanzungen am Quartiersplatz zum Erhalt festgesetzt, so-
wie ein Einzelbaum im Reinen Wohngebiet 1. Die BaumalRnahmen sind so durchzu-
fihren, dass die Baume einschliel3lich seines Wurzelbereiches nicht beeintrachtigt
werden. Die gesicherten Baume sind bei Abgang zu ersetzen.

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Um eine Durchgrunung des zukinftigen Quartiers Rusternbreite zu gewahrleisten und
einer Uberhitzung versiegelter Flachen entgegenzuwirken, ist innerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches die Anpflanzung von 113 Baumen vorgesehen. Durch die
zeichnerische Festsetzung der Standorte werden die geplanten Grinstrukturen wie
Baumalleen entlang den ErschlieBungsachsen oder den Quartiersplatz planungsrecht-
lich gesichert (textliche Festsetzung Nr. 7 b).

Wasserdurchlassiger Aufbau

Im rdumlichen Geltungsbereich ist die Befestigung von Stellplatzen, Zufahrten und We-
gen nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Die Herstellung von
Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und sonstige, die Luft- und Wasser-
durchlassigkeit des Bodens wesentlich mindernde Befestigungen sind unzulassig (text-
liche Festsetzung Nr. 5 a). Mit der Festsetzung wird sichergestellt, dass die Boden-
funktion anteilig erhalten wird und Niederschlagswasser am Anfallort versickern kann.

Flache fiir Nebenanlagen

In dem Geltungsbereich werden Flachen fir Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung
~otellplatz” gesichert. Innerhalb dieser Flache sind samtliche Stellplatze der Wohnge-
biete herzustellen. Es werden auch die Flachen fir Nebenanlagen mit der Zweckbe-
stimmung , Tiefgarage* gesichert.

Nebenanlagen dirfen die zeichnerisch festgesetzten Flachen flir Nebenanlagen nicht
Uberschreiten, missen diese aber nicht vollstdndig ausnutzen sobald die

Seite 23 von 32



Bebauungsplan Nr. 74 "Neue Rusternbreite", Stadt Kéthen (Anhalt)
Begriindung 9. Oktober 2024

5.7

5.8

Erforderlichkeit dazu nicht besteht, um dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden
gemal § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung zu tragen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL)

Die GFL Flachen innerhalb der Griinflachen ndrdlich des Gebiets, sowie in dem Allge-
meinen Wohngebiet WA 5.1 und in den Reinen Wohngebieten WR 3, WR 4.1, WR 4.2,
WR 5.2, WR 6 und WR 7.3 werden mit Gehrechte und Fahrechte fiir Radfahrende
zugunsten der Offentlichkeit, sowie Leitungsrechte zugunsten der Versorgungsunter-
nehmen belastet (siehe textliche Festsetzung Nr. 6 a). Die Breite der Flachen in der
nordlichen Grunflache sowie in den Baugebieten WR 5.2, WR 6 und 7.3 betragt 3,5 m.
Dadurch soll die Erschliefung der Wohngebiete planungsrechtlich gesichert werden.
Sidlich des Gebietes in den Wohngebieten WR 3, WR 4.1 und WR4.2 betragt die
Breite 2,5 m. Die Breite der Flache entlang der Parkanlage, im Allgemeinen Wohnge-
biet WA 5.1 betragt 4,5 m.

Diese Abstufung dient der Starkung des Charakters der verschiedenen Wege, indem
die Promenade durch die Grinflache breiter (4,5 m) angelegt wird als die Verbindungs-
achse (Ful- und Radwegerganzung, 3,5 m) und die Flache fur die Ausbildung des
Gehweges (2,5 m) im Siden.

Die konkrete Eintragung der Rechte erfolgt nach Rechtskraft des Bebauungsplans in
den Grundblchern der jeweiligen Grundstlicke.

MaBRnahmen um dem Klimawandel entgegenzuwirken

In den Baugebieten WR 1, WA 2, WR 3, WR 4.1, WR 4.2, WA 5.1, WA 5.2, WA 5.1,
WA 52, WR 6, WR7.1, WR 7.2, WR 7.3 und WR 7.4 sind die Dacher zu mindestens
50 % der Dachflache extensiv mit standortgerechter Vegetation zu begriinen, um sie
als mdgliche Rickhalteflachen flir Niederschlagswasser nutzen zu kénnen (textliche
Festsetzung Nr. 8 a). Die Brandschutzbestimmungen sind zu beachten. Die Starke der
Substratschicht muss mindestens 15 cm betragen, so dass auch Natur- oder Biodiver-
sitatsdacher entstehen kénnen und ein Beitrag gegen den Klimawandel geleistet wer-
den kann. Die Begrunung ist dauerhaft zu erhalten. Ausgenommen von der Dachbe-
grinung sind Dachflachen, die flr notwendige haustechnische Anlagen, Tageslichtele-
mente oder flr begehbare Dachterrassen genutzt werden. Gleiches gilt fir Nebenan-
lagen. Es wird empfohlen, die Planungshinweise zur Dachbegrinung vom Bundesver-
band GebaudeGrun e.V. wahrend der Ausfuhrung zu berlcksichtigen.

Die Dacher der Baugebiete WR 1, WA 2, WR 3, WR 4.1, WR 4.2, WA 5.1, WA 5.2, WA
51, WA52 WR6, WR7.1, WR7.2 WR7.3und WR 7.4 sind mit Anlagen zur Erzeu-
gung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren
Energien oder Kraft-Warme-Kopplung gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 12 auszustatten (textliche
Festsetzung Nr. 8 b). Ausgenommen von einer Ausstattung mit den aufgefiihrten An-
lagen sind Dachflachen, die flir notwendige haustechnische Anlagen, Tageslichtele-
mente oder flr begehbare Dachterrassen genutzt werden.

Fir die Begrinung der Dachflachen von Tiefgaragen wird mindestens eine intensive
Begriinung festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 8 ¢). Zur Aufwertung dieser Flachen
sind auf diesen Flachen auch Rasen oder Geholze zuldssig. Dabei sind die baulichen
Anlagen so zu gestalten, dass sie die baulichen Anlagen und/oder eine Dachbegri-
nung in den o.g. Formen vertragen. Dabei sind die gangigen Entwasserungsmafnah-
men der Dachflachen der Tiefgaragen zu beachten. Bei einer Gehdlzbegriinung der
Tiefgaragen kénnen Laubgehdlze gemaly Pflanzliste und auch weitere Laubgehdlze
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angepflanzt werden. Eine Begrinung mit Stauden oder Strducher wird ebenfalls er-
winscht. Bei einer Begrinung von Tiefgaragen mit Gehdlzen ist eine ausreichende
Durchwurzelbarkeit zwischen 80 und 120 cm zu wahlen und im Einzelfall zu prufen.
Die Gehdlzbegriinung ist zu pflegen, erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Flachenbilanz
Tabelle 1: Fldchendiibersicht, Angaben in Hektar (ha) aufgerundet

Flache Bestand in ha | Planung in ha
Geltungsbereich 17,5
Wohnbauflache 3,0 9,9
Griunflache nach Nut- 4,5 0
zungsaufgabe

Offentliche Griinflache 2,2 1,8
Gemeinschaftliche 1,5 0
Griunflache

Private Grinflache 0,2 0
Flache fir den Gemein- 1,9 1,9
bedarf

Verkehrsflachen 42 2,3
Verkehrsflachen mit be- 0 1,5
sonderer Zweckbestim-

mung

Flache mit besonderer 0 0,1
Nutzungszweck
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6. Rechtsgrundlagen

BauGB - Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 394) geandert worden ist.

BauNVO - Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 176) geandert worden ist.

BauO LSA - Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt in der Fassung der Bekanntmachung
vom 10. September 2013.

BBodSchG - Gesetz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten
— Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zu-letzt durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) geandert worden ist.

BImSchG - Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreini-
gungen, Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange - Bundes-Immissions-
schutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274),
das zuletzt durch Artikel 11 Absatz 3 des Gesetzes vom 26. Juli 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 202) geéndert worden ist.

BNatSchG - Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege - Bundesnaturschutzgesetz vom
29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. De-
zember 2022 geandert worden ist.

LEP Sachsen-Anhalt in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Marz 2011

LWaldG - Landeswaldgesetz Sachsen-Anhalt vom 25. Februar 2016, letzte berlcksichtigte
Anderung: § 6 geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 5. Dezember 2019 (GVBI.
LSA S. 946).

PlanZV - Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts — Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zu-
letzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden
ist.

REP A-B-W 2018 - Regionale Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg 2018 durch die
Regionalversammlung am 14. September 2018 beschlossen, am 21. Dezember 2018
durch die oberste Landesplanungsbehdrde genehmigt und seit dem 27. April 2019 in
Kraft getreten.

WHG - Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts - Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009
(BGBI. I S. 2585), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 409) geandert worden ist.
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7. Verfahren
71 Aufstellungsbeschluss

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

Der Stadtrat der Stadt Kéthen (Anhalt) hat am 27. Februar 2024 in 6ffentlicher Sitzung
gemal § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 74 ,Neue Ristern-
breite“ aufzustellen.

friihzeitige Beteiligung der Behorden
Wird ergénzt

frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
Wird ergénzt

Billigungsbeschluss Entwurf

Wird ergénzt

Beteiligung der Behorden
Wird ergénzt

Beteiligung der Offentlichkeit
Wird ergénzt

Abwagungs- und Satzungsbeschluss
Wird ergénzt

Seite 27 von 32



Bebauungsplan Nr. 74 "Neue Rusternbreite", Stadt Kéthen (Anhalt)
Begriindung 9. Oktober 2024

Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 1 Abs. 5 BauNVO)

a) In den Allgemeinen Wohngebieten sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen nach § 4 Abs.
3 BauNVO unzulassig.

b) In den Reinen Wohngebieten sind die ausnahmsweise erlaubten Betrieben und Einrichtun-
gen nach § 3 Abs. 3 BauNVO zulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

a) Die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen gilt nicht fir technische Aufbauten wie Antennen,
Schornsteine, Liftungsanlagen und Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien.

b) In den Baugebeiten WR 1 und WR 3 ist das oberste Geschoss bis zu 20% als Staffelge-
schoss auszubilden.

3. Bauweise, Uuberbaubare Grundstiicksgrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 und 23 BauNVO)

a) Tiefgaragen dirfen die im Bebauungsplan festgesetzte Baugrenze Gberschreiten.

b) Nebenanlagen im Sinne vom § 14 BauNVO sind in den Wohngebiete WR 1, WR 3, WR 6,
WR 7.1, WR 7.3 und WR 7.4 aulRerhalb der festgesetzten Baugrenze zulassig.

c) Ausnahmsweise kann ein Uberschreiten der Baugrenzen in allen Baugebieten durch unter-
geordnete Bauteile wie Erker, Terrassen oder Balkone zugelassen werden, sofern die erfor-
derlichen Abstandsflachen zur benachbarten Bebauung eingehalten werden.

d) Die in dem Baugebiet WR 1 festgesetzte abweichende Bauweise a' wird wie folgt definiert:
Zulassig sind Gebaude mit einer Tiefe von maximal 30 m und einer Breite von maximal 22 m.
e) Die in den Baugebieten WA 2.1, WA 5.1, WR 5.2, WR 7.3 und WR 7.4 abweichende Bau-
weise a® wird wie folgt definiert: Zulassig sind Gebaude mit einer Lénge bis zu 100 m.

f) Die in den Baugebieten WR 4.2, WR 5.1, WR 7.1, WR 7.2 abweichende Bauweise a*® wird
wie folgt definiert: Zulassig sind Gebdude mit einer Lange bis zu 75 m.

g) Die in dem Baugebiet WR 3 festgesetzte abweichende Bauweise a* wird wie folgt definiert:
Zulassig sind Gebaude mit einer Tiefe und Breite bis zu 18 m.

4. Besonderer Nutzungszweck von Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB)

a) Auf der Flache mit dem besonderen Nutzungszweck "Quartierszentrum" sind bauliche An-
lagen fur Schank- und Speisewirtschaften, Versammlungen und/oder Veranstaltungen, die
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Mehrgenerationenbegegnungen foérdern sowie sanitédre Anlagen einschlieBlich der erforderli-
chen Nebenanlagen zulassig.

5. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

a) In den Baugebieten ist die Befestigung von Stellplatzen, Zufahrten und Wegen nur in was-
ser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Die Herstellung von Betonunterbau, Fu-
genverguss, Asphaltierungen und sonstige, die Luft- und Wasserdurchlassigkeit des Bodens
wesentlich mindernde Befestigungen sind unzulassig.

6. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

a) Die mit GFL gekennzeichneten Flachen sind mit Gehrechte und Fahrrechte flr Radfahrende
zugunsten der Offentlichkeit, sowie Leitungsrechte zugunsten der Versorgungsunternehmen
zu belasten.

7. Anpflanzungen und Erhaltung von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen

(§ 9 abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

a) Auf den im Plan gekennzeichneten Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind Baume mit einem
Stammumfang von mehr als 20 cm zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

b) An den Standorten zum Anpflanzen von Baumen sind Laubgehdlze anzupflanzen, zu erhal-
ten und bei Abgang zu ersetzen.

¢) An der Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung Parkhaus mit Dachbegri-
nung sind Dacher mindestens zu 75% der Dachflache mit einer standortgerechten Vegetation
extensiv zu begrunen. Die brandschutztechnischen Bestimmungen sind zu beachten. Die Di-
cke der Substratschicht muss mindestens 15 cm betragen. Die Begrunung ist dauerhaft zu
erhalten. Von einer Dachbegrinung ausgenommen sind Dachflachen, die fir erforderliche
haustechnische Einrichtungen genutzt werden.

8. MaBnahmen um dem Klimawandel entgegenzuwirken
(§ 9 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 85 Abs. 1 Nr. 4 BauO LSA)

a) In den Baugebieten WR 1, WA 2, WR 3, WR 4.1, WR 4.2, WA 5.1, WA 5.2, WR 5.1, WR
52, WR6,WR 7.1, WR 7.2, WR 7.3 und WR 7.4 sind Dacher mindestens zu 50% der Dach-
flache mit einer standortgerechten Vegetation extensiv zu begriinen. Die brandschutztechni-
schen Bestimmungen sind zu beachten. Die Dicke der Substratschicht muss mindestens 15
cm betragen. Die Begrinung ist dauerhaft zu erhalten. Von einer Dachbegrinung
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ausgenommen sind Dachflachen, die fiir erforderliche haustechnische Einrichtungen, Tages-
licht-Beleuchtungselemente oder flir begehbare Dachterrassen genutzt werden. Entsprechen-
des gilt fur Nebenanlagen.

b) In den Baugebieten WR 1, WA 2, WR 3, WR 4.1, WR 4.2, WA 5.1, WA 5.2, WR 5.1, WR
52, WR6,WR7.1, WR7.2, WR 7.3 und WR 7.4 sind Dacher mit Anlagen fir die Erzeugung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Warme-Kopplung auszustatten. Von einer Ausstattung mit den aufgeflihrten Anlagen
ausgenommen sind Dachflachen, die fur erforderliche haustechnische Einrichtungen, Tages-
licht-Beleuchtungselemente oder flr begehbare Dachterrassen genutzt werden.

c) Bei einer geplanten Begrunung der Tiefgaragen sind diese mindestens intensiv zu begru-
nen. Rasenbegrinung und Geholzbegrinung sind zulassig. Die Dacher der Tiefgaragen sind
so auszustatten, dass sie den baulichen Anlagen und/oder einer intensiven Dachbegrinung
bzw. einer Rasen- oder Gehdlzbegriinung standhalten. Die gangigen Entwasserungsmaflinah-
men bei Dachflachen von Tiefgaragen sind zu beachten. Bei einer Gehdlzbegrinung der Tief-
garagen kénnen Laubgehdlze gemal Pflanzliste und auch weitere Laubgehdlze angepflanzt
werden. Es ist eine ausreichende Wurzelraumdicke zwischen 80 und 120 cm zu wahlen und
im Einzelfall zu prifen. Die Gehdlzbegrinung ist dauerhaft zu pflegen, erhalten und bei Ab-
gang zu ersetzen.

Pflanzliste

Acer cappadocicum 'Rubrum'’ Kolchischer Ahorn, Sorte

Betula pendula

Carpinus betulus

Celtis occidentalis

Gleditsia triacanthos 'Skyline'
Liquidambar stryraciflua
Malus domestica

Ostrya carpinifolia
Prunus avium Sorten

Prunus avium 'Plena’
Prunus domestica

Pyrus communis

Pyrus calleryana 'Chantycleer’
Quercus coccinea

Robinia pseudoacacia 'Semperflorens'
Sophora japonica

Weillbirke, hohe Sorten

Hainbuche

Amerikanischer Zirgelbaum

Falscher Christusdorn, dornenlose Sorte
Amerikanischer Amberbaum, Sorten
Apfel-Kultursorten auf stark wachsenden
Unterlagen

Gewdhnliche Hopfenbuche
SuRkirsche-Verdelungen auf stark wachsenden
Unterlagen

Geflillt blihende Vogelkirsche

Pflaume, Fruchtsorten-Veredelungen auf stark
wachsender Unterlagen

Kultur-Birne, Sorten auf stark wachsender
Samlings-Unterlage

Chinesische Wildbirne, Sorte

Scharlach-Eiche

Robinie, langblihende Sorte

Japanischer Schnurbaum, Sorten
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(korrekt: Styphnolobium japonicum)

Tilia cordata Winterlinde, Sorten

Tilia tomentosa Silberlinde, Sorten

Abies pinsapo 'Kelleriis' Spanische Tanne

Ginkgo biloba Fachertanne, Sorten, nur mannlich

Sorbus domestica Speierling Fruchtsorten,
wie ,Sossenheimer Riese* oder ,Bovender Nord-
licht*

Sorbus Torminalis Elsbeere

Pinus Sylvestris Gewohnliche Waldkiefer
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Erganzende Planunterlagen
A Masterplan — stadtebauliches Konzept, Juli 2023
B Erkundung fur Regenwasserversickerung, Oktober 2021
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