Planzeichenerklarung (PlanZV)

Art der baulichen [ Geschossig-
Nutzung Kl walss

Bau-

Grundfidchenzahl | Bauwsise

Nutzungsschablone und ihre Bedeutung

Héhe baulzher Anlagen

~— Uberhaken gleicher Baugebietsfestsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 1 bis 11 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete

MaB der baulichen Nuitzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und § 16 BauNVO)

Grundflédchenzahl, siehe textl. Festsetzung

(1]

Zahl der Vollgeschosse, als Héchstmal

OK + 9,00 | H6he baulicher Anlagen in m Uber Bezugspunkt, sieche textl. Festsetzung

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVvO)

[o] offene Bauweise

LA\ ] nurEinzelhduser zul@ssig
| A\ | nurEinzel- und Doppelhduser zuldssig

Hinweise:

- Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Bereiches des Grundwasserwiederanstieges der
Tagebaue Golpa-Nord/Groebern und darUber hinaus in einem wasserrechtlichen Untersuchungs-
gebiet. Flurnahe Grundwasserstdnde sind im Planbereich nicht auszuschlieBen (flurnahe Grund-
wassersténde zwischen 0 und 2 m unter Gelé&nderoberkante). Bei vorgesehenen Bauvorhaben ist
die Grundwassersituation in diesen Bereichen durch den Bauherren eingehender zu untersuchen.

- GemdB § 9 (1) BundesfernstraBengesetz (FStrG) ist die Erichtung von Hochbauten jeder Art
entlang der BundesstraBe 100 in einer Entfernung bis zu 20 m gemessen vom &uBeren Rand der
befestigten Fahrbahn, verboten (Bauverbotszone). Einer Zustimmung der oberen LandesstraBen-
baubehdrde bedirfen gemaB § 9 (2) FStrG bauliche Anlagen bis zu 40 m |&ngs der Bundes-
straBe 100, gemessen vom duBeren Rand der befestigten Fahrbahn (Baubeschrénkungszone).

- Die Regelung der Verkehrssicherungspflicht ist privatrechtlicher Natur und sollte dahingehend
ausgestaltet werden, dass GrundstickseigentUmer der Baugrundsticke der Allgemeinen Wohn-
gebiete WA von potentiell angrenzenden Waldeigentimern von der Verkehrssicherungspflicht
freigestellt werden.

- Um artenschutzfachlich bzw. -rechtlich eine abschlieBende Beurteilung durch die untere Natur-
schutzbehérde sicherstellen zu kdnnen sind im Vorfeld des Vollzuges des Bebauungsplanes
3 Begehungen des Plangebietes durchzufUhren. Der resultierende artenschutzfachliche Bericht ist
im Vorfeld von BaumaBnahmen der unteren Naturschutzbehédrde zur VerfUgung zu stellen.
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Teil B

Textliche Festsetzungen (BauGB, BauNVvO)
Art und MaB der baulichen Nutzung

1. Die Allgemeinen Wohngebiete WA sind gem. § 1 (5) BauNVO eingeschr&nkt:
In den Allgemeinen Wohngebieten WA sind die, der Versorgung des Gebietes dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fUr kirchliche, kulturelle und sportliche
Iwecke gem. § 4 (2) Nr. 2 und 3 BauNVO unzul&ssig.

2. Die Allgemeinen Wohngebiete WA sind gem. § 1 (6) BauNVO eingeschrdnkt:
In den Allgemeinen Wohngebieten WA sind die ausnahmsweise zuldssigen Nufzungen gem.
§ 4 (3) BauNVvO unzuldssig.

3. Inden Allgemeinen Wohngebieten WA ist gem. § 19 (4) Satz 3 BauNVO i. V.m. §19 (4) Satz 2
BauNVvO die Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch Stellplétze, Garagen und Neben-
anlagen im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 bis zu einer GRZ-Obergrenze von 0,6 und im
Allgemeinen Wohngebiet WA 2 bis zu einer GRZ-Obergrenze von 0,5 zul&ssig.

4. Hohenlage der baulichen Anlagen in den Allgemeinen Wohngebieten WA:

Die Oberflache des fertigen FuBbodens im Erdgeschoss "OKFF EG" darf nicht héher als 0,50 m
Uber dem Bezugspunkt und nicht tiefer als der Bezugspunkt liegen (Normalhéhe). Der Bezugs-
punkt ist die mittlere Hohenlage in StraBenmitte (Fahrbahnmitte), der dem Baugrundstick als
HaupterschlieBung zugeordneten Verkehrsfliche des Separationsweges, im Bereich der
Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung der hoéchste Punkt der gewachsenen
Geldndeoberflache in der Mitte der Hauptgebdudefassade. Eine von vorstehender Fest-
setzung abweichende H&henlage kann zugelassen werden, wenn die Héhenlage der Ent-
wdsserungsanlage oder der Grundwasserstand dies erfordert.

5. Die in den Allgemeinen Wohngebieten WA festgesetzten max. Ho6hen baulicher Anlagen
Uber Bezugspunkt dUrfen gem. § 16 (6) BauNVO durch Nebenanlagen auf den Baukérpem
nicht Uberschritten werden. Von Vorstehendem ausgenommen sind Gebd&udeteile in Form
von AufzugsUberfahrten, bei welchen die festgesetzten max. Ho6hen baulicher Anlagen um
bis zu 0,50 m Uberschritten werden durfen. Der Bezugspunkt ist die mittlere Hohenlage in
StraBenmitte (Fahrbahnmitte), der dem BaugrundstUck als HaupterschlieBung zugeordneten
Verkehrsfldche des Separationsweges, im Bereich der Verkehrsfldche besonderer Zweck-
bestimmung der hoéchste Punkt der gewachsenen Geldndeoberfldche in der Mitte der
Hauptgebdudefassade.

Baugrenze

Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

StraBenverkehrsfldchen, dffentlich

Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung; hier:

Verkehrsberuhigter Bereich, &ffentlich

Hauptversorgung- und Hauptabwasserleitungen (§ 9 (1) Nr. 13 BauGB)

——o—o—o— Unterirdisch

™ Trinkwasser

AW Schmutzwasser

Fl&chen fur die Landwirtschaft und Wald (§ 9 (1) Nr. 18 BauGB)

Fldchen fUr Wald

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20, 25 BauGB)

; Umgrenzung von Fldchen mit Bindung fUr Bepflanzungen und fUr die Erhaltung von
" Baumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéssern
(§ 9 (1) Nr. 25 b und (6) BauGB)

Sonstige Planzeichen

_________

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fidchen (§ 9 (1) Nr. 21BauGB)

BegUnstigte:
©) Stadtverwaltung Kemberg, Forst, Versorgungstréger
@ Versorgungstréger

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung (Bezug: Planzeichen nach 15.14 PlanZV)

:[i_]-: Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes (§ ¢ (7) BauGB)
|

informelle Darstellungen

——————— Bauverbotslinie Bauverbotszone (20 m von B 100)

" BundesstraBe B 100: Ubernahme nach Luftbildaufnahme

----%---- Abgrenzung unterschiedlicher Larmpegelbereiche bei freier Schallausbreitung, nachts;

siche textl. Festsetzung

Quelle: Anlage 3, Blatt 1 aus dem Schalltechnischen Gutachten Nr. 20057 zum Bebauungsplan Nr. 3
"Wohnbebauung Alter Sportplatz’ der Stadt Kemberg, OT Radis

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

é.

Im Rahmen der offenen Bauweise sind gem. § 22 (2) BauNVO in den Allgemeinen
Wohngebieten WA bei Einzelhdusern nur Gebdudeldngen bis 15 m und bei Doppelhdusern
bis zu 25 m zul@ssig.

Die Baugrenzen durfen in den Allgemeinen Wohngebieten WA im Bereich von DachUber-
stdnden, Vorddchern, Erkern und Balkonen, zugewandt zu &ffentlichen StraBenverkehrs-
fldchen, um bis zu 1,50 m Uberschritten werden (gem. § 23 (3) BauNVO). Ein Hervortreten von
Gebdudeteilen vor das MaB des DachUberstandes ist mit Ausnahme von Treppen bzw.
Haustritten / Rampen unzul@ssig.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

8.

10.

11.

Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO sind innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA auf
den Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren GrundsticksflGchen zuldssig, sofern sie soweit
eingegrunt sind, dass sie der Sicht von &ffentlichen Fidchen aus enfzogen sind.

Nebenanlagen gem. § 14 (2) BauNVO sind auf den Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen in den Allgemeinen Wohngebieten WA mit Ausnahme von Fotovoltaik-
anlagen zuldssig. Anlagen fUr erneuerbare Energien i. S. § 14 (2) BauNVO als Fotovoltaik- und
Solarthermieanlagen sind ausschlieBlich im Bereich von Dachfléchen baulicher Anlagen
zuldssig. Die Errichtung von Windkraftanlagen i. S. des § 14 (2) Satz 2 BauNVO ist unzul@ssig.

Ein Hervortreten von Nebenanlagen sowie von Uberdachten Stellplatzen oder Garagen
vor die den o&ffentlichen Verkehrsflchen zugewandten Fassadenfluchten der Haupt-
gebdude ist unzuldssig.

Uberdachte Stellplatze und Garagen gem. § 12 BauNVO sind innerhalb der Allgemeinen
Wohngebiete WA nur auf den Uberbaubaren Grundsticksfldchen zuldssig. Ausgenommen
hiervon ist die ausnahmsweise zuldssige Anlage eines Uberdachten Stellplatzes oder einer
Garage gem. § 12 BauNVO pro GrundstUck im Allgemeinen Wohngebiet WA 1, westlich der
Uberbaubaren GrundstUcksfléiche. Die textliche Festsetzung Ziff. 13. bleibt unberthrt.

12,

13.

14.

GemdB § 12 (6) BauNvVO wird festgesetzt, dass pro Wohneinheit zwei Stellplatze auf dem
jeweiligen BaugrundstUck herzustellen sind. Die textliche Festsetzung Ziff. 11. bleibt unberUhrt.

Im Bereich des 3 m-, 4 m- bzw. é m- Streifens zwischen der 6ffentlichen Verkehrsfléiche bzw.
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung und dem angrenzenden Baufeld ist die
Anlage von Uberdachten Stellplétzen und Garagen gem. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen
gem. § 14 (1) BauNVO unzuldssig.

Die Herstellung von PKW-Stellplédtzen als Hauptzweck der GrundstUcksnutzung in den
Allgemeinen Wohngebieten WA ist unzuldssig.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft sowie zum Erhalt von BGdumen, StrGduchern und sonstigen Bepflanzungen

18:

Die als zu erhalten festgesetzte Strauch- Baumhecke ist durch bedarfsgerechte Pflege
dauverhaft zu erhalten und in ihrer VitalitGt zu stérken. Gehélzschnitt ist auBerhalb der
Vegetationsperiode durchzufUhren, Abgdnge sind durch gleichartige Nachpflanzungen zu
ersetzen.

Die als GrundstUckszufahrten und Stellpldtze zu befestigenden Fldchen sind gem. § 2 (1)
Nr. 20 BauGB nur mit versickerungsfahiger Oberfldche bei einem Abflusswert von mindestens
60 % zul@ssig.

. Eine Unterbauung und Unterpflanzung der Kronentraufen der Bdume aus Randbereichen

der FlGdchen fOr Wald ist unzuldssig. Ausgenommen davon sind Strauch- und Hecken-
pflanzungen gem. Artenliste. Offene, sUdexponierte Bereiche der Waldrdnder sind aus
Gronden des Habitatschutzes und zur daverhaften Férderung der Biotopvielfalt zu erhalten
und nicht durch Bauten oder Anpflanzungen zu verschatten.

Hinweise:

Um den Waldcharakter mit dem typischen Waldinnenklima zu erhalten ist im Bereich der
FiGchen fUr Wald sUdoéstlich der Allgemeinen Wohngebiete WA im Rahmen der Grund-
stUcksnutzung eine Bepflanzung mit B&umen 2. Ordnung winschenswert.

Das Einzdunen von Fldchen fOr Wald ist gem. Landeswaldgesetz (LWaldG) unzuzi&ssig.
Die nicht Uberbaubaren GrundstUcksfldchen der Allgemeinen Wohngebiete WA sind

gdartnerisch zu gestalten. Pro GrundstUck ist mindestens ein Laubbaum gem. Artenliste oder
ein Obstbaum zu pflanzen.

Hinweis:

Bei Gehdlzpflanzungen ist auf Koniferen zu Gunsten standortgerechter Arten gem. Artenliste
ZuU verzichten.

Artenliste

Baume (Baumgruppen, Solitare): Strducher/ Heister (Hecken, Geholzstreifen):

Acer campestre Feld-Ahorn Acer campestre Feld-Ahorn
Malus coronarius Zierapfel Carpinus betulus Hainbuche
Malus floribunda Zierapfel Cornus mas Kornelkirsche /Hartriegel
Malus sylvestris Wildapfel Cornus sanguined Blutroter Hartriegel
Pyrus pyraster Wildbirne Corylus avellana Hasel
Quercus robus Stiel-Eiche Crataegus monogyna Eingriffliger WeiBdorn
Tilia cordata Winter-Linde Frangula alnus Faulbaum
Tilia platyphyllos Sommer-Linde  Prunus padus Vogelkirsche
heimische Obstsorten Prunus spinosa Schlehe
Ribes rubrum Rote Johannisbeere
Rosa canina Hunds-Rose

Virburnum opulus Gemeiner Schneeball

Hinweise zu PflanzgréBen und Qualitaten

Bei Pflanzung von Obstgehdlzen und Laubbdumen sind verpflanzte Halb- bzw. Hochstémme
zu verwenden. FOr Laubbdume sollen Qualitdten ab 12-14 cm Stammumfang (gemessen in
Im Héhe) gewdhlt werden.

Bei Pflanzung von Sitr@uchern sind verpflanzte Gehdlze mit mindestens 4 Trieben, bzw.
entsprechende Heckenpflanzen in GréBen ab 60 cm (ausgenommen niedrigwichsige Arten)
Zu verwenden.

Es gelten die Vorgaben der DIN 18920' zum Schutz von Bd&umen, Pflanzbestdnden und
Vegetationsbest@dnden bei BaumaBnahmen.

Vorkehrungen zum Schuiz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes

19.

20.

21.

22

Durch die mit der Verkehrsbelastung auf der BundesstraBe 100 (StraBe des Friedens)
verbundenen Gerdusche kdnnen Immissionsbelastungen auftreten, die die Orientierungs-
werte fUr Allgemeine Wohngebiete WA nach Beiblatt 1 zu DIN 180052 "Schallschutz im
Stadtebau" in der Tagzeit bis zu 9 dB (A) und in der Nacht bis zu 11 dB (A) Gberschreiten. Aus
diesem Grunde werden fur die befroffenen Gebdudeseiten bauliche MaBnahmen zum
Schutz gegenitber AuBenlarm fir das GesamtauBenbauteil i. S. von Abschnitt 5 der DIN 41092
"Schallschutz im Hochbau" festgesetzt:

Auf Grund des § 1 (6) Nr. 1 und 2 BauGB i. V. m. § 9 (1) Nr. 24 BauGB werden fUr die der
BundesstraBe 100 zugewandten Gebdudeseiten der Allgemeinen Wohngebiete WA, auf der
Grundlage der DIN 4109° "Schallschutz im Hochbau" bauliche MaBnahmen zum Schutz
gegenuber AuBenldrm festgesetzt. Bei der Bemessung des baulichen Schallschutzes ist von
den Larmpegelbereichen Il bis IV auszugehen. Zugewandt sind solche Gebd&udeseiten, bei
denen der Winkel zwischen StraBenachse und AuBenwand weniger als 100° betragt.

GemdB DIN 4109° "Schallschutz im Hochbau' sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA in
Abhdngigkeit von der Lage der Gebdudeteile im jeweiligen Larmpegelbereich bei
AufenthaltsrGumen in Wohnungen und BUrorGumen die folgenden, resultierenden Schall-
dadmmmaBe der GesamtauBenbauteile einzuhalten:

Larmpegel- maBgeblicher | erforderliches resultierendes SchalldGmmmalB des
bereich AuBenldarm- Gesamtbauteils in dB (A)
egel
f:] é;B (A) Aufenthaltsrume in BUror&ume und &hnliches
Wohnungen und dhnliches

Il 56 - 60 30 30

1] 61-65 a5 30

v 66-70 40 35

Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen (Auszug aus Tab. 8 DIN 4109°)

FOr Schlafrdume und Kinderzimmer ist der Einbau von schallgeddmmten LOftungsdffnungen
oder anderen MaBnahmen (z. B. InnenbelUftung) erforderlich, sofern nicht durch bauliche
MaBnahmen (wie geeignete Gebdude- und Grundrissgestaltung, vorgelagerte Baukdrper,
usw.) sichergestellt ist, dass vor den Fenstern der Immissionsrichtwert von 40 dB (A) in der
Nachtzeit (22.00 Uhr - 6.00 Uhr) unterschritten wird.

Soweit z. B. durch vorgelagerte Baukdrper, andere Hindernisse oder MaBnahmen wirksame
Pegelminderungen erwartet werden kénnen, ist im jeweiligen Einzelfall der Nachweis eines
ausreichenden baulichen Schallschutzes gegen AuBenlédrm auf der Grundlage anerkannter
technischer Regelwerke (VDI-2719*, 24. BImSchV®) zuldssig.

Aufgrund der textlichen Festsetzung Ziff. 19. sind schutzbedUrftige AuBenwohnbereiche, wie
z.B. Terrassen, Freisitze, etc., nur ostlich des sie abschirmenden Hauptgebdudes, zur Abwehr
von schadlichen Umwelteinwirkungen durch die BundesstraBe 100 zuldssig. Einzelnachweise
zur Sicherstellung des baulichen Schallschutzes sind abweichend von vorstehender
Festsetzung zuldssig.

Hinweis:

G s W oM

Von der textlichen Festsetzung Ziff. 22 ausgenommen sind schutzbedUrftige Freifléchen, wie
z.B. Terrassen, Freisitze etfc., welche in einer Entfernung von mehr als 45 m von der
StraBenmitte der BundesstraBe 100 angeordnet werden.

DIN 18920 - Vegetationstechnik im Landschaftsbau, Juli 2014, Beuth- Verlag GmbH, Berlin *

DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau, Beiblatt 1, Mai 1987, Beuth- Verlag GmbH, Berlin *

DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau, Juli 2016, Beuth- Verlag GmbH, Berlin *

VDI-Richtlinie 2719 - Schalld&émmung von Fenstern und deren Zusaizeinrichtungen, August 1987 *

24. Verordnung zur DurchfUhrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes (Verkehrswege- Schallschutz-
maBnahmenverordnung - 24. BimSchV vom 4. Februar 1997, BGBL |, 1997, Nr. 8.) *

einsehbar im Bauamt der Stadt Kemberg

Rechisgrundliagen der Bebauvungsplanung

Bundesgesetze

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der GrundstUcke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplédne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Raumordnungsgesetz (ROG) in der Fassung vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt ge&ndert
durch Artikel 5 und 6 des Gesetzes vom 03.12.2020 (BGBI. | S. 2694)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) in der Fassung vom
31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19.06.2020 (BGBI.
| S. 1408)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG), vom
29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 290 der Verordnung vom 19.06.2020
(BGBI. | S. 1328)

Gesetz Uber die Umweltvertréglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 25.02.2021
(BGBI. | S. 306)

Gesetz zum Schutfz vor schadlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Alflasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerdusche, ErschUftterungen und dhnliche Vorgédnge (Bundes-Immissionsschutzgesetz -
BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 09.12.2020 (BGBI. | S. 2873)

BundesfernstraBengesetz (FS$trG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 28.06.2007 (BGBI. |
S. 1206), zuletzt ge@ndert durch Artikel 2a des Gesetzes vom 03.12.2020 (BGBI. | S. 2694)

Landesgesetze Sachsen-Anhalt

Bauvordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BavO LSA) in der Fassung der Bekanntmachung vom
10.09.2013 (GVBI. LSA S. 440, 441), zuletzt gedndert durch § 71a des Gesetzes vom 18.11.2020
(GVBI. LSA S. 660)

Wassergesetz fOr das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA) vom 16.03.2011 (GVBI. LSA 2011, S. 492},
zuletzt gedndert durch Arfikel 21 des Gesetzes vom 07.07.2020 (GVBI. LSA S. 372)

Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) in der Fassung vom 10.12.2010
(GVBI. LSA 2010, S. 569), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28.10.2019 (GVBI.
LSA S. 344)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung im Land Sachsen-Anhalt (UVPG LSA) vom
27.08.2002 (GVBI. LSA 2002, S. 372), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
05.12.2019 (GVBI. LSA S. 946)

Gesetz zur Erhaltung und Bewirtschaftung des Waldes, zur Férderung der Forstwirtschaft sowie
zum Beftreten und Nutzen der freien Landschaft im Land Sachsen-Anhalt (Landeswaldgesetz
Sachsen-Anhalt LWaldG LSA) vom 25.02.2016 (GVBI. LSA 2016 S. 77), zuletzt ge&ndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 05.12.2019 (GVBI. LSA 2016 S. 946)

SATZUNG DER STADT KEMBERG (UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR.3
"WOHNBEBAUUNG ALTER SPORTPLATZ", OT RADIS, gem. § 13b BauGB

Praambel

Aufgrund des § 10 (1) des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. S. 3634), in der zur Zeit gUltigen Fassung, wird nach Beschlussfassung durch den
Stadtrat der Stadt Kemberg vom 17.05.2021, folgende Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 3
"Wohnbebauung Alter Sportplatz’, fUr das Gebiet des Geltungsbereiches, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) sowie den nebenstehenden texilichen Festsetzungen (Teil B) erlassen:

Teil A

Planzeichnung MaBstab 1: 1.000
Planzeichenerkidrung gem. Planzeichenverordnung (PlanZV)

Teil B

Textliche Festsetzungen
Rechtsgrundlagen

Verfahrensvermerke

Es

Aufgestellt aufgrund des Beschlusses des Stadtrates der Stadt Kemberg zur Aufstellung der
Bebauungsplanes Nr. 3 "Wohnbebauung Alter Sportplatz' der Stadt Kemberg vom 09.12.2019.
Die ortsUbliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist im Amtsblatt "Kemberger
Stadt-Land-Bote" Nr. 12/2019 am 18.12.2019 erfolgt. Aufgrund eines Formfehlers wurde die
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses w. v. wiederholt. Die ortsUbliche Bekannt-
machung der Wiederholung des Aufstellungsbeschlusses ist im Amisblatt "Kemberger
Stadt-Land-Bote" Nr. 3/2021 am 31.03.2021 erfolgt.

Kemberg, den.............

2. Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von:

BUro fOr Stadtplanung GbR Dr. Ing. W. Schwerdt MER g
HumperdinckstraBe 16
06844 Dessau-RoBlau

Dessau-RoBlau, den . 06,2021

Der Stadtrat der Stadt Kemberg hat am 05.10.2020 dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 3
"Wohnbebauung Alter Sportplatz' in der Fassung vom 20.05.2020 und der dazugehdrigen
Begrindung zugestimmt und die &ffentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB i. V. m.
§ 4 (2) BauGB beschlossen. Die ortsUbliche Bekanntmachung des Auslegungsbeschlusses ist
im Amtsblatt "Kemberger Stadt-Land-Bote" Nr. 10/2020 am 28.10.2020 erfolgt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 3 "Wohnbebauung Alter Sportplatz’, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B) sowie Begrindung, hat in der
Zeit vom 05.11.2020 bis zum 10.12.2020 w&hrend der Dienstzeiten gem. § 3 (2) BauGB i. V. m.
§ 4 (2) BauGB o&ffentlich ausgelegen. Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass
Anregungen wdhrend der Auslegungsfrist von jedermann vorgebracht werden kénnen, im
Amtsblatt "Kemberger Stadf-Land-Bote" Nr.10/2020 am 28.10.2020 ortsUblich bekannt
gemacht worden.

Die Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange sowie Nachbargemeinden sind mit
Schreiben vom 02.11.2020 von der 6ffentlichen Auslegung unterrichtet und zur Abgabe einer
Stellungnahme aufgefordert worden.

Kemberg, den Q.G

Der Stadtrat der Stadt Kemberg hat die vorgebrachten Stellungnahmen gem. § 1 (7) BauGB
der Offentlichkeit sowie die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Tréiger dffentlicher
Belange und Nachbargemeinden am 17.05.2021 geprift.

Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

R R

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 3 "Wohnbebauung Alter Sportplatz' in der Fassung
vom 15.04.2021, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen
(Teil B), wurde am 17.05.2021 vom Stadtrat der Stadt Kemberg als Satzung (§ 10 (1) BauGB)
beschlossen.

Die Begrundung zum Bebauungsplan wurde mit Beschluss des Stadtrates vom 17.05.2021
gebilligt,

Kemberg, den 5. 9&. 202

Die Bebauungsplansatzung des Bebauungsplanes Nr. 3 "Wohnbebauung Alter Sportplatz’,
beschlossen durch den Stadtrat der Stadt Kemberg am 17.05.2021, bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B), wird hiermit ausgefertigt.

B s g
f’} y
Kemberg, den & coct

Die Stelle, bei der der Plan und die dazugehdrige Begriondung gem. § 10a (1) BauGB auf
Dauer von jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist,
ist im Amtsblatt "Kemberger Stadt-Land-Bote" Nr. 06/2021 am 30.06.2021 gem. § 10 (3) BauGB
ortsUblich bekannt gemacht worden.

Der in Kraft getretene Bebauungsplan mit Begrindung ist gem. § 10 a (2) BauGB auf Dauer
fUr jedermann auch Ober das zentrale Internetportal des Landes zug&nglich sowie auf der
Internetseite der Stadt Kemberg einsehbar.

In der Bekanntmachung ist ein Hinweis auf § 214 BauGB i. V. m. § 215 BauGB erfolgt.

Die Satzung ist am 30.06.2021 in Kraft getreten.

Kemberg, den 0,06, 2027

BUrgepeisier

Innerhalb eines Jahres nach der Bekanntmachung der Bebauungsplansatzung sind Mangel
der Abwdgung oder die Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften beim
Zustandekommen des Bebauungsplanes nicht geltend gemacht worden.

Kemberg, den.....c..cuuu

BUrgermeister

Bebauun
"WOHNBEBAUUNG ALTER SPORTPLATZ"
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0. VORBEMERKUNGEN

Die Stadt Kemberg nimmt seit einiger Zeit eine spUrbare Zunahme der Nach-
frage nach Wohnbauland fur Inren Ortsteil Radis wahr. Gleichzetitig ist aber fest-
zustellen, dass kurzfristig aktivierbare Innenentwicklungspotentiale, d. h. zur Ver-
fugung stehende Flachen in vollsténdig integrierter Ortslage (Innenbereich)
nicht aktivierbar sind bzw. aus lagebedingten Rahmenbedingungen heraus fir
Wohnnutzungen nicht in Frage kommen. Mit Blick auf die Baufldchenpotentiale
des Fldchennutzungsplanes Radis entscheidet sich die Stadf somit, angrenzend
an den im Zusammenhang bebauten Oristeil, einen neuen Wohnstandort fir
die Eigenentwicklung zu begrinden. Das geplante Baugebiet (Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes) schlieBt im Nordwesten an die BundesstraBe 100 -
StraBe des Friedens (B 100) und sUdwestlich an die Wohnbebauung des Sepa-
rationsweges an. Das Plangebiet ist derzeit unbebaut und beinhaltet im nora-
westlichen und sid&stlichen Bereich auch Wald. Im Osten befindet sich das
geplante Wohngebiet im Ubergangsbereich zum Naturpark DUbener Heide
(Entfernung circa 300 m).

Zur Schaffung von verbindlichem &ffentlichem Baurecht fir die geplante Be-
bauung der Grundsticke als Allgemeines Wohngebiet ist die Uberplanung der
fUr die avisierte Entwicklung vorgegebenen GrundstUcksfldchen mit einem Be-
bauungsplan erforderlich. Hierzu hat die Stadt Kemberg das Bauleitplanverfah-
ren eingeleitet. Der Stadtrat der Stadt Kemberg hat fir den vorhegenden Be-
bauungsplan am 09.12.2019 den Aufstellungsbeschluss gefasst, um die stadte-
bauliche Ordnung und Entwicklung vor dem Hintergrund der geplanten Nut-
Zung vorzugeben. .

Mit vorliegender Bebauungsplanung Zielt die Stadt Kemberg darauf ab, das
Plangebiet entgegen den Darstellungen als Mischgebietsfidche im wirksamen
Fichennutzungsplan Radis als Allgemeines Wohngebiet (WA) zu entwickeln,
um.damit for Bauwillige in der Ortslage Radis eine Uberschaubare Anzahl von
GrundstUcken zur Verfigung stellen zu k&nnen. Mit dem Separationsweg als
vorhandene AnliegerstraBe ist der zukUnftige Wohnstandort bereits verkehrlich
erschlossen. Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 3 "Wohnbebauung Alter
Sportplatz' bietet sich zur Abrundung der bestehenden Siedlungsstruktur an. Die
vorerschlossene, arrondierende Lage dieses Wohnstandortes ist ein wichtiges
Argument, den vorliegenden Standort vor der Inanspruchnahme von Fldchen
in nicht integrierten Lagen fUr das Wohnen zu entwickeln.

1. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Der vorliegende Bebauungsplan ist erforderlich, um eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung fir das vorliegende Plangebiet einzuleiten und die Anfor-
derungen an die Entwicklung und ErschlieBung des Standortes, unter BerUck-
sichtigung der bestehenden Nachbarschaften sowie des angrenzenden Na-
turraumes festzuschreiben. Mit der Festsetzung des Bebauungsplanes Nr. 3
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"Wohnbebauung Alter Sportplatz' soll letztlich Rech’rsmcherhel’r fir geplante
Vorhaben am Standort hergestellt werden

FUr dieses Baugebiet kbnnen mit vorliegendem Bebauungsplan die Vorausset-
zungen fUr die Entwicklung von maximal acht Einfamilienhausgrundsticken ge-
schaffen werden.

2. LAGE, RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH, EIGENTUMSVERHALTNISSE

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 3 "Wohnbebauung Alter Sportplatz’
befindet sich am &stlichen Ortsrand des Ortsteiles Radis der Stadt Kemberg. Es
ordnet sich unter Einbeziehung des Separationsweges auf dessen norddstlicher
Seite, angrenzend an vorhandene Wohnbebauung in den bestehenden Sied-
lungskontext ein. Das Plangebiet ist als arrondierender Standort durch die west-
lich angrenzende Bebauung vorgeprégt, welche Uberwiegend aus Einfami-
lien- aber auch einzelnen Mehrfamilienh&usern besteht. Das &stlich gelegene
Standortumfeld wird Uberwiegend durch Wald und Gehdlzfldchen gepragt.

Das Plangebiet wird begrénzT:

- im Norden durch dds FlurstOck 93 (B 100) und Teile des FlurstUckes 25/1 der
Flur 10;

- im Osten durch Teile des FlurstUckes 25/1 und dos Flurs’ruck 25/2 (FiGgche for
Wald) der Flur 10;

- im Siden durch die FlurstGcke 100/28, 101/28 (Wohnbebauung) und Teile
des FlurstUckes 107 (Separationsweg) der Flur 10 und

- im Westen durch die FlurstOcke 100[28 (Wohnbebauung) und 93 (B 100)
der Flur 10.

Alle v. g. FlurstGcke der Flur 10 befinden sich auf der Gemarkung Radis. Die ge-
nave, flursticksbezogene Abgrenzung ist auf der Planzeichnung des Bebauungs-
planes zu ersehen.

Die GrundstUcke des Plangebietes befinden sich alle im Eigentum der Stadt Kem-
berg.
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3. UBERGEORDNETE UND SONSTIGE PLANUNGEN PLANUNGSRECHTLICHE
SITUATION

3.1 Ubergeordnete Planungen
3.1.1  Landesentwicklungsplan

Radis ist ein Ortsteil der Stadt Kemberg im Landkreis Wittenberg. Als Planungs-
grundiage gilt fUr die Stadt Kemberg der Landesentwicklungsplan Sachsen-An-
halt (LEP ST 2010) vom 16.02.2011 (GVBI. LSA 2011, S. 160), in Kraft seit 12.03.2011.
Der Oritsteil Radis befindet sich zentral gelegen zwischen dem Oberzentrum
Dessau-RoBlau und den Mittelzentren Wittenberg und Bitterfeld-Wolfen.

GemaB LEP ST 2010, Z 26 ist auBerhalb der zentralen Orte die stGdiebauliche
Entwicklung auf die Eigenentwicklung auszurichten. Die tragende Entwick-
lungsoption im Rahmen der Eigenentwicklung ist die fir den Baufldchenbedarf
zu Grunde zu legende Entwicklung einer Gemeinde, die sich aus der natirli-
chen Bevdlkerungsentwicklung und aus den Ansprichen der &rtlichen Bevdl-
kerung an zeitgemdBe Wohnverhdlinisse ergibt. Daflr sind Neuausweisungen
fUr Wohnbauland angemessen, bezogen auf ériliche BedUrfnisse und unter der
BerUcksichtigung der demografischen Entwicklung — daher in geringem Um-
fang — méglich. Ziel der Raumordnung ist es, zur Schaffung gleichwertiger Le-
bensbedingungen in allen Landesteilen, das System zentraler Orte weiterzuent-
wickeln (Z 24, LEP ST 2010). In dem Zusammenhang ist zu berUcksichtigen, dass
die Stadt Kemberg fUr den Ortsteil Radis, aufgrund seiner guten siedlungsstruk-
turellen Lage und VerkehrserschlieBung, eine vergleichsweise hohe Nachfrage
bezUglich des Erwerbes von Wohnbaugrundsticken verzeichnet. Dieser Nach-
frage wird mit vorliegendem Bebauungsplan entsprochen.

Der Bebauungsplan Nr. 3 "Wohnbebauung Alter Sportplatz’ ist ein klares Be-
kenntnis zu einer geordneten st&dtebaulichen Entwicklung und orienfiert auf
eine Weiterentwicklung des bestehenden &stlichen Siedlungsbereiches von
Radis als Wohnstandort. Dieser besteht Uberwiegend aus Einfamilienh&usern
und einzelnen Mehrfamilienh&usern und ist durch eine Nutzbarmachung von
Potenzialfldchen angrenzend an vorhandene Siedlungsstrukturen, unter Aus-
nutzung vorhandener ErschlieBungen zu bevorzugen. Der Wiedernutzung
brach gefallener Siedlungsfléchen, wie auch im vorliegenden (ehemaliges
Sportplatzgeldnde), ist der Vorrang vor der Inanspruchnahme von bisher unbe-
einflussten Fidchen zu geben. Zusatzlich wird dem Wohnbedarf der Bevdlke-
rung im Rahmen einer nachhaltigen Raumentwicklung, mit dem Ziel der durch
die Stadt Kemberg wahrnehmbaren Wohnraumnachfrage fur die festgesetz-
ten Wohnformen Rechnung getragen. Die Nachnutzung von Teilflichen von bis-
her brachgefallenen Fldchen erfolgt unter Wahrung eines groBtmodglichen Schut-
zes fUr den angrenzenden Wald.

Hinsichtlich der Ziele der Lc:ndesrc:Umordnung ist durch die Stadt Kemberg kein
Widerspruch in Bezug auf das neu festzusetzende Wohngebiet i. S. der Elgen-
entwicklung des Ortsteils Radis zu erkennen.
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Im Ergebnis der genannten raumordnerischen Planungsvorgaben sieht sich die
Stadt Kemberg mit vorliegendem Bebauungsplan Nr. 3 "Wohnbebauung Alter
Sportplatz’ im Einklang mit den landesplanerischen Grundsafzen und Zielstel-
lungen.

3.1.2 Regionaler Entwicklungsplan

Basierend auf dem LEP ST 2010 werden fUr die jeweiligen Planungsregionen Re-
gionalpléne erstellt. Die Stadt Kemberg ist Teil der Planungsregion Anhalt-Bitter-
feld-Wittenberg. Der zugehdrige Regionale Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-
Wittenberg (REP A-B-W) vom 14.09.2018 ist seit 27.04.2019 in Kraft. Ergéinzend
hierzu behdlt der Sachliche Teilplan "Daseinsvorsorge — Ausweisung der Grund-
zentren in der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg" (STP DV), in Kraft
getreten am 26.07.2014, seine GUltigkeit.

Radis befindet sich gemdaB dem REP A-B-W im Nahbereich der Grundzentren
Grafenhainichen und Kemberg. Der Ortsteil wird direkt von der B 100 durch-
quert und liegt an der Bahnstrecke Nr. 6132 Bitterfeld — Wittenberg und ist Uber
diese Uberregional verkehrlich angeschlossen.

Der Ortsteil Radis der Stadt Kemberg wird gem&B dem STP DV ohne Zentraldri-
lichkeit, mit Lage im landlichen Raum entlang einer Ubermregionalen Entwick-
'lungsachse von europdischer Bedeutung bestimmt.

Im REP A-B-W érfolg’r eine Konkretisierung der landesplanerischen Ziele. Als wei-
tere Erfordemisse der Raumordnung wurden im REP A-B-W aufbauend auf dem
LEP ST 2010 fUr den Bereich des Bebauungsplangebietes bestimmt:

- Vorbehaltsgebiet fUr Tourismus und Erholung "DUbener Heide" (LEP ST 2010
Ziff. 4.2.5, REP A-B-W Ziff. 4.4.2.5 G20) _

- HauptverkehrsstraBe mit regionaler Bedeutung B 100 (StraBe des Friedens),
angrenzend an Geltungsbereich im Nordwesten (LEP ST 2010, REP A-B-W
kartografische Darstellung)

- Uberregionalen Schienenverbindung Bitterfeld-Wolfen/Lutherstadt Wit-
tenberg, nordwestlich in rd. 850 m En’rfemung (LEP ST 2010, REP A-B-W kar-
tografische Darstellung)

- Ortsumfahrung Radis (REP A-B-W Ziff. 4.3.3.2 25 und Anhong A Beikarte 1)

Auch unter Beachtung der regionalplanerischen Erfordernisse steht der Bebau-
ungsplan Nr. 3 "Wohnbebauung Alter Sportplatz’ aus Sicht der Stadt Kemberg
im Einklang mit den Zielen des REP A-B-W. Im Ergebnis vorstehender AusfUhrun-
gen zeigt sich, dass die Ziele und Grundsdize der Regionalplanung dem Be-
bauvungsplan Nr. 3 "Wohnbebauung Alter Sportplatz’ nicht entgegenstehen.

Bekanntmachung 7 30.06.2021



Stadt Kemberg, Oristeil Radis
Bebauungsplan Nr. 3 "Wohnbebauung Alter Sportplaiz’, gem. § 13b BauGB

Legende
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Quelle: REP Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg 2018

3.1.3 Sonsfige Planungen

Erg&inzend besteht die zu berlcksichtigende Festlegung des, durch Beschluss
der Landesregierung vom 20.04.1999, vorliegenden Regionalen Teilentwick-
lungsprogrammes (TEP) fUr den Planungsraum Grafenhainichen (MBI. LSA Nr.
23/1999 v. 30.06.1999 S. 949), welches insbesondere die Ziele zur Sanierung der
ehemaligen Braunkohletagebaubereiche und zur Gestaltung der Berg-
baufolgelandschaften ausweist. Der Ortsteil Radis befindet sich im Bereich des
Grundwasserwiederanstieges der Tagebaue Golpa Nord und Grébern. Zielstel-
lungen des TEP stehen dem vorliegenden Bebauungsplan nicht entgegen.
Dennoch wird eine Beteiligung der Lausitzer und Mitteldeutsche Bergbau Ver-
waltungsgesellschaft mbH (LMBV mbH) bei der Umsetzung des Bebauungspla-
‘nes empfohlen.

3.1.4 FiGchennutzungsplan Radis

Die im Regelfall im § 8 Abs. 2 Safz 1 BauGB vorgeschriebene Entwicklung des
Bebauungsplanes aus dem Fl&dchennutzungsplan kann fOr die vorliegende Pla-
nung im Ortsteil Radis nicht vollsténdig zur Anwendung kommen. Der Fldchen-
nutzungsplan Radis ist durch Bekanntmachung im Amtsblatt am 26.01.2005 ge-
maB § 6 Abs. 5 BauGB rechtswirksam geworden und wurde nach Rechtskraft
der 1. Anderung des Bebauungsplanes "AngerstraBe” Radis in seinen abwei-
chenden Darstellungen gemdB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB berichtigt.

Der wirksame Fldchennutzungsplan Radis weist fUr die Flidchen des Plangebie-
tes sowie sUdlich und westlich angrenzend an das Plangebiet die Darstellung
von BaufiGchen in Form von Mischgebieten (Ml) gemd&B § 6 BauNVO auf. Nord-
lich und &stlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes angrenzend
sind im Fi&chennutzungsplan Radis Fidchen for Wald dargestellt.
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‘Der vorliegende Bebauungsplan entspricht der entwicklungspolitischen Zielstel-
lung der Stadt Kemberg im Hinblick auf die Wohnbauentwicklung im Stadtge-
biet. Aufgrund der aktuellen stédtebaulichen Situation, der drilichen Begeben-
heiten und den siedlungsfunktionalen Zusammenhdngen ist die Ansiedlung von
Gewerbe zum gegenwartigen Zeitpunkt im Plangebiet keine Option. Deshalb
ist die Integration eines Allgemeinen Wohngebietes am Separationsweg in Ver-
bindung mit der Ausweisung von Fidchen fUr Wald stadtebaulich im vorliegen-
den Umfang gewollt. Entsprechend erfolgt eine Berichtigung der Darstellungen
des wirksamen Flachennutzungsplanes Radis nach Abschluss des Planverfah-
rens. Die verbleibenden gemischten Baufldchendarstellungen (M) sollen sich
fernerhin bei Bedarf in dieser Form entwickelbar zeigen.

3.2 Planungsrechtliche Situation

Die Bebauungsplanaufstellung ist erforderlich, um die Anforderungen an die
ErschlieBung und Entwicklung des Standortes, unter BerUcksichtigung aller
Fachplanungsbelange in diesem Zusammenhang festzuschreiben. Dabei ist es
das Ziel, fUr ein an die &stliche Ortslage von Radis angrenzendes Areal ein All-
gemeines Wohngebiet (WA) gemdB § 4 BauNVO festzusetzen. Mit der Ausar-
beitung des vorliegenden Bebauungsplanes soll letztendlich Rechtssicherheit
fUr geplante Vorhaben am Standort hergestellt werden.

Im Ergebnis der vorliegenden Planung soll die Fidche innerhalo des Plangebie-
tes, welches im Fl&chennutzungsplan Radis als Mischgebiet (Ml) gemdaB § 6
BauNVO dargestellt ist, in ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemdB § 4
BauNVO und Fl&achen fur Wald UberfUhrt werden. Die festgesetzte Art der bau-
lichen Nutzung des Bebauungsplanes Nr. 3 "Wohnbebauung Alter Sportplatz
weicht von den Baufldchendarstellungen des Fidchennutzungsplanes Radis
ab. Dennoch kann fur den vorliegenden Plan eine geordnete st&dtebauliche
Entwicklung begrindet werden. Die Entwicklung des vorliegenden Bebauungs-
planes erfolgt somit entsprechend der zwischenzeitlich hier geGnderten Ein-
schatzung der Stadt Kemberg zu den siedlungsfunktionalen Nutzungszusam-
menhd&ngen. Die Berichtigung des Fidchennutzungsplanes erfolgt nach Ab-
schluss des Planverfahrens (§ 13bi. V. m. § 13a Abs. 2.Nr. 2 BauGB).

FUr das vorliegende Planverfahren entscheidet sich die Stadt Kemberg zur
DurchfUhrung des Planverfahrens auf der Grundlage der gesetzlichen Regelun-
gen des Baugesetzbuches, im Detail fUr einen Bebauungsplan gemaB § 13b
BauGBi. V. m. § 13a BauGB. Da es sich um einen Bebauungsplan fur die Einbe-
ziehung von AuBenbereichsfldchen in Verbindung mit einer Wiedernutzbarma-
chung von Fléchen, mit einer Gesamtgrundfldche von weniger als 10.000 m?
handelt und der Aufstellungsbeschluss des Stadtrates Kemberg am 09.12.2019
und somit vor dem Stichtag 31.12.2019 gefasst wurde, sind die Voraussetzungen
zur Anwendung des § 13b BauGB erfUllt. Des Weiteren wird auf die Ausfohrun-
gen des Kapitels "Vorbemerkungen” zu den st&dtebaulichen Rahmenbedin-
gungen im Gemeindegebiet verwiesen.

Bekanntmachung 9 © 30.06.2021



Stadt Kemberg, Ortsteil Radis _
Bebauungsplan Nr. 3 "Wohnbebauung Alter Sportplatz’, gem. § 13b BauGB

Es ist die Aufstellung im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2 ff. BauGB
méglich. Im beschleunigten Verfahren kommen gemd&B § 13a Abs. 2 Nr. 1, 2
und 4 BauGB die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB
zur Anwendung. Im vereinfachten Verfahren wird auf die frOhzeitige Beteili-
gung der Offentlichkeit und Behérden nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
sowie auf die ansonsten obligatorische Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
verzichtet. Hierauf wird im Rahmen einer &ffentlichen Bekanntmachung hinge-
wiesen. Auswirkungen auf SchutzgUteri. S. v. § 1 Abs. é Nr. 7b BauGB sind nicht
zu erwarten. Europdische Vogelschutzgebiete, FFH-Gebiete oder andere
Schutzgebiete von europdischem oder nationalem Rang sind weder im Plan-
gebiet noch in der unmittelbaren Umgebung vorhanden, so dass auf eine Vor--
untersuchung diesbeziglich verzichtet werden kann. Eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung in diesem Teil des Gemeindegebietes bleibt gewahrt.

FUr den vorliegenden Bebauungsplan sind es darUber hinaus verfahrensbe-
dingte Zeit- und Kostenersparnisgrinde, der bestehenden Nachfrage nach
Bauland in der vorliegend bereitgestellien Form mdglichst z0gig entsprechen
zu k&nnen. Damit verbunden sieht die Stadt Kemberg mit dem vorliegenden
Bebauungsplan die Chance, den Uberwiegend rickgebauten, brachliegen-
den ehemaligen Sportplatz, als stddtebauliche Fehlstelle direkt am Ortteilein-
gang von Radis beseitigen zu kénnen. Es besteht somit seitens der Stadt Kem-
berg auch ein hohes &ffentliches Interesse zu einem zU0gigen Abschluss des
Planverfahrens zu kommen.

Der Bebauungsplan ist stéidiebaulich so angelegt, dass fir die geplanten Nut-
zungen Fl&chen festgesetzt werden, die den Vorhaben auf der einen Seite ge-
recht werden kdnnen, auf der anderen Seite stadtebauliche Restriktionen aber
nur in dem MaBe erfolgen, wie sie fir eine prinzipielle Ordnung im Bebauungs-
plangebiet erforderlich sind. Die durch den Bebauungsplan ausgeldsten Kon-
flikte im Hinblick auf den Immissionsschutz werden durch die entsprechenden
Festsetzungen ausreichend im Sinne des Ordnungs- und Nachhaltigkeitsprinzips
gemdB § 1 Abs. 5 BauGB geldst.

Der Bebauungsplan Nr. 3 "Wohnbebauung Alter Sportplatz” ist in einem insge-
samt sté&dtebaulich landschaftsrdumlichen Kontext, auch in Bezug auf die in
der Nachbarschaft zuldssigen Wohnnutzungen sowie seine Verkehrserschlie-
Bung und die Vermeidung der Inanspruchnahme von Wald zu sehen. Er be-
rUcksichtigt im erforderlichen Umfang die absehbaren MaBnahmen, welche
sich aus den grundsatzlich zu beachtenden planungsrechtlichen Gegebenhei-
ten herausstellen. Somit kann eine geordnete stddtebauliche Entwicklung in
diesem Teil des Gemeindegebietes mit dem Vollzug vorliegenden Bebauungs-
planes als gewahrt angesehen werden.
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4. BESTANDSAUFNAHME
4.1 Stadtebauliche und naturraumliche Situation

Das Plangebiet stellt sich gegenwdartig als tempordr genutzte, regelmaBig be-
wirtschaftete Freifldche des ehemaligen Sportplatzes dar, die nordwestlich und
sUddstlich durch Waldflachen begrenzt wird. Auf ihr befinden sich unbefestigte
Abstellfldchen und eine Wendeanlage (fUr LKW nutzbar) sowie in Teilen Bau-
schuttablagerungen. Nordwestlich angrenzend an den Wald verlduft die Bun-
desstraBe 100 mit anschlieBender Wohnbebauung im Ortseingangsbereich. Im
SUdwesten des Plangebietes verlduft der Separationsweg, hieran anschlieBend
befindet sich Wohnbebauung, welche Uberwiegend in Form von Einfamilien-
h&usern mit Nutz- und Ziergérten daherkommt. In weiter ndrdlicher Richtung
grenzt ebenfalls Wald und vorgelagert ruderalisierte Gronfldche des ehemali-
gen Sportplatzes an. :

Die SchutzgUter des Naturhaushaltes sind aufgrund der Vornutzungen einge-
schrénkt, aber noch funktions- und leistungsfahig. Beeintrachtigungen aus der
Vergangenheit sind hauptséchlich durch Bodeninanspruchnahmen bzw. Sto-
rungen des natlrlichen Bodenhaushaltes durch Einbringung von Auffillungen,
Bodenverdichtung (Nivellierung des Sportplaizes) sowie Oberflachenbefesti-
gungen (Lkw-Wendestelle, Aufstellfldche for Wertstoffcontainer, Lagerplatz) zu-
stande gekommen. Die ehemalige Nutzung als Sportplatz zeigt sich noch im
offenen Freiflachencharakter des Plangeltungsbereiches.

Das lokale Mikroklima weist wegen der Siedlungsrandlage kaum siedlungs-/ver-
dichtungstypische Uberwd&rmungstendenzen auf, die umgebenden Waldbe-
st@nde wirken hier klimatisch ausgleichend. Durch den Waldstreifen entlang
der B 100 besteht eine abschirmende Wirkung gegenuber Stoffeintrdgen vom
StraBenverkehr.

4.2 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird gegenwdrtig durch den Separationsweg erschlossen, wel-
cher entlang der sUdwestlichen Grenze innerhalb des Geltungsbereiches vor-
liegender Planung verl@uft. Dieser ist innerhalb des Plangebietes zu etwa der
Halfte unbefestigt, die Bodenoberfldche besteht dort aus verdichtetem Erdbo-
den teilweise mit Kies/Schotter durchsetzt. Die Randbereiche sind als Vegetati-
onsstreifen ausgebildet (artenarmer Landschaftsrasen), welcher bis an die Bau-
grundsticke heranreicht. Ein Abschnitt des Separationsweges im Geltungsbe-
reich ist bereits auf ca. 70 m im westlichen Plangebiet ausgebaut und verfUgt
Uber eine Fahrbahn aus Verbundpflastersteinen. Der Separationsweg bindet
an der SUdwestecke des Plangebietes an die B 100 an.

Auf Grund der Lage an der B 100 befinden sich Teilfldchen des Plangebietes
innerhalb der Bauverbotszone und der Baubeschrankungszone gemdaB § 9
Abs. 1 FernstraBengesetz (FStrG).

Bekanntmachung 11 30.06.2021



Stadt Kemberg, Oristeil Radis
Bebauungsplan Nr. 3 "Wohnbebauung Alter Sportplaiz’, gem. § 13b BauGB

Im Bereich des Separationsweges ist weder innerhalb des Plangebietes noch
im weiteren Verlauf ein separater FuBweg oder eine separate Radwegfihrung
vorhanden. Anlagen fUr den ruhenden Verkehr bestehen im Separationsweg
derzeit nicht bzw. ausgewiesene Parkpl&ize fUr den ruhenden Verkehr sind als
- Offentliche Parkplatze gegenwdrtig nicht vorhanden.

Radis wird von einer Buslinie des OPNV durchfahren. Die ndchste Haltestelle
- befindet sich ca. 500 m sUdwestlich des Plangebietes an der B 100. Der Bahnhof
von Radis befindet sich ca. 1.250 m entfernt und bietet, nach einer Viertel-
stunde FuBweg, Anschluss in Richtung Lutherstadt Wittenberg und Uber Bitter-
feld-Wolfen nach Leipzig.

4.3 Stadttechnische ErschlieBung
43.1 Be-/Entwdasserung

Trink- und Schmutzwasserleitungen des Zweckverbandes fir Wasserversorgung
und Abwasserbehandlung Grafenhainichen (ZWAG) befinden sich in den Stra-
Benrdumen der angrenzenden Baugebiete sowie im Separationsweg inner-
halb der StraBenverkehrsfldche und der StraBenseitenfldche ndrdlich des Se-
parationsweges. Das anfallende Niederschlagswasser der vorhandenen Ver-
kehrsfldchen im Plangebiet versickert in den angrenzenden Seitenfldchen
(StraBenbegleitgrin). Auf den unversiegelten Bereichen der Verkehrsfldche
kann das Niederschlagswasser zum Teil direkt auf der Fahrbahnfldche versi-
ckern. DarUber hinaus befindet sich innerhalb der &ffentlichen Verkehrsfidchen
nordwestlich angrenzend an das Plangebiet entlang der B 100 ein Graben zur
Oberfldchenwasserableitung (Gewdsser 2. Ordnung — S042 — Pflaumenallee
Radis).

432 L&schwasser

Die L&schwasserversorgung wird als Grundschutz Gber die in den angrenzen-
den dffentlichen StraBenrdumen vorhandenen Trinkwasserversorgungsleitun-
gen des ZWAG laut bestehender Verelnbcnrung mit der Stadt Kemberg gesi-
chert.

43.3 Elekiroenergieversorgung

Die Elektroenergieversorgungsleitungen der Mi’r’reldeu’rsohen Netzgesellschaft
Strom mbH (MITNETZ STROM) befinden sich in den StraBenrGumen der angren-
zenden Baugebiete sowie im StraBenseitenraum stdlich des Separationsweges
innerhalb des Plangebietes. '

43.4 Erdgasversorgung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3 "Wohnbebauung Alter Sport-
platz’ befinden sich gegenwdartig keine Erdgasleitungen. Die Erdgasversorgung
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fUr die angrenzenden Baugebiete erfolgt Uber die jeweilig angrenzenden &f-
fentlichen StraBenrGume.

43.5 Telekommunikation

Die Telekommunikationstrassen der Deutschen Telekom befinden sich in den
StraBenrdumen der angrenzenden Baugebiete sowie im StraBenseitenraum
sUdlich des Separationsweges innerhalb des Plangebietes.

5. PLANUNGSKONZEPT
5.1 Stadtebauliches Zielkonzept

Die maBstabliche Entwicklung des Wohngebie’res ist mit Blick auf die Eigenent-
wicklung der Ortslage entsprechend angelegt.

Der vorliegende Bebauungsplan verfolgt die nachfolgenden Kernpunk’re Zur
siedlungsr&dumlichen Entwicklung:

- Nachverdichtung der Ortsrandlage im Bereich bereits anthropogen vor-
geprdgter Fidchen, hauptsdchlich mit der M&glichkeit der Errichtung von
Wohngebduden im &stlichen Bereich von Radis, unter Verwendung vor-
handener ErschlieBungsanlagen,

- Klarstellung der siedlungs- und naturrdumlichen Grenzziehung, d. h. zwei-
felsfreie Regelung des Ubergangs von Siedlungs- zu Landschaftsraum, an-
grenzend an Fl&chen fUr Wald,

- Schaffung einer maBstéblichen Siedlungsrandbebauung im Ubergang
* zum Landschaftsraum,

- Nutzung vorhandener gUnstiger Infrastrukturanbindungen.

Die st@dtebauliche Grundhaltung der Stadt Kemberg besteht somit darin, ein
hohes MaB an Flexibilitét fir Neubebauungen in Verbindung mit der Vorgabe

einer klaren siedlungsr&umlichen Ordnung, in der spezifischen Ausnutzung der
Baugebiete, unter Berlcksichtigung der vorhandenen ErschheBung ZU gewdahr-
leisten.

5.2 Grinordnerisches Ziel'konzepi

Mit der durch zeichnerische und textliche Festsetzungen abgesicherten grin-
ordnerischen Planung werden die Randbedingungen im Rahmen des Gel-
tungsbereiches der Planung fUr die EingrUnung des zukUnftigen Wohnstandor-
tes und damit die Rahmenbedingungen zur grinr&Gumlichen Standortentwick-
lung festgelegt. MaBnahmen zum Ausgleich von Eingriffen werden auf Grund
der Charakfteristik des Bebauungsplanverfahrens nicht erforderlich. Damit kom-
men Festsetzungen zur Gringestaltung, Erhaltung und Anpflanzung primdr orts-
gestalterisch und sté&dtebaulich begrindet daher. Ungeachtet dessen ist die
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stédtische Baumschuizsatzung fir den vorliegenden Plangeltungsbereich an-
zuwenden. Neben dem Erhalt der Heckenstruktur am Separationsweg, kommt
insbesondere der Gestaltung des Ubergangs zu den angrenzenden Fldchen fir
Wald Bedeutung zu. Die zukinftigen Wohnnutzungen kénnen hinsichtlich der
vorhandenen Baumbesténde von einer schon vorhandenen "grinen Kulisse™
und der damit einhergehenden abschirmenden und eingrinenden Wirkung
profitieren.

5.3 Infrastrukturkonzept

Der Wohnstandort soll sowohl mit dem motorisierten Individualverkehr als auch
zuU FUuB und mit dem Fahrrad funktionstUchtig und in ausreichendem MaBe er-
reichbar sein. Hierzu z&hlt neben der Herstellung der HaupterschlieBung, im
Sinne einer &ffentlichen Verkehrsfidiche, auch deren Dimensionierung fUr die
Fahrzeuge der Ver- und Entsorgungsinfrastruktur (3-achsige Millfahrzeuge).

Ausgehend von der bereits vorhandenen und weiter auszubauenden Erschlie-
BungssiraBe (Separationsweg) sieht das verkehrliche Konzept zusatzliich eine
"StichstraBe" in Form einer Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung zur
verkehrlichen ErschlieBung der GrundstUcke im Nordosten des Plangebietes
VOr.

Die Fahrbahn des Separationsweges ist zu etwa der Halfte innerhalb des Plan-
gebietes unbefestigt. Aufgrund des Zustandes der unbefestigten Fahrioahn wird
ein Ausbau zur Sicherstellung der verkehrlichen ErschlieBung des neuen Wohn-
gebietes erforderlich. Der westliche Abschnitt der &ffentflichen VerkehrsflGche
innerhalb des Plangebietes verfUgt bereits auf ca. 70 m Uber eine gepflasterte
Fahrbahn. Im Separationsweg sowie im angrenzenden StraBenbegleitgrin be-
finden sich bereits Ver- und Entsorgungsleitungen fr Trink- und Schmutzwasser,
Elekiroenergieversorgungsleitungen sowie eine unterirdische Telekommunikati-
onstrasse. In diesem Zusammenhang ist auch die Verl&dngerung der in der
StraBe des Friedens befindlichen Erdgasversorgungsleitung sowie die Erweite-
rung der gesamten technischen Infrastruktur innerhalb der geplanten "Stich-
straBe" im Rahmen des Ausbaus vorzusehen.

Die NeuerschlieBung des Plangebietes im Bereich der Herrichtung von StraBen,
einschlieBlich deren Entwésserungs- und Beleuchtungsanlagen, wird kostensei-
tig durch die Stadt Kemberg getragen.

In Bezug auf den &ffentlichen Personennahverkehr ergeben sich keine Ande-
rungen durch den Bebauungsplan. :

5.4 Planungsalternativen
Planungsalternativen ergeben sich durch die Lage und die zu Uberplanende

Nutzungskulisse am vorliegenden Standort und den hiermit im Zusammenhang
stehenden Uberlegungen, hinsichtlich einer fir Wohnnutzungen nachhaltig
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vertraglichen Standortentwicklung, fUr den avisierfen Nutzungskontext dage-
gen nicht. Im wirksamen Fldchennutzungsplan Radis spielen die zusatzlichen
Wohnbaufldchen im Sinne von Neuausweisungen eine wichtige Rolle zur Be-
dienung der Nachfrage nach Bauland im Sinne der Eigenentwicklung des Ort-
steiles. Die vorliegende Planung zielt darauf ab, eine ergdnzende Ortsrandbe-
bauung zur Arrondierung der bestehenden st&dtebaulichen Situation zu er-
maglichen.

Uberlegungen zu alternativen Standorten fir die Entwicklung eines Wohn-
baustandortes erfolgten im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3
"Wohnbebauung Alter Sportplatz'. Zu nennen sind hier unter anderem die Um-
wandlung von Teilflichen der Kleingartenanlage zwischen OchsenkopfstraBe
und Oppiner Weg, die Entwicklung brachliegender FliGchen innerorts, wie sUd-
lich des Roseng&Bchens und im Bereich westlich und sUdlich des Friedhofes so-
~wie die Fiache sudlich der BahnhofsstraBe. Jedoch bendtigt die Entwicklung
eines Wohngebietes an einem dieser Standorte jeweils umfassende, vorlau-
fende Untersuchungen und Konzepte, wie z. B ein Kleingartenentwicklungskon-
zept. Zum Tell sind aber auch umfassende ImmissionsschutzmaBnahmen not-
wendig oder die Bebauung ist wirtschaftlich schwer darstellbar hinsichtlich der
Anforderungen an den Baugrund. Im Ergebnis der Abw&gung dieser Rahmen-
bedingungen hat sich die Stadt Kemberg vorliegend fir die Baurechtschaffung
am Standort "Alter Sportplatz' entschieden. '

Entgegen bestehender Optionen einer grundsatzlichen Beibehaltung der an-
zutreffenden Situation im Plangebiet, ergeben sich vorliegend wesentlich bes-
sere Chancen im Rahmen der Bebauung mit neuen, am Markt nachgefragten
Wohnformen des Einfamilienhausbaus. Andere bauliche Nutzungen — beispiels-
weise eine Uberwiegend gewerblich orientierfe Nutzung — zeigen sich mit dem
angrenzenden Umfeld eher nicht vertraglich. Eine landwirtschaftliche Nutzung
stellt sich im Bereich des Bebauungsplanes innerhalb der Ortslage von Radis als
stadtebaulich nicht gewollt dar. Es kdnnten hier nur kleinteilige, isolierte Fidchen
realisiert werden. Eine mdgliche Beweidung der FlGche ist aufgrund der gerin-
gen GréBe in Verbindung mit der zum Teil sehr schattigen Lage ebenso nicht
optimal méglich. Die Weiterentwicklung von Wald ist fUr den vorliegenden
Plangeltungsbereich mit Blick auf die gesamtgemeindlichen Zielaussagen des
Fldchennutzungsplanes ebenso keine gewollte Nutzungsoption.

Die Stadt Kemberg mdchte im Plangebiet an der baulichen Nufzung in Form
von Wohnen festhalten. Bedingt durch die hervorragende landschaftsr&umli-
che sowie gute verkehrliche Lage des Bebauungsplanstandortes wird vorwie-
gend aus innerer Umsetzung heraus eine kontinuierliche Nachfrage nach Bau-
land seitens der Stadt Kemberg im Ortsteil Radis fir den traditionellen Einfamili-
enhausbau zur Kenntnis genommen. '
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6. BEGRUNDUNG DER WESENTLICHEN FESTSETZUNGEN
6.1 Ar, MaB und Umfang der Nutzungen
6.1.1  Art und MaB der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangeltungsbereiches werden zwei Allgemeine Wohngebiete
(WA) gemdB § 4 BauNVO mit einer GesamtgréBe von rd. 0,42 ha festgesetzt.

Im Sinne der Rahmenvorgaben des § 13b BauGB und mit Blick auf eine vertrag- -
liche Nachbarschaft werden innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete die all-
gemein zuldssigen Nutzungen gemdaB Baunutzungsverordnung (BauNVO) sei-
tens der Stadt Kemberg eingeschrdnkt. Die allgemein zul@ssigen Nutzungen,
wie die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften, sowie Anlagen fUr kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke gemaB
§ 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO, werden als unzul&ssig festgesetzt.

Des Weiteren wird der gesamte Katalog der ausnahmsweise zul&ssigen Nutzun-
gen gemdaB § 4 Abs. 3 BauNVO als unzul&ssig festgesetzt, Die Zweckbestim-
mung der Allgemeinen Wohngebiete (WA) bleibt damit gewahrt.

Die v. g. Einschréinkungen begrinden sich darin, dass die Entwicklung von der
Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtfschaften
sowie Anlagen fUr kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke sowie der aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen — Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
. nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fUr Verwaltungen, Gartenbaube-
triebe und Tankstellen - in diesem Bereich von Radis einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung widersprechen und zudem ein erhdhtes Verkehrsauf-
kommen zur Folge haben wirden. Die Festsetzung, dass die der Versorgung
des Gebietes dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaffen im Plangebiet
unzul&ssig sind, zielt zudem auf eine Stdrkung der bereits bestehenden Laden
und Gaststétten in Radis innerhalb der Ortslage ab. Daher wird keine Notwen-
digkeit ersichtlich, fUr diese Nutzungen im vorliegenden Plangebiet zus&tzlichen
Raum zu bieten.

Gleiches gilt auch fUr Anlagen fir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke.
Auch hier sind ausreichend Standorte in angemessener GréBe innerhalb des
Gemeindegebietes vorhanden. In diesem Sinne besteht auch kein Bedarf z. B.
fUr eine dem Wohnen zugeordnete Integration einer Kinderbetreuungseinrich-
tung. Ferner I&sst sich aufgrund der Erfordernisse an die Anlage eines maBst&b-
lich gegliederten Siedlungsgebietes und den funktionalen Anforderungen v. g.
Nutzungen in dieser Lage kein wirtschaftliches Erfordernis annehmen, sodass
hierfUr andere Standorte im Gemeindegebiet vorzuziehen sind. FOr gewerbli-
che Gartenbaubetriebe |&sst sich allein aufgrund der GréBe des Plangebietes
keine wirtschaftliche Tragf@higkeit annehmen, so dass auch hierfOr andere
Standorte vorzuziehen sind. Ungeachtet vorstehender AusfUhrungen gilt es, die
Rahmenvorgabe des § 13b BauGB zu beachten, was mit der erfolgten Gliede-
rung der Baugebiete zweifelsfrei erfolgt ist.
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Als MaB der baulichen Nutzung wird die Grundfl&chenzahl (GRZ) im Allgemei-
nen Wohngebiet WA 1 mit 0,4 und im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 mit 0,35
 festgesetzt. Die Uberschreitungsméglichkeit der festgesetzten GRZ durch Stell-
platze, Garagen und Nebenanlagen wird gemaB § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVvVO
im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 bis zu einer GRZ-Obergrenze von 0,6 und im
Allgemeinen Wohngebiet WA 2 bis zu einer GRZ-Obergrenze von 0,5 als zul&ssig
festgesetzt. Damit ist resultierend aus der Fldchenverfigbarkeit eine hinrei-
chend flexible Ausnutzung der Baugrundstiicke méglich. Mit dem Zurbckblei-
ben der GRZ unterhalb der Obergrenze gemdaB § 17 Abs. 1 BauNVO soll im All-
gemeinen Wohngebiet WA 2 eine nicht zu hoch verdichtete Bebauung im Orts-
randbereich bewirkt werden.

Mit den Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung wird aus Sicht der Stadt
Kemberg keine Beeintrachtigung des landschaftsrGumlichen Ubergangs in
Ortsrandlage planungsrechtlich vorbereitet. Die Festsetzung der Geschossig-
keit baulicher Anlagen erfolgt unter Beachtung des Gebietscharakters und der
Ublicherweise hier anzutreffenden Bauk&rper in der Ortsrandlage von Radis
nach &rilich typischem Profil, insbesondere auch mit Blick auf Regelungen der
Landesbauordnung, welche auch den Dachgeschossausbau eines Einfamili-
enhauses unter dem Geschossbegriff subsummiert. Einschr&nkungen fir den
Dachgeschossausbau sind nicht erforderlich.

Hinweis:

Es wird darauf hingewiesen, dass im Plangebiet Grenzeinrichtungen vorhanden
sind, welche ggf. durch zukUnftige Bautatigkeit zerstért werden kénnen. Nach
§ 5 und § 22 des Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes Sachsen-Anhalt
(VermGeoG LSA'), handelt derjenige ordnungswidrig, der unbefugt Grenzmar-
ken einbringt, ver&ndert oder beseitigt. Insofern hat der fir die BaumaBnahmen
verantwortliche Tré&ger ggf. dafir zu sorgen, dass die erforderlichen Arbeiten
zur Sicherung bzw. Wiederherstellung der Grenzmarken durch eine nach § 1
des o. a. Gesetzes befugte Stelle durchgefUhrt werden.

6.1.2 Bauweise, Uberbaubare GrundstUcksflche

FUr die Allgemeinen Wohngebiete (WA) wird die offene Bauweise festgesetzt,
welche sich an der Bebauung der ndheren Umgebung orientiert. Die als offen
festgesetzte Bauweise steht insbesondere fUr das Ziel einer nicht zu hoch ver-
dichteten Bauweise am Ortsrand von Radis. Insbesondere sind hier die Sied-
lungsrandlage mit naturr@umlichen Verflechtungen Ober Gartenzonen und
Gehdlzanpflanzungen unter stadtebaulichen Gesichtspunkten wesentlich.
Deshalb durfen Gebdude in offener Bauweise nur bis zu 15 m (Einzelhaus) bzw.
25 m (Doppelhaus) lang sein. Damit reflektiert die Bauweise das Zusammenspiel
zwischen in der Nachbarschaft bestehender Bausubstanz und im vorliegenden
Plangebiet neu hinzutretender Baukdrper. FUr eine aufgelockerte Baustruktur

1. VermGeoG LSA - Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes Sachsen-Anhalt in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15.09.2004 zuletzt geéndert durch Artikel 16 des Gesetzes vom 7. Juli 2020 (GVBI.
LSA S. 372, 373)
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im Kontext der hiesigen Stadtentwicklung IGsst die festgesetzte maximale
L&nge der Geb&ude ausreichend Spielraum fUr die Baukdrperentwicklung.

Die Uberbaubaren Grundsticksfldchen werden in den Allgemeinen Wohnge-
bieten (WA) aus der stadtebaulichen Zielstellung heraus durch Baugrenzen
festgesetzt. Die VerlGufe der Baugrenzen nehmen Bezug auf angrenzend vor-
handene Baustrukturen des Separationsweges sowie die Lage der neu anzule-
genden Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung und bieten zugleich
den notwendigen Spielraum fUr eine flexible Anordnung der Bauk&rper. Eine
Besonderheit des vorliegenden Bebauungsplanes ergibt sich fUr die Oberbau-
baren GrundstUcksflachen aus der Gestaltung der Ubergénge zu den nord-
westlich und sUd&stlich angrenzenden Fldchen fir Wald. Zum Schutz der Rand-
bereiche der Fldchen fir Wald ist das Unterbauen und Unterpflanzen der Kro-
nentraufen der Bume nicht zuldssig. FUr die Unterbreitung eines dauerhaft
nutzbaren Angebotes fir eine fUr Allgemeine Wohngebiete typischen Nuftzung
auf den vorhandenen GrundstiUcksfl&ichen ergibt sich durch die in dieser Hin-
sicht von baulichen Nutzungen freizuhaltenden FiGchen mit vorliegender Bau-
leitplanung kein Widerspruch.

Die Festsetzung der Baufelder beriUcksichtigt, dass nordwestlich und siddstlich
des Plangebietes Flachen fir Wald angrenzen. Waldabst&nde zu Baugebieten
werden im Landeswaldgesetz Sachsen-Anhalt (LWaldG LSA) nicht festgelegt.
Zur Vermeidung der Baumwurfgefahr, gerade auch im Hinblick auf angren-
zende Nachbargrundsticke, regelt in Sachsen-Anhalt das Nachbarschaftsge-
setz (NbG LSA?) die Grenzabst@nde zum Wald. So ist gemdB § 38 NbG LSA
("GrenzabstGnde fir Wald") entsprechend der erfahrungsgemdaBen Wuchs-
hohe der Gehdlze bis 8,00 m Abstand einzuhalten, um Sch&den durch herab-
fallende Aste zu vermeiden. Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicks-
fldchen orientiert sich an dieser Regelung. Demnach betrdgt der Abstand zwi-
schen den Baufeldern und der nordwestlichen bzw. der suddstlichen Grenze
des Plangebietes 8,00 m. Dieser Abstand ist fUr Gehdlze vorgegeben, die erfah-
rungsgemdanB Uber 4,00 m HOhe erreichen k&nnen, was in vorliegender Planung
dem Bestand entspricht. '

Zu vorgenannten Zwangen kommen Einschrdnkungen durch die Lage im so-
genannten Baubeschrankungsbereich der B 100 nach FernstraBengesetz
(FStrG), unmittelbar angrenzend an den Bauverbotsbereich nach selbigem
Gesetz. Die Baufelder befinden sich auBerhalb der gemdaB § ? Abs. 1 FStrG fest-
gelegten Bauverbotszone, jedoch in Teilen im Baubeschrénkungsbereich, was
es erforderlich werden |&sst, bei Neubebauung hier die Zustimmung des Stra-
Benbaulasttrégers einzuholen. '

2 NbG LSA - Nachbarschaftsgesetz vom 13.11.1997 (GVBL. LSA 1997, 958), in der Fassung vom 18.05.2010
(GVBI. LSA S. 340, 341)
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6.1.3 Stellpladize, Garagen, Nebenanlagen

Uber eine texiliche Festsetzung wird geregelt, dass die Errichtung von Uber-
dachten Stellplétzen und Garagen, hierzu z&hlt auch die gebdudeintegrierte
- Anordnung, nur innerhalb. der Uberbaubaren GrundstUcksfldchen zulGssig ist.
Auf Grund des angestrebten Charakters der Baugebiete ist es problemlos mdg-
lich, die gem&B § 48 Abs. 1 BauO LSA i. V. m § 12 Abs. 6 BauNVO und von der
Stadt Kemberg festgesetzten zwei notwendigen Stellplaize auf den privaten
GrundstUcken nachzuweisen. Ausnahmsweise zuldssig ist die Anlage eines
Uberdachten Stellplatzes oder einer Garage pro Grundstick im Allgemeinen
Wohngebiet WA 1 westlich der Uberbaubaren Grundsticksfldche (unter Aus-
schluss des 3 m- bzw. 6 m- Streifens zwischen der Verkehrsfldche bzw. Verkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung und den Baufeldern), da hier ein Nach-
weis der notwendigen Stellplaize anderenfalls kaum mdglich ist. Die Festsetzun-
gen zu Uberdachten Stellpléatzen und Garagen ordnen sich der gewlnschten
stadtebaulichen Gesamtordnung unter und stellen fUr die Stadt Kemberg das
ad&quate MaB bezlglich einer geordneten baulichen Entwicklung dar.

Stellplatze, einschlieBlich ihrer Zufahrten, sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB nur
mit versickerungsféhiger OberflGche bei einem Abflussbeiwert von mindestens
60 % zulGssig. Die Festsetzung zielt ab auf den schonenden Umgang mit dem
Boden im Plangeltungsbereich.

Nebenanlagen gemdaB § 14 Abs. 1 BauNVO sind im gesamten Plangebiet in-
nerhalb der Allgemeinen Wohngebiete (WA) auf den Uberbaubaren und nicht
Uberbaubaren GrundstUcksfldchen zuldssig. DarUber hinaus sind Nebenanla-
gen gemdaB § 14 Abs. 2 BauNVO im gesamten Plangebiet innerhalb der Allge-
meinen Wohngebiete nach § 23 Abs. 5 BauNVO, mit Ausnahme von Fotovol-
taik- und Windkraftanlagen gemdaB § 14 Abs. 2 Satz 2 BauNVO, zulassig. Anla-
gen fUr erneuerbare Energien i. S. § 14 Abs. 2 Satz 2 BauNVO als Fotovoltaik-
und Solarthermieaniagen sind ausschlieBlich im Bereich von Dachfldchen bau-
licher Anlagen zul&ssig. Im Sinne der Einsehbarkeit stellen sich lediglich die
Dachflachen von Gebd&uden als optionale Aufnahmefidche- fir Fotovoltaik-
und Solarthermieanlagen geeignet dar. Somit vertrégt die angestrebte Bebau-
ung kein nachtragliches Hinzufigen von Fotovoltaik- oder Solarthermieanlagen
im Bereich der Gebdudefassaden oder im unmittelbaren funkfionalen Umfeld.
Daher liegt die raumliche Zuordnung auf dem Dachfldchenbereich im &ffentli-
chen Interesse, mit Blick auf den Vollzug des Bebauungsplanes. Die Emichtung
von Windkraftanlagen ist unzuldssig, da sich diese als nicht vereinbar mit dem
Orts- und Landschaftsbild in diesem Bereich des Ortsteiles Radis zeigen.

Zusatzlich ist aus ortsgestalterischen Grinden festgelegt, dass die Uberdachten
Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen nicht vor die den &ffentlichen Ver-
kehrsfldchen zugewandten Fassadenfluchten der Hauptgebdude hervortreten
dUrfen und Nebenanlagen soweit einzugrinen sind, dass sie der Sicht von &f-
fentlichen Fidchen aus entzogen sind. Des Weiteren-ist aus den v. g. Grinden
die Anlage von Uberdachten Stellpl&tzen, Garagen und Nebenanlagen im Be-
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reich des 3 m-, 4 m- bzw. 6 m-S’rreiféns zwischen den &ffentlichen Verkehrsfla-
chen bzw. der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung und dem an-
grenzenden Baufeld unzuldssig.

6.2 Verkehrsflachen
Q) offentliche StraBenverkehrsfldchen

Die ErschlieBung des vorliegenden Plangebietes erfolgt Uber den StraBenzug
"Separationsweg", welcher innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes im SUdwesten verlduft. Dieser ist gegenwdartig etwa zur Halfte unbefes-
tigt. Im Westen, innerhalb des Plangebietes als auch im Stiden, auBerhalb des
Plangebietes bestehen Anbindungen des Separationsweges an die B 100 in-
nerhalb der Ortsloge von Radis. Unter Einbeziehung dieses Verbindungsweges
in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ‘Nr. 3 "Wohnbebauung Alter
Sportplatz’ wird die bereits gegenwdartig genutzte VerkehrserschlieBung pla-
nungsrechtlich auch fir die neuen Allgemeinen Wohngebiete gesichert.

Mit der Festsetzung der &ffentlichen Verkehrsfldche wird aufgrund der zu erwar-
tenden geringen Verkehre auf eine durchaus flexible Ausnutzung, d. h. gleich-
berechtigte Partizipation an der Nutzung des StraBenraumes fOr alle Verkehrs-
arten im Rahmen der Ausbauerfordernisse gesetzt. Ein entsprechend separat
gefUhrter FuB- und Radweg wird daher fUr diesen Bereich als nicht erforderlich
angesehen. Im Rahmen des Vollzuges des Bebauungsplanes werden entspre-
chende verkehrsrechtliche Anordnungen zu treffen sein.

Die Breite der &ffentlichen Verkehrsfldchen ist so festgesetzt, dass zus&tzlich
Baum- oder Strauchpflanzungen und Beleuchtungsanlagen abseits der Fahr-
- bahn vorgesehen werden k&nnen. Die Verkehrsfldchen sollen nach gegenwdar-
tigem Stand in TTE- Bauweise? ausgefUhrt werden. Hierzu bedarf es jedoch der
weiteren Abstimmung im Rahmen einer mgenleurtec:hnlschen ErschheBungs- _
planung fUr den gesamten StraBenraum.

p) Ge_h-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Sicherung einer Verkehrsanbindung des norddstlichen Teilbereiches des
FlurstUckes 25/1, Flur 10 (auBerhalb des Plangeltungsbereiches) aber auch der
Waldbewirtschaftung (innerhalb und auBerhalb des Plangebietes) wird ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gemd&B § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB im Bebauungs-
plan gesichert. Dabei handelt es sich um ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fir
die Stadtverwaltung Kemberg sowie Verkehre im Zusammenhang mit den Be-
wirtschaftungserfordernissen des Waldes entlang der B 100 sowie weiterer
Waldflédchen im Umfeld, angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes. Die Fldchen sind fUr die hier zu erwartenden Verkehre ausreichend in
ihrer Breite bemessen. Gleichzeitig kdnnen hier auch Leitungsverlegungen for

3 Die TTE- Bauelemente (tragf@higes Rasengitter/Rasenwabe/Kunsistoffgitier) ersetzen das Tragschicht-
material durch Lastverteilung. Dadurch ist Deck- und Tragschicht in einem System vereint.
(https://www.huebner-lee.de/)
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die technische Infrastruktur im unterirdischen Bauraum erfolgen. Die gewdhlie
Lage im Allgemeinen Wohngebiet stellt ab auf mdglichst geringe Beeintrdchti-
gungen weiterer privater Nutzungen im direkten Umfeld. Sie bietet ebenso die
Option einer potenziellen Anbindemdglichkeit zu den dem Plangeltungsbe-
reich benachbart gelegenen GrundstUcken.

AuBerdem werden im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete westlich der ge-
planten StichstraBe, im Randbereich zum Wald sowie zum Teil im Bereich der
Fldchen fUr Wald und nérdlich des Separationsweges Leitungsrechte fUr den
Versorgungsirager (ZWAG) fur die hier befindlichen Trinkwasser- und Schmutz-
wasserleifungen gesichert. Die Einschradnkungen im Hinblick auf Bebauungen
oder Bepflanzungen, welche seitens des Versorgungstrigers hier bestehen,
sind im Rahmen der GrundstUcksnutzung zu beachten.

c)  Park- und Stellplatzfiéichen

Die erforderlichen Stellpl&ize werden durch Flachen bzw. Garagen im Zuge der
Baugenehmigungsverfahren auf den zu bebauenden GrundstUcken nachzu-
weisen sein. Parkfldchen im Sinne von &ffentlichen Parkpl&tzen o. &. werden im
Geltungsbereich vorliegenden Bebauungsplanes nicht festgesetzt. Es wird so-
mit davon ausgegangen, dass wohn- oder befriebsbezogene Verkehre auf
den GrundstUcksfldchen der jeweiligen Baugrundsticke Abstellmbglichkeiten
finden werden. In Abh&ngigkeit von der Gestaltung des StraBenraumes ist ggf.
die Einordnung von BesucherstellplGizen vorzusehen.

d) Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist gegenwdartig Uber eine Buslinie, welche auch entlang der
B 100 fUhrt, erreichbar. Die n&chst gelegene Haltestelle ist ca. 500 m entfernt.
LukUnftige Haltestellen des &ffentlichen Personennahverkehrs, welche Flachen-
anteile des Plangebietes beanspruchen, sind nicht vorgesehen. Zudem besteht
mit dem Bahnhof Radis (Entfernung 1.250 m) eine den OPNV ergénzende An-
bindung an das Mittelzenfrum Wittenberg sowie Uber das Mittelzentrum Bitter-
feld — Wolfen nach Halle (Saale)/Leipzig.

6.3 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Enfsorgungssituation im Plangeltungsbereich kann grundsatzlich

als gesichert betrachtet werden. Entsprechende Ver- und Entsorgungsleitun-

gen befinden sich in der &ffentlichen Verkehrsfladche (Separationsweg) sowie

angrenzend an das Plangebiet. Hiervon ausgehend kénnen die Leitungen der

technischen Infrastruktur Uber den Separationsweg und die neu anzulegende

Verkehrsfldche mit besonderer Zweckbestimmung nach Nordosten und in das

Baugebiet gefUhrt werden, d. h. aus dem StraBenraum Uber Hausanschlusslei- -
tungen die Gebd&ude bzw. BaugrundstUcke direkt erschlieBen. Die hierfir be-

nétigten Leitungskapazitéten sind im Rahmen einer ingenieurtechnischen Er-

schlieBungsplanung separat zu ermitteln.
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6.3.1 Trinkwasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Uber das &ffentliche Leitungsnetz, welches aus
dem StraBenraum des Separationsweges an das Baugebiet herangefUhrt wird.
Mit dem Versorgungstrager (ZIWAG) sind erforderliche GrundstUcksanschliUsse
seitens der EigentUmer auf der Grundlage der entsprechenden Safzung und
GebUhrenordnung abzustimmen.

Die Erfordernisse It. Trinkwasserverordnung4, hinsichtlich hygienischer Vorschrif-
ten bei der Verlegung der Trinkwasserleitungen und der Probennahme durch
das Gesundheitsamt sind zu beachten. Nach § 13 Abs. 1 und § 15 Abs. 4 der
Trinkwasserverordnung muss durch den Unternehmer/Inhaber des betreffen-
den Trinkwassernetzes (von der Wasseruhr bis zum Zapfhahn) die Ver&nde-
rung/Erneverung gegentber dem zust@ndigen Gesundheitsamt angezeigt
werden.

6.3.2 Lbschwasserversorgung/Brandschutz

Die L&schwasserversorgung erfolgt laut Vereinbarung zur Bereitstellung von
L&schwasser zwischen der Stadt Kemberg und des ZWAG Uber die in den an-
grenzenden StraBenrdumen vorhandenen 2 Hydranten (Separationsweg Nr. 2
und StraBe des Friedens (B 100) Nr. 37a bzw. zu ergdnzenden Hydranten zur
Absicherung des Grund- und Objektschutzes. Der Léschwasserbedarf ist fUr den
L&schbereich in Abh&ngigkeit von der baulichen Nutzung und der Gefahr der
Brandausbreitung im Rahmen des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens zu
ermitteln. Lt. DVGW-Regelwerk, Arbeitsblatt W 405, ergibt sich fUr Aligemeine
Wohngebiete eine L&schwassermenge von 800 I/min als Grundschutz fUr die
Zeit von 2 Stunden. Diese L&schwassermenge kann bei gleichzeifiger Enthahme
aus beiden Hydranten unter normalen Betriebsbedingungen enthommen wer-
den. Die zu liefernde Wassermenge ist stark abhangig von der ZufUhrungslei-
fung von der Abgabestation Hohenlubast zum Ortsnetz Radis. Das heiBt, bei
Stérungen des Vorlieferanten, Rohrbruchereignissen sowie erhdhter Abnahme
an anderer Stelle, kann die Menge nicht garantiert werden. Der ZWAG Uber-
nimmt folglich keinerlei Garantie, dass eine Menge Loschwasser kontinuierlich
bereitgestellt werden kann.

Die genaue Léschwassermenge, welche sich in Abh&ngigkeit von der Nutzung
als notwendig vorzuhalten zeigt, ist mit dem Landkreis Wittenberg, Fachdienst
Brand- und Katastrophenschutz als untere Brandschutzbehdrde abzustimmen.

Die Léschwasserversorgung als Grundschutz ist durch geeignete Loschwasser-
entnahmestellen, wie Teiche oder Flachspiegelbrunnen oder in anderer Form
durch die Gemeinde sicherzustellen.

4 TrinkwV — Verordnung Uber die Qualitat von Wasser fir den menschlichen Gebrauch (Trinkwasserver-
ordnung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 10.03.2016 (BGBI. | S. 459), zuletzt ge&ndert durch
Artikel 99 der Verordnung vom 19.06.2020 (BGBI. 1 S. 1328)
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Hinweise:

- Die L&schwasserversorgung ist Angelegenheit der Kommune, entspre-
chend Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
(Brandschutzgesetz - BrSchG). Léschwasser ist aus dem Trinkwasser-Lei-
tungsnetz des Zweckverbandes fUr Wasserversorgung und Abwasserbe-
handlung Grafenhainichen (ZWAG)verfUgbar. Eine Enthahme von Trink-
wasser kann jedoch nur entsprechend der hydraulischen Verhdlinisse er-
folgen. Im Zusammenhang mit Reparaturen am Trinkwasserneiz oder
durch Frosteinwirkungen kc:nn die Versorgung eingeschrankt oder gar ein-
gestellt werden.

- Der L&schwasserbedarf im Grundschutz ist gemdB § 2 Abs. 2 BrSchG LSAS
durch die Gemeinde nachweisbar sicherzustellen. Dies hat im Rahmen der
Objektplanung fUr Hydranten durch einen Leistungsnachweis des Versor-
gers, fUr Saugbrunnen durch ein aktuelles qualifiziertes Brunnenprifproto-
koll gemdB DIN 14220, in Verbindung mit Arbeitsblatt W 405 DVGW (Pump-
versuch Uber 2 Stunden), Alter max. 3 Jahre oder fUr sonstige L&schwas-
serbevorratung mit einem Nachweis der Mindestbefllimenge und deren
Sicherstellung zu erfolgen. '

6.3.3 Schmutzwasser

Die Schmutzwasserentsorgung (fUr hdusliches Schmutzwasser) kann in das an
die Baugebiete angrenzende, in den StraBenr&dumen vorhandene bzw. in nord-
Sstliche Richtung zu verldngernde Kanalsystem erfolgen. Eine Schmutzwasser-
leitung befindet sich im Bereich des StraBenseitenraumes ndrdlich des Separa-
tionsweges im Plangebiet. Die abwassertechnische ErschlieBung des Bauge-
bietes ist nach vorheriger Abstimmung nach den technischen Vorgaben des
Entsorgers (ZWAG) vorzunehmen. S&mtliches Schmutzwasser aus dem Plange-
biet ist in das &ffentliche Kanalnetz einzuleiten. Die Entsorgung des Schmutz-
wassers im Bebauungsplangebiet hat im Trennsystem zu erfolgen.

Hinweis:

Der Schmutzwasserkanal im Separationsweg nimmt im weiteren Verlauf auch
das Schmutzwasser aus der Ortslage Uthausen auf und mindet in ein Zwischen-
hebepumpwerk in Hohe der Hausnummer 33 der StraBBe des Friedens (B 100). Es
ist zu prifen, inwieweit die Leistungsféhigkeit der vorhandenen Abwasserpump-
station fUr die Schmutzwasserentsorgung des Bebauungsplangebietes ausrei-
chend ist. Ersatzweise sind im Bebauungsplangebiet entsprechende Fldchen
fUr Retensionseinrichtungen vorzusehen bzw. die Abwasserpumpstation ist leis-
tungsmaBig aufzuristen.

5 BrSchG - Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (Brandschutzgesetz) i. d. F.
der Bekanntmachung vom 07.06.2001, zuletzt geéindert durch § 1 des Gese’rzes vom 12.07.2017 (GVBI.
LSA S. 133)
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6.3.4 Niederschlagswasser

Das im Baugebiet anfallende Niederschlagswasser soll direkt auf den Bau-
grundstUcken versickert werden. Die Versickerung des Niederschlagswassers
auf den GrundstUcken hat so zu erfolgen, dass Geb&ude angrenzender Grund-
stUcke nicht beeintrachtigt werden. :

Zur ocrdnungsgemdaBen Niederschlagswasserbeseitigung ist gemaB § 79b Was-
sergesetz fUr das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA) anstelle der Gemeinde der
- GrundstUckseigentimer oder StraBenbaulasttrdger verantwortlich. Fir Versi-
ckerungsanlagen sind entsprechende wasserrechtliche Genehmigungen
nach WG LSA bei der unteren Wasserbehdrde zu beantragen. Die EigentUmer
von privaten Niederschlagswasserbeseitigungsanlagen sind vom Anschluss-
und Benutzungszwang befreit, wenn das Niederschlagswasser schadlos besei-
tigt wurde und der Befreiung wasserwirtschaftliche Grinde nicht entgegenste-
hen.

Die Versickerung von Niederschlagswasser von befestigten FiGchen stellt eine
Gewdsserbenutzung dar und bedarf grundsétzlich der vorherigen Einholung ei-
ner wasserrechtlichen Erlaubnis gemaB § 8 Wasserhaushaltsgesetz (WHG#). Die
Versickerungsféhigkeit des Untergrundes ist unter Beachtung des DWA-Regel-
werkes A 138 — Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser (April 2005) nachzuweisen. GemaB dem DWA-Regelwerk
A 138 ist neben der erforderlichen Durchl&ssigkeit der mittlere héchste Grund-
wasserstand (MHGW) fUr die konkrete Vorhabenplanung zu berUcksichtigen.
Entsprechende Angaben zum Grundwasserstand erteilt der daflr zustdndige
Landesbetrieb fir Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft des Landes Sach-
sen-Anhalt. '

Soliten bei Tiefbauarbeiten Grundwasserabsenkungen erforderlich werden, so

ist dafir gemdaB § 8 Abs. 1 WHG eine wasserrechtliche Erlaubnis nach § 10 WHG

erforderlich. Die Erlaubnis ist rechtzeitig, mindestens 4 Wochen vor Baubeginn

bei der unteren Wasserbehdérde zu beantragen. HierfUr sind dem Antrag eine

kurze Baubeschreibung mit Angabe der Entnahme- und Einleitmenge, der Ent-

“nahme- und Einleitstelle, des Zeitraumes der Wasserhaltung und mit Angaben
Uber die ortliche Lage und Lageplan beizufigen.

Hinwelis:

FUr die Versickerung des Niederschlagswassers der im Plangebiet noch herzu-
" richtenden &ffentlichen Verkehrsfléiche ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erfor-
derlich. Diese ist bei der unteren Wasserbehdrde mindestens 6 Wochen vor
Baubeginn zu beantragen.

¢ WHG - Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushalisgesetz) in der Fassung vom
31.07.2009 (BGBI. I S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19.06.2020 (BGBI. | S.
1408)
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6.3.5 Elekiroenergieversorgung

Die Elektroenergieversorgung wird Uber das im Bereich des StraBenseitenrau-
mes sUdlich des Separationsweges vorhandene, &ffentliche Leitungsnetz der
MITNETZ STROM Uber die Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung an die
Baugrundsticke herangefihrt. Energieversorgungsleitungen werden somit mit
den erforderlichen Leistungsparametern in das Plangebiet hinein- und zu den
einzelnen BaugrundstUcken herangefihrt.

6.3.6 Gasversorgung

Die Gasversorgung kann Uber im angrenzenden &ffentlichen StraBenraum der
StraBe des Friedens vorhandene bzw. zu verldngernde Leitungssystem der Mit-
teldeutschen Netzgesellschaft Gas mbH (MITNETZ GAS) erfolgen. Die Erschlie-
Bung des Baugebietes ist nach den technischen Vorgaben des Versorgers vor-
zunehmen.

6.3.7 Telekommunikation

Eine Telekommunikationstrasse (der Deutschen Telekom) befindet sich im Be-
reich des StraBenseitenraumes sUdlich des Separationsweges innerhalb des
Plangebietes. Diese kann zur Versorgung der geplanten baulichen Anlagen.
dienen. Zusatzliche telekommunikationsseitige ErschlieBungslinien werden mit
der Entwicklung des geplanten Baugebietes erforderlich. Aus wirtschaftlichen
GrUnden ist eine unterirdische Versorgung der Allgemeinen Wohngebiete nur
bei Ausnutzung dller Vorteile einer koordinierten ErschlieBung maglich.

Die Telekommunikationslinien werden nach den anerkannten technischen Re-
geln und Standards errichtet und bevorzugt im &ffentlichen Verkehrsraum von
StraBen und Wegen gefUhrt. FUr Tiefbauunternehmen steht die "Trassenauskunft
Kabel" (Kabeleinweisung via Internet) unter folgender Internetadresse zur Ver-
fogung: http://trassenauskunfi-kabel.telekom.de.

Allgemein qilt:

Die Deutsche Telekom ist rechtzeitig, mdglichst 6 Monate vor.Baubeginn in die
AusfUhrungsplanungen einzubeziehen, damit notwendige MaBnahmen abge-
stimmt werden kdénnen. Die notwendigen MaBnahmen sind dann nach der
Bauentscheidung vom Vorhabeniréger der Telekom rechtzeitig, objektkonkret,
begrindet und terminiert zur BauausfUhrung in Auftrag zu geben.

Bei der BauausfUhrung ist von den ausfUhrenden Firmen darauf zu achten, dass
Beschddigungen an leitungsgebundener Infrastruktur und weiterhin der Zu-
gang zu vorhandenen Trassen der fechnischen Infrastruktur moglich bleibt.

6.3.8 Abfallentsorgung

Alle GrundstUcke im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes sind
an das System der &ffentlichen Abfallentsorgung anzuschlieBen (Anschluss-
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und Benutzungszwang). Der auf den GrundstUcken anfallende Hausmdll ist ge-
maB der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Wittenberg dem &ffentlich-
rechilichen Entsorgungstréger zu Uberlassen. Hierzu ist die Anlage eines MUIl-
und Wertstoffoehdlterplatzes im Bereich des Separationsweges an der Einmn-
dung der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung erforderlich. Zu die-
sem sind an den Abholtagen die Behdlinisse von den Privatgrundsticken zu
bringen und nach erfolgter Abholung wieder auf die PrivatgrundstUcke zurlck-
zufUhren. Der Wertstoffbehdlterplatz kann durch 3-achsige MUllIfahrzeuge an-
gefahren werden.

Aus dem Zustandigkeitsbereich der unteren Abfallbehdrde sind nachfolgende
Auflagen zu berUcksichtigen:

1. Beiden BaumaBnahmen anfallende Abfdlle sind einer ordnungsgemaBen
Entsorgung (Verwertung oder Beseitigung) zuzufUhren (siehe § 7 (Verwer-
tung) bzw. § 15 (Beseitigung) des Kreislaufwirtschaftsgesetzes?).

2. BezUglich der Deklaration, Analytik und Verwertung von mineralischen Ab-
fallen (Bauschutt, Erdaushub/Baggergut etc.), die bei kinftigen BaumaB-
nahmen anfallen und verwertet werden sollen, wird auf die Technischen
Regeln der Bund-/L&nderarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Merkblatt 20
hingewiesen. In Sachsen-Anhalt ist die Fassung vom 05.11.2004 der LAGA
Merkblatt 20, Teil Il (Verwertung von Bodenmaterial), Teil lll (Probenahme
und Analytik) sowie Anlage 3 (Gleichwertige Bauweisen und Abdichtungs-
systeme) in den abfall- und bodenschutzrechtlichen Vollzug eingefihrt
worden.

- 3. Die Zuordnung zu einem AbfallschlUssel hat durch Abgleich der ggf. erfor-
derlichen Analytik mit denim § 3 Abs. 2 des AVV aufgelisteten Merkmalen
und Eigenschaften zu erfolgen. Abfalle mit * sind gefdhrliche Abfalle im
Sinne des § 48 K'WG i. V. m. § 2 der Europdischen Abfallverzeichnisverord-
nung (AVV).

4. Gefdhrliche Abfalle-mUssen nachweispflichtig en’tsorgi werden (§§ 3, 15
und 50 des Kreislaufwirtschaftsgesetzes) i. V. m. der Verordnung zur Umset-
zung des Europdischen Abfallverzeichnisses vom 10.12.2001 und §§ 2, 3, 15
und 31 Nachweisverordnung (NachwV) vom 20.10.2006, BGBI. | S. 2298, in
der jeweils gUltigen Fassung).

5. Beider Herstellung der Schottertrag- bzw. Frostschutzschicht beim StraBen-
bau ist Folgendes zu beachten: Bei der Verwendung von mineralischen
Abfdllen (Recycling-Material), sind fir diese, unterhalb einer Vollversiege-
lung, die Zuordnungswerte Z 2 gemdB LAGA Merkblatt 20 in der Fassung
vom 06.11.1997 einzuhalten. Ist keine Vollversiegelung vorgesehen, sind
die Zuordnungswerte Z 1.1 (bzw. Z 1.2 bei hydrogeologisch gUnstigen
Standortbedingungen) der LAGA Merkblatt 20 in der Fassung vom
06.11.1997 einzuhalten.

7 KIWG - Gesetz zur Férderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertraglichen Bewirt-
schaftung von Abféllen (Kreislaufwirtschaftsgesetz) vom 24.02.2012 (BGBI. 1. S. 212), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Geseizes vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808)
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6. Sollte zur VerfUllung von Baugruben, Leitungsgréaben bzw. zur Gelandere-
gulierung Bodenaushub eingesetzt werden, hat dieser die Zuordnungs-
werte der Einbauklasse 0 der LAGA, Merkblatt 20 vom 5.11.2004 einzuhal-
ten. Beim Einbau in technischen Bauwerken ist eine Verwertung bis zur Ein-
bauklasse 7 2 mbglich (unter definierten technischen SicherungsmaBnah-
men). Der Einsatz Bodenaushub > Z 0 und von Bauschutt zu technischen
Iwecken ist nur in Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbehdrde und
der unteren Abfallbehdrde zuldssig.

6.4 Umweltbelange, Natur und Landschaft, Grinordnung
6.4.1 Akfuelier Zustand

Der ehemalige Sportplatz wird durch regelmdBige Mahd unterhalten und Ge-
hélzaufwuchs wird bei den Pflegedurchgdngen entfernt. Auf der FlGiche befin-
den sich keine geschitzten Gehdlze. Westlich, &stlich und nérdlich befindet
sich Wald, der zu den Waldgebieten der DUbener Heide zahlt. Das Gronland ist
noch durch die Vornutzung und die N&hrstoffeintrédge der Umgebung geprdgt,
Trockenrasen sind nicht vorhanden. Arten der frockenen Standorte sind eher
an sUdexponierten Waldr&ndern (Waldstreifen an der B 100) zu finden. '

Im Nahbereich des Separationswegs befindet sich eine vegetationsfreie befes-
tige Fldche, die als Lkw-Wendestelle dient, weitere Flichen werden sporadisch
zuU Lagerzwecken genutzt. Sowohl im Plangeltungsbereich als auch weiter
nérdlich sind mehrere Ablagerungen von Bauschutt, Bodenaushub o. &. vor-
handen. Im "hinteren" Bereich sind diese gréBer, dort kommen auch vermehrt
Ruderalfluren auf.

Eine umfassende artenschutzfachliche Untersuchung wurde bisher nicht durch--
gefUhrt, Daten oder Hinweise zu entsprechenden Vorkommen liegen nicht vor.
Eine erste Ortsbegehung fand im November 2019 statt, eine zweite am
19.05.2020 in den Mittagsstunden. Dabei wurde der Plangeltungsbereich ca.
1 Stunde besichtigt. Es hemrschte sonniges warmes Wetter mit bis zu 20 °C. In
den Tagen zuvor waren keine nennenswerten Niederschlage gefallen.

In den B&umen der Waldrénder wurden keine besetzten Rotmilanhorste oder
NiststGtten anderer artenschutzrechilich relevanter Vogelarten festgestellt, bei
der Begehung der offenen Flchen auch keine BodenbrUter. Ebenfalls wurden
keine Zauneidechsen gesichtet. Im sUdexponierten Randbereich des Waldstrei-
fens entlang der B 100 wurden mehrere unbesetzte und ein aktiver Ameisenbau
der Roten Waldameise festgestellt.

Der Waldstreifen an der B 100 weist mehrere groBe alte Eichen auf, weiterhin
hautsdchlich jingere Eichen, Robinien und Spitz-Ahorn. Der gegenuUberlie-
gende Waldbestand ist vorwiegend aus heimischen, standortgerechten Arten
zusammengesetzt wie Eiche, Hainbuche, Linde, Kiefer, vereinzelt auch Zitter-
pappel und Birke. Die Eichen sind auch hier teilweise recht alf. In den dlteren
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B&umen mit Astidchern, Rissen und Spalten in der Borke besteht Habitatpoten-
zial fUr H&hlenbriter und auch Einschlupfmdglichkeiten fir Fledermduse. Es
kann davon ausgegangen werden, dass sich in den umgebenden Wdaldern
Fledermd&use befinden, die den ehemaligen Sportplatz und die Ortsrander mit
den Gdarten bei ihren Jagdfligen Uberqueren und ggf. als Jagdgebiet nutzen.
Am Separationsweg besteht eine sehr hoch gewachsene Hainbuchenhecke
mit entsprechendem Habitatpotenzial fir GebUschbriter. Diese finden auch
im Bereich der Waldrénder geeignete Strukturen.
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Geschitzte Biotope sind im Plangeltungsbereich nicht vorhanden, Schutzge-
pietsgrenzen werden nicht berUhrt. Das ndchstgelegene Schutzgebiet ist das
LSG DUbener Heide im SUdosten in rd. 2,1 km Entfernung. Die Waldgebiete der
DUbener Heide gehdren zum Naturpark gleichen Namens, der norddstlich zum
Plangebiet in ca. 270 m Entfernung beginnt.
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6.4.2 Planung/Auswirkungen

Durch den Bebauungsplan kommt es zur Inanspruchnahme von Boden und bis-
her offener Bodenoberfldche sowie Vegetationsverlusten. Seltene oder ge-
schitzte Biotope sind nicht betroffen. In Anbetracht der besonderen Eigenart
des hiesigen Bebauungsplanes n. §§ 13a und 13b BauGB und des geringen
AusmaBes der zukUnftigen Bebauung muss die naturschutzrechtliche Eingriffs-
regelung nicht angewendet und kein Umweltbericht erstellt werden. Entspre-
chend wird auch die Eingriffs-/Ausgleichbilanzierung nach dem LSA-Modell
entbehrlich.

Der Plangeltungsbereich ist rd. 0,75 ha groB, er enthdlt auch einen Teil der vor-
handenen ErschlieBungsstraBe Separationsweg. Das Baugebiet erstreckt sich.
Uber das bestehende Freiland, der Wald mit rd. 0,21 ha soll erhalten bleiben.
Als neue Verkehrsfldche kommt eine StichstraBe zur ErschlieBung der nérdlichen
Grundsticke hinzu. Innerhalb der Baugrundstiicke kédnnen bei Uberschreitung
der zul@ssigen Grundfldchenzahl im zul&ssigen Rahmen bis zu 2.310 m? neu ver-
siegelt werden, die StichstraBe macht noch einmal 450 m? aus (s. u.).

GRZ ) | GRZ

zzgl. Uberschreitung

WA 1 bebaubar (GRZ 0,4 bis 0,6) 820 m? 1.230 1

WA 2 bebaubar (GRZ 0,35 bis 0,5) 760 m? 1.080 m?

StraBe besonderer Zweckbestimmung: 450 m? - 450 m?
verkehrsberuhigter Bereich

Summe der Neuversiegelung 2.030 m? 2.760 m?

Unbenommen davon enthdlt die Planung grOnordnerische MaBgaben zur Er-
haltung der maBgeblichen Biotopstrukturen und um kein Erfordernis einer Wald-
umwandlung auszuldsen. Mit erheblichen Auswirkungen auf das vorhandene
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Habitatpotenzial muss nicht gerechnet werden, da die hier maBgeblichen Ge-
holzstrukturen erhalten bleiben und nur ein Teilbereich des ehemaligen Sport-
platzes in Anspruch genommen wird.

Da hinsichtlich m&glicher artenschutzfachlicher Relevanz fir den Bebauungs-
plan zwar eine Einsch&tzung auf Basis der drtlichen Gegebenheiten (Begehun-
gen vor Ort, s. 0.) vorgenommen wurde, aber keine ausfUhrlichen Kartierungen
nach den Ublichen Methoden-Standards getatigt worden, soll dies nach MaB-
gabe der unteren Naturschutzbehérde vor Beginn der BaumaBnahmen erfol-
gen. Im Rahmen der S’rellungnohme zum Bebauungsplanentwurf fUhrt die uNB
dazu aus:

"(...) Dennoch sind im Vorfeld von BaumaBnahmen zur Erfassung relevanter
Reptfilien (insbesondere Zauneidechse und Schlingnatter) 3 Begehungen zu je
3 him April bis Juni w&hrend geeigneter Wetterlagen zur Hauptaktivittszeit -
durch entsprechend fachkundige Personen -8 durchzufUhren. Es sind 10 Repti-
lienbretter an geeigneten Stellen zur Dauerbeobachtung auszubringen, Nat-
ternhnemden oder Hautungsreste der Schlingnatter sind zu sammeln. FUr die
Zauneidechsen ist zu kartieren, welche Ruhestatte sie nutzen, um tatséchlich
ausschlieBen zu k&nnen, dass die Tiere auBerhalb der Aktivitdtsphase verletzt
bzw. getbtet werden. Die Fidche ist unter dem Aspekt der Habitateignung fur
Launeidechsen und anderer Reptilien zu bewerten insbesondere zu Strukturele-
menten wie Wurzel- und Steinhaufen, sowie Sandfléchen als Eiablagemoglich-
keit. Liegt die Habitateignung vor, sind Vermeidungs- und AusgleichsmaBnah-
men fOr Zauneidechsen zu formulieren und umzusetzen. Der unteren Natur-
schutzbehdrde (UNB) ist ein entsprechender Bericht im Vorfeld der BaumaB-
-nahmen zuzusenden. Sofern Eingriffe in Gehdlze geplant sind, sind diese im Vo-
raus auf Hinweise zum Besaiz besonders geschitzter Arten v Uberprifen. Der
UNB ist ein Protokoll zuzusenden(...)".

Hinweis:

Nach § 39 Abs. 5 Z|ff 2 BNatSchG ist es zum allgemelnen Schutz wildlebender
Tiere und Pflanzen in der Zeit vom 01. Méarz bis 30. September verboten, B&Gume,
Hecken und GebUsche sowie andere Gehdlze abzuschneiden oder auf den
Stock zu setzen. Von dem Verbot kann die UNB auf Antrag gemdaB § 67
BNatSchG eine Befreiung erteilen.

GemdaB § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tiere der besonders geschUtzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu t&ten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu enthehmen, zu besch&adigen oder zu zerstdren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiUtzten Arten und der europdischen
Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinte-
rungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung

8  Erg&nzung durch Verfasser
? zitiert aus Stellungnahme der unteren Naturschuizbehérde des Landkreis Wittenberg vom 04.12.2020
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liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen
Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten der wild lebenden Tiere der besonders
geschitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu
zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arfen aus der Natur zu
entnehmen, sie oder inre Standorte zu besch&digen oder zu zerstéren (Zu-
griffsverbote).

Die als Wald im Sinne des Landeswaldgesetz Sachsen-Anhalt (LWaldG) anzu-
sprechenden FlGdchen im Westen und Osten des Plangeltungsbereiches wer-
den nicht durch zukUnftige Bebauung in Anspruch genommen. Des Weiteren
dUrfen die Fldchen fUr Wald nicht eingezdunt werden, um dem Status als Wald
gem. § 2 Abs. 1 und 2 LWaldG gerecht zu werden. Dem Waldstreifen entlang
der B 100 kommt neben der visuell abschirmenden Wirkung auch hinsichtlich
der Verkehrsgerdusche und Schadstoffe eine gewisse Schutzfunktion zu.

Die Strukturvielfalt hinsichtlich der Biotopausstattung wird durch den Erhalt des
halboffenen Charakters der sidexponierten Waldré&nder sowie der Hecke am
Separationsweg gesichert, fir neue Anpflanzungen wird eine Liste mit standort-
gerechten Arten aufgestellt.

Damit es nicht zu negativen Auswirkungen am Siedlungsrand und fUr die ortsty-
pische Bebauung kommt, werden Festsetzungen zur offenen Bauweise und zur
Gebdudehdhe gefroffen. Damit wird verhindert, dass UbergroBe Bauk&rper
entstehen, die die Ortsrandsilhouette Uberagen und den Raumeindruck std-
rend verdndern. Ebenfalls wird eine aufgelockerte Bauweise mit Einzelh&usern
und Doppelhdusern angestrebt. Durch den vorhandenen Wald besteht bereits
eine gute EingrUnung und, stddtebaulich gesehen, ein "natlrlicher Hinter-
grund”, vor dem sich das Baugeschehen entwickeln kann. Dabei ist die am Se-
parationsweg vorhandene Hecke unbedingt zu erhalten und auch aus ortsge-
stalterische Sicht winschenswert ist die Verldngerung in &hnlicher Weise zu stra-
Benseitigen Eingrinung der anliegenden GrundstUcke. '

Bedingt durch das geringe AusmaB der zu erwartenden zusdizlichen Versiege-
lung, der angestrebten Nutzung sowie der geringen Bauvolumen, ist mit signifi-
kanten Auswirkungen auf die kleinklimatische Situation, stoffliche oder Ge-
ruchsemissionen oder erhebliche Schallemissionen nicht zu rechnen. Beacht-
lich sind aber die Schutzanspriche der zukUnftigen Wohnnutzungen gegen-
Uber Schallimmissionen des Verkehrs der BundesstraBe (B 100/StraBe des Frie-
dens), wofUr der Bebauungsplan anhand der Ergebnisse des Schallgutachtens
geeignete Festsetzungen zum Schutz vor Larmbelastungen trifft1o.

10 siehe hierzu Kap. 6.8 Immissionsschutz
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6.5 Altlasten/Ablagerungen

Im Plangebiet sind der Stadt Kemberg keine Standorte im Kataster Uber schdd-
liche Bodenverdnderungen, Verdachtsfldchen, Altlasten und altlastenver-
ddachtige Fldchen (ALVS) gemdB § 9 BodSchAG LSA zum Bundesbodenschutz-
gesetz (BBodSchG) bekannt. Sollten sich bei Erdarbeiten organoleptische Auf-
falligkeiten des Erdbodens zeigen, ist die untere Bodenschutzbehdrde zu infor-
mieren.

6.6 Kampfmittel

FUr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3 "Wohnbebauung Alter
Sportplatz’ ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht davon auszugehen, dass
bei beabsichtigten BaumaBnahmen Kampfmittel gefunden werden kdnnten.
Fine Notwendigkeit der Uberprifung auf Kampfmittel besteht oufgrund der
Kenntnislage der Stadt Kemberg daher nicht.

Unabhdngig davon ké&nnen Kampfmittelfunde jeglicher Art nie ganz ausge-
schlossen werden. Bei den Erdarbeiten sind die einschldgigen Bestimmungen
beim Fund von Waffen, Waffenteilen, Munition und Sprengkdrpern zu beach-
ten. Sollfen bei Erdarbeiten Kampfmittel oder andere Gegenstande militari-
scher Herkunft gefunden werdeén, ist dies unverziglich der n&chsten Polizei-
dienststelle, dem Ordnungsamt des Landkreises oder dem Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst anzuzeigen. Dies gilt auch im Zweifelsfall. Der Gefahrenbereich ist
abzusperren. Die Arbeiten dUrfen erst nach Beseitigung der Gefahr und Frei-
gabe durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst fortgesetzt werden.

6.7 Denkmalschutz

Im Gel’fungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3 "Wohnbebauung Alter Sport-
platz' befinden sich nach Kenntnisstand der Stadt Kemberg keine Bau- oder
Kunstdenkmale sowie keine arché&ologischen Denkmale.

Nach § 9 Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt
(DenkmSchG LSA) vom 21.10.1991 (GVBI. LSA S. 368), zuletzt ge&ndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 20.12.2005 (GVBI. LSA S. 769, 801) sind Befunde mit
den Merkmalen eines Kulturdenkmales sofort anzuzeigen und zu sichern. Bis
zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige ist am Fundort alles unveré&ndert zu
lassen. Die wissenschaftliche Dokumentation derim Zuge der Bau- und Erschlie-
BungsmaBnahmen entdeckten archéologischen Denkmale obliegt dem jewei-
ligen Vorhabentrager und wird durch den § 14 Abs. 9 Denkmalschutzgesetz
Sachsen-Anhalt geregelf.

Die bauausfUhrenden Betriebe sind auf die Einhaltung der gesé’rzlichen Melde’- |
und Erhaltungspflicht unerwartet freigelegter arch&ologischer Funde oder Be-
funde hinzuweisen. Werden bei Erdarbeiten Sachen oder Spuren von Sachen
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gefunden, bei denen Anlass zu der Annahme besteht, dass es sich um arché-
ologische oder bauarchdologische Funde handelt, sind diese zu erhalten und
der unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen.

6.8 Immissionsschutz

Ein wichtiger Planungsgrundsatz des Immissionsschutzrechtes fUr die Bauleitpla-
nung ist § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), wonach die fir eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Fidchen einander so zuzuordnen sind, dass
schadliche Umweltauswirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Ge-
biete, soweit wie mdglich vermieden werden.

Es befinden sich in der Umgebung, etwa 200 m Luftlinie entfernt, eine Schwei-
nemastanlage und eine Rinderanlage der Agrargenossenschaft Radis (MUh-
lenweg 17). Es handelt sich bei der Schweinemastanlage jedoch nicht um eine
nach dem BImSchG genehmigungsbedirftige Tierhaltungsanlage, sondern um
eine nicht genehmigungsbedurftige. Die Rinderanlagen ist nach dem BImSchG
genehmigungsbedrftig. Von beiden Anlagen kann es im Fall ungUnstiger
Wind- und Witterungsverhdltnisse zu tempordr wahrnehmbaren Geruchsbelas-
tungen kommen, welche jedoch nicht gesundheitsgeféhrdend sind. Von Vor-
teil ist hier, dass sich im Bereich zwischen dem Plangebiet und den Tierhaltungs-
anlagen Waldfldchen befinden, welche die Geruchsbelastungen erheblich
vermindern. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse im stddtebaulichen Kon-
text vorliegenden Bebauungsplanes werden damit im Hinblick auf diese An-
lage als gewahrt angesehen.

Von den angrenzenden StraBenverbindungen sind aus dem derzeifigen Ver-
kehrsaufkommen heraus in Teilbereichen negativ wirkende Immissionsbelastun-
gen fUr das Plangebiet zu erwarten, die zu einer Uberschreitung der im Beiblatt
1 zur DIN 18005 "Schallschutz im St&dtebau" genannten Orientierungswerte for
Allgemeine Wohngebiete von 55/40 dB (A) = Tag/Nacht fGhren kdnnen. Aus
diesem Grund wurde eine Schalltechnische Untersuchung beauftragt. Das
Schalltechnische Gutachten2 zum Plangebiet ist als Anlage dieser Begron-
dung beigefUgt. Nachfolgendes ist hierzu auszufGhren.

Die Stadt Kemberg hat fUr die Ermittlung des Verkehrsaufkommens auf der
B 100 die manuelle StraBenverkehrsz&hlung vom 31.08.2017 an der Kreuzung
der B 100/Bergwitz herangezogen. Diese stellt sich auch fUr das vorliegende
Plangebiet trotz der rdumlichen Distanz als représentativ dar. Abweichungen
zu den Verkehrsmengen unterliegen der Marginalitat. .

11 DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau, Beiblatt 1, Mai 1987

12 Schalltechnische Unfersuchung zum Bebauungsplan Nr. 3 "Wohnbebauung Alter Sportplaiz’ gem. §
13b BauGB der Stadt Kemberg, Oristeil Radis, Gutachten Nr. 20057, Bonk- Maire — Hoppmann Part-

~ GmbH aus Garbsen, Stand 03.06.2020
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Bei der an das Plangebiet angrenzenden B 100 handelt es sich um die Haupt-
verkehrsachse des Ortsteiles Radis. Somit ist nach den ermittelten und darge-
stellten Beurteilungspegeln zur Tag- bzw. Nachtbelastung (Isophonen-Bdnder)
im Nahbereich der Verkehrstrasse durchaus von Uberschreitungen der nach
Beiblatt 1 zu DIN 18005 "Schallschuiz im StGdtebau" vorgegebenen Orientie-
rungswerten auszugehen. Entsprechend der erarbeiteten Larmkarten ist in den
Allgemeinen Wohngebieten mit Uberschreitungen tags bis zu 9 dB (A) und
nachts biszu 11 dB (A) zu rechnen. Somit sefzt die Stadt in planerischer Vorsorge
fOr die entsprechenden schitzenswerten Nutzungen innerhalb der Allgemei-
nen Wohngebiete (WA) bauliche MaBnahmen zum Ladrmschutz entsprechend
der Larmpegelbereiche Il bis |V fest.

Die Stadt Kemberg entscheidet sich hinsichtlich des StraBenverkehrsldrms ge-
gen die Herstellung aktiver SchallschutzmaBnahmen (Ldrmschutzwall oder -
wand), da diese suddstlich der B 100 anzulegen wdéren. Hier befindet sich je-
doch der Entwdasserungsgraben fUr die StraBe sowie daran direkt anschlieBend
eine Waldfldche mit wertgebendem Baumbestand. Auch soll auf die "visuelle
Abschirmung" des Waldes nicht verzichtet werden, um die Aufenthaltsqualité&t
im Plangebiet im Sinne einer "Wohnlage am Waldrand" zu erhalten. Festgesetzt
wird demnach passiver Schallschutz, welcher bei Umsetzung der nach DIN
410913 "Schallschutz im Hochbau" notwendigen passiven SchallschutzmaBnah-
men die Wahrung gesunder Wohn- und Arbeﬂsverhol’rnlsse im stddtebaulichen
Kontext gewohrlels’re’r

Der Bebauungsplan greift damit den vorstehend genannten Sachverhalt der
Verkehrsl&Grmimmissionen auf und erl@sst, mit Blick auf gesunde Wohnverhali-
nisse, fUr die betroffenen Teile des Plangebietes entsprechende Festsetzungen
zur Bemessung des baulichen Schallschutzes.

Hinweis:
Die Umsé’rzung notwendiger passiver SchallschutzmaBnahmen erfolgt nach
der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau".

Hinsichtlich der zukUnftigen Entwicklung des Verkehrsi&rms kann davon ausge-
gangen werden, dass aus der wohngebietsbezogenen Nutzung der FiGchen
‘keine signifikant erhdhte verkehrliche Frequentierung resultiert. Somit wird es
aufgrund der Kleinteiligkeit des Plangebietes im in Rede stehenden Bereich
nicht zu erheblichen Beeintr&chtigungen fUr schitzenswerte Nutzungen durch
Verkehrslarm kommen.

Mit dem Auftreten von umweltgefGhrdenden Stoffen oder erheblichen ande-
ren zus@tzlichen Emissionen - auBer der o. g. Larm- und Geruchsproblematik —
ist nicht zu rechnen. Zusatzliche Risiken fUr die menschliche Gesundheit sind
derzeit nicht erkennbar.

13 DIN 4109 - Schallschuiz im Hochbau, Juli 2016
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7. FLACHENBILANZ

Gesamiflache des Bebauungsplanes Nr. 3 "Wohn-

bebauung Alter Sportplatz” 0.75 ha 100 %
- Baugebiete

Allgemeines Wohngebiet (WA) 0,42 ha 56,00 %
- Verkehrsfidchen ' :

StraBenverkehrsfldchen, &ffentlich 0,08 ha 10,70 %
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 0,04 ha 530 %
- Fl&chen fUr Landwirtschaft und Wald _
Fidchen fur Wald 0,21 ha 28,00 %

8. PLANVERWIRKLICHUNG"
8.1 MaBnahmen zur Bodenordnung

Die AusUbung des aligemeinen Vorverkaufsrechts for Grundsticke wird durch
das Baugesetzbuch gemaB § 24 BauGB geregelt. Die Sicherung des besonde-
ren Vorverkaufsrechts durch Satzung (§ 25 BauGB) ist nicht beabsichtigt.

8.2 Herstellung offentlicher Straen, Wege und Grinflachen

Die NeuerschlieBung des Plangebietes im Bereich der Herrichtung von StraBen,
einschlieBlich deren Entwdsserungs- und Beleuchtungsanlagen, wird kostensei-
tig durch die Stadt Kemberg Ubernommen. Resultierend ergeben sich Kosten-
belastungen, welche haushalisrelevanten Charakter tragen. Die Gesamtkos-
ten der ErschlieBungsanlagen werden circa 75.000,00 € betragen. Es erfolgt
eine ErschlieBungsbeitragserhebung entsprechend dem goltigen Satzungs-
recht der Stadt Kemberg.

8.3 Besondere MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens'4

Als besondere MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens kommen die
Verfahren _ :

- der Umlegung.,
- der Grenzregelung oder
- der Enteignung in Betracht,

14 Diese MaBnahmen kommen in Betracht, wenn eine vertragliche Regelung nicht zu erreichen ist.
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wenn eine veritragliche Regelung im Einzelfall nicht zu erreichen ist. SGmtliche
Verfahren sind auf Grund der Eigentumsverhdltnisse im Plangebiet derzeit nicht
erforderlich. Angestrebt werden im Bedarfsfall vertragliche Vereinbarungen so-
wie Teillungsvermessungen zur Ordnung des Grund und Bodens.

9.  WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG5
9.1 Stadtebauliche Entwicklung der Gesamtistadt und des Ortsteils

Der Ortsteil Radis und im besonderen MaBe der &stliche Siedlungsbereich ent-
lang des Separationsweges entwickelt sich hinsichtlich seiner Siedlungsstruktur
positiv und der StraBenraum erhd&lt durch die Wohnbebauung einen stérkeren
Ortslagenbezug. Damit entsteht ein Beitrag zur Stabilisierung der Wohnfunktion
im Ortsteil Radis.

9.2 Orisbild

Durch den Bebauungsplan und seine planungsrechtlichen Festsetzungen kann
im Rahmen des Vollzuges eine stddtebaulich angepasste Ortsabrundung des
Ortsteils Radis, im Einklang mit einer maBsté&blichen Anpassung an den vorhan-
denen StraBenraum und einer ablesbaren Uberleitung in den angrenzenden
Landschaftsraum entstehen.

9.3 ' Belange der Bevélkerung (Gender Mainsireaming)

Die Winsche der Bevdlkerung nach eigentumsbasierten Wohnformen entspre-
chend ihrer Lebensentwirfe erhalten mit vorliegendem Bebauungsplan im
Ortsteil Radis ein angemessenes Angebot. Die Lage des Wohnstandortes im un-
mittelbaren Ubergang zum angrenzenden Landschaftsraum bietet Wohnum-
feldqualitGten, die eine interessante Wohnlage zur Befriedigung des Eigenbe-
darfs darstellen dUrften.

15 AusfUhrungen zu den Umweltbelangen und Auswirkungen auf die Schutzgiter des Naturhaushaltes
sind unter Pkt. 6.4.2 zu finden, Auswirkungen beziglich des Verkehrs auf der B 100 schwerpunkmdBig
im Kapitel 6.8 Immissionsschuiz

Bekanntmachung 36 30.06.2021




Stadt Kemberg, Ortsteil Radis
Bebauungsplan Nr. 3 "Wohnbebauung Alter Sportplatz’, gem. § 13b BauGB

10. VERFAHRENSVERMERK

Die Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 3 "Wohnbebauung Alter Sportplatz’,
Stadt Kemberg, OT Radis hat zum Verfahrensstand férmliche Offentlichkeitsbe-
teiligung gemdaB § 3 Abs. 2 BauGB i. V.m. § 4 Abs. 2 BauGB als Bebauungspla-
nentwurf in der Zeit vom 05.11.2020 bis 10.12.2020 &ffentlich ausgelegen.

Sie wurde unter Behandlung/BerUcksichtigung der zu dem Bauleitplanverfah-
ren eingegangenen Stellungnahmen in der Sitzung am 17.05.2021 durch den
Stadtrat der Stadt Kemberg als Begrindung gebilligt.

.......................

BUrgermeist

Anlagen:

- Nutzungsbeispiel

- Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 3 "Wohnbebau-
ung Alter Sportplatz' gem. § 13b BauGB der Stadt Kemberg, Ortsteil Ra-
dis, Gutachten Nr. 20057, Bonk- Maire- Hoppmann PartGmbH aus Garb-
sen, Stand 03.06.2020
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