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1.  ANLASS UND ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Entlang ehemals bedeutender Handelswege, wie der Kéthener StraBe, wurden
in der Vergangenheit Gebdude immer wieder Gberformt und in der Grinder-
zeit haufig als mehrgeschossige Mietwohnh&user mit Ladengeschéften im Erd-
geschoss errichtet. Als Bestandteil der historischen Stadtstruktur Akens stellen sie
sich gegenwadrtig in Teilen der K&thener Stra8e alsimageprdgend fUr den Stadt-
eindruck im Sinne einer historisch Uberkommenen HaupteinkaufsstraBe dar.

Der geschichtliche Wert des Alistadtensembles von Aken (Elbe}, zu welchem
die Kéthener StraBe gehdrt, fUhrte unter anderem dazu, dass die Altstadt 1992
als Sanierungsgebiet ausgewiesen wurde. Seit dem verfolgt die Stadt Aken
(Elbe) das Ziel, durch die Sanierung der &ffentlichen Infrastruktur, aber auch
von offentlichen und privaten Gebduden eine Innenstadtbelebung zu errei-
chen. Die Erfolge von mehr als 25 Jahren Stadtsanierung sind im Hinblick auf
den Erhaltungszustand der Gebdude, von Ausnahmen abgesehen, offenkun-
dig, wenngleich jedoch ein starker Wandel des Einkaufsverhaltens, aber auch
die altersbedingte Aufgabe inhabergefihrter Geschdafte fortwdhrende Prob-
lemstellungen bedeuten, die einer mittelfristigen Lésung zuzufUhren sind. Resul-
tierender Leerstand kann aus Sicht der Stadt Aken (Elbe) nur durch Umnutzung
bzw. den Abbruch und anschlieBende Neuinvestitionen nachhaltig vermindert
werden.

In diesem Kontext steht auch die Entwicklung eines Grundsticks mit dem nach
jahrelangem Leerstand von der Wohnungsgenossenschaft Aken eG (WG Aken
eG) erworbenen Wohn- und Geschaftshaus Kdthener Strae 28. Die WG Aken
eG beabsichtigt an dieser Stelle der historischen Altstadt ein den heutigen An-
forderungen entsprechendes Wohnprojekt zu verwirklichen. Diese Investition
beruht auf der ungebrochenen Nachfrage nach neu gebautem bzw. quali-
tatsvoll saniertem Wohnraum in der Alistadt. Der Wohnungsneubau und damit
verbundene Zuzug von Menschen, ist gerade zur Erhaltung und Entwicklung
einer lebendigen Alfstadt mit einem entsprechenden Angebot an Wohn-, Han-
dels-, Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen fUr die Stadt Aken (Elbe)
wichtig. Die vorliegende Planung ist ein Teil der BemUhungen der Stadt, das
(Wohn-)Baulandangebot im Stadtgebiet mdglichst vielgestaltig zu qualifizieren
und an die derzeitige Markisituation anzupassen.

Die WG Aken eG hat den Abbruch der Altbebauung bereits durchgefihrt. Auf
dem Grundstick sollen zwei Wohngebdude und Nebengelasse sowie zugehd-
rige KFZ-StellplGize errichtet werden, wovon fUr das baulUckenschlieBende Ge-
béude entlang der Kéthener StraBe mit Datum 19.10.2020 bereits die Bauge-
nehmigung erteilt wurde. Ebenfalls Gegenstand der Bauantragsstellung war
das rickwdrtige Wohngebdude, welches aber durch die Baugenehmigungs-
behérde des Landkreises Anhalt-Bitterfeld einen Teilablehnungsbescheid er-
fuhr. Letzteres resultierte aus den fUr den Standort nicht erfGllbaren Kriterien des
EinfOgungsgebotes gemdaB § 34 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB).
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Dem rUckwdrtigen Baukorper stehen demnach in Bezug auf eine nach § 34
BauGB zu erteilende Baugenehmigung &ffentlich-rechtliche Vorschriften ent-
gegen, welche im Wesentlichen daraus resultieren, dass es sich um ein in der
“zweiten Reihe" geplantes Wohngebdude, hinter den straBenseitigen Gebdu-
deneubau handelt. Dabei ist auch zu bericksichtigen, dass das Vorhaben-
grundstUck Bestandteil eines gréBeren, von der Kdthener StraBe, FischerstraBe,
PoststraBe und WeberstraBe begrenzien rechteckigen Hduserkarrees ist, wel-
ches durch geschlossene Bauweise und Bebauung des vorderen straBenseiti-
gen Grundsticksteils mit durchgéingiger vorderer Baulinie geprdagt ist. Die In-
nenhofsituation wird im Anschluss an die straBenseifige Bebauung durch zahl-
reiche Nebengebdude sowie Grinfldchen gepragt, welche gdrtnerisch ge-
nuizt werden.

Wohnnutzungen in diesem inneren Quartiersbereich sind nur in geringer Zahl
vertreten. Insofern ist ein Wohngebdudeneubau im Blockinneren, hinter dem
vorderen, zur ErschlieBungsstraBe hin ausgerichteten Wohnhaus Kdthener
StraBe 28, ohne Anschluss an das Vorderhaus und in der Tiefe des Grundsticks
eingerlckt, eine GrundstUcksnutzung, die mit Blick auf die ndhere Umgebung
als heranzuziehendem MaBstab fUr die Zuldssigkeit eines Vorhabens, nach den
Regularien des § 34 Abs. 1 BauGB nicht dem sogenannten Einfugungsgebot zu
entsprechen vermag. Abzustellen ist hierbei insbesondere auf denim § 34 Abs.
1 Satz 1 BauGB verwendeten Begriff der "Grundsticksfléche, die Uberbaut wer-
den darf". Hiermit ist die konkrete GréBe der Grundfléche der baulichen Anlage
und ihre rGumliche Lage innerhalb der vorhandenen Bebauung gemeint. Es
geht also um den Standort im Sinne des § 23 Abs. 4 BauNVO (BVerwG, Beschluss
vom 13.05.2014 - 4B38/13 -, Rn. 8, juris), bei dem die Bebauungstiefe des Grund-
stOcks in Verbindung mit der begehrten Nutzung Uberschritten wird. Im vorlie-
genden Fall sind dies die in der maBgeblich néheren Umgebung vorhandenen
faktischen Baugrenzen, woraus resultiert, dass eine rOckwdrtige Wohnbebau-
ung sich unter den EinfOgungskriterien des § 34 Abs. 1 BauGB schon deshalb als
unzuléssig darstellt, weil im hinteren Bereich der umliegenden GrundstUcke
Uberwiegend Nebenanlagen vorhanden sind, welche sich als prégend for die
Gesamitsituation darstellen. Hinzu fritt die angestrebte dreigeschossige Bebau-
barkeit, welche derzeit ebenfalls ohne Vorbild im rOckwartigen Grundsticksbe-
reich anzutreffen ist, wenngleich das Hohenprofil insgesamt, auch mit Blick auf
die rGckwdrtigen Nebennutzungen, nicht in jedem Fall der begehrten Hohen-
entwicklung widersprechen wirde.

Auch wenn es beim Einflgungsgebot des § 34 Abs. 1 BauGB weniger um Ein-
heitlichkeit als um Harmonie bestellt ist, hindert es im vorliegenden Fall den Vor-
habentréger daran, sein Vorhaben Uber ein "einfaches” Baugenehmigungsver-
fahren umsetzbar werden zu lassen, da bodenrechtlich beachtliche Spannun-
gen mit Blick auf die Nachbarnutzungsverhditnisse begrindet werden kdnnen.
Beispielsweise kdnnte die auf den Innengrundsticksfléichen der angrenzenden
FlurstOcke ausgeUbte gdrinerische Nutzung sowie Erholung der Anwohner
durch die Zulassung eines dreigeschossigen Wohngebdudes gestdrt werden.
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In dieser Hinsicht ist auch die beabsichtigte Erweiterung quartiersinnenliegen-
der Stellplatze fUr das gegenstandliche Vorhaben zu den bereits im Quartiers-
innenbereich vorhandenen, rickwdartig zur benachbarten Sparkassennutzung
liegenden Stellpldtze ein Umstand, der sich mit Blick auf die bestehende Um-
gebungsbebauung nicht zwangsléufig in dieser Form weiterentwickelbar zei-
gen muss. Hierdurch entstehende bodenrechtliche Spannungen im Verh&lnis
zu den ansonsten vorhandenen GrundstUcksnutzungen kdnnten aber Gber das
Konfliktlésungsinstrument eines Bebauungsplanes bewdltigt werden.

Resultierend aus den vorstehend genannten Sachverhalten wird das Erforder-
nis begrindet, die mit der gewollten Nutzung sich im Blockinnenbereich poten-
ziell ergebenden, bodenrechtlich bewditigungsbedUrftigen Spannungen zu
bewdltigen. Als Konflikflésungsinstrument wird durch die Stadt Aken (Elbe) im
vorliegenden Fall der vorhabenbezogene Bebauungsplan gemdaB § 12 BauGB
gewdhlt. Der Stadt Aken (Elbe) geht es darum, dem Gebot der RUcksicht-
nahme fUr die Umgebungsnutzungen des plangegenstdndlichen GrundstUcks
insofern Beachtung zu schenken, als dass Beldstigungen fir die unmittelbare
Umgebung vermieden, die konkrete SchutzwUrdigkeit der im Einwirkungsbe-
reich der neuen baulichen Anlagen liegenden Grundsticke und ihrer Bewoh-
ner sachgerecht beurteilt werden und hieraus ein fUr das Einzelvorhaben an-
gemessen stadtebaulich ausgestaltetes Konzept entwickelt wird, welches fer-
nerhin Basis einer guten nachbarschaftlichen Koexistenz werden kann. Beab-
sichtigt ist also, mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein sich in den
QuartiersmaBstab baulich einflgendes, dreigeschossiges Wohngebdude mit
entsprechender Freiraumsituation errichten zu k&dnnen, unter Beachtung der
stddtebaulich-grinréumlichen Situation und einer VerkehrserschlieBung mit kur-
zen Wegen.

DarUber hinaus wird die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplao-
nes der Innenentwicklung "Stadtquartier Kéthener SiraBe 28" notwendig, um
die stdndig steigende Nachfrage auch nach altengerechtem Wohnen im
Stadtgebiet Aken [Elbe) befriedigen zu k&nnen, woraus sich die hiesigen bauli-
chen Aktivitéten zur Bereitstellung entsprechenden Wohnraums begrinden.
D. h., es werden Planfestsetzungen erforderlich, welche auf die aktuell ge-
wollte, stGdiebauliche Entwicklung im Plangebiet zugeschnitten sind. Dabei
handelt es sich um einen innenentwickiungsorientierten Projektansatz in der
Form, dass die Regelungen des vereinfachten Verfahrens gemdaB § 13 BauGB
auf der Grundlage eines Bebauungsplanes der Innenentwickiung gemaB § 13a
BauGB zum Tragen kommen kdnnen.

Letzteres resultiert daraus, dass es sich mit Blick auf das vorliegende Plangebiet
zweifelsfrei entlang des StraBenzuges Kdthener StraBe um einen Grundsticksteil
in brachliegender Form handelt, welcher den Eindruck eines innerhalb des
Siedlungskorpers liegenden, ungenutzten Bereiches vermittelt, der bei seiner
Wiedernutzbarmachung der stédtebaulichen Innenentwicklung zugerechnet
werden kann.
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Fazit:

Aus den zuvor genannten, zu bewdltigenden grundsticksbezogenen Rahmen-
bedingungen und der Notwendigkeit des Ausgleichs unterschiedlicher Interes-
senslagen in diesem Zusammenhang wird es erforderlich, fUr die bestehende
stddtebauliche Fehlstelle im Bereich der westlichen Kéthener StraBe, im Sinne
eines StUcks "Stadtreparatur’, einen Bebauungsplan als Steuerungsinstrument
fOr eine ausgewogene Betrachtung aller Fragen der Einflgung des zukUnftigen
Bauensembles mit seinen Nutzungsansprichen in die stadtr&dumliche Situation
aufzustellen. Hierzu gehért auch die Kldrung der ErschlieBungsanforderungen.
So wird im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ein boden-
rechtlich vertragliches Angebot durch die Stadt Aken (Elbe) planungsrechtlich
unterbreitet.

FOr die Aufstellung des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
hat die Vorhabentrdgerin, die WG Aken eG, Dessauer Chaussee 72 in 06385
Aken (Elbe), einen Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanverfahrens nach § 12 Abs. 2 Satz 1 BauGB bei der Stadt Aken (Elbe)
gestellt. Der Stadtrat der Stadt Aken (Elbe) hat fUr den vorliegenden vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan am 16.04.2020 den Aufstellungsbeschluss gefasst,
um die stddtebauliche Ordnung und Entwicklung vor dem Hintergrund der ge-
planten MaBnahmen sowie der hier bestehenden Ziele der Stadtentwicklung
einzuleiten.

2. LAGE, RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
2.1 Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet liegt in der historischen Altstadt. Es wird begrenzt im Osten
durch die Kéthener StraBe, im Norden durch die Bebauung Kdthener StraBe 29
und 30, im Westen durch den Hausgarten der Bebauung Markt 4 und im SUden
durch die Hof-, Garten- und Nebengelassfléichen der Bebauung WeberstraBe
69. 70, 71 und 72. Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 20
“Stadtquartier Kéthener StraBe 28" umfasst das Grundstick Gemarkung Aken,
Flur 12, FlurstGck 18/271. Mit einbezogen wurden die GrundstUcksteile des vor-
genannten FlurstUcks mit zwischenzeitlich erteilter Baugenehmigung, da das
Gesamtvorhaben, welches dem Bebauungsplan seinen Namen gibt, in stdd-
tebaulicher Einheit zu betrachten ist.

2.2 Raumlicher Geltungsbereich

Die GréBe des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
betrégt ca. 0,14 ha. Die GréBe des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes betragt
ca. 0,10 ha. Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird
begrenzi:

- im Norden durch die FlurstOcke 18/268, 18/269 sowie 18/270, Flur 12, Ge-
markung Aken;
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- im Osten durch das Flurstick 2095, Flur 12, Gemarkung Aken der Kéthener
StraBe;

- im SUden durch die FlurstGcke 643/18, 644/18, 645/18, 646/18 und 648/18,
alle Flur 12, Gemarkung Aken und

- im Westen durch gdrtnerisch genutzte Fléichen im Bereich des FlurstGcks
18/94, Flur 12, Gemarkung Aken.

Die genaue flurstUcksbezogene Abgrenzung ist auf der Planzeichnung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes zu ersehen.

3. UBERGEORDNETE UND SONSTIGE PLANUNGEN, PLANUNGSRECHTLICHE
SITUATION

3.1 Ubergeordnete Planungen

Die Stadt Aken (Elbe) ist kreisangehdrige Stadt des Landkreises Anhalt-Bitter-
feld. Die Stadt Aken (Elbe) ist gemé&B der Verordnung Gber den Landesentwick-
lungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP ST 2010) vom 16.02.2011, in Kraft ge-
treten seit 12.03.2011 {(GVBI. LSA Nr. 6/2011, S. 160) und dem Sachlichen Teilplan
Daseinsvorsorge {STP DV} zum Regionalen Entwicklungsplan fUr die Planungsre-
gion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (REP A-B-W) —STP DV - vom 23.06.2014, in Kraft
getreten am 26.07.2014, Grundzentrum. Grundzentrum ist jeweils derim Zusam-
menhang bebaute Ortsteil als zentrales Siedlungsgebiet der Stadt Aken (Elbe},
einschlieBlich seiner Erweiterungen im Rahmen einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung gemdsB Ziel 3 Nr. 12 STP DV. Die Abgrenzung des Grundzent-
rums Aken (Elbe) ist in der Beikarte B.2 zum STP DV festgelegt. Das Plangebiet
befindet sich innerhalb dieser Abgrenzung. Die ndchst gelegenen Mittelzentren
sind Bernburg und Kéthen (Anhalt), das néchst gelegene Oberzentrum ist die
Stadt Dessau-RoBlau.

DarUber hinaus wurde der Regionale Entwicklungsplan fUr die Planungsregion
Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg 2005 auch durch den Sachlichen Teilplan "Nut-
zung der Windenergie in der Planungsregion Anhali-Bitterfeld-Wittenberg" er-
setzt. Dieser Plan besitzt fUr die stédtebauliche Zielstellung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes keine Relevanz.

GemaB § 1 Abs. 4 BauGB sind Bebauungspldne den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Ziel der Raumordnung ist es, zur Schaffung gleichwertiger Lebens-
bedingungen in allen Landesteilen das System zentraler Orte weiterzuentwi-
ckeln (LEP ST 2010 G 12). Die zentralen Orte sollen als Versorgungskerne Uber
den eigentlichen ortlichen Bedarf hinaus, soziale, wissenschaftliche, kulturelle
und wirtschaftliche Aufgaben fUr die Bevolkerung ihres Verflechtungsbereiches
Ubernehmen. Die Weiterentwicklung der Siediungsstruktur und die Entwicklung
der wirtschaftlichen, infrastrukturellen, sozialen und kulturellen Verhdltnisse der
Planungsregion, hat sich den voraussehbaren BedUrfnissen der Bevdlkerung an-
zupassen, so auch fir das Wohnen.
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Aken (Elbe) gehdrt zum landlichen Raum Sachsen-Anhalts.

FUr die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg liegt ein wirksamer Regio-
naler Entwicklungsplan vor (REP A-B-W 2018).! Der Regionale Entwicklungsplan
Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg besitzt die Planungsinhalte Raumstruktur, Standort-
potenziale, Technische Infrastruktur und Freiraumstruktur. Mit Rechtskraft des
Regionalen Entwicklungsplanes A-B-W 2018 im April 2019 ersetzt dieser gemein-
sam mit dem vorstehend genannten Sachlichen Teilplan "Daseinsvorsorge,
Ausweisung der Grundzentren in der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Witten-
berg" vom 27.03.2014 (in Kraft getreten am 26.07.2014), den Regionalen Ent-
wicklungsplan fir die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg 2005.

Im Regionalen Entwicklungsplan wird das Plangebiet als Vorbehaltsgebiet fir
Hochwasserschutz ausgewiesen. Das bedeutet, dass bei einem Extremhoch-
wasser oder beim Versagen der Hochwasserschutzanlagen Uberflutungen
nicht ausgeschlossen werden kénnen. In Vorbehaltsgebieten fir Hochwasser-
schutz soll eine dem Hochwasserrisiko angepasste Nutzung erfolgen. Bei Sanie-
rung bestehender bzw. bei neuer Bebauung sollen geeignete technische MaB-
nahmen zur Vermeidung des Eintrags wassergefdhrdender Stoffe im Uber-
schwemmungsfall vorgesehen werden. DarUber hinaus soll die Beeintréichti-
gung des Wasserrickhaltevermdgens, einschlieBlich der Versickerungsfahigkeit
unterlassen werden.

Zusammenfassend kdnnen aus den vorgenannten regionalplanerischen Fest-
sefzungen keine sich ergebenden negativen Auswirkungen oder Einschrénkun-
gen in Bezug auf die Inhalte des vorliegenden Verfahrens zur Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 20 "Stadtquartier Kdthener StraBe
28" erkannt werden. Die Stadt Aken (Elbe) geht davon aus, dass es sich bei
dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht um eine raumbedeutsame
Planung handelt. Eine landesplanerische Abstimmung ist demzufolge nicht er-
forderlich.

3.2 Sonstige Planungen

3.2.1 Fladchennutzungsplan

Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Fldchennu’rzuggsplon der Stadt Aken
(Elbe) als Gemischte Baufldche ausgewiesen. Eine Anderung oder Berichti-
gung gemdaB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist weder geplant, noch erforderlich. Der
Bebauungsplan gilt als aus dem Fldchennutzungsplan Aken entwickelt (s. a.
Kapitel 3.3).

3.2.2 Sanierungsgebiet "Altstadt Aken"

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befindet sich im
ehemaligen Geltungsbereich des férmlich festgelegten Sanierungsgebietes

1 Regionaler Entwicklungsplan fUr die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg vom 14.09.2018, in
Kraft seit 27.04.2019
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"Altstadt Aken" der Stadt Aken (Elbe). Die formliche Festlegung des Sanierungs-
gebietes "Altstadt Aken" gemdaB § 142 Abs. 1 BauGB erfolgte durch Satzung der
Stadt Aken (Elbe), die in der Sitzung des Stadtrates vom 30.01.1992 beschlossen
wurde (Beschluss Nr. 162-16/92). Die Satzung wurde am 05.08.1992 im Amtsblatt
(Akener Nachrichtenblatt Nr. 53) ortsGblich bekanntgemacht.

Die Aufhebung der Sanierungssatzung fir den Teilbereich "Gebiet westlich der
Kothener StraBe/sUdlich der BurgstraBe, ohne die westlich an die StraBe Phi-
lippsburg angrenzenden Grundsticke" wurde mit der 1. Sanierungsaufhe-
bungssatzung vom 16.05.2019 durch den Stadtrat der Stadt Aken (Elbe) be-
schlossen (Beschluss Nr. 463-44/19). Die Sanierungsaufhebungssatzung wurde
durch &ffentliche Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Aken (Elbe) vom
21.08.2019 (9. Ausgabe des Jahres 2019) rechtskraftig. Damit ist fOr das im hiesi-
gen Bebauungsplan gegensténdliche Grundstick Kéthener Str. 28 (Gemar-
kung Aken, Flur 12, Flurstick 18/271) gemdB § 154 Absatz 3 BauGB die Aus-
gleichsbetragspflicht entstanden.

3.2.2 Integriertes stGdtebauliches Entwicklungskonzept Aken (Elbe) 2030

Das Plangebiet liegtim Geltungsbereich des Stadtumbaugebietes Aken (Elbe),
Stadtgebiet | "Erweiterte Altstadt”, welches zwischenzeitlich in den neuen Pro-
grammbereich "Lebendige Zentren" bezlglich der Stddtebauférderung Uber-
fOhrt wurde. Zudem ist der Bereich Bestandteil des Integrierten Stadtentwick-
lungskonzeptes der Stadt Aken (Elbe) ISEK 2030 (Beschluss des Stadtrates vom
01.12.2016, Beschluss Nr. 237-23/16). Die Ziele und Zwecke des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes entsprechen den Zielen des ISEK Aken (Elbe) 2030.

3.3 Planungsrechtliche Situation

Die dls Regelfall im Baugesetzbuch vorgeschriebene Entwicklung des Bebau-
ungsplanes aus dem Fl&dchennutzungsplan kann in der Stadt Aken (Elbe) voll-
sténdig zur Anwendung kommen. Der Fldchennufzungsplan der Stadt Aken
(Elbe), welcher das vorliegende Plangebiet erfasst, wurde am 04.03.2011 ge-
nehmigt und ist am 20.05.2011 rechtswirksam geworden. FUr den Bereich des
Plangebietes vorliegenden Bebauungsplanes sind gemischte BauflGchen Dar-
stellungsgegenstand des Fl&ichennutzungsplanes. Somit wird der vorliegende
vorhabenbezogene Bebauungsplan gemd&B § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fl&-
chennutzungsplan entwickelt.

In diesem Zusammenhang ist die planungsrechiliche Einordnung der stdie-
baulichen Zielstellung der Stadt Aken (Elbe) wesentlich, steht diese doch ur-
sachlich im Zusammenhang mit dem Planungserfordernis vorliegenden Bebau-
ungsplanes (vgl. AusfUhrungen hierzu unter Kapitel 1.). Dementsprechend liegt
das Plangebiet gegenwdrtig im unbeplanten Innenbereich. Die planungs-
rechtliche Beurteilung von Bauvorhaben erfolgt gegenwdartig auf der Grund-
lage des § 34 BauGB. GemdB § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist innerhallb im Zusam-
menhang bebauter Cristeile ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und
MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der GrundstUcksfliche, die
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Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfigt und die
ErschlieBung gesichert ist. GemdaB § 34 Abs. 1 Satz 2, 2. Halbsatz BauGB darf
zudem das Ortsbild nicht beeintrdchtigt werden.

Entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung einem der in der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) benannten Gebiete, beurteilt sich nach § 34 Abs. 2
BauGB die Zuldssigkeit des Vorhabens allein danach, ob es nach der BauNVvVO
in einem Baugebiet allgemein zuldssig ware. Die Eigenart der ndheren Umge-
bung, welche durch die vorhandene Bebauung geprégt wird, 1asst sich ent-
lang der K&thener StraBe und der den Markt begrenzenden Bebauung als
Mischgebiet, ansonsten als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO benen-
nen.

Aufgrund der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen stellt die Stadt Aken
(Elbe) den vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemdB § 12 BauGB als Be-
bauvungsplan der Innenentwicklung gemdaB § 13a BauGB in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGRBI. | S. 3634), zuletzt geéindert durch Arti-
kel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147), als sogenannten einfachen
Bebauungsplan gemd&B § 30 Abs. 3 BauGB auf. Letzteres bezeichnet einen Be-
bauungsplan, derin seinem Plangeltungsbereich nicht sémtliche, im § 30 Abs. 1
BauGB genannten Voraussetzungen erfullt. Dieses ist insbesondere im Hinblick
auf den Festsetzungskontext auBerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungspla-
nes als gegeben anzusehen. In diesem (Teil-)bereich richtet sich die Zul&ssigkeit,
insbesondere beziglich Art und MaB der baulichen Nutzung nach § 34 BauGB.
Im Detail handelt es sich bei vorliegendem Bebauungsplan um einen Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung gemaB § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB. Er wird
gemd&B § 13a ff. BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Da es sich um einen Bebauungsplan fir die Entwicklung eines Siedlungsberei-
ches mit brachliegenden Fldchen (Wiedernutzbarmachung von Fiddchen) von
weniger als 20.000 m? Grundfldche handelt, sind die Voraussetzungen des
§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB erfdlit und somit die Aufstellung im beschleunig-
ten Verfahren nach § 13a Abs. 2 ff. BauGB mdglich. Danach gelten die Vor-
schriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB
entsprechend. Insbesondere wird hier von der Umweltprifung sowie von der
Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB abgesehen. Darauf wurde
die Offentlichkeit in der Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses hinge-
wiesen. Ferner sind die einschldgigen Bestimmungen der umweltbezogenen
Bundes- und Landesgesetze sowie EU-Richtlinien zu berUcksichtigen.

Im Rahmen der Vorprifung wurde festgestellt, dass die Voraussetzungen fUr die
Aufstellung im beschleunigten Verfahren gemdaB § 13a BauGB erfillf sind, da
der Geltungsbereich nur eine GroBe von 1.326 m2 umfasst. Die Zuldssigkeit eines
Vorhabens, das der Pflicht zur DurchfGhrung einer Umweltvertréaglichkeitspri-
fung nach Umweltverirdglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) oder dem Landes-
recht unterliegt, wird nicht begrindet. Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung
derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b} BauGB genannten Schutzgiter bestehen nicht. Eben-
falls bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass Pflichten zur Vermeidung oder
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Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BIm-
SchG zu beachten sind. Gleichwohl sind die Umweltbelange zu erfassen, zu
bewerten und mit in die Abw&gung einzustellen, soweit sie im Rahmen der vor-
liegenden Bauleitplanung berUhrt werden.

FOr die Anwendung und Ausgestaltung des vorliegenden Planverfahrens sind
es verfahrensbedingte Zeit- und Kostenerspamisgrinde fir die Stadt Aken
(Elbe) als auch den kooperierenden Vorhabentréger. Hierdurch kommt die in-
vestorenfreundliche Haltung der Stadt Aken (Elbe} zum Ausdruck, das durch-
aus berechtigte Interesse des Vorhabentrdgers, aber auch der Stadt Aken
(Elbe) selbst, an einem zUgigen Abschluss des Planverfahrens zu beginstigen.

Wie vorstehend ausgefUhrt, handelt es sich vorliegend um einen Bebauungs-
plan fUr die "Wiedernutzbarmachung von Fli&chen" gemaB § 13a Abs. 1 1. Halb-
satz BauGB. Unter die "Wiedernutzbarmachung von FiGchen” fallen insbeson-
dere Planungen fUr vormals baulich genutzte bzw. erschlossene FlGchen, an
deren Stelle keine neuen Nutzungen getreten sind bzw. nur fragmentarisch er-
folgt sind. Entscheidend fir den Tatbestand der Innenentwicklung ist dabei
nicht, ob diese Fi&ichen gegenwdirtig noch nach § 34 BauGB bebaubar waren.
Es ist lediglich zu berUcksichtigen, dass die Fl&iche den Eindruck eines innerhalb
des Siedlungskdrpers liegenden, ungenutzten Bereichs vermittelt, welcher bei
seiner Wiedernutzoarmachung ohne weiteres als MaBnahme der Innentwick-
lung eingestuft werden kann. Damit ist immer auch der Siedlungszusammen-
hang, wie im vorliegenden Kontext gegeben, fir eine Wiedernutzbarmachung
im Rahmen der Festsetzungen eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung
maBgeblich. FUr die Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
verpflichtet sich der Vorhabentréger innerhalb einer bestimmten Frist. Diese
wird im DurchfUhrungsvertrag, gemeinsam mit den im Rahmen der Durchfih-
rung zuldssigen Nutzungen, auf der Grundlage des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes geregelt.

Im Zusammenhang mit der zu diesem Bebauungsplanverfahren vorlaufenden
Bauantragstellung fir das Gesamtvorhaben und der eingangs zu dieser Be-
grundung erwdhnten Baugenehmigung sowie der Teilablehnung, wurde be-
reits eine sanierungsrechtliche Genehmigung fir das Gesamtvorhaben nach
§ 145 Abs. 1 Satz 2, in Verbindung mit § 144 BauGB, fir den Abriss des Wohn-
hauses Kdthener Str. 28 erteilt. Ebenfalls erfolgte im vorstehend genannten Kon-
text die Erteilung der denkmalrechtlichen Genehmigung fir den Abbruch des
Wohn- und Geschdaftshauses Kdthener Str. 28, mit Blick auf die arch&ologische
Relevanz am Standort in der Altstadt Aken (Elbe).

Die durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan potenziell ausgeldsten
Konflikte im Hinblick auf die verkehrliche ErschlieBung und benachbarte Nui-
zungen werden durch die Einbeziehung der relevanten Fi&chenanteile in den
Geltungsbereich sowie gutachterliche Untersuchungen im Sinne des Ord-
nungs-, Vorsorge- und Nachhaltigkeitsprinzips gemaB § 1 Abs. 5 BauGB geldst.
Eine geordnete stddtebauliche Entwicklung in diesem Teil des Gemeindege-
bietes kann mit der Umsetzung des Vorhabens als gewahrt angesehen werden.
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Somit ist der vorhabenbezogene Bebauungsplan der Innenentwickiung Nr. 20
"Stadtquartier Kéthener StraBe 28" in einem insgesamt stédtebaulich-land-
schaftsr&umlichen Kontext, auch in Bezug auf die in der Nachbarschaft zul&ssi-
gen Wohn- und Freifldchennutzungen sowie Verkehrsnutzungen zu sehen. Er
berlcksichtigt im erforderlichen Umfang die absehbaren MaBnahmen, welche
sich zu den zu beachtenden planungsrechtlichen Gegebenheiten herausstell-
ten.

4. BESTANDSAUFNAHME
4.1 Eigentumsverhdltnisse und Grundsticksentwicklung

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befindet sich for
den Vorhabenstandort des Wohnprojektes "Stadtquartier Kéthener StraBe 28"
im Eigentfum der Wohnungsgenossenschaft Aken eG, Aken (Elbe).

Den DurchfGhrungsvertrag zur vorhabenbezogenen stddtebaulichen Planung
wird die Stadt Aken (Elbe) mit dem Vorhabentréger vor Satzungsbeschluss
schlieBen (§ 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Das beabsichtigte Bauvorhaben leistet einen wichtigen Beitrag zur Stérkung
der Akener Innenstadt.

4.2 Aktuelle Nutzung/stadtebauliche und naturrdumliche Situation

Das Plangebiet als Teil des Alistadtquartiers, welches von den StraBenziigen
K&thener StraBe, Markt, FischerstraBe, PoststraBe und WeberstraBe umschlossen
wird, besaB urspringlich entlang der Kéthener StraBe ein zweigeschossiges
Wohn-und Geschdftshaus mit ausgebautem Satteldach, in geschlossener Bau-
weise, mit einem sich entiang der stdlichen Grundsticksgrenze unmittelbar an-
schlieBenden, ebenfalls zweigeschossigen Anbau, allerdings mit Flachdach.
Diese Gebdudesubstanz wurde in der Vergangenheit bis auf StraBenniveau
abgebrochen. Das Grundstick zeigt sich gegenwartig als ruderalisierte Innen-
stadtbrache und damit als Fehistelle im vorbeschriebenen Altstadtquartier. Das
von den vorstehend genannten StraBen umschlossene Altstadtquartier weist
eine geschlossene ein- bis viergeschossige Bebauung auf.

Im Erdgeschoss vieler Gebdude in der Kdthener StraBe und am Markt befinden
sich kleinteilig strukturierte Geschdfte mit Handels- und Dienstleistungsangebo-
ten fOr den kurz- und mittelfristigen Bedarf. In der PoststraBe und der Weber-
straBe finden sich gewerbliche Nutzungen in vereinzelter Form. Hier dominiert
das Wohnen. Viele GrundstUicke haben neben ihrer straBenseitig orientierten
Hauptbebauung rickwdrtige Nebengebdude, vereinzelt auch zum Wohnen
genutzt und Oberwiegend Nufz- und Erholungsgdrten im Quartiersinnenbe-
reich.
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Unmittelbar nérdlich an das Plangebiet grenzen die Grundsticke Kbthener
StraBe 29 und 30. Das zweigeschossige Wohn- und Geschdaftsgebdude Kothe-
ner StraBe 29 weist neben seinem straBenseitigen Hauptgebdude eine nahezu
vollstéindig, einen Innenhof vierseitig umschlieBende Bebauung auf. Das vier-
geschossige Wohn- und Geschdftsgebdude Kéthener StraBe 30 wird im rOck-
wdartigen Bereich auf den FlurstGcken 18/268 und 18/269 geprdgt durch Gara-
gen und Stellplatze fOr die im Erd- und 1. Obergeschoss befindliche Filiale der
Kreissparkasse Anhalt-Bitterfeld.

Die vorgenannte Stellplatzanlage grenzt direkt an das Plangebiet, so dass hier-
Uber die Anbindung des Vorhabengrundstickes an das &ffentliche StraBennetz
erfolgen wird. Zu diesem Zweck wurde eine Grunddienstbarkeit als Wege- und
Uberfahrtsrecht fUr die Flursticke 18/230, 18/248 und 18/269, Flur 12, Gemar-
kung Aken grundbuchlich {dauerhaft) gesichert.

Westlich an die gegenwdartige Brachfldche des Vorhabengrundstickes grenzt
der Haus- bzw. Nutzgarten des Grundsticks Markt 4, mit entsprechenden Ra-
sen- und Geholzstrukturen an. Auf sUdlicher Seite schlieBen die Grundsticke der
K&thener StraBe 27a sowie der WeberstraBe 69, 70, 71 und 72, mit ihren zum Teil
hochgradig Uberbauten GrundstUcksflGchen in Form von Nebengebduden
bzw. Nebengelassen, aber auch Nutzgérten im rickwdartigen GrundstUcksbe-
reich an.

Das Vorhabengrundstick stellt sich gegentber den Nachbargrundsticken, so-
fern nicht direkt an Baustrukturen angrenzend, mit einem Metall-Bauzaun ein-
gezdunt dar. Aufgrund der BrachflGchennutzung kommt es zuweilen zu illega-
len Ablagerungen von MUl und Unrat. In der Gesamtheit kann man von einer
stadtebaulichen Fehistelle im Innenstadtbereich von Aken (Elbe} sprechen,
welche mit vorliegenden Bebauungsplan eine Reparatur und deutliche Auf-
wertung erfahren soll.

Die SchutzgUter des Naturhaushaltes sind aufgrund der devastierten Situation
der Vergangenheit als anthropogen Uberpréigt zu bezeichnen und nur sehr ein-
geschrdinkt funktions- und leistungsfdhig. Das Plangebiet kann insgesamt als in
seinen naturlichen Eigenschaften dauerhaft irreversibel verdndert beschrieben
werden; die spdrlich vorhandenen Biotopstrukturen sind als Spontanvegetation
auf angeschittetem Abbruchmaterial und einer kleinen Flidche mit Scherrasen
anzusprechen, beides hdufig auftretende und leicht und zeitnah ersetzbare Bi-
otoptypen. Strukturreicher stellt sich das westliche Umfeld mit den dortigen
Hausgdrten dar, die teilweise auch Gehdlze aufweisen.

4.3 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt bisiang Uber die Kdthe-
ner StraBe. Die fUr das Vorhaben als erforderlich erachteten Stellpl&ize sollen
zukUnftig im rOckwadartigen GrundstUcksbereich vorgesehen werden. FuB- oder
Radwege sind nicht Gegenstand des Vorhabengebietes. Entlang der Kdthener
StraBe befindet sich beidseitig ein FuBweg entlang der Gebdudefassaden. FOr
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den ruhenden Verkehr werden hier Parktaschen als &ffentliche Parkflédchen
vorgehalten.

Die K&thener StraBe wird von Buslinien des &ffentlichen Personennahverkehrs
(OPNV) durchfahren. Eine Haltestelle im Nahbereich des Plangebietes existiert
am Markt. Damit ist der Wohnstandort optimal an den OPNV angebunden.

4.4 Stadttechnische ErschlieBung

Die stadttechnischen ErschlieBungen in Form von Trinkwasser, Abwasser, Strom,
Erdgas und Telekommunikation sind im Bereich der Kéthener StraBe befindlich
und somit fir das Vorhabengrundstick gesichert. Das Plangebiet kann damit
an das bestehende stadtische Kanalsystem angeschlossen werden. Der vor-
handene Abwasserkanal verfigt Uber ausreichende Kapazitéiten, um die im
Plangebiet anfallenden Schmutzwassermengen aufnehmen zu kénnen.

Das im Plangebiet anfallende Regenwasser soll gemdB § 79b Abs. 1 Wasserge-
sefz des Landes Sachsen-Anhalt (WG LSA) auf dem Grundstlck versickern.
Alternativ ist ein  Anschluss der Wohngebd&ude an den stadtischen
Regenwasserkanal im Bereich der Kéthener StraBe moglich.

Fazit:

In der Gesamtheit betrachtet ist das Plangebiet des Bebauungsplanes
medientechnisch vollsténdig erschlossen. Um die angestrebten Entwicklungen
im Rahmen der Festsetzungen vorliegender Bauleitplanung realisieren zu
kbnnen, wird eine Neuverlegung verschiedener Ver- und Entsorgungsleitungen
als Hausanschlussleitungen erforderlich. Die konkreten Anschlussbedingungen
werden bei Bedarf im Rahmen entsprechender Antragstellungen festgelegt.

4.5 Umweltbelange (Umweltschutzgiiter, Natur und Landschaft)

GemdB § 13 a BauGB ist fir Bebauungspldne der Innenentwicklung eine Um-
weltprdfung nicht erforderlich, sofern die festgesetzte Grundfldche gemdaB § 19
Abs. 4 BauNVO weniger als 20.000 m? betragt. Dies ist vorliegend der Fall, der
Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes umfasst lediglich rd.
1.000 m?, der gesamte vorhabenbezogene Bebauungsplan rd. 1,40 ha.

FFH-Gebiete und andere Schutzgebiete von europdischem oder nationalem
Rang sind weder im Plangebiet noch in der unmittelbaren Umgebung vorhan-
den. Anhaltspunkte fir Auswirkungen auf die im § 1 Abs. 6 Nr. 7 b) BauGB ge-
nannten Gebiete von gemeinschaftlichem Interesse (s. 0.) sind nicht gegeben,
sodass auf eine Voruntersuchung diesbezUglich verzichtet werden kann. Eben-
falls sind keine Hinweise auf Vorkommen besonders oder streng geschitzter Ar-
ten bekannt. Weder im Plangebiet noch in der N&he sind Schutzgebiete nach
nationalem oder europdischen Naturschutzrecht vorhanden, besonders ge-
schitzte Biotope sind im Plangeltungsbereich nicht zu finden. Durch die Plo-
nung werden erkennbar auch keine UVP-pflichtigen Vorhaben begrindet.

Bekanntmachung 15 15.12.2021



Stadt Aken (Elbe)
Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Innenentwickiung "Stadtquartier Kéthener StraBe 28"

Im Plangebiet sind alle UmweltschutzgUter, wie SchutzgUter des Naturhaushal-
tes, anthropogen Uberprégt bis irreversibel verdndert und entsprechend in ihrer
Leistungs- und Funktionsféhigkeit als stark eingeschrénkt bis nahezu funktionslos
ZU bezeichnen. Das Geldnde ist dem verstddterten Alistadisiedlungsbereich zu-
zuordnen, dementsprechend bestehen auch in den Nachbarschaften zum Teil
hochgradig Uberbaute Grundstickssituationen. Insgesamt bietet der Anblick
einen devastierten Charakter, was sich besonders im Gegensatz zu den sanier-
ten bzw. in Sanierung befindlichen Wohngebduden und deren intensiv ge-
pflegten Freibereichen negativ bemerkbar macht.

Auch nach dem Gebdudeabriss dominieren im Plangeltungsbereich (wie im
bebauten Umfeld) noch naturferne, fl&dchenintensive und bodenbeanspru-
chende Nutzungen. Verbindende Biotopstrukturen zur umgebenden Land-
schaft sind wegen der Lage im zenfralen Bereich des Siedlungskdrpers nicht
vorhanden. Lediglich nach Westen schlieBen an den Plangeltungsbereich be-
grinte Fldchen und Hausgdrten an, die quasi das "Hinterland" der Bebauung
von WeberstraBe und FischerstraBe bilden. Als faunistischer Lebensraum ist der
Plangeltungsbereich insgesamt als unbedeutend einzuschdtzen. Es liegen
keine Hinweise auf potenzielle Vorkommen besonders oder streng geschitzter
Arten vor, so dass auf eine intensive Untersuchung diesbeziglich verzichtet wer-
den kann.

Im Plangeltungsbereich wurden die aufstehenden Geb&ude abgetragen, eine
Tiefenenttrimmerung ist bisher nicht erfolgt. Keller, Fundamentreste und Abriss-
material sind auf der FiGiche noch vorhanden, lediglich im Westen besteht eine
kleine Rasenfléche. Bume oder sonstige Gehdlze sind nicht vorhanden, zer-
kleinerter Bauschutt wurde augenscheinlich teilweise im Geldnde verteilt, teil-
weise aufgehduft. Der Boden ist durch das Befahren mit Baumaschinen ver-
dichtet, stellenweise ist es zu spontaner Besiedelung mit Ruderalfluren gekom-
men.

Die Gdrten in der westlichen Nachbarschaft werden als Hausgdrten genutzt
und sind mit Rasenfl&ichen, Zier- und Nutzpflanzen, Obst- und Ziergehdlzen und
einigen Koniferen gestaltet. GréBere alte Baumbestéinde sind dort nicht anzu-
treffen. Nach Norden schlieBt sich ein mit Beton-Verbundsteinpflaster befestig-
ter Innenhof an, der neben einer Garagenzeile auch Stellpldtze bereithdlt. Eine
nennenswerte Begrinung ist dort nicht vorhanden. Nach Suden wird der Plan-
geltungsbereich durchgdngig von den rickwartigen Mauern der Bebauung
an der WeberstraBe (Nebengebdude in den rGckwdértigen Grundsticksberei-
chen) gebildet. Dort befinden sich einige Loécher im Mauerwerk, dahinterlie-
gende Nester 0. &. wurden bei Begehungen im Sommer 2020 nicht entdeckt,
ebenso wurden keine ein- oder ausfliegenden Végel beobachtet. Die Fldche
wird regelmdBig von Katzen frequentiert, die von Léchern im unteren Bereich
des Mauerwerkes sowie von den offenen Seiten her auf das GrundstUck gelan-
gen kdénnen.
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Da sich alle durch das Vorhaben mit einer neuen Nutzung Uberplanten Berei-
che in einem hochgradig Uberprdgten, gestérten und naturfernen Zustand be-
finden, kann die aktuelle Habitateignung insgesamt als gering und am ehesten
fUr siedlungsgewdhnte Arten und Kulturfolger geeignet beschrieben werden,
die auch in der Umgebung Uberall anzutreffen sind und ausweichen kénnen.
FUr die heimische Tierwelt attraktiver ist die westliche Umgebung, vor allem
wenn in den dortigen Hausgdrten heimische Gehdlze vorhanden sind.
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5. PLANUNGSKONZEPT
5.1 Stadiebauliches Zielkonzept

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist Bestandteil einer nachhaltigen
Stadisanierungsstrategie der Stadt Aken (Elbe). Es besteht fir den vorliegenden
Plangeltungsbereich die Notwendigkeit, das Erscheinungsbild, welches die An-
ziehungskraft fUr potenzielle Neubewohner/Neunutzer im gegenwértigen Zu-
stand herabsetzt, neu zu ordnen und damit stérende und latent die dffentliche
Ordnung gefdhrdende Erscheinungsbilder zu beseitigen. Entsprechend er-
folgte bereits in der Vergangenheit fur die Neunutzung des Standortes eine um-
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fassende Auseinandersetzung mit diesem Standort sowie die Entwicklung un-
terschiedlicher Ideen zur wohnbaulichen Aufwertung. Erst die Mdglichkeit des
Grunderwerbs des SchlUsselgrundstUcks durch den Investor erdffnete die Mdg-
lichkeit zu einer Neubewertung und schlieBlich Neuordnung im Plangeltungs-
bereich zu kommen.

Die Neuvordnung des Standortes zur Stérkung des Wohnens in der Akener Alf-
stadt soll unmittelbar mit wohnumfeldaufwertenden MaBnahmen korrespon-
dieren. Dabei geht es darum, die Wohnlage fUr dltere Menschen barrierearm
herzurichten und in diesem Zuge sowohl Wohnangebote selbst wie auch eine
addquate ErschlieBung derselben entsprechend vorzusehen. Gleichzeitig sol-
len aber auch Wohnangebote fUr unterschiedliche Altersklassen und Lebens-
entwUrfe entstehen, welche der Markinachfrage entsprechen und Angebote
for den Mietwohnungsmarkt unterschiedlicher Interessengruppen darstellen.

5.2 Grunordnerisches Zielkonzept

Einen wesentlichen Anteil zur Herausbildung einer neuen Wohnadresse hat ne-
ben den infrastrukturellen Rahmenbedingungen auch eine anspruchsvolle Be-
grUnung des Plangebietes im Zusammenhang mit der Ausrichtung des Baufel-
des. Damit ist gemeint, dass eine innere Durchgrinung in Form einer reprdsen-
tativen Freianlage, auch in Verbindung mit der Begrinung der Wegeverlaufe
gewollt ist. Einzelne BGume sollen im zur VerfUgung stehenden Platzangebot
jahreszeitlich besondere Aspekte hervorbringen.

MaBnahmen zum Ausgleich der bei der DurchfUhrung des Vorhabens zu erwar-
tenden Eingriffe werden aufgrund der Charakteristik des Bebauungsplanver-
fahrens nicht erforderlich. Damit kommen Festsetzungen zur Gringestaltung
primdr ortsgestalterisch begrindet daher.

5.3 Verkehrskonzept

FUr die Entwicklung eines moglichst hohen Wohnwertes ist eine mdglichst ge-
ringe Verkehrsbelastung von elementarer Bedeutung. Entsprechend wird eine
verkehrsorganisatorische Neuordnung im Plangebiet dahingehend angestrebt,
dass lediglich fUr den vermieteten Bedarf entsprechende Stellpléize fir den ru-
henden Verkehr bereitgestellt werden, wobei nicht jede Wohneinheit im Rah-
men des angestrebten Wohnprojektes einen Stellplatz bendtigen wird.

In Verbindung mit den benachbarten Stellpl&tzen der Sparkassenfiliale gelingt
es insbesondere auch an den Wochenenden, im Sinne einer Mehrfachnutzung
der Stellplatze, den zu erwartenden Besucherverkehr durch das Vorhaben ab-
zudecken. Die 6stlich an das Plangebiet angrenzenden, im Bereich der Kbthe-
ner StraBe vorhandenen &ffentlichen Parkpldtze sollen von ihrer Anzahl her er-
halten bleiben und somit durch das Vorhaben nicht berihrt werden.

In Bezug auf den 6ffentlichen Personennahverkehr ergeben sich aufgrund der
Neuordnung im Plangebiet keine Optionen fir gednderte LinienfUhrungen.
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5.4 Planungsalternativen

Aufgrund der derzeitigen EigentUmerstrukiur im Plangebiet und der im Ergebnis
des Teilablehnungsbescheides modifizierten Bebauungssituation for den rick-
wartigen Grundsticksbereich sowie der im Grunde konsensualen Sicht seitens
des Planungstrégers, hinsichtlich der Notwendigkeit, einen innerstédtischen
Brachfldchenstandort beseitigen zu wollen, stellen sich fUr die Stadt Planungs-
alternativen in der grundsdtzlichen Neuordnung der Grundstickssituation nicht.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan, welcher im Ergebnis des Aufstellungsbe-
schlusses und des Teilablehnungsbescheides fur die im rUckwartigen Teil des
Vorhabengrundsticks gelegene Wohnbebauung weiterentwickelt und an die
ortlichen Gegebenheiten angepasst wurde, bildet die Basis fir eine rechtsver-
bindliche bauliche und eine freiraumbezogene Ausgestaltung des Bebauungs-
plangebietes.

FOr die mit dem hiesigen Bebauungsplan beabsichtigte Erweiterung der Wohn-
nutzung im Plangeltungsbereich stellt die Stadt Aken (Elbe) den vorliegenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplan im Uberwiegenden Gemeinwohlinte-
resse auf. Ein Verzicht auf die vorliegende Planung oder Teile davon wirde zu
einer weiteren Anspannung der Wohnungssituation, insbesondere auch fir die
Gltere Generation und zu zwangsweisen UmzUgen in benachbarte Stédte fih-
ren, um derartige innenstadtbasierte Angebote wahrnehmen zu kénnen. Dao-
mit entstinde absehbar ein Beitrag, der das Sozialgefige in der Stadt Schaden
nehmen lassen wirde, was vom Stadtrat nicht gewollt ist.

Darlber hinaus sieht die Stadt Aken (Elbe) auch die wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen, welche der Vorhabentréger als beachtlich anzusehen hat. Die-
ses drickt sich insbesondere aus in der Bereitstellung eines erforderlichen Um-
fangs an vermietbarer Wohnfléche, im Verhdltnis zu den gerade im Verlauf der
Kéthener StraBe zusdtzlich zu leistenden Aufwendungen, mit Blick auf die Sa-
nierungsziele der Stadt Aken (Elbe), aber auch in Verbindung mit den am Markt
erzielbaren Quadratmeterpreisen bei Mieteinnahmen.

Die Chance, mit dem antragstellenden Vorhabentrager diese Innenstadtbra-
che mit der von ihm vorgegebenen Form der wohnbezogenen Nachnutzung
imageaufwertend und fUr ein positives Erscheinungsbild in dieser Lage der
Akener Innenstadt auszugestalten, soll nicht vertan werden. Insofern stellen sich
aus der Charakteristik des Vorhabens, auch mit Blick auf die Ziele des Integrier-
ten Stadtentwicklungskonzeptes als informelle Planungsvorgabe gemdaB § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB, Planungsalternativen mit Blick auf die gewollten st&dte-
baulichen Ziele fUr die Stadt Aken (Elbe) nicht.
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4. BEGRUNDUNG DER WESENTLICHEN INHALTE DER PLANUNG
6.1 Vorhabenbeschreibung

Die WG Aken eG beabsichtigt im Bereich des Grundsticks des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes ein dreigeschossiges Wohngebdude ruckwdrtig, von der
Bebauung entlang der Kéthener StraBe abgesetzt, zu etablieren. Hierfir wird
ein Baugebiet mit der Zweckbestimmung "Wohngebdude" festgesetzt. Die Ge-
bdudenutzung sowie die Wohnumfeldgestaltung steht im unmittelbaren Zu-
sammenhang mit dem Neubau des dreigeschossigen Wohngebdudes mit aus-
gebautem Dachgeschoss, direkt angrenzend an die Kéthener Strae. Der im
rOckwartigen Bereich des GrundstUcks gelegene SolitGrbaukdrper wird in Bezug
auf seine Erdgeschossebene gegenUber dem Baukdrper entlang der Kéthener
StraBe abgesenkt errichtet, um das in Richtung Quartiersinnenbereich abneh-
mende Hdéhenprofil in Bezug zu den hier befindlichen Baukdérpern aufzugreifen
und damit den stddtebaulichen MaBstab zu wahren. Bestandteil dieses Wohn-
gebdudeneubaus sind sechs Wohneinheiten zwischen 75 m? und 85 m? Wohn-
fldche. Das Wohngebdude erhdlt ein Flachdach sowie in Richtung Westen aus-
gestellte Balkonanlagen.

Im Bereich der hochbaulich nicht in Anspruch genommenen Grundstocksfla-
chen soll eine begrinte AuBenanlage mit entsprechenden Zugangswegen so-
wohl zum im Vorhaben- und ErschlieBungsplan gegensténdlichen Wohnge-
bdude als auch zur rickwdartigen ErschlieBung des an der Kéthener StraBe ste-
henden Wohngebdudes entstehen. Abstellrdume fOr HausmoOll und Wert-
stoffcontainer sowie Fahrréider werden in das Freiraumensemble integriert. Hie-
rin eingeschlossen ist eine Rampenanlage fUr die ErschlieBung der barriere-
freien Wohnungen im Wohngebdude Kéthener StraBe 28.

Das zukUnftige Wohngebdude im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungspla-
nes soll Uber eine Grundfldche von rd. 229 m? verfiGgen. Es wird flach gegrindet
und in massiver Bauweise errichtet. Die Oberkante des FertigfuBbodens soll im
Zugangsbereich auf Geldndeniveau liegen. Die Dachausbildung wird als be-
kiestes Flachdach, mit einer maximalen Attikahdhe von + 9,00 m Uber Gelé&nde,
wie im Vorhaben- und ErschlieBungsplan ersichtlich, ausgebildet. Es entsteht
somit kein profilOberragender Baukdrper in zweiter Reihe, so dass die Bebauung
entlang der Kéthener StraBe und WeberstraBe weiterhin den stddtebaulichen
MaBstab bestimmt.

Durch die Anordnung des Baukdrpers ist es mdglich, eine gute Kommunikation
zwischen Innen- und AuBenwohnbereich aufzubauen. Trotz der im Westen teils
grundstUcksbegrenzend gelegenen, als Carportanlage ausgebildeten Stell-
platzanlage ist es ein wesentliches Ziel, mittels Eingrinung derselben, die, in die-
ser Himmelsrichtung grinrdumlich geprédgte Umgebung auch mit Bezug zum
Gebd&ude moglichst umfangreich wahrmehmen zu k&nnen (Fassadenbegru-
nung mit Rankgehdlzen). Dies gilt eingeschrénkt auch fUr die Abstandsfldchen-
situation zur sUdlichen GrundstUcksgrenze hin, welche mit einer anspruchsvol-
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len BegrOnung des vorhandenen Freiraumes durchaus auch in die Wohnberei-
che hinein wirksam werden kann. Die weiteren Abstandsfl&chenregelungen
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nehmen Bezug auf die orilichen
Verhdltnisse und die anzutreffenden Bauweisen und kommen im Ubrigen in
nachbarschitzender Art daher.

Diese prinzipiellen Uberlegungen zur stédtebaulichen Einordnung zugrunde ge-
legt, besteht das Ziel des Vorhabens darin, die urbane Dichte im Sinne der Uber-
kommenen Baustrukturen mit der neuen Nutzung aufzugreifen, jedoch neu zu
inferpretieren und damit das Leben in Gemeinschaft, mit sozialem Austausch
und guter Nachbarschaft zu férdern. Die in Teilen barrierefreie Gestaltung der
Wohnungen im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bringt die
Notwendigkeit mit sich, drei Behindertenstellpldtze im Bereich der Stellplatzan-
lage vorzusehen. Dieser Auflage aus der Baugenehmigung fUr das unmittelbar
an der Kéthener StraBe stehende Wohngebdude entspricht der Vorhaben-
und ErschlieBungsplan. DarGber hinaus werden 11 weitere Stellplatze fUr Mieter
der beiden Wohnhduser vorgesehen. Sie kbnnen entsprechend dem konkreten
Bedarf angemietet werden.

Die ErschlieBung des rGckwdartigen Wohngebdudes kann sowohl Uber das un-
miftelbar an der Kéthener StraBe stehende Wohnhaus, aber genauso Gber das
mittels entsprechender Grunddienstbarkeit gesicherte Geh- und Fahrrecht
Uber die nérdlich benachbart gelegenen Flursticke 18/230 und 18/248, im Be-
darfsfall auch Ober das FlurstUck 18/269, alle Flur 12, Gemarkung Aken, erfol-
gen. FOr diese, auch fUr den anliegerbezogenen Fahrverkehr zu nutzende Re-
lationen hat die Stadt Aken (Elbe) eine gutachterliche Untersuchung zum L&rm-
immissionsschutz2 mit Blick auf angrenzende schitzenswerte Bereiche erarbei-
ten lassen. Hierzu konkret wird auf das Kapitel 6.6 "lmmissionsschutz’ verwiesen.

Somit ist die vollsténdige ErschlieBung fUr alle relevanten Verkehrsarten fir das
Wohnhaus im Plangeltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes in
ausreichender Form gegeben.

FOr das anfallende Niederschlagswasser bestehen Versickerungsmaoglichkeiten
im Bereich der das Wohnhaus umgebenden Freifléchen. Sollte dies nicht aus-
reichend sein, ist die Errichtung von Unterflurversickerungsanlagen moglich. Al-
ternativ besteht ebenso die M&glichkeit, Niederschlagswasser anteilig oder ins-
gesamt in den Regenwasserkanal der Kéthener StraBe abzuleiten. Eine weitere
Méglichkeit ware eine Rigolenversickerung.

Soll nicht verunreinigtes, von Wohngrundsticken anfallendes Regenwasser mit-
tels einer Fidchen-, Mulden- oder Mulden-Rigolenversickerung ordnungsgemas
beseitigt werden, so ist dies erlaubnisfrei. Geschieht die Versickerung Uber eine
Rigolen-/Sickerbox- oder Schachtanlage, so ist dies nur fUr das von Dachfié-
chen anfallende Regenwasser erlaubnisfrei. FUr das von Hoffldchen anfallende
Regenwasser, das Uber eine Rigole/Sickerbox oder einen Schacht versickert

2 Schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 20 "Stadtquartier Kéthe-
ner Str. 28" der Stadt Aken (Elbe), Bonk-Maire-Hoppmann PartGmbB, Garbsen vom 24.11.2020
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wird, ist eine Wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich entsprechend § B. 9 und 46
des Wassergesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (WG LSA'3) i. V. m. § 36 Was-
serhaushaltsgesetz (WHG). Die Erlaubnisfreiheit entbindet jedoch nicht von der
Pflicht der ordnungsgemd&Ben Entsorgung des anfallenden Niederschlagswas-
sers entsprechend § 79b Abs. 1 WG LSA. Das Wohl der Allgemeinheit darf nicht
beeintréchtigt werden. Aus diesem Grund ist bei Regenwasserauffang- und -
sammelanlagen (Regentonnen, etc.) ein NotUberlauf in eine Versickerungsan-
lage nachzuschalten. Von einer ordnungsgemdBen Beseitigung des Regen-
wassers kann ausgegangen werden, wenn die Anlagen entsprechend den
Grundsé&itzen des DWA Arbeitsblattes 138 geplant, gebaut und betrieben wer-
den.

Hinweis:

Sollte das im Bebauungsplangebiet anfallende Regenwasser mittels Anlagen
versickert werden, ist die Versickerungsfdhigkeit des Untergrundes durch ent-
sprechende Untersuchungen standortkonkret (unter Beachtung des DWA-Re-
gelwerkes A138) nachzuweisen.

Im Hinblick auf die Hausmll- und Wertstoffentsorgung werden die Sammelbe-
halter fUr MUl und Wertstoffe an den Abholtagen an der Kdthener StraBe be-
reitgestellt.

6.2 Art und MaB der baulichen Nutzung/Bauweise

Festsetzungen zur Art und zum MaRB der baulichen Nutzung auBerhalb des Vor-
haben- und ErschlieBungsplanes hdlt die Stadt Aken (Elbe) nicht fUr erforderlich.
Hier gilt auch fernerhin das Einflgungsgebot gemdaB § 34 BauGB. Fir den Be-
bauungsplan wird somit weder die Art noch das MaB der baulichen Nutzung
festgesetzt, da aufgrund der Bestandssituation fir die Stadt Aken (Elbe) hierzu
kein weiterer Regelungsbedarf besteht. Es ist allerdings in diesem Zusammen-
hang darauf hinzuweisen, dass gemdans § 6 Abs. 2 BauO LSA3 etwaige Abstands-
flachen auf dem GrundstUck selbst liegen mUssen. Soweit nach diesem Gesetz
oder aufgrund dieses Gesetzes erlassenen Vorschriften Abstédnde und Ab-
standsfldichen auf dem Grundstick selbst liegen muUssen, kann gestattet wer-
den, dass sie sich ganz oder teilweise auf andere Grundstlcke erstrecken,
wenn offentlich-rechtlich gesichert ist, dass diese Abstéinde und Abstandsfld-
chen nicht Uberbaut und die auf diesem Grundstick erforderlichen Abstdnde
und Abstandsfldchen nicht angerechnet werden.

Ebenso wird im Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes auler-
halb des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes keine Bauweise festgesetzt. Die
Stadt Aken (Elbe) sieht vorliegend aufgrund der Bestandssituation, welche sich
auf absehbare Zeit baukdrperlich nicht verdndern dirfte, hierzu keinen Hand-
lungsbedarf. AuBerdem wird die gebietsprégende stadtebauliche Eigenart der
Alistadt mit inrer geschlossenen Blockrandbebauung durch die ergdnzenden

3  BauO LSA - Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt in der Fassung der Bekanntmachung (heuge-
fasst) vom 10.09.2013 (GVBL LSA S. 440), zuletzt ge@indert durch § 71a des Gesetzes vom 18.11.2020
(GVBI. LSA S. 660)
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Vorschriften des § 34 BauGB und die bestehende Denkmalschutzgesetzge-
bung (denkmalgeschUtzter Stadtgrundriss) geschUtzt und festgeschrieben.

Hinweis:

Im Plangebiet befinden sich Grenzeinrichtungen, welche gegebenenfalls
durch zukUnftige Bautdatigkeit zerstért werden kdnnen. In diesem Zusammen-
hang ist auf die Regelung nach §§ 5 und 22 des Vermessungs- und Geoinfor-
mationsgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (VermGeoG LSA) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15.09.2004 (GVBI. LSA S. 716}, zuletzt geéindert durch
Artikel 16 des Gesetzes vom 07.07.2020 (GVBI. LSA S. 372, 373) zu verweisen,
wonach derjenige ordnungswidrig handelt, der unbefugt Grenz- und Vermes-
sungsmarken einbringt, verdndert oder beseitigt.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksfléichen

Im Bebauungsplangebiet wird mit Blick auf die stddtebauliche Prédgnanz und
unter Bezugnahme auf die gewlnschte stddiebauliche Neuordnung, eine
Baulinie zur Kéthener StraBe hin festgesetzt. Die Baulinie reflektiert dabei auf
den ortsbildprédgenden SiraBenzug in Uberkommener Form. Dies geschieht
Uber die volistdndige GrundstiUcksbreite, da dies als stédtebaulich zwingend
notwendig erachtet wird. Durch die Festsetzung der Baulinie besteht im Bebau-
ungsplangebiet nicht die Gefahr, die UndurchfOhrbarkeit bzw. die Unzweck-
mdaBigkeit von Grundrissldsungen herbeizufihren.

6.4 Grunordnung

Lur stGdtebaulichen Gliederung werden neben Anpflanzungen auf nicht Ober-
baubaren GrundstUcksfléichen sowie in Bereichen von Stellplatzen, Mindest-
standards zur Begrinung festgesetzt. Die Neuanlage von Vegetationsfléichen,
insbesondere fUr die Eingrinung der Wohnanlage sowie die hierbei zu berick-
sichtigenden Retentionserfordernisse zur OberfldchenwasserabfUhrung sind
dabei zu beachten. Alle notwendigen Befestigungsfldchen, wie die Zuwegun-
gen und die Stellpldtze sollen nur soweit wie notwendig versiegelt werden, so
dass an Ort und Stelle méglichst viel Oberflachenwasser aufgenommen wer-
den kann.

Wahrend zur Kdthener StraBe hin mit einer neuen Bebauung perspektivisch die
Wiederherstellung einer geschlossenen Gebdudeflucht beabsichtigt ist, soll das
im rOckwdértigen GrundstUcksbereich liegende Gebdude freistehen. Im Gebdu-
deumfeld sollen Grinfl&chen gestaltet werden, fir die Baum- und Strauchan-
pflanzungen auf rd. 25 % der FiGichen festgesetzt werden. Zur Eingrinung der
Uberdachten Stellpl&ize nach Westen hin wird eine Rankanpflanzung festge-
setzt, um hier eine optische Abschirmung gegenUber den dort anliegenden
Gdrten zu erreichen. FUr die Auswahl geeigneter standortheimischer Gehdlze
enthdlt der Plan eine Artenliste und Hinweise zu GréBen und Qualitéten, auf
Koniferen soll generell verzichtet werden.
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6.5 VerkehrserschlieBung

Die Vorhabentrdgerin wird den durch das Vorhaben bedingten Umfang an
Anpassungen vorhandener 6ffentlicher wie privater Verkehrsanlagen Oberneh-
men, d. h., Anpassungen im Zufahrtsbereich sowie im Bereich der Zuwegungen
zu den Hauseingdngen. Das schlieBt auch sdmiliche grundsticksquerenden
Wege und Zufahrten ein. Hierzu werden im DurchfGhrungsvertrag entspre-
chende Vereinbarungen zwischen Vorhabentrdgerin und der Stadt Aken
(Elbe) geschlossen.

Unter den vorgenannten Rahmenbedingungen ist es moglich, verbindliches 61-
fentliches Baurecht, bei gesicherter verkehrlicher ErschlieBung Uber den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan bzw. Vorhaben- und ErschlieBungsplan entste-
hen zu lassen. Die grundbuchliche Sicherung der Geh- und Fahrrechte, wie
obenstehend bereits erwdhnt, ist zum Zeitpunkt der Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes bereits vollzogen worden.

Die Zufahrten und grundsticksquerenden Wege sind entsprechend den ver-
kehrlichen Erfordernissen zu bemessen und zu befestigen. Eine Vollversiegelung
dieser Zufahrts- bzw. Zugangswege wird gegenwdrtig nicht angestrebt.

Die Stellplatze wurden in ihrer Anzahl, entsprechend der Vermietungsrahmen-
bedingungen fUr den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ermittelt.

Das tempordre Abstellen von gewerblichen Fahrzeugen (Lieferfahrzeugen
usw.) kann auf den fir den Fahrverkehr befestigten Fiichen der K&thener
StraBe erfolgen. Die Befahrung der Hofsituation durch Lieferfahrzeuge (> 3,5 1)
ist durch die eingeschrdnkte Durchfahrtshohe im Bereich des Wohn- und Ge-
schdftshauses Kéthener StraBe 30 nicht mdglich. N&heres hierzu (z. B. Unterhailts-
pflichten, Zufahrtsbeschrénkungen usw.) werden, wie vorstehend genannt, im
DurchfOhrungsvertrag geregelt. Das gilt auch fUr die Erreichbarkeit von Feuer-
wehr und Rettungsdiensten entsprechend des fur das Baukdrperensemble er-
stellten Brandschutzkonzeptes. Damit wird die Neuanlage von &ffentlichen
StraBen zur ErschlieBung des Plangebietes nicht erforderlich.

Bei der Gestaltung der Wegeverbindungen sind auch fUr Zufahrtswege auf Pri-
vatgrundsticken die Voraussetzungen einer hindernisfreien baulichen Umwelt
zu schaffen, um fUr Menschen mit Behinderungen eine Verbesserung der Le-
bensqualitét zu erzielen und um die Teilhabe am gesellschaftlichen Leben zu
erm&glichen.

6.6 Immissionsschutz

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

DemgemdB wurde zum hiesigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan der In-
nenentwicklung ein Schalltechnisches Gutachten4 beauftragt. Gegenstand
der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan war insbesondere
die durch die Nutzung der geplanten Anwohnerstellplétze zu erwartenden
Emissionsbelastungen fUr den Bereich benachbarter, schutzwirdiger Nutzun-
gen. Dabei erfolgte die Beurteilung der Gerduschsituation zus&tzlich zur Beur-
teilung der benachbarten Wohnnutzungen am Tage auch fUr die unmittelbar
angrenzenden Freiflichen (Hausgdrten). Ein Schutzanspruch dieser Fidichen in
der Nachtzeit war unter Beachtung der maBgebenden Regelwerke fir den
Gutachter nicht abzuleiten.

Um die GréBenordnung der zukUnftig auftretenden Gerduschbelastungen im
Rahmen des Vollzuges des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einschét-
zen zu konnen, erfolgte die Beurteilung der Gerduschsituation in Anlehnung an
die Regelungen der TA L&rm.5 Da der Gutachter im Ergebnis seiner Berechnun-
gen eine Uberschreitung des fur Allgemeine Wohngebiete maBgeblichen Im-
missionsrichtwerts fir Maximalpegel in der Nachtzeit (22.00 Uhr — 06.00 Uhr)
durch Einzelereignisse, wie PKW-TUrenschlagen, Kofferraumklappen etc. fest-
stellte, erfolgte zusatzlich zur Berechnung der freien Schallausbreitung ein Re-
chengang mit teilweise bzw. vollstéindig eingehausten Stellplétzen, sogenann-
ten Carport-Anlagen. Bei der Verwirklichung dieser "aktiven" L&rmschutzmaB-
nahmen kann sichergestelit werden, dass fir benachbarte schitzenswerte Nut-
zungen kein Immissionsbeitrag durch die Stellplatznutzung einschlieBlich ihrer
Zufahren in unzutréglicher Weise hervorgerufen wird. Es konnte im Gutachten
aufgezeigt werden, dass unter BerUcksichtigung der betrachteten Larmschutz-
maBnahmen die jeweils maBgeblichen Orientierungswerte im Bereich der am
starksten betroffenen Nachbarwohnnutzungen deutlich unterschritten werden
bzw. die relevanten maBgeblichen Bezugspegel gerade erreicht werden.

Der Gutachter weist darauf hin, dass durch die Errichtung der LarmschutzmaB-
nahmen im Bereich der PKW-Stellplétze, insbesondere fir die an die geplanten
Stellplétze angrenzenden Hausgdrten, ebenfalls eine Reduzierung der durch
die Stellplatznutzung verursachten Emissionen zu erwarten ist. Dabei betréigt die
Unterschreitung der jeweiligen Orientierungs-/Immissionsrichtwerte an den un-
tersuchten Aufpunkten sowohi am Tage als auchin der Nacht jeweils 6 dB oder
mehr. Damit trifft das sogenannte lrrelevanzkriterium auch am Tage for die an
die geplanten PKW-Stellpldtze angrenzenden Hausgérten zu.

Im Ergebnis stellt der Gutachter fest, dass der jeweils maBgebliche Orientie-
rungswert an den betrachteten Aufpunkten bzw. den Hausgérten durch die
bereits vorhandenen, dem vorliegenden Plangebiet benachbarten Stellplétze

4 Schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 20 "Stadtquartier Kéthe-
ner Str. 28" der Stadt Aken (Elbe), Bonk-Maire-Hoppmann PartGmbB, Garbsen vom 24.11.2020

S Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung
zum Schutz gegen L&m —TA Larm) vom 26.08.1998 (GMBI Nr. 26/1998 S. 503), zuletzt gedindert durch
Verwattungsvorschrift vom 01.06.2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5)
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ausgeschépft wird, ein relevanter Immissionsbeitrag im Sinne von Abschnitt
3.2.1 der TA L&rm bzw. eine messbare Pegelerhéhung durch die Nuizung der
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan betrachteten PKW-Stellplatze der An-
wohner hingegen ausgeschlossen werden kann.

Auch aus der ndheren und weiteren Umgebung stellen sich fUr die Stadt Aken
(Elbe) des Weiteren keine Gefahren dar, die auf Beléstigungen oder Stérungen
hinweisen wirden, welche von auBen einwirken und dem Charakter der be-
absichtigten Nutzung zuwiderlaufen. Dies betrifft auch die westlich an das Plan-
gebiet angrenzenden Gartenzonen der an die Weber- und Fischerstrae an-
grenzenden GrundstUcke, welche den Schutzanspruch Allgemeiner Wohnge-
biete (§ 4 BauNVO) besitzen und somit in Koexistenz zu den Nutzungen im Gel-
tungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes etabliert bleiben kdnnen
(s. 0.).

Auch gehen von der Art der GrundstUcksnutzung im Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan, einschlieBlich der tempordéren, rickwartigen ErschlieBung durch die
GrundstUcksanlieger mit PKW, keine die Wohnruhe in den Wohngebduden
selbst beeintréchtigenden Emissionen aus. Auch von sonstigen weiter entfern-
ten StraBenverbindungen sind aufgrund der Entfernung und/oder aus dem der-
zeitigen Verkehrsaufkommen heraus keine negativ wirkenden, zu prognostizie-
renden Belegungsstdrken als immissionsbelastungen auf das Plangebiet zu er-
warten, die zu einer Uberschreitung der in der DIN 18005, Schallschutz im Stad-
tebau genannten Orientierungswerte fir Mischgebiete gemd&B § 6 BAuNVO
fOhren wirden.

Das Schalltechnische Gutachten ist als Anhang Bestandteil dieser Bebauungs-
planbegrindung.

6.7 Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen
6.7.1 Altlasten/Altlastenverdachtsfldchen

Im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist laut Altlasten-
kataster des Landkreises Anhali-Bitterfeld keine Altlastenverdachtsfiiche

(ALVF) zu verzeichnen.
6.8 Brandschuiz

Der Loschwasserbedarf ist f{Ur den Loschbereich in Abhdngigkeit von der bauli-
chen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens zu ermittein. Laut DVGW-Arbeitsblatt W 405 ergibt sich
fOr Wohn- und Mischgebiete mit kleiner Gefahr der Brandausbreitung ein Lésch-
wasserbedarf von 48 m3/h. Die dauerhafte Gewdhrleistung dieses Grundschut-
zes an Léschwasser ist durch die Stadt Aken (Elbe) bereitzustellen. Das Ldsch-
wasser muss mindestens 2 Stunden zur Verfigung stehen. FUr das Gebdudeen-
semble K&thener StraBe 28 wurde im Vorfeld der hiesigen Planung ein Brand-
schutzkonzept gutachterlich erarbeitet, welches der Brandschutzstelle des
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Landkreises Anhalt-Bitterfeld vorliegt. Dieses ist mit seinen MaBgaben beim Voll-
zug des Bebauungsplanes zu beachten.

Die Sicherung einer ausreichenden Léschwasserversorgung ist im Rahmen des
Vollzuges des Bebauungsplanes nachzuweisen. Auf Grundiage der vorliegen-
den Risikoanalyse und des Brandschutzbedarfsplanes (2017) der Stadt Aken
(Etbe) ist im Bereich der Kéthener StraBe (Haus-Nr. 26) eine Loéschwassermenge
von 82 mé/h gewdhrleistet (Unterflurhydrant, Nr. 258); im 300m-Radius sind wei-
tere Léschwasserentnahmestelle vorhanden. Die genaue Loéschwassermenge,
welche sich in Abhdngigkeit von der Nutzung als notwendig vorzuhalten zeigt,
ist mit der Brandschutzstelle des Landkreises Anhalt-Bitterfeld sowie der Freiwilli-
gen Feuerwehr Aken abzustimmen. Hierzu ist der Brandschutzstelle des Land-
kreises Anhalt-Bitterfeld ein bestatigter schriftlicher Nachweis vorzulegen (§ 15
BauVorlVO LSA und DVGW-Arbeitsblatt W 405).

FUr die rickwdértige Bebauung ist der Zugang fUr Rettungskréfte durch Feuer-
wehr und Sanitdtsdienst jederzeit zu gewdhrleisten. Die notwendigen Aufstell-
und Bewegungsfléichen sind bei der weiteren Planung zu berUcksichtigen und
vorzuhalten. Die als 2. Rettungsweg vorgesehenen Anleiterstellen sind von Be-
wuchs weitestgehend frei zu halten. Innerhalb der Anlagen ist eine extensive
Begrinung vorzuhalten und sténdig zu kontrollieren. Hoher Bewuchs oder sons-
tige Unregelmd@Bigkeiten sind umgehend zu beseitigen.

Hinweis:
Bei Vorlage eines verbindlichen Bauantrages kénnen zur Verwirklichung brand-

schutztechnischer Belange aufgrund der Bauvorlage weitergehende MaBnah-
men festgelegt werden, z. B. der gewaltlose Zugang fir die Feuerwehr.

6.9 Hochwasserschutz

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 20 "Stadtquar-
tier K&thener StraBe 28" befindet sich auBerhalb der nach Wassergesetz des
Landes Sachsen-Anhalt (WG LSA) rechtlich festgesetzten Uberschwemmungs-
gebiete im hochwassergeschitzten Bereich von Aken (Elbe). Die Stadt Aken
(Elbe) liegt im Hochwassergefahrenbereich der Elbe. Zum Schutz des Siedlungs-
gebietes wurde der Wasserlauf der Elbe durchgdéingig mit einem Hochwasser-
schutzsystem ausgestattet. Der Geltungsbereich befindet sich aufgrund seiner
Hohenlage und der N&he zur Elbe in einem deichgeschUtzien Gebiet. Bei ex-
tfremen Hochwasserlagen bzw. bei Deichbruch ist er jedoch von Uberflutung
betroffen. Der Standort gilt deshalb als Uberschwemmungsgeféhrdet. Da
Hochwasserschutzanlagen keine absolute Sicherheit garantieren kénnen, kann
es beispielsweise zu Deichbrichen oder Uberstrdmungen in vermeintlich siche-
ren Gebieten kommen, sobald das Hochwasserereignis groBer ausfdllt als das
Bemessungshochwasser, welches der entsprechenden Schutzanlage zu-
grunde gelegt worden ist.

Den Karten des Landesbetriebes fir Hochwasserschutz (LHW) ist zu entnehmen,
dass sich der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
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Nr. 20 "Stadtquartier Kéthener StraBe 28" zwar auBerhalb der rechtlich festge-
setzten Uberschwemmungsgebiete im hochwassergeschitzten Bereich befin-
det, aberim Hochwassergefahrenbereich der Ellbe und damit in einem Bereich
liegt, in dem von einem signifikanten Hochwasserrisiko auszugehen ist. Dabei
handelt es sich um ein Gebiet mit Hochwasser niedriger Wahrscheinlichkeit (Ext-
remereignis) (200-j&hrliches Ereignis — HQ200/ HQextrem) ohne Berdcksichfi-
gung von Hochwasserschutzanlagen.é Derzeitige Risikogebiete i. S. d. § 73 Abs.
1 Satz 1 WHG bzw. § 78b Abs. 1 WHG sind in den BauleitplGnen zu vermerken.
Nachfolgend wird zum besseren Verstdndnis ein Auszug der Hochwassergefah-
renkarte fUr den Bereich des vorliegenden Bebauungsplanes abgedruckt.

™

Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit (HQ200/HQextrem), Quelle: Landesbetrieb fir Hochwasser-
schutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt (LHW), ohne MaBstab.

6 Quelle: http://www.geocms.com/webmap-lsa/de/hochwassergefahrenkarte-hg200.html
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FUr die in den Risikogebieten geplanten Bauvorhaben sind geeignete Vorkeh-
rungen zum hochwasserangepassten Bauen zu treffen. Eine Bebauung in po-
tenziellen Uberschwemmungsbereichen wird damit nicht in Frage gestellt, aber
das Risiko soll dargestellt werden und zu entsprechenden MaBnahmen anre-
gen. MaBnahmen zur baulichen Anpassung an das Uberschwemmungsrisiko
kdnnen beispielsweise hochwasserangepasste Bauausfihrungen von Gebdu-
den sein. Zudem sind in Abhdngigkeit von der jeweiligen Nutzung im Rahmen
des Vollzuges des Vorhabens vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 20
"Stadtquartier Kéthener StraBe 28" geeignete MaBnahmen zur vorbeugenden
Abwehr von Hochwassersch&den zu treffen. Ein Vermerk wird als Hinweis auf
der Planzeichnung aufgebracht.

Die Kennzeichnung soll dazu beitragen, dass sowohl Behdrden und andere 6f-
fentliche Stellen im Genehmigungsverfahren als auch die Bauherren vor den
Gefahren im Fall eines Bruchs der nahegelegenen Hochwasserschutzanlage zu
warnen und auf eine hochwasservorsorgende sowie schadensvermeidende
Bauweise und Nutzung von baulichen Anlagen zu dréngen.

7. STADTTECHNISCHE ERSCHLIESSUNG

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes kann grundsatzlich als gesichert betrachtet werden. Die Ver- und
Entsorgungsleitungen werden im Zusammenhang mit dem Wohngebdudeneu-
bau an der Kéthener StraBe verlegt und damit durch das Gebdude hindurch
verlaufend, in den rickwdartigen GrundstUcksbereich gefihrt. Dies trifft fOr séimt-
liche Systeme der technischen Infrastruktur zu. Die bendtigten Kapazitéiten for
das Wohnbauvorhaben sind sperzifisch zu ermitteln. Insofern wird fir die Umset-
zung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes eine ingenieurtechnische Er-
schlleBungsplonung fOr den Gesamtstandort Voraussetzung sein. Diese ist vor
Baubeginn zur Uberpriifung den zusténdigen Versorgungstrgern einzureichen.
Die geplanten MaBnahmen sollen rechtzeitig zur Lage und Dimensionierung
der Leitungszonen und Koordinierung der TiefbaumaBnahmen fir den Wege-
und Leitungsbau durch den ErschlieBungstréiger mit den jeweiligen Medientrd-
gern abgestimmt werden.

Bei der Bauausfihrung ist von den ausfUhrenden Firmen darauf zu achten, dass
Besch&digungen an bereits vorhandenen Leitungstrassen vermieden werden
und aus betrieblichen Grinden (z. B. im Fall von Stérungen) jederzeit der Zu-
gang zu den vorhandenen Leitungstrassen moglich ist.

Ergdnzend wird auf die AusfGhrungen des Kapitels 4.4 verwiesen.

Hinweis:

Sollten im Zuge von BaumaBnahmen Wasserhaltungsarbeiten erforderlich wer-
den, so ist fir das heben und Ableiten des Grundwassers im Vorfeld eine was-
serrechtliche Erlaubnis der unteren Wasserbehdrde (§§ 8, 9 WHG) einzuholen.
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8. ABFALLENTSORGUNG/BODENSCHUTZ

Anfallender Restmll ist als Abfall zur Beseitigung gemdaB der Satzung Uber die
Abfallentsorgung fUr den Landkreis Anhalt-Bitterfeld dem Landkreis Anhalt-Bit-
terfeld zu Uberlassen. Sonderabfdélle (z. B. kontaminierter Bauschutt oder Bo-
den) sind in Eigenverantwortlichkeit des Erzeugers ordnungsgemdafi zu entsor-
gen. Das nicht vermeidbare Abfallaufkommen aus dem Errichten sowie dem
Betreiben von Betriebsanlagen ist ausschlieBlich Gber berechtigte Transportun-
ternehmen und Anlagen zu verwerten und zu beseitigen.

Die Verwertung (Entsorgung und Wiedereinbau) von Bodenmaterial erfolgt auf
Grundlage des Leitfadens zur Wiederverwendung und Verwertung von mine-
ralischen Abfdllen in Sachsen- Anhalt, Modul "Regelungen fUr die stoffliche Ver-
wertung von mineralischen Abfdlien (RsVminA)". Der gesamite Leitfaden zur
Wiederverwendung und Verwertung von mineralischen Abfdllen in Sachsen-
Anhalt wurde durch Runderlass in den abfall- und bodenschutzrechtlichen Voll-
zug eingefUhrt. Dieser Leitfaden ersetzt die bisherige Anwendung der LAGA in
Sachsen-Anhalt.

Ortsfremdes Bodenmaterial, welches zum Auf- und Einbringen auf oder in eine
durchwurzelbare Bodenschicht oder zur Herstellung einer durchwurzelbaren
Bodenschicht verwendet werden soll, darf die Vorsorgewerte gemdB An-
hang 2 Nr. 4 Bundes-Bodenschutzverordnung (BBodSchV) nicht Uberschreiten.

Hinweis:

Soliten im Rahmen von BaumaBnahmen mineralische Abfdlle, mit Ausnahme
qualit&tsgesicherter mineralischer Recycling-Baustoffe, in einer Menge von
mehr als 100 t in technischen Bauwerken eingesetzt werden, sind diese der un-
teren Bodenschutzbehdrde unmittelbar nach Abschluss der MaBnahme anzu-
zeigen. Die Anzeige hat mindestens Ort, Menge, Zweck, Art (AbfallschlUssel der
AVV) und Einbauweise der eingesetzten mineralischen Abfdlle zu umfassen.
Hierunter fallen alle mineralischen Abfélle, die als Uberschussmassen bei Bau-
maBnahmen, als Bodenmaterial sowie als Prozess- und Produktionsabfdlle an-
fallen und als Abfdlle im Sinne des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KIWG) zu ent-
sorgen sind.

Nach § 8 der GewADbfV sind die bei dem Vorhaben anfallenden Bau- und Ab-
bruchabfélle nach Abfallarten getrennt zu erfassen und ordnungsgemdaB zu
entsorgen. Diesbeziglich zu beachten sind die Neuregelungen zum erweiter-
ten Trennerfordernis der verschiedenen Abfallarten sowie zu den neugefassten
Dokumentationspflichten dieser Getrennthaltung.

Sollte eine Gefrenntsammlung auf der Baustelle technisch (fehlender Platz
o. &.) oder wirtschaftlich (hohe Verschmutzung, geringe Menge 0. d.) nicht
madglich sein, sind die Grinde dafur zu dokumentieren und auf Verlangen der
unteren Abfallbehérde vorzulegen. Anfallende Abfallgemische sind in diesem
Fall einer Vorbehandlungsanlage (Gemische, die Uberwiegend Kunsistoffe,
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Metalle oder Holz enthalten) oder einer Aufbereitungsanlage (Gemische, die
Uberwiegend Beton, Ziegel, Fliesen oder Keramik enthalten) zuzuftihren.

Der zur Baugrubenverfillung bzw. Geldnderegulierung gegebenenfalls einge-
setzte ortsfremde unbelastete Bodenaushub hat die Zuordnungswerte der Ein-
baukiasse 0 des Leitfadens zur Wiederwendung und Verwertung von minerali-
schen Abfdllen in Sachsen-Anhait, Modul "Regelungen fir die stoffliche Verwer-
tung von mineralischen Abfdllen”, Teil Il, Pkt. 1.2 "Bodenmaterial", einzuhalten.
Vorrangig ist standorteigenes, organoleptisch (geruchlich, visuell) unauffélliges
und bautechnisch geeignetes Material zur Verfullung zu verwenden, welches
nicht aus Altlastverdachtsbereichen stammt.

Der Einsatz von Bauschutt zu genannten Zwecken ist nur in Abstimmung mit der
unteren Bodenschutzbehdrde und der unteren Abfallboehdrde zuldssig.

Weiterhin wird bezUglich der geplanten Wohnnutzung/-bebauung hinsichtlich
des Anschlusszwanges an die dffentliche Abfallentsorgung vorsorglich auf die
Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises Anhalt-Bitterfeld vom 29.10.2015in der
jeweills gUltigen Fassung verwiesen. FUr die abfallrechtliche Uberwachung ist
gemaB § 32 Abs. 1 AbfG LSA der Landkreis Anhalt- Bitterfeld als untere Abfall-
behdrde zustdndig.

Die Bewertung von anfallendem Bauschutt und StraBenaufbruch erfolgt ent-
sprechend der Fassung der LAGA, Merkblatt Nr. 20 vom 06.11.1997.

Die Schwerlastfahrzeuge der MUllabfuhr kénnen die bereitgestellten Entsor-
gungsbehdltnisse an der Kéthener StraBe an den Abholtagen direkt aufneh-
men. Im Anschluss sind diese auf das WohngrundstUck zurickzufUhren.

9. DENKMALSCHUTZ

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan liegt im Bereich der historischen Altstadt
Akens, welche als arch&ologisches Kulturdenkmal anzusehen ist. Die Ausdeh-
nung ist auf dem nachfolgenden Kartenauszug (DTK 10) durch Schraffur kennt-
lich gemacht.
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Der Denkmalcharakter ist durch Teildokumentationen bewiesen. Ortskerne sind
demnach Zeugen geschichtlicher und besiedlungsgeschichtlicher Entwick-
lung. In ihren Bdden sind Uberreste volkskundlicher und handwerklicher Tétig-
keit verwahrt, sodass sie kulturell-kUnstlerische Bedeutung besitzen. Das Ge-
wicht fUr die Schutzgrinde der Altstadt ist beachtenswert. Das arch&ologische
Kulturdenkmal besitzt Gberregionale Bedeutung, weil Aken {Elbe) aufgrund sei-
ner Lage an der Elbe stets Uber weitreichende Handelsbeziehungen verfigte.
Der Niederschlag dieser Handelsbeziehungen hat sich in Resten im Boden er-
halten. Durch Umbauten, Neubauten - infolge von Branden, Kriegseinwirkun-
gen etc. - ist der Erhaltungszustand von Altstddten regelmdBig als teilweise ge-
stort einzustufen. AlistGdte die, wie Aken (Elbe), vom Mittelalter bis zur Neuzeit
besiedelt wurden, sind stets mehrphasig und verfligen Uber ein hohes MaB an
Komplexitat. Die Besonderheit des Denkmals ist gegeben. Fir das dffentliche
Interesse besitzt es beachtliche Bedeutung.

FUr den Abbruch des ehemaligen Wohn- und Geschdftshauses Kdthener StraBe
28 wurde durch das Landesamt fUr Denkmalpflege und Archdologie Sachsen-
Anhalt, vertreten durch die untere Denkmalschutzbehdrde des Landkreises
Anhalt-Bitterfeld, die denkmalrechtliche Genehmigung erteilt. Auch fUr den
Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind nach § 14 Abs. 1 des
Denkmalschutzgesetzes Land Sachsen-Anhalt (DenkmSchG  LSA) vom
21.10.1991 (GVBI. LSA S. 368), zuletzt gedindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
20.12.2005 (GVBL. LSA S. 769, 801}, Befunde mit den Merkmalen eines Kultur-
denkmals sofort anzuzeigen und zu sichern. Bis zum Ablauf einer Woche der
Anzeige ist am Fundort alles unverdndert zu belassen. Eine wissenschaftliche
Untersuchung durch Beaufiragte des Landesamtes fUr Denkmalpflege und
Archdologie Sachsen-Anhalt ist zu erméglichen.

10. BAUGRUND

Bisher wurden fUr den Bereich des vorliegenden Bebauungsplanes, mit Blick auf
dessen Vornutzung, keine umfassenden Baugrunduntersuchungen vorgenom-
men. Es ist jedoch nicht auszuschlieBen, dass aufgrund von Inhomogenitdten
im Untergrund durch die Berdumung des Geldndes in der Vergangenheit, res-
pektive bestandener Vornutzung, MaBnahmen getroffen werden missen, um
die Standsicherheit fUr entsprechend neu hinzutretende bauliche Nutzungen
zu gewdhrieisten.

Daher wird in jedem Fall empfohien, vor neuen, zukinftigen Bauvorhaben Bau-
grunduntersuchungen durchflhren zu lassen und die im Ergebnis der Bau-
grundsituation angetroffenen Verhdltnisse mit Blick auf die Standsicherheit von
Gebduden und baulichen Anlagen zu beachten.

Die untere Wasserbehodrde des Landkreises Anhalt-Bitterfeld teilt mit, dass in
dem oben genannten Baugrundstick mit mittleren hdchsten Grundwasser-
st&inden von ca. 3,80 m unter Geléindeoberkante zu rechnen ist.

_B&onm‘mochung 33 15.12.2021



Stadt Aken (Elbe)
Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Innenentwicklung "Stadtquartier Kdthener StraBe 28"

11. KAMPFMITTEL

Die betreffende Fldche wurde anhand der zurzeit vorliegenden Unterlagen
(Belastungskarten) und Erkenntnisse auf Kampfmittel Oberprift. Erkenntnisse
Uber eine Belastung der betreffenden Fldche mit Kampfmitteln konnten an-
hand dieser Unterlagen nicht gewonnen werden. Eine weitere Prifung hinsicht-
lich einer méglichen Kampfmittelbelastung wird somit durch das Sachgebiet
Katastrophenschutz des Landkreises Anhalt-Bitterfeld fur nicht erforderlich ge-
halten. Trotzdem wird darauf hingewiesen, dass Kampfmittelfunde jeglicher Art
niemals ganz ausgeschlossen werden kdnnen.

12. FLACHENBILANZ

o e erogenen sete ™" | 0141a 10000%
Uberbaubare Fléche "Wohngebd&ude" 0.03ha | 21,43%
Baufldche auBerhalb des V+E-Planes 004 ha | 28,58%
Private ErschlieBungs- und Nebennutzfldchen 0,02ha | 14,28%
Anwohner- und Besucherstellpldtze 0.03ha | 21,43%
Private Grinflachen 0.02 ha i 14,28% ”|

13. PLANVERWIRKLICHUNG
13.1 MaBnahmen zur Bodenordnung

Die Redlisierung der Planung kann ohne eine umfassende Neuordnung der
Grundstucksgrenzen realisiert werden.

Das allgemeine Vorkaufsrecht (§ 24 BauGB) und das besondere Vorkaufsrecht
durch Satzung (§ 25 BauGB) kommt nicht zur Anwendung.

13.2 Kostentragung

Durch die Wahl des Planverfahrens als vorhabenbezogener Bebauungsplan er-
geben sich fir die Stadt Aken (Elbe) aus gegenwdrtiger Sicht keine Kosten, da
alle Leistungen, einschlieBlich der Herrichtung notwendiger ErschlieBungsanla-
gen, vom Vorhabentréger zu Gbernehmen sein werden.
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13.3 MaBBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Besondere soziale Harten, die durch diesen Plan ausgeldst werden, sind zurzeit
fUr die Stadt Aken (Elbe) nicht erkennbar. Sobald bei der DurchfUhrung des Be-
bauungsplanes soziale Harten eintreten, wird die Stadt Aken (Elbe) im Rahmen
inrer Verpflichtungen bei der L&sung der sozialen Probleme behilflich sein.

14. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
14.1 Umweltauswirkungen (Umwelischutzguiter, Natur und Landschaft)

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung aufgestellt, hier wird auf die Regelungen des § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
abgestellt. Wenn die maBgebliche Grundfl&che unter dem Schwellenwert von
20.000 m? bleibt, muss die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach §§ 14 ff
BNatSchG7 nicht angewendet werden, weil der Eingriff bereits vor Durchfih-
rung der hiesigen Bauleitplanung als zul&ssig gilt. Der gesamte Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst nur 1,40 ha und erfullt da-
mit die 0. g. Voraussetzungen. AuBerdem werden keine UVP-pflichtigen Vorha-
ben oder Vorhaben, die schwere Unfdlle nach sich ziehen kénnten, vorbereitet
und schddliche Auswirkungen auf Schutzgebiete, Schutzobjekie oder Schutz-
gUter sind nicht erkennbar.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan hat insgesamt eine geringe natur-
schutzfachliche Bedeutung. Der sehr geringe Anteil der Vegetationsflichen ist
fUr die innerstddtische Lage im Kontext der historischen Entwicklung entlang
der Kéthener StraBe reprdsentativ und durch die jahrhundertelange anthropo-
gen Uberformung gepragt. Resultierend bringt der Vollzug des vorliegenden
Bebauungsplanes keine signifikante Verschlechterung des aktuellen Zustands
der UmweltgUter oder der SchutzgUter des Naturhaushaltes am Standort mit
sich, der nach wie vor hauptséchlich durch befestigte Fidchen und die bauli-
chen Uberreste im Untergrund bestimmt wird.

Die gegenwdrtig einzige begrinte Fldche im westlichen Plangeltungsbereich
wird als Rasen gepflegt, es handelt sich um einen hdufig auftretenden, leicht
und kurzfristig ersetzbaren Biotoptyp ohne besondere Naturhaushaltsfunktio-
nen. Nach gegenwdértiger Vorhabenplanung soll diese Fldche zukUnftig for
Stellplatze dienen, daflr werden an anderer Stelle neue Grinbereiche ge-
schaffen. Mit erheblichen Auswirkungen oder Eingriffsfolgen ist nicht zu rechen.

Mit Auswirkungen auf die nach Westen anschlieBenden Hausgdarten ist nicht zu
rechen. Die angestrebte neue Nutzung wird hinsichtlich der Intensitdt und des
Stérpotenzials im Wesentlichen dem im hiesigen Innenstadtbereich bereits herr-

7 Gesetz Uber Naturschutz und Landschafispflege (Bundes-Naturschutzgesetz - BNatSchG) vom
29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt getindert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S.

3908)
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schenden Zustand entsprechen. Lediglich wdhrend der Bauphase wird es ver-
starkt zu L&rm, Erschitterungen, Staub u. &. baubegleitenden Erscheinungen
kommen, so dass mit erheblicher Verschlechterung des faunistischen Lebens-
raums an der hiesigen Bebauungsrandlage nicht zu rechnen ist.

Im Plangebiet bestehen aktuell wegen des Stérpotenzials und mangels geeig-
neter Strukturen nur geringe Lebensraumqualitdten. Mit den neuen Nutzungen
wird es nicht zu erheblichen, darUber hinaus gehenden Verschlechterungen
kommen. Die im Umfeld vorhandenen, wesentlich besser mit Versteck- und Un-
terschlupfmdglichkeiten, Brut- und Nistplatz- sowie Nahrungsangeboten ausge-
statteten Strukturen, wie der Gehdlzbestand im Norden und die weiteren anlie-
genden Freifldchen werden durch das Vorhaben nicht beeintréchtigt und kén-
nen ihre Funktionen fOr den Naturhaushalt weiter erfilien.

Artenschutzbelange werden aus gegenwadrtiger Sicht nicht berhrt. Sie sind al-
lerdings unmittelbar beim Vollzug des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
zu beachten. Im Bedarfsfall sind dann fir das Einzelvorhaben geeignete MaB-
nahmen im Benehmen mit der zustdndigen Behérde zu beachten.

Erhebliche zus&tzliche Emissionen, die sich nachteilig auf gesunde Lebens- und
Arbeitsverhdlinisse der ndchstgelegenen Wohn- sowie Freifléichennutzungen
auswirken werden, sind nach gegenwdrtigem Wissensstand nicht zu erwarten.
Um dem vorbeugend entgegenzuwirken, werden die stédtebaulichen Orien-
tierungswerte fUr Mischgebiete, vergleichbar mit der aktuellen Situation, fOr die
hinzutretenden Wohnnutzungen festgesetzt.

Mit der geplanten baulichen Nutzung kommt es zu einer méBigen Neuversie-
gelung bzw. dauerhaften Inanspruchnahme von Grundfléchen und damit ver-
bundenen Beeintréchtigungen der Bodenfunktionen. Die Versickerung des an-
fallenden Oberfldchenwassers wird weiterhin an Ort und Stelle erfolgen kon-
nen.

Vor dem Hintergrund der durch die Vornutzung hervorgerufenen starken Ver-
anderungen und Eingriffe in den Boden und wegen der rumlich sehr geringen
Ausdehnung, ist mit weiteren signifikanten Auswirkungen fUr die Boden- und Bo-
denwasserhaushaltsfunktionen nicht zu rechen. In diesem Sinne ginstig werden
sich zukUnftig nur teilversiegelte, wasserdurchlassige Oberflichen und be-
grinte Fl&chen auswirken.

Erhebliche Auswirkungen auf das Siedlungsbild werden durch das Vorhaben
nicht zustande kommen, da hier in Orientierung am Geb&udebestand der Um-
gebung die zul&ssigen Bauhdhen und Bauformen fesigesetzt werden. Mit einer
geordneten Neubebauung auf dem GrundstUck kann der derzeitige devas-
tierte Zustand verbessert werden und mit der vorgesehenen Eingrinung eine
positive Wirkung fUr den Raumeindruck im hinteren, von der StraBe abgewand-
ten GrundstUcksbereich erwartet werden.
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Bedingt dadurch, dass die Neuversiegelung und das Bauvolumen im gdngigen
MaB der hiesigen Innenstadtsituation bleiben werden, ist mit signifikanten Aus-
wirkungen auf die kleinklimatische Situation, stoffliche oder Geruchsemissionen
oder erhebliche Schallemissionen nicht zu rechnen.

14.2 Wirtschaft

Mit dem Vorhaben "Stadtquartier Kéthener StraBe 28" werden nur mittelbar Ef-
fekte wirtschaftlicher Art entstehen. Mit einem zus&tzlichen Angebot fir das
Wohnen in der Akener Altstadt wird mit der Vergabe des verbindlichen 6ffent-
lichen Baurechts hierfir eine Qualifiziierung der ihr als Grundzentrum zugeord-
neten Daseinsvorsorgeaufgaben ermdoglicht. Am vorliegenden Standort
kommt eine hachfragegerechte Entwicklung von Wohnnutzungen zustande.

14.3 Orisbild

Im Hinblick auf das derzeitige Erscheinungsbild erfolgt mit der Realisierung des
Vorhabens eine Verdnderung der oOrtlich wahrnehmbaren Situation. Unge-
nutzte Grundsticksfiichen kdnnen mit der dem vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan innewohnenden, wohnbezogenen Nutzungsofferte eine Verbesse-
rung der ortlich wahrnehmbaren Situation erlangen. In Teilen brachliegende
Fidchen werden mit einer neuen Nutzung belegt, der Siedlungskontext innen-
entwicklungsorientiert gefestigt.

14.4 Belange der Bevolkerung (Gender Mainstreaming)

Durch die Entwicklung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes kann es ge-
lingen, einen stddtebaulich vernachldssigten Bereich im Kontext der Kéthener
StraBe und damit der Akener Innenstadt, in Nachbarschaft zu weiteren sozia-
len, Handels-, Dienstleistungs- und Wohnnutzungen nachhaltig aufzuwerten.
Funktionen der Daseinsvorsorge werden in ihrer Mannigfaltigkeit in der Stadt
Aken (Elbe) gestdrkt. So kann insgesamt ein guter Beitrag zur Stabilisierung des
urbanen GrundgerUstes, im Hinblick auf das Erscheinungsbild und damit das
Image dieses Teils der Altstadt von Aken (Elbe) erreicht werden.
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15. VERFAHRENSVERMERK

Die Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan der Innenentwick-
lung Nr. 20 "Stadtquartier Kéthener StraBe 28" hat in der Fassung des Entwurfs
gemaB § 3 Abs. 2 BauGBi. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 03.06.2021 bis
05.07.2021 offentlich ausgelegen. Sie wurde unter Behandlung/Bericksichti-
gung der zu dem Bauleifplanverfahren eingegangenen Anregungen in der Sit-
zung am 25.11.2021 durch den Stadirat der Stadt Aken (Elbe) als Begrindung
gebilligt.

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

Aken (Elbe), den /.. /17 2
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BUrgermeister

Anlagen:
- Ansichtszeichnungen

Anhang:

- Schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Nr. 20 "Stadtquartier Kéthener Str. 28" der Stadt Aken (Elbe), Bonk-
Maire-Hoppmann PartGmbB, Garbsen vom 24.11.2020
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Ansicht von der Kéthener StraBe, Prinzipdarsteliung Quelle: PBM architekten | ingenieure
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Ansicht von der Kothener StraBe als Gebdudesimulation, Prinzipdarstellung

Quelle: PBM architekten | ingenieure
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Ansicht aus Richtung Westen als Gebdaudesimulation, Prmzpdcrs’rellung

Quelle: PBM architekten | ingenieure
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